Nachschlagewerk: ja

Amtliche Sammlung: nein ) 222 0 0 38
BGB §§ 275, 323, 537, 538 |

1. Ein Mangel im Sinne von §§ 537, 538 BGB liegt schon bei
. Abschluf des Mietvertrages vor, wenn berelts damals Bau-
fehler, die spdter zu einem Bezugsverbot oder zur Versa-

gung der fir das Bezichen der vermicteten Wohnung erfor- =
derlichen baupolizeilichen SchluBabnshme fiihrten, vorhsn- -

den waren.

.2, Die Sonderbestimmungen der §§ 537, 538 BGB. gehén,' soweit,"-
.~ sie reichen, den Vorschriften der §§ 273, 323 BGB vor,. -
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Verkiindet

am 16. Januar 1963

wist, Justizobersekretir
als Urkundsbeamter

der Geschidftsstelle

In | Namen d e s Volkes

In dem Rechtsstreit

1) des 3chneidermeisters Werner Schilll®,
2) der Ehefrau Gerda Schi@® geb. Schr- in B-.., _
BellS Strate @,

Beklagte, Berufungs- und
Revisionskliger,

- ProzeSbevollmichtigter: Rechtsanwalt @HD. «. G -

. gegen _ S .
" 1) den Steuerberater Fritzg” BT :
2) diec Ehefrau Magdalena F ’gx’-’;bo Z.‘ in oD
B -0 ‘@D, @Pstraic @D, L

‘Kldg ger, Berufungs- und
Revisionsbeklagte,

- Prozeﬂbevollmdchtlgter. Rechtsanwalt Prof. Dr.,- -

hat der VIII. Ziv:Llsenat des Bundesgerlchtshof‘s auf die miind-
liche Verhandlung vom 16+ Januar 1963 unter Mltw:;.rkung des
Senatsprbis:Ldenten Dr. Haidinger und der Bundesrlchter

Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Dorschal und Mormann

fur Recht erkannt‘ o R '

Die'_ ReVis;iQh .ge}gen_da's Urteil des 5. Zivilsenats |
des Oberlandesgerichts in Frankfurt am Main vom 14. Juli
:'1961 wird suf Kosten der Beklagten: zuruckgewiesen. Je-
~doch wird- die Kostenentscheidung dieses Urteils fiir den Be-
' rufungsrechtszug dehin gelindert, da diese Kosten die = .
;Klager zu einem Viertel, die Beklagten zu drei Vierteln
zu tragen haben.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbestand:

Im Dezember 1959 erwarb der Beklagte zu 1 ein Grundstiick

mit einem im Rohbau fertiggestellten, baupolizeilich noch
nicht abgenommenen Mehrfamilienhaus, mit dessen Innenaus-
bau bereits begonnen war. Am 22. Februar 196c vermieteten

die Beklagten e ine Wohnung in diesem Gebiude an die Kliger.
Als Mietbeginn war der 1. Mirz, spdtestens der 1. April 1960

vorgesehen. Nachdem die WOhnung, soweit dulerlich erkenn-
bar, fertlggestellt wary:k

ziehen, weil die Baupollzelbenorae nach Feststellung, da8
unter anderem die Ausfiihrung der Stahlbetondecken nicht
entsprechend der statlschen Berechnung erfolgt war9 mit
Verfhgung vom 29 Mirz 1960 die Einstellung dar Bauarbei~
ten angeordnet und darauf hlngewlesen hatte, nach § 79

Abs. 2 der Hessischen Bauordnung dur fte das Geb#ude nicht

vor der Schlufabnanme benutzi weraeno‘In der Erwartung,
diese Abnahme werde nach baldiger Behebung der Beanstan-
dungen in Kiirze erteilt werden, kamen dﬁe Parteien iiber~
ein, die Klager sollten vorldufig in ein Hotel ziehen
und die Beklagten dafiir die Unterbringungskosten iber-
nehmen. Anfang Mai 1960 stellte sich jedoch heraus, da8
wegen zu schwacher ausfuhrung der Fundamente noch umfang-
reiche Abstutzungsmaﬁnahmen erforderlich waren, ehe die
Schluﬂabnahme_arfclgenvkonnteo Mit Schreiben vom 27. Mai
1960 erklﬁrtén Sich‘die'Beklagten den Kligern gegeniiber
auBerstande, ‘den- Mietvertrag pAYS erfullen, und zahlten
den gelelsteten Baukostenzuschuss zuriick. Am 18. Juni

