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Verkiindet am 7. ¥ovemter 1962
y, sustizobersekretir

ils Urkundsbtenmter der

Ueechiitgntelle

Im NRamen d e s Volkes
In dem Rechtsstreit

der Firma 'J-R@R-Xaffee Max H@, alleiniger Inhaber

Kaufmann ¥ax Xurt Pritz HEgR in HGED © cOENNEGEGND
o . @,

Kldgexrin und Revisionsklidgerin,
- ProzeRBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

Frau Amalie SR cet. @D in S toi WD,
L— Nr. .,

Beklagte und Revisionsteklagte,
- ProzeBtevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. U -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
niindliche Verhandlung vom 7. Hovember 1962 unter YNitwirkung
des Senatsprisidenten Dr. Haidinger und der Bundecrichter
br.. Gelhaar, Dr. Docreschel, Dr. HMessner und formann

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kligerin wird das Urteil
des 4. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Koln
vom 28, Juli 1961 aufgehoten. Die Sache wird
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung
an das Berufungsgericht zurilickverwiesen, dem
auch die Entscheidung iiter die Kosten der Re-
vision iitertragen wird.

Von Rechts wegen



Tattestiand:
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Tie Beklagte war Eigentiimerin des Hausgrundstiicks
YD, e Gtk @, in dem sie ein HMode-
geschiift fiir Damen- und Herrentekleidung tetriebt. Tieses
Tadenlokel tot der Makler H.F. St der Kligerin,
die zahlreiche Kaffeefilialgeschidfte tetreibt, zur liete
an. In dem Angetrotschreiben vom 12. Juni 1958 heiRt es,
der groBe HAiusertlock (in dem das Geschiéft sich tefand)

- liege mit einem kleinen Teil in der neuen Fluchtlinie;
aber wegen der Millionenforderung der dortigen Hauste-
sitzer wiirden "noch Jahre vergehen", ehe die Stadt K
e¢ine Begradigung vorzunehmen gedenke; ater auch dann,
vern eine solche eintrete, hate das Grundstiick noch so
viel Hinterland, daB der Laden noch vergrSBert werden
konne. Unter dem 21. Juli 1958 teilte die Klidgerin dem
“akler mit, sie priife wegen dieses Ladens zur Zeit, ot
eine tauliche Ver#nderung entsprechend ihren geschift-
lichen Zwecken mtglich und rentatel sei. Der Makler ant-
vortete am 23. Juli 1958, der Eigentiimer habe ihm noch
mitgeteilt, wenn nach Jahren die Fluchtlinie tegradigt
werde, =20 sei er vertindlich tereit, den Neuaufbtau nach
den Uilncchen der Klidgerin voll und ganz auf seine Xosten
zu ergtellen. Am 4. September 1958 wurde ein schrift-
licher Xietvertrag liter den Laden (ca 120 qm) akgeschlossen.
LDer Vertrag sollte am 1. November 1958 teginnen und fiir
die Beklagte 20 Jahre unklindbkar sein. Die RHAume sollten
der ¥ligerin tereits am 15. Oktober 1058 leer illbergeben
werden. Als Mietzins wurde ein Betrag von monatlich ein-
tausend DM vereintart (§ 3), der fiir das erste Mietjeshr
{(1.11.58 btis 31.10.59) vorauszuzahlen war (§ 4) und auch
tezahlt wurde. N¥ach § 5 Absatz 1 hatte die Klidgerin das
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“echt,den Eingang und die Fassade auf ihre Kosten umzu-
vaucn. Die Riume wurden (§ 5 Ats. 2) bei Vertragsbteginn
in dem Zustand iilbernommen, in dem sie sich nach Riumung
durch dic Beklagte tefonden. Diese verpflichtete sich
(¢ 7), in ihrem Grundstiick kein Kaffeegeschidft seltst
zu betreiten, durch andere tetreiten zu lassen oder den
Tetriet eines solchen zu gestatten.

Die Kligerin tegann nach {ibernahme der Riume mit
Umtauarteiten, welche dem Geschdft das fir ihre Filial-
retriete einheitliche Aussehen verleihen sollten. Ihre
Arreiter wurden auf Veranlassung des Bauaufsichtsamtes
stillgelegt und ihr Antrag vom 8. Oktoter 1958 auf Er-
teilung der Baugenehmigung durch Bescheid vom 21. Ok-
tober 1958 mit der Begriindung abgelehnt, die Anlage liege
teilweise vor der festgestellten (neuen) Baufluchtlinie,
der ungehinderte Zugang zum Hofe fehle, der Zugang zur
Treppe hate lzine feuertestdndige Wand und die Aufent-
haltsriume h¥*tten keine nach auBlen fiihrenden Fenster.

