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BGB §§ 535, 328, 825 Eh

a) Aus dem Mietvertrag kann im allgemelnen eine Haftung
des Mieters fiir Schéden, die von secinen Mietrdumen.
ausgehen, gegen&ber einem Mltmleter nlcht hergelez~
tet werden° , N S . ,

b; Wohl aber kann eine solche Haftung unter dem G381chts—
punkt der unerlaubten Handlung begriindet sein, wenn
der Micter dic ihm zumutbaren MaBnahmen unterlassen hat,
um dic seinem Mitmieter drohenden Hchdden zu vermeiden,
dic durch c¢inen bei ¥rostgefahr drohenden Wasserrohr-

bruch in scinen fir mchrere Tage verlassenen Mletrau—
‘men entstehen konntenQ:

BGH, Urt. v. 9. Oktober 1968 - VI;I 7R 173/66 - 0LG Kéln
| ' LG Koln
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In dem Rechtssﬁreif

1. dcr A— Versn.cherungs~Akt1engesellschaft
~ . in XKW, R—straﬁe ., vertreten durch L
_ihren Vorstand, o g .

2. der PO Veraloherungs—Aktlengesellschaft in
. XG2S , O WD Ufer -, vertreten
durch ihren Vorstand, -

Klagerlnnen und Rensionsklagerinnen,

Ca ?rozeBbevollmachtlgter. Rechtsam:alt Dr. GEEED -
gegen

den Sohrelnermelster Hans H4lR in K-I:—,
F straBe o, e

Beklagten und Rev:.m.orxss1:>e31~:letg1:e:a;l |

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtlanwalt Dro- '-.,,



- Matthias Prinz:
" Rechtsanwalt ;- www.prinz.law

Der VIII., ZlVllsenat dce Bundesgerlchtshofs hat
_rauf die miindliche Verhandlung vom.9.. Oktober 1968 un~ o
'ter ‘Mitwirkung des Senatspr§51denten Dr.. Haidinger aa~j e
~wie. der. Eundesraohtcr Dr. Gelhsar, Dro Mezger,~v :
- Dr.-. Messner und - Braxmaier - : L

ftir Recht_ erkannt:

Auf die Rev1smon der Klagerlnnen wird das 7
 Urteil dos 12, Zivilsenats des Oberlandes-
.. gerichts in X&ln vom 21. Juli 1966 aufge~"
j;lhoben und die Sache zur éndcrwelten Verhana-
lung und Entscheidung,;auch iiber dic Kosten
der Rev1sion, an das Berufungsgerlcht zuruck-
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 Der friihere. Mitbeklagte Billl' (1m felgenden.
‘Vermicter) ist Eigentiimer ded Hauses KW, Ff -
-straﬂc . Er hat an d:.e Fn.rma N- gewerbli-
che Réume vermietet, 1n denen diese eine Fapier~;3f‘
groBhandlung betreibt und ein ‘griferes Lager unter~
~ h#lt..In dem Stockwerk iber diesem lager hat der. Be~
'“;giklagte Riume gemiectet, in denen er eine Schrelnerei
lﬁelngerlchtet hat, zu der auch ein- Tozlettenraum ge-y
. _hirt. Die zu dem opulkasten der Toilette fuhrende
'iWasserleitung lag offen iiber dem_Yerputznaer,ﬁBndL'

'|/m(pw?§

--fJLaw ~ Gesetze und Urteile ’ woscoseron Avaltable on te
'— . }fo'stenlt)s (mobile AQQ) » Google play D App Store
W -Uber 200 Gesetze ; - .

Ube"r_100.000 Urteile JLaw — fir Android JLaw ~firiO8. - :


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
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Am 20. DezemberA1963 gegen 16.00 Uhr schloB der Bé»\
klagte seinen Betricb flir die Weihnachtszoit. Wih~

- rend dmcser Tage vurde dic L31tung durch Frost be~ o

schédigt, ‘so dad Wassor in griferem Umfange auelauf‘

fen konnte, das durch die Decke drang und einen er-
heblichen Schaden an den Paplervorrﬁten dar Firma _
NG verursachte, - .

