Nachschlagewerk: Jja

BGB §§ 427, 431, 571; 538

Wird ein vermietetes Grundstiick geteilt und werden
die Teile an verschiedene Erwerber veriuBert, so
tritt keine Teilung des Mietvertrages in mehrere
auf die einzelnen Grundstiicke bezogene Mietverhdlt-
nisse ein. Die Grundstilickserwerber haften fiir ihre
Vermieterpflichten hinsichtlich des gesamten Miet-
gegenstandes als Gesamtschuldner.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII., Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die milndliche Verhandlung vom 24. Januar 1973
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Haidinger und die
Richter ClaBen, Braxmaier, Dr. Hi‘idemann
und Hoffmann

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 8. Zivil-
senats des Kammergerichts in Berlin vom

8. Juli 1971 wird auf Kosten der Beklagten
zuri.ickgewiésen.

Von Rechts wegen

Tatbestand;

Gem#B Mietvertrag vom 4, Mirz 1963 mietete der
Rechtsvorginger der Kligerin, der Kaufmann Siegfried
HE®, (im folgenden ebenfalls Kligerin genannt) von
den damaligen Grundstiickseigentiimern die auf dem
¢rundsttick HIEINGGGNGND R tracc-@D,
gelegenen gewerblichen Riume zum Betrieb einer Kraft-
fahrzeughandlung auf die Dauer von zun#ichst zehn Jah-
ren.

Im Jahre 1965 wurde das Grundsttick BEIIEGDG
straBe. in zwel Parzellen aufgeteilt. Die eine, an
der StraBenfront der Bl traBe gelegene, etwa
1 500 qm groBe Parzelle wurde an die "OfNNNENGNGD"
Bau- und Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG (im fol-
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genden: OSSP XG) verkauft. Das andere, riick-
wirts gelegene, etwa 600 qm groSe Teilstiick wurde
der Beklagten verkauft, die am 17. Ciktober 1966 als
Eigentimerin im Grundbuch einget:izgen wurde. Die an
die Klédgerin vermieteten gewerblichen Rdume lagen
sowohl auf dem an die O KG als auch auf
dem an die Beklagte verduBerten Teilstiick.

In der Zeit vom Juli bis September 1967 wurden
auf mehreren Grundstiicken der Beklagten, die an das
von der Klégerin gemietete Geldinde angrenzten, Ab-
brucharbeiten durchgefiihrt. Diese Arbeiten lief das
Bezirksamt CHNENENP:-uf Antrag der Beklagten

durch ein Abbruchunternehmen ausfithren.

Die Abbrucharbeiten filhrten zu Beeintrédchtigun.-
gen im Betrieb der Kligerin, und zwar sowohl auf dem
der Beklagten als auch auf dem der O NN XG
gehdrenden Grundstiick. Einige der von der Kligerin
gemieteten Gebdude wurden beschidigt. Die Wasser-
und Stromzufuhr sowie die Entwisserungsleitung wur-
den zeitweise unterbrochen. Im einzelnen sind AusmaB
und Dauer der Beeintridchtigungen zwischen den Partei-
en streitig. Nach der Behauptung der Klidgerin hat das
Abbruchunternehmen die Schiden nur zum Teil und auch
nur mit groBer Verzdgerung behoben, so da8 ihr ins-
gesamt, insbesondere durch GewinneinbuBen, ein Scha-
den von etwa 220 000 DM entstanden sei.

Die Parteien fiihrten einen umfangreichen Schrift-
wechsel iiber die Frage des Ersatzes der Schiden, wo-
bei die Kldgerin mehrfach darum bat, die Beklagte mb-




ge ihre Ersatzpflicht dem Grunde nach anerkennen. Am
28. August 1968 erwiderte die Beklagte hierauf:

*"Wunschgemi3 erkennen wir un:.::e Verpflich-
tung dem Grunde nach an, Schadensersatz zu
leisten, soweit wir durch unsere BaumaSnah-
men Ihre Rechte aus unserem Mietvertrag be-
eintrdchtigt haben".

Sie fligte hinzu, hinsichtlich des Umfangs der erho-
benen Anspriiche miisse u.a. noch gekldrt werden, in-
wieweit sich die Beeintridchtigungen auf dem von ihr
vermieteten Grundstiick und inwieweit sie sich auf
den von der OfNNNP KG vermieteten Fléchen und
Baulichkeiten ausgewirkt hiétten. Zu einer Einigung
kam es nicht.

