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16. Unter welden Boraudjesungen Ianw der Nutermieter bon dem

Untervermiefer Sdadenderjot wegen Nidterfiillung beanjpruden,

wenn der mtermietbertrag infolge BVerjogung der Erlanbnis bes
- Pauptvermieters (§ 549 BEB) nidt erfiillt wird?

II1. Bivilfenat. Urt. v. 4. Degember 1912 1. €. R(KL) w. . (BVell.).
: Ttep. 111 193/12.

L S.‘;anbgerid;t I Berlin.
II.  SPammergeridit bajelbii.

Der Betlagte hatte von dem Kaufmann €. einen Laben nebjt
Bubehdr big gum 1, Upril 1912 gemietet, Wm 30, September 1910
fhlog namend bed Mellagten fein Gejamtprofurift A. einen {drift:
lidjen Mietvertrag, yooburd) er ben Qaden fiir die Jeit vom 7. Nos
pember 1910 bid jum 1. April 1812 an ben Kiiger meitervermietete
unter Veveinbarung einer BVertragsftrafe von 500 A fir jeben Tag
verfpiteter 1lbergabe ded Cabens umd einer von bem RKldger an den
Betlagten zu jablenden Ubjtanbdfumme von 150004, wovon 100004
bei bem- Bertragsjdilufje bar erlegt werben jollten. §Hite, ben Fall,
bag ber Wermieter €. bdie Criaubnid jur Untervermietung verfogen
werde, traf Der Bertrag feine Vefiimmung. Der Rliger bejablite
bie 10000 A fofort nad) Untergeidmung ded BVertragd an . Nod
an bemfelben Tage erflarte €., bap er ben Kilger ald Untermieter
nidit juloffe. ¥, teilte died nomend be8 Beklngten bem Kldger am
1. Dbtober 1910 mit dem Hingufiigen mit, daf baburd) ber unter
ber beiberfeitigen Worausfepung ber Criaubnid bed €. gejdhloffene
Bertrag infillig geworben fei und bag bie 10000 A bem RKldger
auritdgesaflt werben wiirhen. MWegen der Berweigerung ber Erlaubnid
Bat ber Vellagte bem €. ben Pauptmietvertrag jum 1. Januar 1811
getiinbigt; €. Hat biefe Riinbigung angenommen,

Der RAdyer beanjprucht {ept von dem Beflagten Schadenderfah
wegen Nidyterfiillung ded Untermietverirags. Der Bellagte befireitet
die Wirlfamleit biefes Vertragd, und zwar u. a. deshalb, weil ber
Untermietvertrag infolge ber Berfagung der Erlaubnid besd Bers
mieter8 €., redytBunmwirtfort fei; ber RKidger Habe bei Ubfhluf bed
DBertragd gewufit und fei aud) wihrend der BVerbanblungen bejonbers
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barauf Hingewiefen tworden, baf jur Untervermietung bdie Crlaubnis
bes €. erforberlidy fei.

Das Landgeridht Bat die Ent{deidung ‘von einem Dem Bellagten
auferlegten richterlichen Gibe abbinglg gemadyt, baf er dem ¥. nicht
ben Wuftrag erteilt Habe, ben Mietvertrag mit bem Kliger abiujchliefen.
Dad Kammergericht Bat die hiergegen erfhobene Berujung bed Rligers
suritdgericfen und anf Anjdlieung bes Betlagten bie Rnge abgemwiejen.
Auf bie Revifion Ded Rldgers ift diefed Unteil aufgehoben wmd bie
Gadie an bad Berufungdgeridyt juriidveriviefen worben.

Wuz ben Griinden:

02, Der Berufungdriditer Hat bie RIage abgemwiefen, teil
infoige ber (Er[uubmﬁnerme:gerung ved Bermiefers ber Untermietvertrag
nidht redytSwirffam geworben fei. Er hdlt die in § 549 BGBB.
geforderte. Grlaubnid bded Bermicterd zur Untervermietung fiir eine
Buftimmung im Sinne bed § 182 BGB. undb folgert bdaraus, bap
vie Wirlfamleit bed Untermietvertrags bid sur Erteilung ber Erlaubnis
aufgefhoben fei und bei beren Berfogung nidt eintrete. Er erfldrt
ferner aud) ben Untermietvertrag wegen fubjeftiver Unmaglichleit ber
Erfillung auf Grund bes § 306 BEB. fiir nidtig und verneint
eine SdadenBeriappflicht des Beflagten auf Grund des § 307, weil
ber RKliger zur Beit ded Vertrags{Ginifed gewufit Habe, bag ber
Bellagte nur MPieter fei und der Buftimmung feined Vermieters zu
ber Untervermietung bebiirfe. .