Die Klagerlnnen haben der Firma M.III als ihre
Ver91cherer den Schaden. von 96. 259 ™ ersetzt, und
zwar dic Klégerin zu 1) Zu 2/3 und die Klagerln.zu
2) zu 1/3. Sie haben nunmehr dle gemﬁB § 67 VVG auf

sie ubergegangenen Schadensersatzansprﬁche der Flrma :

NEER gegen den Vormicter' (den .fr\iheren Beklag'l;en 2u
1)) und den Beklagten e:.ngeklagto T

Sie hatten‘im erston Rechtszug'beantragt:

die Beklagten als Gesamtschuldner 2u verurteilen,

DM 96.259 nebst 4 % Zinsen seit dem 1o August
1964 zu zahlen, und gzwar

1. an die Kldgerin zu 1) o DM 64 172, 71
. nebst 4 % Zinsen seit dem ;
1. August 1964,

2. an . dic Kldgerin zu 2} | DM 3é;686,29
nebet 4 % Zinsen seit dem S
s August 1964

Das Lan&gerlcht gab der Klage gegen den Verm1e~
fter statt und wies die Klage gegen den Beklagtan ab.
 Gegen dieses Urteil legten die Kliégerinnen und der

- frithere Beklagte zu 1) (Vermieter) Berufung ein,.die

er nach. Abschluﬂ eines Vergleiches wieder zurﬁcknahmo.?@ :




Die Kligerinnen haben nqnmehr beantragt:

1vadén-Bekiagten zu verurteilgn,

" 1., an die Klégerin zu 1) =~ DM 64.172,71
- nobst 4 % Zinsen seit dem o . T
,,10,August 1964 zu zahlen - ' .
 ahziiglich eines vom Gesamt~f'

" schuldner Josef BN am: & - ,
1. April 1966 bezahlten Be- T o
trages von ‘ o DM 42 916 67,, :

2. an die Kligerin zu .2) —— EM 32 086 29

" nebst 4 % Zinsen seit dem
1. August 1964 zu zehlen,
abziiglich einecs von dem Ge-
samtschuldner Joscf Bl
am-1. April 1966 bezahlten g -

Betrages von - _DMN21y¢58339¢

‘ _ Das Berufungsgerlcht hat dle Berufung der Klége«  
rinnen zuruckgewlesen° Mit der Revision verfolgen le—
‘8¢ den noch nicht erledlgten Teil des Klageanspruches ,
weiter. Der Beklagte beantragt die Zuruckwelsung des
‘Rechtsmlttelso e

Entsqheidnngsgrﬁnﬁe:

I. Dle Klagerlnnen machen in arster Llnle eznen ver~'?k“;
‘: trag11ohen Schadensersatz geltend.° Sie singd der &nsicht,
dsB die Firms NGEN eus dem Mietvertrag des Beklagten ;T_; J

" fm1t dem gemelnsamen Vermieter berechtlgt gewesen 8312‘ ::;;;ﬁ

"” jvon dem Beklagten als Mitmieter ein Verhalten zui

for-

:  ffdern, das 51e vor Schaden bewahrte. Dle Flrma ﬁll-l sel S




folgt°

ih'dén Schutzbereich dieses Mietvertragés einbezoé'
gen geweseno Der Beklagte habc, indem er den % gei~-

| nem Betrieb gehdrenden Teil der Wasserleltnng in den N
_.Betrlebsferlen ungeschiitzt auruckgelassen habe, selne'
'Sorgfaltspfllchten als %1eter verletzt° ‘Diese Ver-

- tragsverletzung sei fir den Schaden der Flrma\Hllll
. mitursdchlich gewesen° Dex Beklagte hafte hlerfur

“,Vfaus Vertragn ' ' - ’

R

Das Berufungsgerlcht 1st dem mlt Recht nxcht ge~_.ﬁ

In dor Rcchtsprechung und im Schrlftbum ist

o zwar anerkannt, daB auch an einem Vertrag nlcht un-
- mittelbar betelllgte Dritte in den vertragllchan,

Schutzbercich mit einbezogen werden kbnnen (vgl. Se-

natourteil vom 22. Januar 1968 - VIII ZR 195/65 ~

= BGHZ 49, 350 mit weiteren Nachweisen, insbesonde-

re auch Senatsurteil vom 23, Juni 1965 - VIII ZR

201/63 - = IM BGB § 328 Nr. 28 = BGHWarn 1965 Nr.144=
WM 1965, 871 = NJW 1965, 1757 und Senatsurteil vom
16. Oktober 1963 - VIIT ZR 28/62 - = NJW 1964, 33).
Wenn aber die Grenzen zwischen der thérferén‘Ver-
tragshaftung und der Haftung aus unerlaubtcr Handlung,
(§§ 823 £) nicht in untragbarer Weise verwischtﬁwer~.
den sollen, bedarf der Krecis derjenigen Persenen, auf

