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Nachschlagewerk: ja

BGHZ: ja

VVG §§ 61, 6

Im allgemeinen ist der Mieter oder Pdchter eines Gebdudes in
der Feuerversicherung nicht Reprasentant des Vermieters oder

Verpdchters.

BGH, Urt. v. 26. April 1989 - IVa ZR 242/87 - OLG Kéln
’ LG K&ln
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Der IVa-Zivilsenat des Bundésgerichtshofes hat durch
den Vorsitzenden Richter Dr. Hoegen und dle Richter Rottmul—

ler, Dr. Lang, Dr. Schmidt-Kessel und Dr. Ritter auf die-
midndliche Verhandlung vom 26. April 1989

fir Recht erkannt:
Auf die Revision des Klidgers wird das Urteil
des 5. Zivilsenats'des Oberlandesgerichts
K61n vom 25: Juni “1987 .aufgehoben. "
Der Rechtsstreit wird zur anderweiten Verhand-
lung und'Entscheidung, auch iiber die Kosten .
des Revisionsverfahrens, an das Berufungsge-

richt zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Kldger ist gemeinsam mit seiner Ehefrau (die ihre
Anspriiche an ihn abgetreten hat) Eigentiimer eines Grund--
stiicks in Bergheim, Das 4.880 gm grofie Grundstiick ist mit
einer circa 900 'gm grofien Werkhalle bebaut, die als Kraft-
fahrzeugwerkstatt (mit Nebenrdumen) eingerichtet ist. Die
Halle ist seit dem 1. Januar 1979 bei der Beklagten gegen
Feuer versichert. Sie wurde zundchst vom Kldger selbst ge-
nutzt und durch "Mietvertrag” vom 3. November 1983 gegen
zahlung eines "Mietzinses" von monatlich 5.600 DM an den
Zeugen M@B "vermietet", der eine Kraftfahrzeugwerkstatt
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dort betrieb. Am 15.. November 1984 brannten Werkstatt und
Bliro ‘infolge Brandstiftung weitgehend ab. Der Kldger nimmt
deswegen die Beklagte auf Leistung der Versicherungsentschd-
digung in -Anspruch.

Die Beklagte hat gem#B § 102 VVG 300.403 DM an Grund-
pfandgldubiger bezahlt. Sie bestreitet ihre Eintrittspflicht
gegénﬁber'dem Klédger, weil der Pdchter M@, der als Re-
prisentant des: Kligers anzusehen sei, -die Zeugen Wl und
Rotondaro zu der Brandstiftung angestiftet habe.

Die Klage ist in beiden Vorinstanzen erfolglos geblie-
ben. Mit seiner Revision: verfolgt der Kldger sein Klagebe-
gehren weiter. . ' :

Entscheidungsgriinde:

Die Revision fiihrt zur Aufhebung des angefochtenen Ur-
teils und zur Zurlickverweisung der Sache an die Vorinstanz.

Das Berufungsgericht ist aufgrund des Ergebnisses der
‘Beweisaufnahme zu der‘ﬂbeﬁzeugung gelangt, daB der Pdchter
M@ die Zeugen RENENNEES und WEENEEP beauftragt hat, den
Brand zu legen, und daB diese den Auftrag ausgefiihrt haben.
Es hat den Pidchter als Reprdsentanten des Kldgers angesehen.

Hierzu hat es ausgefiihrt:

- Ob generell der Pdchter einer Werkhalle ﬁeprésentant.
des Verpdchters sei, k&nne zweifelhaft sein. Hier l&agen je-
doch alle Merkmale einer Représentantenstellung des Péchters