1960 bezogen die Klager eine anderweit gemletete Wohnungn‘

Die ihnen bis dahln entstandenen Uhterbringungskosten
iibernahmen die Beklagten. Sie weigerten sich jedoch,
den Kligern weitergehend Schadensersatz (fiir héheren
BaukostenzuschuB, Mehrkosten an Msbeltransport usw.) zu
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leisten.

Die Kldger klagen insgesamt elnen bezifferten Bet?ag
von 5 873,92 IM ein. Das Landgericht erklidrte diesen An-
spruch dem Grunde nach fiir gerechtfertigt. AuBerdem be-
gehrten die Klédger Feststellung, daB die Beklagten ver-~
pflichtet secien, als Gesamtschuldner ihnen allen sonsti-
gen aus der Nichterfiillung des Mietvertrages entstande-
nen und noch entstehenden Schaden zu ersetzen. Das Land-
gericht traf durch Teilurteil eine en tsprechende Fest-
stellung. Die Berufung der Beklagiten blieb ohne Erfolg,
soweit sie sich gegen das Grundurteil richtete, jedoch
wies das Berufungsgericht die Feststellungsklage mangels
FeststellungsihtercSSes.der Kl&ge?vabu

 Mit ihrer Revision, deren Zuriickweisung die Kliger be-
antrasgen, erstreben die Beklagten abwelsung der Klage als
unbegrundet, auch gowelt 319 auf Feststellung gerlchtet
ist. o

Eﬁtscheidﬁngsﬂrﬁﬁ&é:5
Ao

Gegen die Zul&ssigkeit der Reviéion bestehen keine Be-~
denken. Dic Beklagten sind auch dadurch beschwert, da8 -
die Feststellungsklage, vie’ sxch aus den Griinden des Be-~
rufungsurtcils ergibt, entgagen dem Antrage der Beklag-
ten nicht durch Sachurteil, sondern durch Prozeﬁurtell x
mangels Rechtsschutz1nteregses abgewxesen vorden ist

(Baumbach—Lauterbach 26. Aufl. Grundzo § 511 Anm. 3 Aj
W1eczorek ZP0 § 511 B II e 3) :

B;

Sachlich kann die Revision keinen Erfolg haben.
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I. Das Berufungsgericht hdlt den bezifferten Klasgan-
spruch,gegen dessen Rechnungsposten im einzelnen aus
Rechtsgriinden keine Bedenken bestehen, als Schadenser-
satzanspruch wegen Nichterfiillung in sinngemdfier Anwen-
dung von § 538 Abs. 1 in Verbindung mit § 537 BGB nach

‘dem unstreitigen Sachverhalt dem Grunde nach fiir gerecht-

fertigto

II. Die Ausfifhrungen des Berufungsgerichts enthalten
keinen Rechtsirrtum zum Nachteil der Beklagten. Es be-
durfte hier nicht einmal, wie das BerufungSgericht meint,
einer Heranziehung der in der Entscheidung des Bundesge-
richtshofs in BGHZ 9, 320_entw1ekelten Grundsitze. Nach
diesen kann der Mister @imer erst noch herzustellenden
Mictsache ohne Riicksicht auf Verschul én des Vermieters
in sznngemaﬂer Anwendung von § 538 BGB Schadensersatz

wegen Nlehterfullung verlangen, wenn Hangel der im § 539 BGB

bezelchneten Art im Ze;upunkt der Ferulgstellung oder der
Ubergabe vorhanden sind. Hier waren die Fehler der Miet-
sache, die ihre Tauglichkeit zu dem vertraglichen Ge-

. brauch aufhoben, im Zeitpunkt des Abschlusses des Miet-
.vertrages, schon vorhanden. Die Wohnung, deren Bezug