In der Zwischenzeit hatte die Kligerin am 8.
Mirz 1968 mit der OJJ D KG eine Vereinba-
rung getroffen. Danach zahlte die KG "zur Abgeltung
aller Anspriiche aus der vorzeitigen Beendigung des
Mietvertrages" eine einmalige Entschidigung von
100 000 DM. § 9 der Vereinbarung lautet:

"Mit Abschluf dieser Vereinbarung erkléren
sich beide Parteien hinsichtlich aller ge-
genseitigen Anspriiche aus dem Mietvertrag
vom 4.3.1963 befriedigt. Durch diese Ver-
einbarung werden Anspriiche der ..... (Kl#-

gerin) gegen die ..... (Beklagte) nicht be-
rithrt®.

Am 1, Juli 1968 hat die Klédgerin das gesamte
MietobJjekt gerHunmt.



Mit der i&fliegenden Klage macht sie einen Teil-

betrag von 50 000 DM ihres behaupteten Gesamtschadens
geltend.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, das
Oberlandesgericht hat ihr dem Grunde nach stattgege-
ben, Mit der Revision, deren Zuriickweisung die Kl&-
gerin beantragt, erstrebt die Beklagte die Wiederher-
stellung des landgerichtlichen Urteils.

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht hat einen Schadensersatz-
anspruch aus § 538 BGB als dem Grunde nach gerechtfer-
tigt angesehen,

I. Es hat festgestellt, daB als Folge der Ab-
raumarbeiten auf den Nachbargrundstiicken der Beklag-
ten an dem MietobJjekt der Klégerin erhebliche Méngel
im Sinne des § 537 BGB entstanden sind. Diese auf dem
unstreitigen Sachverhalt beruhenden Feststellungen
des Berufungsgerichts werden von der Revision nicht
angegriffen.

I1. Das Berufungsgericht ist weiterhin davon aus-
gegangen, daB8 bei Eintritt der Schéden im Jahre 1967
zwischen den Parteien mietvertragliche Beziehungen be-
standen haben.




Die Revision zieht das zu Unrecht in Zweifel.
Sie meint, aus dem Umstand, daB die Klégerin die Mie-
te ausschlieBlich an die Of D KG gezahlt ha-
be und daB sie sich am 8. Mdrz 1¢<8 mit dieser tiber
die Aufhebung des Mietverhdltnisses geeinigt habe,
miisse gefolgert werden, daB ein Mietverh#ltnis nur
noch zwischen der Klégerin und der Ofjj D kG
bestanden habe.

Mit dem Erwerb einer Teilfliche des friiheren
Grundstiicks Billlllstratc @P ist die Beklagte kraft
Gesetzes (§ 571 BGB) in das mit dem Ver#uBSerer beste-
hende Mietverh#ltnis der Klégerin eingetreten. Diese
Rechtsstellung als Vermieterin der Klégerin konnte
die Beklagte nicht durch Rechtshandlungen der Klége-
rin und der O KG verlieren. Dazu hitte es
einer Mitwirkung der Beklagten selbst bedurft. An ei-
ner solchen Mitwirkung fehlt es.

Im {ibrigen zeigt auch der Schriftwechsel der
Parteien, daB8 sie beide vom Bestehen eines Mietver-
hdltnisses ausgegangen sind. Insbesondere spricht die
Beklagte in ihrem Anerkenntnis vom 28. August 1968
selbst ausdriicklich von den Rechten der Kldgerin
"aus unserem Mietvertrag".

III. Zutreffend hat das Berufungsgericht auch
‘angenommen, daB die Beklagte die durch die Abbruchar-
beiten verursachten Mingel zu vertreten hat (§ 538
Abs. 1 BGB). Es hat ausgefiihrt, die Beklagte habe auf
den zunidchst erhobenen Einwand, nicht sie, sondern



das Land B@IID habe die Arbeiten in Auftrag gegeben,
in ihrem Schreiben vom 28. August 1968 verzichtet.In-
soweit enthalte dieses Schreiben ei:: sogenanntes de-
klaratorisches Anerkenntnis. Diese Auslegung ergebe
sich insbesondere aus dem vorangegangenen Schrift-
wechsel. Die Beklagte habe zun#ichst ihre Passivlegi-
timation bestritten. Auf Wunsch der Klédgerin habe sie
schlieBSlich das Anerkenntnis vom 28. August 1968 ab-
gegeben, ohne hinsichtlich ihrer Passivlegitimation
einen Vorbehalt zu machen. Dies kbénne nur so verstan-
den werden, daB8 sie damit auf diesen Einwand verzich-
tete. Wenn die Beklagte von Beeintridchtigungen "“durch
unsere Baumafnahmen" spreche, so bringe sie damit

zum Ausdruck, dafB sie sich so behandeln lassen wolle,
als habe sie selbst die Arbeiten durchfiihren lassen.