_;dle dic Schutzwirkung eines Vertrages erstreckt wer-
‘den kann, einer engen Begrenzungo Dleser Behutz kann

nicht etwa schlecchthin auf Jedon Drltten ausgedehnt

-.werden, der durch dic Verlctzung clner vertragllchen
Sorgfaltspflicht zu Schaden kommen kannq Er muf vmel—_:u‘




mehr im Hinblick darauf, déﬁ er scine Grundlageiin

dem Willen der VertragschlieBenden hat, auf die Per-

sonen beschrénkt bloiben, die mit dem Gléubiger in
' so enger Verbindung stehen, daB er fir ihr Wohlerge-
hen mitverantwortlich und deshalb sein - von seinem
Vertragspartner gebilligter - Vértragswillé'auf ih-
re Einbeziehung in den vertraglibhen Schutzbereich

 gerichtet ist. Wie der erkennende Senat bereits in

seinem Urteil vom 16. Oktober 1963 (VIII ZR 28/62 -
= NJW 1964, 33) "ausgefiihrt, wenn auch damals noch
nicht abschlleﬁend ‘entschicden hat, kann bei Miet~-

vertrigen iliber Réume éincs Micthauses' von einer s0l-

‘chen engen Verbindung des Vermieters zu den Mietern
im allgemeinen nicht geéprochen werden. Der Vermie~
ter ist in aller Regel nicht fiir das Wohl und Wehe -
:der Mieter verantwortlich und hat deshalb auch kein

" geinem Vertragspartner erkennbares Interesae daran,

- die vertraglichen Schutzwirkungen. auf die iibrigen
‘Mieter zu erstrecken. Besondere Umstédnde, die in dem
hier zu entscheidenden Fall eine‘anderé'Beurtéilung

L reohtfertlgen konnten, 31nd nlcht dargetan. Deshalh
- ist dem Berufungsgericht darin’ Zu folgen, daB dle mit -

der Klage geltend gemachten Schadensersatzansprﬁche

 n1cht auf den’zwischen dem Beklagten und dem Vermleterxw
- abaeschlossencn Mletvertrag gestutzt werden kbnnen° o

| Eer Revision kann auoh nlcht 1n.der Anllcht ge-
‘ufolgt werden, vertragliche Schadenseraatzanspruche
'selen insbesondere daraus herzulelten, daB hier bei-
' d¢ Mieter an diesolbe Wasserleitung angeschlossen ge-
. wesen seéien, deren‘Beschﬁdigung den Schadén der7Fir4f



ma Hebel verursacht hat. Dadurch entstand entgegen
. der. Ansicht der Revision ke:me Rechtsgememsehaﬁ
Der Ges:.ch’cspunk’c der Gemeinschaftlichkeit vermag |
auch n:\.cht, wie die Revision meint, eine andere Be-
urten.lung der Frage nach der Binbeziehung des Mit-
mieters in den Schutzbereich des anderen Mietver-
trages 21 rechtfertigenu |

Il. -Mit Erflolg 'we,ndet -sich jedooh die Revision ge-
gen dice Erwﬁgungeh des Bemfungsfgerit:hts, nit denen
es auch eine Haftung des Beklagten aus unerlaubter ,
_Handlung. -ablehnt. Der Beklagte hatte als Mieter da.e
Obhut iiber die Mietriume. Wenn in diesen Réumen eine
Gofahrenlage entstand, die Schaden fir Dritte verur-
sachen konnte, 8¢ war der Beklagte,_.auch-d-ie'é.eirvl)rit-,
ten gogeniiber verpflichtet, die erforderlichen Vor-
kehrungen zu treffen, damit sich der drohende Scha— |
den nicht verwirklichte, es sei demnn, da nur eolche" |
Magnshmen in Fragc kamen, die ihm nach Lage der Sa-

. che nicht zuzumuten waren (§ 823 BGB) Das entsyrwh’c
den allgemeln anerkannten Grundsatzen, die von der |
‘Rechtasprechung zur Frage der Verkehraea.cherungspﬂmht
entwickelt ‘worden sind (vgl. BGB RGRK 11. Auflo X3 823
Anm 53 f, im ubr:.gen such Erman/])rees BGB 3 Aui‘l

'Mz.etve:rtrages auch Pergande, Wohnraummetrecht (1966) TR

§ 535 BGB-Anmile; soauch RGZ 83, 137 und BGE Urteil
vom 24. Novembor 1964 - VI ZR .185/63 - = VersR 1965 T
S. 165) Der Mieter wird von dieser Slcharungspﬂlcht iy
- nicht dadurch befre.lt, daf auch. den Vermzetez' ;e nseh |
Lage des Falles aus Vertrag oder ebenfal}.s aus - dem Ge-r‘,,_]‘ RS