Diefe HAusfilhrungen find redjtdirrig. Sie ftefen Ieinedweqs,
wie bad Berufungdgeridit meint, im Cintlange mit der. Herrfdenden
Meinung und werben namentlih aud) nidht von Weittelftein (Piete
2. Aufl), auf den e fid) in erfler Qinie beruft, vertreten, Diefer
ift vielmehr (&. 439flg.) der Unfidyt, dap bie Medjtdqiiltigleit bed
Untermietvertragé durd) ben Mangel der Erlaubnid besd Vermieters
nidjt bectibrt werbe, bap bieje Erlaubnia, wie aud) ber Spradigebrand
ves Biivgerliden Pefegbuds beweife, feine Buftimmung im Sinne
per §§ 182flg. fei und nur bewirfe, bap die Gebraudgsiiberiaffing
an ben Dritten nidht alg eine Berlepung ber bem Wieter gegeniiber
bem Bermieter obliegenden VerpfliGtungen exfdieine.  Diefer in ber
Redytslehre faft allgemein geteilten Anfidyt tft beizupflidten. § 549
vegelt lediglidy bdad Lerbiltnid zwifden Bermieter und Mieter unbd
Tegt der Erlaubmid bed erfteven jur Untervermietung nur bie
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Bebeutung - bei, baf bdiefe nicht einen vertragdwibdrigen Gebraud,
eine Berlepung ber Rechte bes Vermieters (§ 553) barftellt. Die
Wirtjamleit bes Untermietvertragsd, ber nur Redte und Pflichten
smijden Untervermieter und Untermieter erzeugt, ift von ber Erlaubnis
nidt abbdingig, €3 fei benn, dap {ie in bem Untermietvertrag aus-
briidli) ober ftillfdweigend al3 Bebingung qgelept ift. Died ift audy
bereifs vom Reidhageridht in Grudpots Beitr. Bb. 33 &, 994,
Bb. 35 &. 1027 zwar nidyt fiir ba3 Redit ded Biirgerlichen Gefes-
budys, -wob! aber fiir bag Preu. Allg. Landredit ausgefproden worben,
deflen Beftimmungen (T. L. 21 & 309flg.) bie Borfdyriften des § 549
BEB. entfpredien (vgl. Brot, Bb. 2 S, 182flg, Dent{dyr. ;. BB,
€. 636).

Redtdirrig ift ferner aud) die Unnahme ded Berufunggerichts,
bie §§ 306flg. BEB. finben auf BVertrdge Anmendung, die auf eine
fubjettiv unmiglide RQeiftung geridytet feien, gan abgejehen bavon,
baf e8 bei feinen Yusfiirungen ben § 308 aufer adjt geloffen hat.
Die 8§ 306flg. regeln nidit bdie fubjeftive Unmbglidhleit, bas
(Unvermdgen bed Sdpulbners gur Leiftung” (§ 275 DY, 2), jonbern
bejiehen fidh nur auf Bertrdge, dbie auf eine von nom[;etem objettiv
unméglidge Leiftung geridjtet find (vgl. Entjdh. bes RGS.’8 i Bivilf.
Bb. 69 ©. 356{lg. jowie bie Urteile des II. Bivilfenais vom 23. Des
sember 1902, Rep. I1. 274/02, unb bed V. Bivilfenatd 23. ?]Rurg 1907,
Rep. V. 407/06).