Diese in der Revisionsinstanz nur beschrénkt
nachpriifbare Auslegung ist mfglich und 1&8t einen
Rechtsfehler nicht erkennen. Die Angriffe der Revision
greifen nicht durch.

Das Berufungsgericht hat nicht libersehen, daB die
Kldgerin in zwei fritheren Schreiben (vom 21. November
und 18. Dezember 1967) lediglich darum gebeten hatte,
die Beklagte mége die Schéden dem Grunde nach anerken-
nen, soweit sie - die Beklagte - diese zu vertreten
habe., Das Berufungsgericht filhrt diese beiden Schrei-
ben im Zusammenhang mit der Auslegung ausdriicklich an.
Ihr Inhalt steht der Auslegung des Berufungsgerichts
nicht entgegen. Denn das Anerkenntnis der Beklagten
stellt die unmittelbare Antwort auf einen Brief der
Klédgerin vom 21. August 1968 dar. Darin ist aber die




friihere Einschrédnkung nicht mehr enthalten, vielmehr
verlangt die Kldgerin hier schlechthin ein Anerkennt-~
nis ihrer Anspriiche dem Grunde nach. Diesem Wunsch
hat die Beklagte mit ihrem Schreiosn vom 28. August
1968 entsprochen.

Es trifft auch nicht zu, da8 die Worte, die Be-
klagte trete fiir Beeintridchtigungen "durch unsere
BaumaBnahmen" ein, nur die Auslegung zulieBen, sie
wolle lediglich filr diejenigen MaSnahmen Schadener-
satz leisten, fiir die sie tatsidchlich haften miisse.
Vielmehr ist insoweit durchaus die vom Berufungsge-
richt getroffene Auslegung méglich, die Beklagte wol-
le fiir die auf ihren Grundstiicken durchgefithrten Bau-
maBnahmen haften. Hitte sie, wie die Revision meint,
ihren alten Einwand aufrechterhalten wollen, das Land
Berlin habe die Abriumarbeiten ausgefiihrt und deshalbd
komme nur eine Haftung des Landes B@lPin Betracht,
s0 hdtte sie dies deutlicher zum Ausdruck bringen miis-
sen. Im Ubrigen hdtte sie damit, wie das Berufungsge-
richt zu Recht ausfiihrt, dem Anerkenntnis Jjeden Sinn
genommen. Es hédtte dann nur noch den Inhalt gehabdbt,
die Beklagte wolle fiir die Schédden der Kl&gerin ein-
stehen, sofern nicht das Land Bl dafiir hafte.Das
hétte sinngemidf bedeutet, daB die Beklagte die An-
spriiche der Klégerin in dem Umfang anerkennen wollte,
in dem sie ohnehin - nach Gesetz oder Vertrag - be-
griindet waren. Ein solches Anerkenntnis hitte in der
Tat keinen materiellen Inhalt gehabt.



IV. Zum Umfang der Haftung hat das Berufungsge-
richt ausgefiihrt: Die Beklagte habe nach § 538 BGB
nicht nur fir die Beeintrédchtigunger auf dem von ihr
erworbenen Teil des fritheren Grur:istiicks BEjIIED-
strate@, sondern auch fiir diejenigen Besch#digungen
und Versorgungsstérungen einzustehen, die auf dem von
der O XG erworbenen Grundstiicksteil ent-
standen seien. Die Teilung des Grundstiicks Bismarck-
straBe 31 und die Ver#duBerung der Teilgrundstiicke an
verschiedene Erwerber habe nicht zu einer Aufspaltung
des Mietvertrages in der Weise gefiihrt, da8 Jeder Er-
werber nur hinsichtlich seines Grundstiicks in die
Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag eingetreten
sel. Die Einheitlichkeit des Mietverh#dltnisses bleibe
vielmehr gewahrt, die beiden Erwerber seien gemein-
schaftlich hinsichtlich des gesamten Mietobjekts in
die Vermieterstellung eingetreten. Sie hafteten fiir
die gegen sie als Vermieter gerichteten Anspriiche als
Gesamtschuldner. Deshalb komme es fiir die Begriindet-
heit des Klageanspruchs nicht darauf an, auf welchem
Teil des frilheren Grundstiicks BENINEPstrale @ aie
Beschddigungen und Versorgungsstérungen aufgetreten
seien.