'sichtspunkt der Gefahrenabwehr die Verpfllchtung tref-
fen mag, Vorkehrungen gegen einen, dritten Persenen
drohenden Schaden zu treffen. - - S

Ob im ¥inter belm Verlassen von Mletréumen fur

"ﬁ;mehrere Tage vom Mieter die Gei,hz,elneammasaerrﬁhr—
. bruchs ins- Auge gefaBt werden mus und welche Siche~

 'rungsmaBnahmen dem Mleter gur Begegnung der jeweili-
agen konkreten Gefahrenlage zugemutet werden kennen,
ralﬁBt 51ch nlcht allgemein entschelden, son&ern hangt ' 
Lvon der gewelllgen Lage des Elnzelfalles ab, Db im ‘.
| vorliegenden Fall eine solche Gefahrenlage bestand,'
kann. nach den blsherlgen Tatsachenfeststellungen des
\-Berufungsgcrlchts noch nicht abschlieﬁend beurteilt
\..werden° Bisher stgggwnnnwfest da8 die Wasserleitung
in den vom Beklagien gemioteten Gewerberidumen g&g&i
unter Verputz lag und nur mangelheft isoliert war,
Schon aus diesem Grunde war sie allerdings gegeniiber
: Leltungen, die unter Verputz liegen oder wenzgstens
angemessen 1aollert sind, einer verstirkten Erostge—
- fahr ausgesetzt. Dariiber hinaus haben aber die Kldge-
rinnen, was die Revision als vom Berufungsgerlcht iber-~
- -gangen riigt, bchauptet, das die T01lette, in der der

Wasserrohrbruch erfolgt ist, in verstarktem MaBe frost-

gefihrdet gewesen sci. Es sei frhher eine Ture Zegen
ein Fensterwgﬁsgewechselt ‘worden: Dabei habe man die
Fensterbrustung nur unzurelchend durch elnen Bretter~
verschlag ggamhert° Diese Behauptung bedarf vor al-
- lem der Klérung. Hiervon hingt in erster Llnle nlcht
nur die frage nach der Slcherungspfllcht des Beklag~ -
ten ab, sondern auch die;enlge nach. Art und UMfang der

zur Gefahrenabwehr notwendlgen Maﬁnahmena

4



Das Urte11 war daher aufzuheben und die Saehe
zur anderueiten Verhandlung und Entacheldung an -
das Berufungsgerlcht zuruckzuverwalsen. .

Fﬁr'die neue Verhapdlung sei-bgmerkﬁ:r

: ‘Das Berufungsgericht hat die Frage gepriift, ob
dem Beklagten irgendwelche VorsichtsmeBnahmen zuzu-.

muten: waren° Gegen seine Erwigungen; mit denen. es -

 diesc Frage von vornhercln vernelnt bestehen recht~ SR
llche Bedenken,,,; ST U

Rlchtlg ist insoweit allerdlngs die Ans;cht
des. Berufungagerlohts, es sei nicht Sache des Be~
klagten geweaen, dag Wasser durch Bedienen des im.
‘unteren Treppenhaus befindlichen einheitlichen Ab-
sperrhahnes des Hausea abgggrehen und die Leltung als-~ -
dann auslaufen zu lassen. Hiergu war er nur im’ Elnggr~”'

- nehmen mit den ubrlgen Mltmletern befugt huﬁerdem wa-~- f
ren die ubrlgen Mleter ‘iiber den 20 Dezember - hinaus

. auf die ‘Wasserzufuhr angewlesena Eem Berufungsgericht '

‘kann aber nlcht darin gefolgt Werden, daﬁ auch #lle
fibrigen in Betracht kommenden. Maﬁnahmen ‘von vornher—.
ein unzumutbar gewesen so:.en° Das Berufungsgerzcht
hitte schon ‘bedenken miissen, daﬂ der Beklagte 1n der oo
Zeit vom 20. bis 27. Dezember 1963 eine frostgefﬁhr~ e
dete Wasserleitung ohne jede Kontrolle zurnckgelas— o

. 'sen hat, so daB bei eimer Beschﬁdlgung der: Beltung

-au§~Iﬁr unbemerkt Wassermassen ausstrbmen und in die
‘ darunter 11egenden Raume dringen konnten, w&hrena bei
..ezner zumutbaren Kontrolle die Mbgllchkelt nahelzegt,