{oeu yuequaje(J S[e puis Sunjwuressall

Zur Einrichtung einer Filiale der KliAgerin ist es nicht
gekommen. Hach einiger Zeit tauschte die Beklagte ihr
Anvwesen gegen ein anderes der Stadt K@ zehtrendes Grund-
stick. Die Umschreitung im Grundtuch erfolgte am 5. No-
vember 1959. Besitz, Nutzungen und Lasten gingen mit
Zirkung vom 1. Dezemter 1959 auf die Stadt KER iiter.

it dieser verhandelte die Kligerin nicht weiter. Sie
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zahlte ihr auch keine Kiete,

Im gegenwirtigen Rechtsetreit verlangt die Kligerin
Zurickzahlung des voraustezzhlten MNietzinses in HGhe von
12 CCO DM nebst 4 £ Zinsen seit Klagezustellung (4. Juli 164500

Thre Klage tliet in den Tatsachenrecéhtsziigen ohne
rrfolg. Wit ihrer Eevision, deren Zuriickweisung die Be-
klogte teontragt, verfolgt die Kl%igerin ihren ¥Flageanspruck
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JLaw — Gesetze und Urteile J—— Available on the
Kostenlos (mobile App) » Google play D App Store
Uber 200 Gesetze

Uber 100.000 Urteile JLaw — fiir Android JLaw — fiir iOS


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

-4 -

Entscheidungsgriinde:

. s M Ut e e s o Wy ke e W .

A.

I, Das Terufungsgericht meint, ein Fehler der Hietsache
im Sinne von § 537 BGR habe deshalt nicht vorgelegen, weil
die neu festgelegte Fluchtlinie eine ausreichende Neu-
gectaltung von Fingang und Fascade gemdB § 5 des Mietver-
trages und damit die Angleichung dieses neugemieteten
Seschéfts an die Ausgertaltung der anderen Geschidfte

der Kligerin zugelassen habe. Die Beklagte habe der
Kldgerin keine testimmten Eigenschaften und Baumdglich-
"eiten der Wietsache zugesichert. Sie hate die KlHgerin
weder dariiber arglistig getduscht, noch ihr etwas arg-
lietig verschwiegen. AuBerdem vertritt das Berufungs-
cericht die Auffassung, die Kldgerin hate, weil sie bei
Vertragsabeschlufl von der Riickverlegung der Bautlucht-
linie Kenntnis gehatt habe, damit auch den {angetlichen)
Fetler der Hietsache gekannt, so daB ihr das in § 537 BGR
testimmte Recht nicht zustehe. Es meint weiter, die
Kenntnie der KlHgerin gelte auch hinsichtlich der

iibrigen Beanstandungspunkte der stédtischen Bauauf-
sicht; es sei ihre Sache gewesen, ihre Baupline dem
ortlichen Baurecht anzupassen,

II. Das Berufungsgericht verneint weiter Anspriiche der
Kliigerin aus anderen rechtlichen Gesichtspunkten, wie
Unméglichkeit der Leistung, Fortfall der Geschiafts-
grundlage usw. Es meint, die Kligerin hate auf eigenes
Risiko gehandelt, als sie das Ladenlokal in dem ihr bte-
kannten zZustand in einem Hause mietete, das vor der

neu festgelegten Fluchtlinie vorgpringe, und als sie
ohne cchriftliche Baugenehmigung und schriftlichen Vor-
teccheid Bauarbteiten auszufiihren tegann.
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B.

Der “evision ist darin teizutreten, daff die Ausfilhrungen
des Perufungegerichts nicht geeignet sind, seine Int-
scheidung zu tragen.

1. Auch das Berufungsgericht geht davon aus, die
¥1ldigerin hate in den kietrdumen ein Kaffeeverkaufsgeschift
in der bei ihr iitlichen Aufmachung tetreiten wollen. Da-
zu gehdrte, dafl sie das Geschidftslokal entsprechend tsu-
lich ungeectalten konnte. In Atsatz 1 § 5 des Vertrages
hatte sie sich das Recht einriumen lassen, den Eingang
und die Fassade umzutauen. Das Berufungsgericht meint
nrun allerdings, es seien keine testimmten Eigehschaften
und Boumdglichkeiten "“zugesichert". Selbtst wenn dem so
wdre, hitte das Fehlen der Zusicherung einer Umbtaumdg-
lichkeit nichts mit der Frage zu tun, ob die Umgestaltungs-
mbzlichkeit der Mietriume zu dem nach dem Mietvertrag
vorausgesetzten Gekrauch gehdrt oder nicht. Das ist eine
Frage der Vertragsauslegung, bei der gem#B den §§ 133,