1. Auch das ist im Ergebnis richtig. Der Eintritt
der Erwerber in die Rechtsstellung des friiheren Ver-
mieters vollzieht sich nach § 571 BGB. Es gibt keine
Rechtsgrundlage, die zur Folge haben kénnte, daB das
iiber ein MietobJjekt geschlossene einheitliche Schuld-
verhiltnis (Mietvertrag) durch Verinderung der ding-
lichen Rechtslage, niémlich durch die Teilung des Grund-
stiicks und die Ver#duBerung der Teile an verschiedene
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Erwerber, in mehrere auf die einzelnen Grundstiicke
beschriinkte Schuldverh#dltnisse zerlegt wird. Dassel-
be gidlte etwa auch fiir den Verkauf einer Mehrheit
von Sachen, die im Erbgang auf eine Erbengemeinschaft
tibergehen, welche ihrerseits im Wege der Erbauseinan-
dersetzung die Gegenstidnde auf die einzelnen Erben
vertellt. Fir eine Teilung des Kaufvertrages entspre-
chend der Aufteilung der verduBerten Gegenstidnde wii-
re ohne Mitwirkung des Kdufers kein Raum.

DaB die Einheitlichkeit des Schuldverh#ltnisses
von der Verdnderung der dinglichen Rechtslage des Miet-
obJjekts nicht beriihrt wird, klingt bereits in der Ent-
scheidung RGZ 124, 195, 198 an. Dort wurde allerdings
ahnlich wie in den Griinden der angefochtenen Entschei-
dung die Ablehnung der Aufspaltung des Mietvertrags:
in erster Linie mit dem Zweck des § 571 begriindet, ei-
ne Beeintrachtigung der Rechtsstellung des Mieters
durch einen Eigentiimerwechsel zu verhindern. DaB sol-
che Beeintrdchtigungen in der Tat nicht fernliegen,
wenn bei einer Realteilung des MietobJjekts und der Ver-
duBerung an verschiedene Erwerber getrennte Mietver-
trdge anzunehmen wiren, ist in der angegebenen Reichs-
gerichtsentscheidung sowie in den Griinden des Berufungs-
urteils iiberzeugend dargestellt. Auf diese Ausfithrun-
gen wird verwiesen.

Im Vordergrund steht aber nach Auffassung des er-
kennenden Senats, da8 § 571 BGB nicht mehr anordnet,
als daB der Erwerber eines Mietgrundstiicks in die
Rechtsstellung des verduBSernden Vermieters eintritt.
Weiter geht die Vorschrift nicht, so daB8 es verfehlt
wdre, aus der VerduBerung des Mietobjekts in mehreren
Teilen eine Teilung der Vermieterpflichten und Vermie-
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terrechte in Ankniipfung an die einzelnen Grundstiicks-
teile anzunehmen (im Ergebnis ebenso EGZ 124, 195,
198; Roquette, Das Mietrecht des Biir gzerlichen Gesetz-
buchs, § 571 Nr. 16; Soergel/Sierert, BGB, 10. Aufl.,
§ 571 Nr. 29; BGB RGRK 11. Aufl. § 571 Anm. 6; Erman,
BGB, 5. Aufl. § 571 Nr. 6; a.A. Staudinger, BGB,

11. Aufl, § 571 Nr. 37; Mittelstein, Die Miete,

4, Aufl., S. 266).