. daB zumindest ein Teil .des Schadens hiitte vermleden
’.werden kdnnena,ﬂigﬁg;ese Kontrolle hatte durchge~
fihrt werden miissen und kbnnen, ware ﬁu prﬂfen gewe-
'sen° Jedenfalls 1a8% sich. dic Erwagung des Berufungs~,
gerichts, eine Kontrolle gei dem Beklagten von vorn~
‘herein nicht zumutbar gewesen, nicht halten° Elne
weiterc Maﬂnahme, die in den Bercich der Zumutbar-
keit fallen kann, ist der Schutz der Leltung durch o
- behelfsmaﬁlgea Umw1ckn1nhm1t Eﬁchern oder: durch elne
-andcré bchelfsmhﬁlge ) Zeléolierungu Auch. hier ist
-.dle An81cht deg Berufungagerlehts, ELnO solche MaB-
nahme sei dem Beklagten von vornhereln nicht zumut»-
bar gewesen, nicht bedenkcnfro:.° Dic Frage der Zu~

,4ﬁmutbarke1t dieses Behelfsmlttels hat mit dem Umstand,

dal es im Verhilinis: zw1schen Mieter und- Vermleter
degsen Sache war, dle Leitungsrohre entsprechend zu

- imolieren, nichts:zu tun.’ Der Beklagte kann gich im
Ralmen- sclner Slcherungspflicht gegenuber Drltten
nlcht durch Verwelsung auf Vertragspfl*chten des Yer-
. mleters entlasten,_,v RV : -

; ﬂlcht bedenkenfrei 1st auch dlC uruagung des Be-
»‘”rufungsgcrlchts, dem Beklagten sei von vornhereln

”1'n1cht zumutbar gowvesen;. belm Verlassen der Ranme fﬁr

eine Beheizung an,gnostzagenwagzsg_gg~3£g§en, Dle vom
- Berufungsger1cht angezogene Entscheldung des Landge—:,
richts Wiesbaden (NJW 1958, 594), wonach der vemie-
ter nicht- zum Beheizen der Wohnung verpfllchtet sein

: aoll, betrlfft diec ganz anders gelegene Frage, ob der

. Mieter dem Vermieter gegeniiber zur Ingangsetzung der
Etagenhelzung verpflzchtet 1st, um auf die Dauer e1~\'
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ne”Schﬁdigung der unbenutzton Heizungsenlage zuﬁverm014 
'dén; Dic Bezugnahme auf dicses Uftéil lﬁﬁt'erkeﬁneng_r"
~ "daB das Berufungsgoricht dich au¢h hier von der Er-
wagung 1citen‘l§ﬁt, Art und Umfang der drltten Per-
sonen gegenuber bestchenden Sleherungspfllchten konn—
ten von mletvertragllchen Pfllchten beemnfluﬁt wera.~'f_
'deno ' e o i S '

"Das Berufungsgerlehﬁ w1rd daher auf Grund ‘der
noeh' erforderlichen tatsdichlichen Feststellungen au .
" priifon haben, ob der Beklagts VorbeugungsmaBnahmen ge—
‘gon die Frostgefahr su troffen hatte und es wird an-
schlicBend seinc Ansicht iiber dic Zumutbarkeit etwa

in Fragc kommender MaBnahmen noehmals ﬁberprhfen miis— :jﬁ;, i’

sen.

- Dasg BerufungSgcrleht wird such zu berucksxcht1~
gen haben, daB dic dem Beklagton zumutbaren Mafnah-
men - das-gilt insbesondere fiir die einer eigénen Kon-
trolle oder einer solchen durch Mitmieter oder Dritden~
moglxcherwelse nur ausgereicht héatten, um einen Tell
des: Schadens zu verhiiten. Zu priifen’ wird auch sein,
ob d::.o Firme H- etwas versdumt hat, was 1hr ‘gur
Verhutung des ganzen oder eines Teils des Schaﬂens :
_suzumiten war, und ob sie etwa aus dem 3681chtspunkt S
des .§ 254 BGB einen Tell des Schadens selbst g3 tra* S

gen hato




ITI. Da dié_Entschéidung ﬁber‘die Kbsteﬁ der Re~-
‘¥ision von der Endentscheidung abhidngt, war sie dem
Berufungsgericht zu ilbertragen. N | :

Y JR Haidingér _ "Dr; Gelhaar 8 ';ﬁi;'Meder‘ 

Dr. Messner . Braxmaier
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