157 BEGB alle in Bétracht kommenden Umstinde zu teriick- r
sichtigen sind. Es kommt darauf an, ot nach dem *“illen
der Vertragesparteien der vertragsgemiiBe Getrauch ledig- H

lich in der Benutzung der RHume als Kaffeegeschift oder
dariter hinaus auch darin liegen sollte, dafl das Ge-
schift entsprechend den Vorstellungen der Kligerin um-
getaut werden konnte. Dazu verweist die Revision darauf,
die Kldgerin hate - der Beklsgten erkenntar - als In-
haterin eines Keffeevertriebsgeschidfts auch an einen
Geechidft in tesserer Lage nur dann ein Interesse ge-
hatt, wenn sie darin eine Filiale in der tei ihr iibt-
lichen Aufmackurg einrichten und tetreiton konnte. Das
kornte auch ohne entecprechende Zusicherung “vertrags-
serifer" Gebrauch sein.




Die Revision riigt in diesem Zusammenhang zu Recht
ale VerstoB gegen § 286 ZPO, daB das Berufungsgericht
nicht auf den Vortrag der Kldgerin im Schriftsatz vom
24 . Wovember 19€0 S. 4 eingegangen ist. Tort hatte
die Klfgerin unter Beweisantritt tehauptet, vor Ver-
tragsabschlufl sei mit der Beklagten mehrfach von den
Umbauarteiten gesprochen, die an Eingang und Fassade
durchzufithren waren. Aus der Tatsache, daB mehrfach
Beeprechungen zwischen den Parteien iiber den Umbau
atattgefunden haten sollen, konnte aber der SchluB
gezogen werden, dafl die bteatsichtigte Umgestaltung zum
vertragzmiRigen Gebrauch im Sinne von §¢ 536, 537 BGB
gehdren sollte.

Diese Verhandlungen kénnten sogar einen Schluf
dahin zulassen, dafl der KliHgerin die Umgestaltungs-
mOslichkeit in eine der btei ihr sonst iibtlichen ¥Filialen
~ mindestens stillechweigend -~ zugesichert war, wenn
datei zum Ausdruck kam, da sie andernfalls kein
Interesse an den Riumen hatte. Dafiir kdnnte unter-
stiitzend verwerttar sein, daB der ¥akler St =chon
in =zeinem Schreibten vom 12. Juni 1958 tetont hatte, tis
zu einer Begradigung nach der neuen Fluchtlinie wiirden
noch Jahre vergehen, und dafl er in dem Schreiten vom
23%. Juli 1958 gusdriicklich suf die Bereitschaft des
igentiimers hingewiesen hatte, btei einer Begradigung
der Fluchtlinie den Neuaufbau nach den Wiinechen der
Kligerin '"voll und ganz auf seine Kosten" vorzunehmen.
Auch ouf diese Schreiben ist das Berufungegericht nicht
eingeznngen, was die Revision ebenfalls mit Recht als
Verastofl gegen § 286 ZPO riigt.

v
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2. Rechtlich tredenklich ist es auch, wenn das Be-
rufungegericht die Fehler der MietrZume im Sinne von
£ 537 EGE allein in der Zuriickverlegung der Bauflucht-
linie, sowie in dem Fehlen eines ungehinderten Zuganges
zurm Hofe, einer feuertestdndigen Wand und von nach aufien
fiihrerden Fenstern sieht und annimmt, der Kligerin seien,
weil sie diesc tatsichlichen Umstinde gekannt habe, auch
dic Fehler der Mietsache im Sinne von § 539 BGB tekannt
gewesen oder grob fahrl#desig untekannt getlieten.

a. Die Reviesion verweist mit Recht darauf, daB die
in dem Beecheid der Baubehorde vom 21. Oktober 1958 im
einzelnen angefilhrten Umstinde die Kldgerin fiir sich
allein noch nicht gehindert hdtten, ein Geschift in der
bei ibr (iblichen Aufmachung in den vermieteten Riumen
einzurichten und zu tetreibten. Die Tauglichkeit der
Mietsache zu diesem Gebrauch wurde erst aufgehoten, als
dir PaubehOrde die Umbguarteiten untersagte und die Ge-
»ehrigung dazu versagte. Gesetzliche und behdrdliche '
Jetrauchsvertote, die mangelnde oder becschridnkte Loglich-
keit einer vorgesehenen Bebauung oder eines Umbaues gind
auch dann, wenn sie auf Bestimmungen des &ffentlichen
Rechts teruhen, die an die Beschaffenheit oder die ort-
liche Lage der NietrHume ankniipfen, zu den Fehlern einer
Lietsache im Sinne von § 537 BGB zu rechnen (BGR RGRK
11. Aufl. § §37 Anm. 3 II b, 4, 7 mit Nachweisen).