2. Ob hieraus zu folgern ist, daB die mehreren
Grundstiickserwerber in einer Rechtsgemeinschaft ste-
hen, auf die die Regeln der §§ 741 ff BGB anzuwenden
sind (so Roquette aa0 § 571 Nr. 6), braucht nicht ent-
schieden zu werden. Fiir die Vermieterverbindlichkei-
ten, um die es hier allein geht, haften die Erwerber
in jedem Falle als Gesamtschuldner, sei es, daB man
die Schuld, némlich die Gebrauchsgewdhrung an dem ein-
heitlichen MietobJjekt als eine unteilbare Leistung an-
sieht (§ 431 BGB), sei es, daB man auf § 427 BGB ab-
stellt., Die zuletzt genannte Vorschrift verlangt trotz
ihres Wortlauts nicht, daB8 die mehreren Schuldner sich
durch einen von ihnen selbst geschlossenen Vertrag ge-
meinschaftlich verpflichtet haben. Es geniigt, daB ihre
Schuld aus einer einheitlichen Verpflichtung ent-
springt. Hier wird die Gemeinschaftlichkeit der Ver-
pflichtung durch das Eintreten der Erwerber in den Uber
ein einheitliches MietobJjekt geschlossenen einheitli-
chen Mietvertrag geschaffen (§ 571 BGB).

3. Es kann dahinstehen, ob die Beklagte in ihrem
Schreiben vom 28. August 1968 ein Anerkenntnis jeden-
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falls insoweit nicht abgeben wollte, als nach ihrer
Meinung die Schiiden mbglicherweise nur auf dem
Grundstiicksteil der OJfj MMM XG cingetreten wa-
ren. Nach der zutreffenden Ausle;ung des Berufungs-
gerichts hat die Beklagte auf jeden Fall auf den
Einwand verzichtet, nicht sie, sondern das Land Ber-
lin habe durch die Vornahme der Abbrucharbeiten die
Kl&gerin geschiidigt. Danach steht aber, wie bereits
ausgefiihrt wurde, die Haftung der Beklagten aus

§ 538 BGB fest. Der Umfang dieser Haftung folgt, wie
die Darlegungen unter IV 1 und 2 ergeben, aus dem Ge-
setz. Darauf, ob die Beklagte auch hinsichtlich des
Schadensumfangs ein Anerkenntnis abgegeben hat,
kommt es nicht an.

4, Die im Grundsatz bestehende gesamtschuldne-
rische Haftung der O KG und der Beklagten
hat entgegen der Auffassung der Revision nicht zur
Folge, daB durch den zwischen der Kligerin und der
KG am 8, Mdrz 1968 geschlossenen Vertrag der Klagan-
spruch ganz oder zum Teil zum Erldschen gebracht wur-
de. Die dort vereinbarte Zahlung von 100 000 DM dien-
te nicht etwa der Abfindung fiir die der Kl&gerin ent-
standenen, iibrigens ganz unstreitig nicht von der
OS® kG verschuldeten Schiden, sondern al-
lein als Ausgleich fiir die vorzeitige Aufgabe des be-
stehenden Mietvertrags. Im iibrigen hat ein ErlaB, wie
er in § 9 dieses Vertrages zwischen der KG und der
Kldgerin vereinbart worden ist, Wirkung fiir die ibri-
gen Gesamtschuldner nur dann, wenn die Vertragschlie-
Benden das ganze Schuldverh#ltnis aufheben wollten
(§ 423 BGB). Diese Voraussetzung ist hier gerade nicht
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erfillt, weil die KG und die Klédgerin ausdriicklich
festgelegt haben, daB8 die Anspriiche der Kligerin
gegen die Beklagte durch die Vereinbarung vom 8.
Midrz 1968 nicht beriihrt werden.

V. Die Revision meint, das Berufungsgericht
h#tte sich mit jJedem der von der Klégerin geltend
gemachten Einzelanspriiche befassen miissen. Das ist
nicht richtig. Selbst wenn man die einzelnen Scha-
densposten als selbstdndige Anspriiche ansieht,dann
hat die Klédgerin ihre Teilklage nur auf die ersten
beiden Anspriiche gestiitzt. Die weiteren Anspriiche
hat sie hilfsweise geltend gemacht. Wenn das Beru-
fungsgericht den Hauptanspruch fiir dem Grunde nach
gerechtfertigt hielt, brauchte es sich mit den
Hilfsanspriichen nicht zu befassen.
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VI. Nach allem konnte die Revision der Beklag-
ten keinen Erfolg haben. Sie war mit der Kostenent-
scheidung aus § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Dr. Haidinger ClaBen Braxmaier

Dr.Hiddemann Hoffmann
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