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Nachschlagewerk: Jja
BGHZ: nein

BGB § 558

Zur Frage, ob die kurze Verjdhrung auch fiir Ersatzanspriiche
des Vermieters wegen durch Brand erfolgter Vernichtung der
Mietsache (eines Gebidudes) gilt.
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 129/80 URTEIL Verkiindet am
15, Juni 1981

Hirth,
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter

der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit
des Schreinermeisters Leo KD, RUNEER strace @
in W-,
Beklagten und Revisionskligers,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (R -

gegen

den Diplom-Kaufmann Jiirgen Riljij R, RoQEEEN strace @B
in VR,

Kldger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -




Matthias Prinz
Rechtsanwalt

wy D = 4Q/V

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 15. Juni 1981 durch den
Vorsitzenden Richter Braxmaier und die Richter Wolf, Merz,
Treier und Dr. Brunotte

fiir Recht erkannt:
Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil
des 15, Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Diisseldorf vom 16. April 1980 aufgehoben.
Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung - auch iiber die Kosten des
Revisionsverfahrens - an das Berufungsgericht

zuriickverwiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Kliger ist Eigentiimer des Grundstiicks DR/
Rb'-, Rb_ StraBe @, Das Grundstiick ist u.a. mit
einer Gaststdtte bebaut, zu der ein einstockiges Gebaude
gehorte, das als Saal genutzt wurde. Diesen Saal vermietete
der Kliger dem Beklagten mit Vertrag vom 4. Mdrz 1971 zum
Betrieb einer Schreinerei. Am 30. Mdrz 1978 brach in dem
Saal ein Brand aus, durch den das Gebdude bis auf Teile
des Umfassungsmauerwerkes und den aus einer Betonplatte
bestehenden Boden zersttrt wurde. Durch den Brand des
Saalgebdudes wurde das daneben gelegene Wohnhaus des
Kldgers beschadigt.
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Mit der Klage macht der Kldger den Beklagten fiir den

durch den Brand entstandenen Schaden verantwortlich. Er
fordert einen Betrag von 155.823 DM. In Héhe von 36.477,25 Db
verlangt er Zahlung an sich, in Héhe von 119,345,75 DM an

die COJNER-§versicherungs-AG, die ihm diesen Betrag
als Gebidude- und Hausratsversicherer ersetzt hat.

Das Landgericht hat den Beklagten durch Teilurteil
verurteilt, an den Kldger 36.477,25 DM und an die CSEIN-
F@versicherungs-AG weitere 20.522,75 DM nebst Zinsen
zu zahlen. Das Berufungsgericht hat die Berufung des
Beklagten zurlickgewiesen.

Mit der Revision, deren Zuriickweisung der Klager
begehrt, erstrebt der Beklagte, der meint, die von ihm
erhobene Verjdhrungseinrede sei gerechtfertigt, die
Abweisung der Klage, soweit iiber sie entschieden worden ist,

Entscheidungsgriinde

1. a) Das Berufungsgericht fiihrt mit dem Landgericht
den Brand auf einen Bedienungsfehler bei der Benutzung eine
Kantenleimmaschine zuriick. Hierfiir habe, so meint das
Berufungsgericht, der Beklagte, der die Maschine selbst
bedient habe, einzustehen, weil der Schaden in seinem
Gefahrenbereich entstanden sei und er nicht bewiesen
habe, daB er die Entstehung des Brandes nicht vertreten
miisse,

b) Hiergegen wendet sich die Revision nicht. Die Auf-
fassung des Berufungsgerichts ist aus Rechtsgriinden auch
nicht zu beanstanden.
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2. Das Berufungsgericht hdlt die Verjihrungseinrede
des Beklagten fiir unbegriindet. Es meint, die Verjahrungs-
frist von 6 Monaten nach § 558 BGB, die hier gelte, sei
vor der am 5. Oktober 1978 erfolgten Einreichung der als-
bald zugestellten Klageschrift nicht abgelaufen gewesen,
denn der Kl&ager habe die Mietsache nicht vor dem 5. April
1978 zuriickerhalten., Der Klidger sei vorher an der ordnungs-
gemdflen Untersuchung der Mietsache gehindert gewesen, weil
der Beklagte die durch Brandeinwirkung ausgegliihten, in
der Schreinerei aufgestellten Maschinen und den Schutt des
verbrannten Materials des Schreinereibetriebes (Furniere,
Spanplatten, Holzpaneelen, Fenster, Tiiren, Heizverkleidungen,
halbfertige Schrinke und Leim) erst nach dem 5. April 1978
entfernt habe.

a) Es ist nicht zu beanstanden, da das Berufungs-
gericht als Beginn der Verjahrungsfrist den Zeitpunkt
angesehen hat, von dem an der Kliger freien Zutritt zur
Mietsache hatte und damit in die Lage versetzt war, sie
auf etwaige Miangel zu untersuchen (Senatsurteil vom
2. Uktober 1968 - VIII ZR 197/66 = NJW 1968, 2241 = WM 1968,
1243; Senatsurteil vom 28. Mai 1957 - VIII ZR 205/56 =
LM BGB § 558 Nr. 1 = NJW 1957, 1436; RGZ 142, 258, 262).
Hierzu gehorte die Moglichkeit, das Vorhandensein von
Méngeln und deren Ursache festzustellen.