3. Dap im vporliegenben Jalle die Parteien bdie %lthamfe:t
beg Untermietveriragd von Dber Erlaubniserteilung Des Bermieterd
abhingig gemadit, bdiefe zur Bebingung gefebt Datten, BHat ber
Borberriditer nidt fefigeftellt und fonnte er aud). angefidits bes
Jnbalts bes {driftliden Vertragd und der jofortigen Bablung ber
Ubftanbgfumme von 10000 A4 nidt fefiftellen. Wud bern Urteils-
griinben Idnnte in biefer Hinfiht nur der Sap in BVetradt tommen,
ber RAdger Habe vor bem Bertragdjdlufie gewnfit, dbak der BVertrag
mur bann Wirtamteit exlange, wenn der Bermieter &, ben Kldger ald
Untermieter sulaffen twitrbe. Diefer Sap enthdlt aber nur einen auf
bem bargelegten Rechtdirrtume berufenden Shluf aud ben tatfdd
lidhen Feftjtellungen, twonad) ber Kidger wufte und bei bem BVerhand-
fungen aud) davauf BHingewiefen worben war, der Bellagte fei nur
TRieter und bediirfe jur Untervermietung der Srlaubnid bed Bermieters,
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bie nody nidyt erteilt fei, und wonad) ber Untermietverirag von .
und bem Ridger in der Unnabme gejdloffen toar, bdie Erlaubnis
werbe von €. weifellod erfeilt werben. Nur biefe ifatfadlicden
Feftitelungen find fiiv dad Mevifiondgeridt binbend und fie ergeben
feinen bebingten Bertragsidhiug. Der Bellogte bat audh.in biefer
Dinfidgt eine weitergehenden fatiddhlihen Behauptungen aufaeftellt,
fonbern nur audgefihrt, aus bem Feftgeftellten ergebe ficdh, daf ber
Untermietvertrag unter jener Bedingung gefdloffen jei.

. 4. Unberfeits find aud) die Ungriffe -ber Revifion gegen blei
tatjadylichen Feftftelungen unbegriinbet. Died bebarf jebod) feiner
niheren Tarlegung, da aud) im {ibrigen bie feftgeftellien Tatfaden
den Rlaganfprud) rechtfertigen. And) wenn dber Mieter zur Beit bes
Bertragd{dlujfes wei, daf fein Vermieter nur Wieter ift und daf
die jur Untervevmictung erforberlidhe Erlnubnisd bed Vermieters nod)
nidt erteilt ift, oud) wenn ber Untermietverirag von beiben Teilen
in ber nidt sur Bebingung erhobenen BVorausfepung abgejdloffen
wird, daf ber Bermieter die Erlaubnid erteilen werbe, fo fann ber
Untermieter. von dem Untervermicter ScdjadenBerjop mwegen RNidjt-
erfiilflung beanfprudhen, twenn ber Untermietverirag infolge Verfagung
ber Grloubnid nicht erflillt wirh. Diefe Unficht wird allerbings
in ber Medyt8lebre nur verveingelt (3. B, von Nienborff, Wietredit
9. Tufl, &, 278) vertreten. Meift wird angenommen, nad)y § 541
in Qerbindbung mit § 539 Saf 1 BOB. fei ber Sdjabenserfaps
anjprudy bed Untermieterd gegen ben Untervermieter vegen Nidhts
erfiilflung ted Untermiefvertragd infolge Eriaubnidvermweigerung bes
Bermieterd audgefdloffen, wenn der Untermieter jur Jeit des BVer-
tragaidlufies wufite, daff fein BVertragsgegner nur Mieter fei. Das
Reidhsgeridht Hat aber unter ber DHerridajt bed Preup. Allgem.
Randred)td wiederholt erfannt (Grudotd Veitv. Bd. 33 ©. 994,
8Bb. 35 &, 1027), bap ber Untervermieter, ber ohne LVorbehalt ber
@enehmigung bed Hauptvermieters den Untermietverivag abjdliept,
oen Untermieter, obroohl biefem zur Beit bed Vertragsabidyiufies die
Reditsftellung feined Bermieters befannt war, entfjdidigen muf, wenn
er fid) ber Genefmigung nidht verfidert Haite und infolge ber Gnt-
febung bed Untermieterd burd) ben Daupivermieter nidyt mehr in
ber Rage ift, ben Bertrag gegenitber dem Untermieter zu erfiillen.
Die3 ift dbamit begviindet worben, baf, wer fih ju einer Leiftung
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untbedingt verpilidte, fidh vor dem Bertragsidluffe bariiber ver-
gewiffern miiffe, ob ihm die Leiftung aud) moglid) fei, und fih in
ben Stand zu fepen Habe, bie Leiftung su gewdfhren, tvibdrigenfalls
er bie Folgen ber Nichterfiillung zu tragen Habe.