Morant vor. Bei Abschlufl des Versicherungsvertrages im Jahre
1979 sei unstreitig der Kléger selbst Beéitzer und.-Benutzer
der Halle gewesen. Er habe die dem Versicherer gegeniiber ob-
liegenden Obhutspflichten zur Vermeidung des Eintritﬁs der
versicherten Gefahr ausgeiibt. Bei der Vérpachtung an Morant
im Jahre 1983, die ohne Mitwirkung der Beklagten erfolgte,
habe der Klager Sich'der.Betreuﬁng des Pachtobjekts "ent=-
schlagen" und sie dem Pdchter MR iibertragen, wociu:rch_ er
die Gefahr eigenen schadenstiftenden Verhaltens ebenfalls
auf den Pachter iiberwdlzt habe. Denn nach § 8 -des Pachtver-
trages habe der "Mieter" (Pdchter) das Grundstiick wdhrend . "
der "Mietzeit" in einem Zum vertragsgeméﬁeg Gebrauch geeig-
neten Zustand zu erhalten, ihm pblégén auch (was fiir die
versicherte (Feuers-)Gefahr besonders bedeutsam sei) die In-
standhaltung und die Reparaturen an elektrischen und sanita-
ren Anlagen éowie an den technischen Einrichtungen. Zwar . :.
treffe den Kldger die Instandhaltungspflicht beziliglich "Dach
und Fach", jedoch obliege es auch hier dem Pachter, Schdden
unyerziiglich anzuzeigen, das Objekt also zu beobachten und
zu betreuen. SchlieBlich tréffe den Péchter‘nach'§k117des
Vertrages auch die Verkehrssicherungspflicht fiir das Objekt.
Dem Péchter M@ sei zudem eine selbstdndige, von Weisun-
gen. des Kldgers unabhdngige Stellung eingerdumt gewesen. Da-
her sei im vorliegenden Fall seine Reprdsentantenstellung zu
bejahen. ‘ ‘

Diese Ausfiihrungen sind nicht rechtsfehlerfrei.
‘a).Nach’der stdndigen Rechtsprechung des Bundes-

gerichtshofs ist Reprdsentant, wer in dem Geschdftsbereich,

zu dem das versicherte Risiko gehért,-aufgrundfeines'Vertre-



tungs- oder ahnlichen Verhdltnisses an die Stelle des Versi-
cherungsnehmers getreten ist (vgl. BGH, Urteil vom 20.5.1981
- IvVva ZR 86/80 - VersR 1981, 822; vom 1.10.1969 - IV ZR
632/68 - VersR 1969, 1086, 1087; vom 20.5.1969 - IV ZR
616/68 -~ VersR 1969, 695, 696; vom 17.12.1964 - II ZR
17/63 - VersR 1965,:149, 150; vom 27.2.1964 - II ZR 65/61 -
VersR 1964, 475; BGHZ 24, 378, 385, 386; ferner RGZ 135, . .
370,.371). Die bloBe {lberlassung der Obhut iiber die versi-
cherte Sache reicht dabei nicht‘aus, ﬁm ein Reprasentantené,
verhdltnis anzunehmen' (BGH, Urteil vom 20.5,1969 - IV ZR .
616/68 = VersR 1969, 695, 696 auf das auch das Senatsurteil
vom 20.5.1981 - IVa ZR 86/80 - VersR 1981, 822 ausdriicklich -
Bezug nimmt; BGH, Urteil.vom .17.12.1964 - II ZR-17/63 = -
VersR 1965, 149;7150; ferner RGZ 117, 327, 329). Reprédsen-,
tant kann nur sein, wer befugt ist, selbstdndig in einem
gewissen, nicht:ganz unbedeutenden Umfang fiir den Versiche-
rungsnehmer (VN). zu handeln und dabei auch dessen Rechte und
Pflichten als Versicherungsnehmer wahrzunehmen  (vgl. BGH,
Urteil vom 17.12.1964 - II ZR 17/63 - VersR 1965, 149, 150;
vom 27.2.1964 -~ II ZR 65/61 - VersR- 1964, 475; vom 24.2.1986
- II ZR -172/85 - VersR 1986, 696; RG JRPV 1929, .366 = Warn
Rspr 1929 Nr. 188).

b) Die Reprédsentanteneigenschaft des Mieters/Pdchters.

von Gebduden ist umstritten.

Sie wird von Teilen der Literatur bejaht (vgl. Martin,
Sachversicherungsrecht 2. Aufl. O II Rdn. 43; derselbe in
Pr&lss/Martin VVG 24. -Aufl. AFB' § 6 Anm. 3; Sieg in Bruck/
M&ller/Sieg, VVG. 8. Aufl. Feuerversicherung Anm. B 38 unter -
Bezugnahmé auf LG Bielefeld RuS 1983, 18; vgl. auch Zierke,
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VersR 1987' 132, der auf die Verhdltnisse des Elnzelfalles
abstellen will; dlfferen21erend demgegenuber fiir dle Kraft—
fahrtver51cherung Prolss in Prdlss/Martin aaO VVG § 6 Anm, 8
B; vgl. ferner zur KraftfahrtverSLCherung Stlefel/Hofmann,
KraftfahrtverSLCherung 13. Aufl. AKB § 2 Rdn, 56 unter Be-
zugnahme auf OLG Hamburg JRPV 1935,~286 (Mieter des Kraftwa-
gens), OLG K&ln JRPV 1936, Zus. - Nr. S.1 (Mieter eines
Lastzuge?), jeweils bejahend). .