bt. Zu einer von der Beklagten zu bteweisenden Kennt-
nis der KliHgerin von einem solchen Mangel im Sinne von
§ 539 Satz 1 BGB reicht es entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichts nicht aus, daB sie die dem Bauvertbtot
und der Versagung der Baugenehmigung zugrunde liegenden
tatcichlichen ortlichen Verhiltnisse (Fehlen von Fenstern nsv.,



kxarnte. Eine Kenntnis der Kligerin von dem angefiihrten
Hangel lige vielmehr nur vor, wenn diese auch erkannt
hiitte, daB wegen der Ortlichen Verhiltnisse die Erlaub-
ris zum Umbau nicht erteilt werde. Die Revision weist
hierzu darauf hin, daf die Kldgerin tei einer solchen
kKenntnis nicht erhebliche Investierungen vorgenommen
und 12 COC DM voraustezahlt hdtte. AuBerdem haten an-
scheinend ein ungehinderter Zugang zum Hof, eine feuer-
bestindige Wand beim Zugang gur Treppe und nach auBen
Tihrende Fenster in den Aufenthaltsriumen gchon immer
zefehlt, ohne daB dies bislang zu einer poligeilichen
Beanetandung gefiihrt hat. Das Berufungsgericht durfte
deshalb die Kenntnis der Kligerin von der ortlichen
Beschaffenheit und dem Verlauf der {(neuen) Bauflucht-
linie nicht ohne weiteres mit der Kenntnis gleichsetuzen,
dafl die Genehmigung zum Umbau nicht erteilt werde.

c. Auch filir grot fahrldssige Unkenntnis im Sinne
von § 539 Satz 2 BGB tiectet der bisher festgestellte
Sachverhalt keinen hinreichenden Anhalt. In diesem Zu-
snmmenhang verweist die Revision auf den unter Beweis
gestellten Vortrag im Schriftsatz der Klégerin vom
24, November 1960 S. 7 und in der Berufungstegriindung
vom 20. April 1961 S. 3, die Kligerin hate vor Beginn
mit ihren Bauarteiten durch Beauftragte teim Bauauf-
cgichtsamt der Stadt K@ zunichst anfragen lassen, ob
mit dem Umbou tegonnen werden kdnne. Das sei bejaht
und miindlich die Genehmigung filr den Umbau erteilt.
frifitt das zu und wurden sonst, wie die KlHgerin im
Schriftsatz vom 20. April 1961 S. 2 unter Sachverstdndigen-
Lewreis gestellt hat, btloBe bauliche Verdnderungen, wie
riec die Kl#Hgerin beatsichtigte, regelmiBig trotz Ver-
legung der Yluchtlinie gestattet, so wird nicht einmal
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von (leichter) Fahrlissigkeit der Kligerin gesprochen
verden ¥innen. Tie Revision riigt deshalb mit Recht
iiichterketung der angetotenen Beweise als VerstoB ge-

gen § 2B€E 7PC.
[0

W

Schon die aufgezeigten Fehler des Berufungsurteils
erfordern seine Aufhetung, ohne dafl es eines Eingehens
auf die weiteren Riigen der Revision bedarf. Die Sache
mulite zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an
das Terufungsgericht zuriickverwiesen werden, weil weitere
Erdrterungen tatsichlicher Art und eine Beweisaufnahme
erforderlich sind. Diese wird sich auch auf das Ver-
teidigungsvortringen der Beklagten zu erstrecken haben,
die Xliigerin habe durch vertragswidrige und ungesetzliche
Paumaflnahmen die Undurchfiihrtarkeit des Mietvertrages

selbst verschuldet. D

Lie Entscheidung liter die Kosten des Revisionsver-
fahrens hingt von dem endgiiltigen Ausgang des Rechts-
streites abt. Sie ist deshalt dem Berufungsgericht liter-
tragen. '

Pr. Haldinger Dr. Gelhaar Dr. ~orscuel
Ir. Messner Yormann
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