aa) Darauf, ob in dem genannten Zeitpunkt der Miet-
vertrag bereits beendet war, hat es das Berufungsgericht
mit Recht nicht abgestellt. Der Zeitpunkt, in dem der
Vermieter sich ein Bild von dem Zustand der Mietsache
machen kann, ist ndmlich auch dann maf3gebend, wenn der
Mietvertrag noch nicht beendet ist (Mittelstein, Die Miete,
4. Aufl. S. 527; KG OLGZ 39, 154, 155; OLG Dresden
OLGZ 41, 117; OLG Celle ZMR 1969, 283; Staudinger/Emmerich,



BGB, 12. Aufl. § 558 Rdn. 21; Soergel/Kummer, BGB, 11. Aufl.
Rdn. 16; Palandt/Putzo, BGB, 40, Aufl. § 558 Anm. 3).

bb) Da § 558 BGB der mdglichst schnellen Abwicklung
der Anspriche der Mietvertragsteile dienen soll, ist der
Zeitpunkt, in dem der Vermieter freien Zugang zur Mietsache
hat und diese auf Mingelfreiheit untersuchen kann, auch
dann entscheidend, wenn sie noch nicht vollstdndig gerdumt
ist (Sternel, Mietrecht, 2. Aufl. S. 688). Das Berufungs-
gericht hat deshalb mit Recht das Vorhandensein der
Maschinen und des verbrannten Materials des Schreinerei-
betriebes auf dem Boden des dem Beklagten vermieteten Saales
nur unter dem Gesichtspunkt gewlirdigt, ob dadurch der
Kliger an der Untersuchung der Mietsache gehindert worden ist,

b) DaB der Kliger vor dem 5. April 1978 die Mietsache
auf die Ursache der Brandentstehung nicht hebe untersuchen
k6énnen, nimmt auch das Berufungsgericht nicht an. Gegen
seine Feststellung, der Kliager sei aber dadurch, daf3 der
Beklagte die Maschinen und die Reste des verbrannten
Materials erst nach dem 5. April 1978 entfernt habe, gehinder
gewesen, die Mietsache auf den Umfang des Schadens zu
untersuchen, wendet sich die Revision mit ihrer Verfahrens-
rige mit Erfolg.

Das Berufungsgericht nimmt an, die Feststellung des
Schadens sei deswegen schwierig gewesen, weil das Geb&ude
bis auf einen Teil des Auflenmauerwerks und den Betonboden
durch den Brand zerstort worden sei. Das ist nicht zu
beanstanden. Aber gerade dann, wenn vom alten Gebdude nur
noch Fragmente vorhanden waren, bestehen Bedenken gegen
die Annahme, durch das Belassen der Maschinen und der Reste
des Materials aus dem Schreinereibetrieb in dem nieder-
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gebrannten Gebdude sei die Feststellung der Schadenshdhe
verhindert oder doch Jedenfalls in nicht zumutbarer Weise
wesentlich erschwert worden. Seine Feststellung, hierdurch
sei das AufmaB des Objektes nicht mdglich gewesen, hat das
Berufungsgericht nicht mit tatsdchlichen Angaben belegt. Das
war aber notwendig, weil das Gebidude nur einen einzigen
Raum, namlich den vermieteten Saal, hatte, dessen Vermessung
an den Seiten mbglich gewesen sein mufB3, Seine Annahme, die
Ermittlung des baulichen Zustandes fiir die Zeiten vor und
nach dem Brand sei durch das Unterlassen der dem Beklagten
obliegenden Aufrdumungsarbeiten beeintréchtigt worden, hidlt
den Revisionsangriffen nicht stand. Die Feststellung des
Wertes der Mietsache fiir die Zeit vor dem Brand wurde nicht
durch die zurilickgelassenen Maschinen und den Schutt, sondern
dadurch erschwert, daB auBer einem Teil der AuBenmauern

und dem Betonboden keine Bauteile mehr ilibrig geblieben waren.
DaB nur noch diese Reste des Gebidudes vorhanden waren, war ohne
Rlicksicht auf das Vorhandensein der Maschinen und des ver-
brannten Materials des Schreinereibetriebes feststellbar.
Das ist unstreitig und ergibt sich auch aus dem Zusammen-
hang der Ausfiihrungen des Berufungsgerichts. Daf3 die Ver-
zd6gerung der Aufraumungsarbeiten von EinfluBl auf die Fest-
stellung des VWertes der iibrig gebliebenen Bauteile gewesen
sei, hat das Berufungsgericht nicht festgestellt. Hierfir
bestehen auch keine Anhaltspunkte. Auf die Feststellung des
Wertes der verbliebenen Auflenmauern konnte der Umstand, daB
ein Teil des Bodens nicht frei zuginglich war, nur dann
EinfluB haben, wenn durch den Schutt das Mauerwerk zum Teil
bedeckt war. Das aber ist nicht festgestellt. Das Unterlassen
sofortiger Aufraumungsarbeiten kann daher allenfalls die
Feststellung des Schadens am Betonboden erschwert haben.,
Dafiir, dafl insoweit eine ins Gewicht fallende Beeintridchti-
gung anzunehmen ist, besteht aber nach dem Vorbringen der
Parteien kein Anhalt.