In der Instanzrechtsprechung haben Reprasentantenstel-
lung angenommen. OLG Hamm (VersR 1981 1173, 1174) fur den
Pdchter eines Hotelgrundstucks hinsichtlich der fur dle HEl—.
zungsanlage abgeschlossenen Leltungswasserver51cherung, LG
Hannover (VersR 1983, 950, 951) fiir den Mleter elnes Einfa-
‘milienhauses hinsichtlich der Gebdudeversicherung gegen
Feuer-, Leltungswasser— und Sturmschédden; LG Bielefeld (Rﬁs
1983, 18) fiir den Pdchter einer Gaststatte h1n31chtllch der
fir das Haus bestehenden FeuerverSLCherung

Der Senat hat die Frage fiir den Pichter einer Diskothek
hinsichtlich der fiir das Hausgrundstiick bestehenden Feuer-
versicherung ausdriicklich offen gelassen (Urteil vom
21.10.1981 - IVa 2R 167/80 - VersR 1982, 81 zu II). Weitere
Entscheidungen des Bundesgerichtshofes sind allefdings zur
Kraftfahrtversicherung ergangen: So hat der fruhere IV, Zi-
vilsenat Reprdsentanteneigenschaft fiir den Mieter eines Kfz
bei der HaftpfllchtverSLCherung fir den Fall vernelnt daB
der VerSLCherungsnehmer "SlCh der Verfugungsbefugnls und der
Verantwortlichkeit filir seinen Kraftwagen nicht vollstdndig
begeben hat" (vgl. Urtell vom 20.5.1969 - IV ZR 616/68 -
VersR 1969, 695, 696 11w Sp. »unten), der II ZlVllsenat hat



das ebenso fiir den Mieter eines Kraftfahrzeuges angenommen,
"der erst nach Zahlung aller "Kaufmietraten" Fahrzeugeigéh-
tiimer werden sollte"; die gegenteilige Auffaésung z.B. in
RG2 37 149 sei uberholt (vgl. Urteil vom 17.12. 1964 - II ZR
17/63 - VersR 1965 149 re. Sp. unten, 150 1li. Sp )

7 é) Nach den vom Bundesgerichtshof aufgestellten Grund-
sdtzen zur Reprédsentantenhaftung, von denen abzuweichen kein
Anlaf besteht, ist der Mieter/Pidchter eines Gebdudes in der
Feﬁervpfsidhérung nichtqschon allein wegen seiner Stellung
als Mleter/Pachter Reprasentant des Vermleters/Verpachters
Apch relcht hlerfur entgegen der Annahme des Berufungsge-
richts (BU 19) nicht, daf dem Mieter/Pdchter durch Vertrag
Instandhaltungs-‘und Verkehrss1cherungspfllchten auferlegt

worden sind.

In Zweifelsfillen muB fiir die Bestimmung der Reprisen-
tanteneigenschaft‘aﬁf den Grundgedanken der Zurechnung des
Reprdsentantenverhaltens zuriickgegriffen werden. Nach dem
VefsicherungSVértrégsgesetz hat der Versicherungsnehmer we-
der im Rahmen des § 6 VVG noch im Rahmen des § 61 VVG fir
das Verschulden Dritter einzustehen. Nach der Rechtsprechung
steht es jedoéh aus'Billigkéitsgrﬁnden dem Versicherungsneh-
mer niéHt'frei, die Lage des Vefsicherers wesentlich dadurch
zZu verschlechtern, daB er die versicherten Sachen

aus der Hand glbt und sich der Obhut {iber sie mit der Folge

entschligt, daB der Versicherer fiir den Schaden eintreten
muB, der durch das Verhalten des Sachwalters des ’
Versicherten entsteht (vgl} Senat, Urteil vom 20.5.1981l; IVa
ZR 86/80 - VersR 1981, 822; so auch schon RG JW 1903, '251).
Der Versichefungsnehmer‘muﬂ sich "der Verfﬁgungsbefugﬁis und
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der Verantwortlichkeit"™ fiir dén versicherten Gegenstand -
"vollstidndig begeben haben" (BGH, Urteile vom 20.5.1969 - IV
ZR 616/68 - VersR 1969, 695, 696 zu III. und 20,5.1981 - IVa
ZR 86/80). . = |

S Hiervon kann jedoch bei einer Gebdude-Vermietung oder
0 -Verpachtung regelmd&fig nicht die Rede sein. Zwar erlangt
der Mieter/Pdchter das Recht zum vertragsgemdBen Gebrauch;
bei vertragswidrigem Gebrauch kann ihm aber der Vermieter/
Verpichter fristlos kiindigen (vgl. §§ 553, 554a, 581 Abs. 2
BGB) . Eine Gebrauchsiiberlassung an Dritte ist nur nit seiner
Zustimmung mdglich (§ 549 BGB). Ebenso entscheidet nach wie '
var er iiber bauliche Ver&nderunqen; die in die Substanz:der «:
Mietsache eingreifen (vgl. Gelhaar in BGB-RGRK, 12. Aufl.