- in ginem Hause, bei dem die Stahlbetoﬁd

unstreitig fiir den 1. ‘Méirz, sphtestens den 1. April 1960
vorgesehen war, war némlich am.22. Februar 1960 bereits
im wesentlichen fertig. Zweifelsfrei ist ei Wohnung
.nicht emt-
sprechend den statischen Berechnungen und die Funéemen~‘
te so schwach ausgefihrt sing, daB, um den oaupollzal-
lichen Vorschriften zu geniigen, noch umfangreiche Ab-
stiitzungsmaBnahmen erforderlich 31nd, fehlarhaft im Sin-
ne von § 537 BGB. Die Revision sieht den Begriff eines
Fehlers im Sinne dieser gesetzlichen Bestimmung zu eng,

‘wenn sie 1nsbesendere Mangel der Fundamente dcs Hauses

nicht auch als solche- “der Miotridume ansehen will. Da-
bei bedarf keiner Entscheidung, ob jeder kleine Mangel



—— .

~ schulden der,Beklagﬁen‘als;Vérmieter kommt es nicht anj
{" denn ihre Haftung beruht auf einer vom Gesetz angenomme-

(labcr die Sonderbestimmungen der §§ 537, 538 BGB, so-
© weit sie re;chen, vor (Staudlnger-Kiefersauer 11. Aufl.
'BGB § 537 Anm.:

-die Vorschriften ber die nachtrigliche” Unméglichkeit
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‘

auBerhalb der eigentlichen Mietridume, von dem eine Einwir-
kung auf die Riume susgehen kann (z.B. ein zu schwaches
Wasserrohr in einer anderen Wohnung. desselben Hauses; dazu
Mittelstein, Die Miete, 4. Aufl. S. 307 Anm. 42) als ein
Fehler der Mietsache selbst zu gelten hat. Bei einer Woh-
nung in einem Mietshause, dessen flir die Mietrdume wesent-
liche Gebiudeteile, z.B. die Fundamente oder auch das
Dach, mangelhaft sind, liegt jedenfalls ein Fehler im Sin-
ne von §8§ 537, 538 BGB vor. Die hier unstreitig schon bei

. Abschlufl des Mietvertrages vorhandenen Baufehlgr muSten
 oder konnten wenigstens zu dem auSgGSprthenén Bezugsver-

bot und zur Versagung der fiir das Bezichen der Wohnung
erforderlichen baupolizeilichen Schlufabnahme flihren. DaB

.diese bei AbschluB des Mietvertrages noch nicht abgelehnt

war, ist unerheblich. Es genugt, daB die Baufehler, die
dazu flihrten, bereits vorhanden waren. § 538 BGB kann da-
her hier sogar unmittelbar_angewendet werden. Auf ein Ver-

nen stillschweigenden Garantie fiir die Fehlerfreiheit
der Mietsache. ‘ o

III. Auch die Rige der Revision, hier.kannten nicht
aie §§ 537, 538 BGB angewendet werden, es griffen viel-
mehr die Vorschriften der §§ 275, 323 BGB ein, die zur
Abwelisung der Klage. filhren muﬁten, ist unbegrﬁndeto Nach
herrschender Meinung ist es zwar nicht ausgesehlossen,

der §§ 275, 323 BGB auch suf einen Mietvertrag mzuwen-
den. Nach dem klaren w1llen des Gesetzes gehen ihnen

13 Palandt 21._Auf1. BGB § 537 Anm. 1),
Das ist hler der Fallj denn es handelt _§ich, wie be-
reits ausgefiihrt, gerade um einen typischen Fall einer
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Garantiehaftung des Vermieters fiir bei Abschlu8 des Mietver-
trages vorhandene Fehler der Mietsache, die sich allein
nach §§ 537, 538 BGB richtet, nicht aber um eine nachtrig-
lich vom Vermieter nicht zu vertretende Unmbglichkeit im
Sinne von §§ 275, 323 BGB.