3. Demnach konnte das Berufungsurteil keinen
Bestand haben. Es mufBlte aufgehoben und dis Cache mufB3te
an das Berufungsgericht zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung zuriickverwiesen werden.
Das Berufungsgericht wird zu priifen haben, ob der Klage-
anspruch tatsdchlich der kurzen Verjihrung nach § 558 BGB
und nicht der dreiBigjdhrigen Verjihrung nach § 195 BGB
unterliegt. Die bisherigen Feststellungen des Berufungs-
gerichts, das auf Seite 2 des Berufungsurteils ausfiihrt,
der Saal sei vollig zerstdrt worden und auf Seite 7 von
der Zerstdrung des Mietobjektes spricht, auf Seite 9
aber feststellt, Teile des Umfassungsmauerwerkes und des
massiven Bodens seien erhalten geblieben, lassen eine
abschlieflende Entscheidung dieser Frage nicht zu. Sie
hdngt davon ab, ob die Mietsache durch den Brand ganz
oder teilweise vernichtet worden ist. Nur bei vélliger
Vernichtung der Mietsache gilt die dreifBligjdhrige Verjdhrungs-
frist., Konnte sie wieder hergestellt werden, was nach den
bei den Gerichtsakten und den Ermittlungsakten befindlichen
Bildern, die den Zustand der Mietsache nach dem Brand un-
streitig richtig wiedergeben, wahrscheinlich ist, gilt fiir
die Verjshrung § 558 BGB (vgl. das Senatsurteil vom
7. Februar 1968 - VIII ZR 179/65 = NJW 1968, 694 = WM 1968,
435, insoweit in BGHZ 49, 278 nicht abgedruckt). Ob, wie
das Berufungsgericht ausfiihrt, ein Totalschaden im wirt-
schaftlichen Sinne ahzunehmen ist, weil die Kosten des
Wiederaufbaus hoher sind als der Zeitwert des Gebdudes vor
dem Brand, ist nicht maBgebend. Entscheidend ist alleine
die Moglichkeit der Wiederherstellung (vgl. das Senatsurteil
vom 7. Februar 1968 aa0). § 558 BGB paBt nicht fiir den
Untergang der Mietsache, weil die Vorschrift auf den Riick-
erhalt der Sache als Anfangspunkt der Verjihrung abstellt
und eine vo6llig zerstorte Mietsache nicht zurlickgegeben
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werden kann (vgl. die Protokolle zum Entwurf des BGB Band II
Seite 273). In § 558 BGB werden auch nur die Anspriiche des
Vermieters wegen Verdnderungen und Verschlechterungen der
Mietsache der kurzen Verjihrung unterworfen. Der Begriff

der Zerstdorung reicht aber weiter als der einer Verdnderung
oder Verschlechterung. Der Zweck des § 558 BGB, der mdglichst
schnellen Abwicklung der gegenseitigen Anspriiche der Miet-
vertragsteile zu dienen, erfordert die Unterstellung der
Vermie teranspriiche unter § 558 BGB fiir den Fall des Verlustes
der Mietsache nicht. Der Senat sieht daher keinen Anlafl,

von seiner in dem Urteil vom 7. Februar 1968 vertretenen

Auf fassung abzuweichen, die auch der allgemeinen Meinung im
Schrifttum entspricht (vgl. Gelhaar BGB - RGRK 12. Aufl.

§ 558 Rdn. 16; Staudinger/Emmerich, BGB, 12. Aufl. § 558

Rdn. 13; Soergel/Kummer, BGB, 11. Aufl. § 558 Rdn. 7;
Mittelstein, Die Miete, 4. Aufl. S. 527).

Fir den Fall, daB die kurze VerJjdhrungsfrist
des § 558 BGB gilt, wird das Berufungsgericht festzustellen
haben, ob die Behauptung des Kligers in der Berufungser-
widerung zutrifft, vor dem 5. April 1978 habe er keinen
freien Zugang zur Mietsache gehabt, weil der Beklagte
nach dem Brand alle durch den Brand in Mitleidenschaft
gezogenen Zuginge zum Saal verbarrikadiert und die
zweifliigelige Tiire zum Innenhof abgesperrt habe und weil
der Zutritt liber die Biihne unzugidnglich gewesen sei.
Falls § 558 BGB anzuwenden ist, wird es auch darauf
ankommen, ob die Behauptung des Kldgers zutrifft, er habe
vor dem 5, April 1978 die Mietsache nicht untersuchen
konnen, weil ihre polizeiliche Beschlagnahme iiber diesen
Zeitpunkt hinaus angedauert habe.



Da die Entscheidung iliber die Kosten der Revision
vom endgililtigen Ausgang des Rechtsstreits abhidngt, war
sie dem Berufungsgericht zu libertragen.

Braxmaier Wolf Merz

Treier Dr. Brunotte
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