§§ 536, 537 Rdn. 83). SchlieBlich steht ihm das Recht auf
regelmiBige Kontrolle des Hausgrundstﬁckes zu‘(vgl. Gelhaar
in BGB RGRK aa0 §§ 535, 536 Rdn. 88). All das zeigt, daB der
Mieter/Pdchter nicht (gleichsam als Sachwalter) fiir den Ver-

sicherungsnehmer handelt und dessen Rechte und Pflichten
wahrnimmt. Er nutzt im Gegenteil das Objekt ausschlieBlich
im Eigenintéresse, wobei er zur Riicksichtnahme auf die (ge-
genldufigen) Interessen des Vermieters/Verpachters und damit
auch zu einer schonenden und pfleglichen Behandlung der
‘Mietsache verpflichtet ist (vgl. Gelhaar in BGB RGRK aaO

§§ 536, 537 Rdn. 84 m.w.N.).

Demnach kann im Regelfall schon nicht davon ausgegangeh
werden, dafl nur infolge des Miet-/Pachtvertrages die Sache

in die alleinige Obhut des Mieters/Pichters gegeben sei. Daf-

der Mieter/Pachter die Sache-aﬁfgrund des ihm vertraglich’
eingerdumten Rechts in Besitz nimmt, bedeutet keineswegs,




dafl ihm auch diewalleinige Obhut iiber die Sache ibertragen
ist. Denn trotz dieser Inbesitznahme bleibt die Sache.regei—
‘maﬁig-inader Obhutsphédre dés VN, der als Vermieter/Verpdch-
ter und mitteibarer‘Besitzer nicht gehindert ist, selbst:fﬁr
die Erhaltung der vermieteten/verpachteten Sache Sofgé zu
tragen und diese Obhut nach der Lebenserfahruhg auch mei-
stens wahrnimmt, oftmals_sogar gegen das gegenldufige Inter-
esse des Mieters/Pdchters. Nur wenn er von dieser Mdglich-
keit keinen Gebrauch macht, sondern sich -ganz auf die RiSi-
koverwaltung des Mleters/Pachters verldBt, kann davon ausge-
gangen werden, dle Sache sei.in die allelnlge Obhut des Mle—
ters/Pédchters gelangt. DaB dies hier der Fall gewesen sei,..
ist bisher nicht vorgetragen. | '

Die BekLaéte hat..allein auf_dié Vermietung und den in;
halt des Pachtvertrages verwiesen. Das Berufungsgericbt hé;
gemeint,,gus,dieseQiYe;trag ergebe sich, dafl der Klégéf sich
der BetreuungtdeszObjektsﬂﬁentséhlagén" habe. Dem kann nicht
gefolgt werden. ” |

Soweit. das Berufungsgerlcht ausfuhrt dem Pachter Mo—
rant sei eine selbstandlge, von Weisungen des Klagers unab—
hanglge‘Stel;ung elngeraumthifehlt es an einer Begriindung.
Der Pachtvertragjgibt fir eine solche Annahme nichts her; Es
handelt sich um einen Verfrag zu iiblichen Bedingungén, der
eine EinfluBnahme des Verpdchters auf die Risikoverwaltung
in der Feuerversicherung nicht ausschlieft. Soweit das Be-
rufungsgerlcht darauf abstellt, daf dem Pachter nach § 11
des Vertrages d;e;Verkehr551cherungspfllcht fiir das Objekt
oblag, ist dieser Umstand unerheblich. Denn bei der Repré&-
sentantenhéftung kann.es allein auf risikotechnische Ge-
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sichtspunkte ankommen (M&ller, Verantwortlichkeit des Versi-
cherungsnehmers filir das Verhalten Dritter S. 74). BEs kommt