Fir ihre Rechtsauffas*ung beruft sich die Revision ver-
gebllch auf die Rechtsprechung des Reihsgerichts. In den
von ihr angefuhrten Entscheidungen (RGZ. 82, 203, 207; 146,
60, 6% und 157, 363, 367) sind Fdlle behandelt, in denen dem
Vermieter die Vertragserfullung nachtréglich aus von ihm
nicht zu vertretenden Griinden aus Rechtsgriinden unmsglich
geworden wai, Im Falle RGZ 82, 203, 207 stand der Benmtzung
der yor dem ersten Weltkriege als Tanzloksl verpachteten |
Rﬁume dés in diesem Kriege erlassene Verbvot offentlicher
Tanzveranstaitungen entgegen., Die Entscheidung RGZ 1486,
60, 6l betrifft einen Mietvertrag iber Geschiftsriume, in
- Genen wegen des nach Abschlu8 des Vertrages verkiindeten Ge-

T utzcs zum Schutze des Einzelhandels vom 12. Mai 1933

nicht mehr die vorgesehenen Verkaufsstellen ezngerichtet
werden konnten. Im Falle RGZ 157, 363, 367 schlieBlich hat-
te der Unterphchter, fiir dessen Verhalten der Pachter.
einzustehen hatte, verschuldet, daf dj@= ;ﬁér die zZum
Betrlebe erforderliche Gasthrtschaftskonzesszon versagt
wurde. Auch bel leSer Fallgestaltung ist dem Verpach-

ter- die hrfUIlung des Pachtvertrages nachtriiglich unver-
schuldot aus Rechtsgrunden unmbgllch gewerden°

Anders liegt der Sachverhalt hier schon 1nsofern, als
die baulichen Mangel, die zur. Ablehnung der Bauabnahme
und daﬁi%dgazu fiihrten, daB die Klﬁger die Wohnung nicht
beziehen konnten, bei VertragsabschluB bereits vorlagen.
Dem Beklsgten ist auch die Uberlsssung der vermieteten
Riume nach dem unstreitigen Sachverhalt nicht, wie die
Revision meint, aus Rechtsgriinden unméglich geworden. Es

oy
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liegt ndmlich kein Anhalt dafiir vor, daf es unméglich war,
die erforderlichen Abstlitzungsma8nahmen usw. vorzunehmen
und alsdsnn die Bauabnashme zu erreichen. Wenn den Beklag-
ten das wirtschaftlich nicht moglich gewesen sein sdllte9
beriihrt das die Anspriiche der Klidger aus §§ 537, 538 BGB
ebensowenig wie die Tatsache, daB die Beklagten von ihrem
Verduferer, einem Architekten, arglistig getduscht scin
‘mdgen. Alsdann miissen sie sich an diesen halten.

IV. Hiernach kann‘dié Hevision der Beklagtén, soweit
sie sich gegen das Grundurtell richtet, keinen Erfolg ha~
beno ' '

Das Berufungsgerlcht hat auch die eststellungsklage
mit Recht abgaw;esen, weil kein reststellung31nteresse
nach § 256 ZP0O gegeben istn

Dic Klﬁger kOnnten wegen dés-MietZinsunterschiedes-
von vornherein nach § 257 ZPO auf Leistung klagen. DaB
ihnen dariiber hinaus ein Schaden entstehen konnte, ist
nach den zutreffendenfAuéfﬁhrdngenﬁgés'Berufungsgerichts
nicht dargoetan. | |

Schon aus diesém Grunde kann die Revision der Be-
klagten nicht eine Abwelsung der Peststellungsklage als
unbegrundet orreichen.

c

_ Die Rev1s1on ist hlernach in vollem Umfange als un-
‘begriindet zuriickzuweisen.

Die Kostenentséheidung des,Berufungsurteils'fur den
Berufungsrechtszug war jedoch von Amts wegen zu andern.
Die Kostenverteilung ist entsprechend der Bewertung des
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Streitgegenstandes fiir Grundurteil_gnd Feststellung vorzu-
nehmen (§§ 91, 92, 97 ZPO).

Die Kostenentscheidung fiir das Revisionsverfahren
folgt aus § 97 ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl Dr. Dorschel Mormann

-~
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