Un diefem Standpuntt ift aud) unter bex Hervichaft des Biirgers
lidjen @efesbudi feftzubalten. Denn bdie Borjdjriften ded § 549 BGB.
find, wie ermwdbnt, aus dem Preuf. AXg. Lanbred)t entnommen und
aud) die itbrigen in Betrad)t fommenden Veftimmungen ber Deiben
Gefepbiiher ftimmen diberein. Bor allem ift e3 and) Heute Rechtens,
baf der Schutbner {id) auf jein jur Beit bed BVertragsidlufjes beveits
porhanbenes Unvermdgen zur Leiftung nidt berufen fann, baf er mit
ber Verpflidytung zur Leiftung aud) die Haftung fiiv feine Leifiungs-
fabigteit dibernimmt und Hierfile einguftehen Bat (vgl. Entld). bed REG.'s
in 8ivilj. Bd. 69 &. 357). Um ein folded Unvermigen bed Unfer-
vermieterd zur Crfillung bed lntermietvertrags, um eine gur Jeit
bed Bertragdidilufjes bejtehende jubjeliive Unmiglichteit ber Leiftung
Hanbelt e3 {id) aber, wenn bie erforberlidhe Erlaubnis bed Vermieters
nidgt bereitd ecteilt ift. Die Befhaffung der Erlaubnid ift, wie aud)
von Den Wertretern der oben ermdfhnten ebweidjenden WMeinung
anerfamnt witd (pgl. Mitteljtein, Micte . 459f(g.), Sade bes
Untervermieterd, ber Untermieter braudyt fich nidht barum zu Himmern,
Der Untervermiceter iibernimmt Daber mit ber Berpflidtung zur
Gewdfhrung der Mietrdume aud) die Pilidt, die Vorausjepung fitr
biefe verirag8mdfige Leiftung, die Crloubnid ded Bermieters jur
Untervermietung, 3u bejdaffen, und Bat Bierfir nidt minder mwie
fiiv feine jonftigen Vertragspflidhten einzujtehen. Diefe Pilicht falt
coudy midgt fort, wenn er dem Untermieter barauf aufmertiom madt,
bap bie Erlaubmis evteilt werden wiiffe und nody nidyt exteilt fei.
Der Untermieter, der jid) jo um bdie Crlaubnis nidt zu fimmern
braudht, oird und fonn trogbem bavon ausgehen, baf bder Unters
vermieter feine Pflicht, die Crlaubnid3 zu bejdjajfen, erfiillen mwerbe,
sumal yenn, wie im borliegenden Falle feftgeftelt ift, deren Crteilung
nidt al8 pweifelfalt Hingeftellt, fonbexrn von beiden Teilen ald fider
angefeben wird. €8 faun in Diefer Dinfiht bei dem MWietvertrage
nidyts anbered gelten ol bei dem Berlaufe; baf aber, wenn eine
vem WBerfiufer nidt gehirige Sade verfouft witd und beide Teile
ven Sadjverhalt fenmen, bder Berfdufer jur BVerfdaffung ded Eigeno
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tumB verpflidytet ift, hat die jweite Kommiffion fiir felbftverftdnbdlidy
extldrt (Prot. Bd, 1 &. 669). Will ber Untervermicter fiir Bers
{daffung ber Grlaubnid nidt einftehen, fo muf er die Wirtfamleit
be8 DBeriragd von bder Erieilung bder Erfaubnis al3 Bebingung
abbingig maden. Jm gegebenen Falle Bat er bagegen, twie fejt-
geftellt ift, fid) nidht nur unbedingt sur Cinrdumung ber Mietrdume
verpilidytet, fondern fid) aud) bdie [ofortige Bahlung einer erbeblidhen
Hbjtanbsjumme verfpredien und Ddiefe audzablen Iaffen, ehe er bie
Crlaubni8 be2 Bermieters nacdjjudite, fid) aud) gur Bahlung einer
- Bertragdftrafe von 500 A fiir jeben Tag verfpiteter {ibergabe der
$Mietrvdume verpflichtet. Diefe Umftdnde zwingen zu dem Schiuffe,
baf ber Bellagte bem Kliger ber Regel gemdf fiir bie Bejdraffung
ber Erlaubnis bed Bermieterd einguftehen fat, Er ift baber verpfliditet,
pem Ridger den durd) die Nichterfiillung ded BVertragd infolge §8er=
fagung der Erloubnid erwadyjenen Sdaben u erfegen.” .. .