" daher auf das Obhutsbediirfnis fiir den betreffenden Versiche-

rungszweig an. Bei der Feuerversicheruﬁg mufl danach' gefragt
werden, ob sich der VN im Hinblick auf die Feuersgefahr ord-
nungsgemdfler Risikoverwaltung begibt, wenn er so wie gesche-
hen, dem Mieter/Pdchter die Obhut {iberldft (vgl. MSller,. aal
S. 94). Das ist hinsichtlich der Ubertragung der Verkehrssi-
cherungspflicht zu verneinen, weil allein deshalb die.Sache
noch nicht in der alleinigen‘obhut‘des Mieters/Pdchters
steht. Auch die Tatsache, daB der Pachter nach_dem3Vertrag
das Grundstiick in einem zum vertragsgeméﬁén Gebrauch geeig-
neten Zustand zu erhalten hatte, ihm die.Insténahaltung und
Reparaturen an elektrischen und sanit&fen Anlagen sowie an
den technischen Eihrichtungen'oblagen.und er hinsichtlich
"Dach und Fach" dem Kl&dger Schédden unverzﬁglich anzuzeigen
hatte, besagt noch nicht, daB der Kliger die Erfiillung.die-
sér>Verpflichtﬁngen allein dem Pachter iiberlassen -und sich
selbst um den Zustand des Objekts nicht gekﬁmmert hat. Nur
im letztgenannten Fall wdre die Annahme gerechtfertigt, der
Kldger habe dem Pichter die alleinige Obhut libertragen. .
Hierzu hat das Berufungsgericht aufgrund des von ihm einge-
nommenen Rechtsstandpunktes keine Feststellungen getroffen.

Bei der erneuten Priifung wird das Berufungsgeridht zu
berticksichtigen haben, daB die Beantwortung der Frage nach
dem Umfang der notwendigen Betreuung wvon der Beschaffenheit
des Objekts abhidngt. Eine hdlzerne Strohdachkate bedarf im
Hinblick auf die Feuersgefahr unter Umstdnden intensiverer
Obhut als ein massiv gebautes Haus (vgl. M&ller, aa0 S. 93).
AuBerdem wird zu béachten‘seih, daB laufende Obhut nicht



stdndige, ununterbrochene Obhut bedeuten muB. Es kann durch-
aus -sein, dafl die laufende Obhut ausreichend ausgeiibt wird,
‘wenn der VN von Zeit zu Zeit entsprechende Uberpriifungsmaf-
nahmen vornimmt. Es schadet dann nichts, wenn der VN .in der
Zwischenzeit: weiteres unterldBt. Das gilt insbesondere dann;
wenn ‘sich der Mieter/Pdchter hinsichtlich der Obhut der Sa-
che iiber "ldngere Zeit als .zuverlissig erwiesen hat und keine
-Anhaltspunkte dafiir vorliegen, daf3 sich sein Verhalten in
absehbarer Zeit &ndern werde.

d) Dazu kommt noch, daB nach der unter a) erwdhnten ..-
Rechtsprechung die Uberlassung der alleinigen Obhut' zur Be-
griindung der .Reprédsentanteneigenschaft nicht ausreicht. Er=
forderlich.iist weiter, daB derjenige, der als Représentant
angesehen werden soll, bergt sein muB3, selbstdndig:in einem
gewissen Umfang fiir den Versicherungsnehmer zu handeln:und
auch;déssen:ReChte und Pflichten als'Versicherﬁngsﬁehmervnf
wahrzunehmen.. Das wird beim Mieter/Pachter nur in bésonders
gelagerten’ Ausnahmefdllen zutreffen. Durch den AbschluB des
Vertrages  erhdlt der Mieter/Pachter in der Regel keine Stel-
lung,_dieumitfder-eines Vertreters des Hauseigentiimers ver-
gleichbar ist. Auch aufBlerhalb der rechtsgeschadftlichen Ver-
tretung, die der Reprédsentantenbegriff nicht voraussetzt,
ist es nicht seine Aufgabe, die Interessen des Vermieters/
Verpdchters gegeniiber Dritten wahrzunehmen. Eine Befugnis,




tir den Versicherungshehmer (Vermieter/ Verpdchter) zu han-
deln, wird dem Mieter/Pichter iiblicherweise nicht einge-
raumt. Erst recht kann in der Regel nicht davon ausgegangen
werden, daffl der Mieter/Pédchter befugt ist, "die Rechte und
-Pflichten des Vermieters/Verpdchters als VN wahrzunehmen".
Hierzu bedarf es besonderer Abreden, die hier bisher nicht
festgestellt sind.

Dr. Hoegen Rottmiiller : Dr. Lang

Dr. Schmidt-Kessel Richterin am BGH
Dr. Ritter kann wegen
Urlaubs nicht unter-
schreiben.
Dr. Hoegen
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