Nachschlagewerk: ja
BGHZ ¢ nein

BGB §§ 249 Bb, 510, 542, 554 a

a) Hat der Mieter wegen einer Vertragsverletzung des
Vermieters unter endgiiltiger Aufgabe der Mietrdu-
me Ersatzrdume bezogen, so kann er Erstattung der
Kosten fiir den Umzug und die Herrichtung der Er-
satzrdume im Wege des Schadenersatzes nur verlan-
gen, wenn ihn die Vertragsverletzung zur Kiindigung
berechtigte.

b) Zur Frage des Zurechnungszusammenhangs zwischen
der vom Vermieter verschuldeten Kiindigung des Mie-
ters und dem Vermégensschaden, der dem Mieter durch
den Umzug in Ersatzrdume und deren Herrichtung ent-
steht (entschieden fiir einen Fall der Kiindigung
nach § 554 a BGB).

c¢) Vereinbaren die Parteien eines Grundstiicksmietver-
trages ein Vormietrecht mit dem Ziel, dem Mieter
den Gebrauch zusidtzlicher Riaume nach deren Freiwer-
den zu ermtglichen, so berechtigt die Vereitelung
des Vormietrechts durch Unterlassung der in § 510
Abs. 1 BGB vorgeschriebenen Mitteilung den Mieter
u.U. zu einer Kiindigung wegen schuldhafter Vertrags-
verletzung nach § 554 a BGB. Dagegen kann der ur-
spriingliche Mietvertrag selbst dann nicht nach
§ 542 BGB gekiindigt werden, wenn der Mieter spiter
sein Vormietrecht ausiibt, und wenn ihm der Vermie-
ter danach den Gebrauch der zusdtzlichen Mietrdume,
auf die sich das Vormietrecht bezieht, vorenthilt.

BGH, Urt. v. 6.Februar 1974 - VIII ZR 239/72 -OLG Diisseldorf
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die Verhandlung vom 6. Februar 1974 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Haidinger und die Richter
ClaBen, Mormann, Braxmaier und Dr. Hiddemann

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 10. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Diisseldorf vom
9. November 1972 wird auf Kosten der Kliége-
rin zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kldgerin schlo8 am 21. Juni 1965 mit der Be-
klagten iiber Riumlichkeiten sowie Hof und Zufahrt auf
deren Grundstick in DD, "Q» r1=tz @
einen Mietvertrag zum Zwecke der Ausiibung eines Auto-
verleihes mit Tank- und Pflegeanlage. Die Mietzeit be-
gann am 1. Oktober 1965 und endete am 30, Oktober 1975.
Der Mietzins betrug monatlich 2 500 DM. Die Klégerin
errichtete auf ihrem angrenzenden Grundstiick K.
-straBe ‘ein Parkhaus. In den gemieteten Riumen
brachte sie ihr Biiro unter und richtete eine Wasch-
halle flir Kraftfahrzeuge ein. Im Hof wurde eine Ben-
zinzapfsidule aufgestellt. Im iibrigen dienten Hof und
Einfahrt als riickwédrtige Zufahrt zum Parkhaus.
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Bei AbschluB8 des Vertrages war eine Firma HEP
@D 1icterin eines Lagerraumes auf dem Grund-
stiick der Beklagten, der nur vom Hof aus erreichbar
war. Die mit dem Mietvertrag abgeschlossene Zusatz-
vereinbarung bestimmte hierzu in Nr. 4:

"Falls der Mieter die R#Hume,welche zur
Zeit an die Fa. vermietet
sind, iibernehmen sollte, kann iiber den
Mietpreis verhandelt werden."

Die Nr. 6 und 7 der Zusatzvereinbarung lauten:

"Als vermietet in Frage kommen nachste-
hende Riumlichkeiten:

ein Ladenlokal ...

Zufahrt zum Grundstiick K¢D-

gstralle

Einfahrt u. Hof dlirfen nicht zum
Unterstellen + Parken benutzt wer-
den,

7. Fir die weiteren auf dem Grund-
stiick des Vermieters befindlichen
Riume oder Flichen wird hiermit dem
Mieter ein Vormietrecht eingerdumt."

Nach Beendigung des Mietvertrages mit H-
im Januar 1966 bot die Beklagte dessen Raum der K1li&-

gerin zur Miete an. Diese war nicht bereit, einen
Mietvertrag abzuschlieBen. Mit Vertrag vom 29. No-
vember 1966 vermietete die Beklagte dem Lagerraum ab
1. Dezember 1966 auf die Dauer von 10 Jahren an den
Kaufmenn K@D. XK@ ist Inhaber einer Elektrowa-
ren-Grofhandlung.
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Die Kligerin minderte ab Februar 1967 den Miet-
zins um zunichst 600 DM, dann um 800 DM mit der Be-
griindung, die Benutzung von Hof und Zufahrt werde
durch den von dem Geschéft des K@Ji9 ausgehenden Ver-
kehr weit stdrker behindert als zur Zeit des Mietver-
trages mit H-. Hierliber kam es zwischen den
Parteien zu einem Rechtsstreit. Wdhrend dieses Pro-
zesses, ndmlich am 10. Mirz 1969, erlangte die Klia-
gerin Kenntnis vom Inhalt des Mietvertrages zwischen
Krause und der Beklagten. Die Kl&gerin iibte darauf-
hin am 15. Mdrz 1969 ihr Vormietrecht aus und forder -
te die Beklagte auf, den Lagerraum ihr sofort zur Ver-
fiigung zu stellen. Mit Schreiben vom 4. Juni 1969 kiin-
digte die Klidgerin den Mietvertrag vom 21. Juni 1965
wegen "Vereitelung des Vormietrechts" fristlos zum
31. August 1969. Zu diesem Zeitpunkt gab sie das
Grundstiick auf und gog in das von ihr durch Vertrag
vom 25. April 1969 erworbene Grundstiick K{Ji#stra-
Be . um, das ebenfalls unmittelbar an das Grund-

stilck K¢ strase @ angrenzt.

In dem Vorproze wurde die Kligerin vom Oberlan-
desgericht verurteilt, die von ihr vorgenommene Miet-
minderung fiir die Zeit bis 31. August 1969 nachzu-
zahlen. Die Mietzinsklage fiir die Zeit ab 31. August
1969 wies das Oberlandesgericht mit der Begriindung
ab, daB der Mietvertrag durch die Kiundigung der Kli-
gerin beendet sei (Teil-Urteil v.11. Juli 1969 und
SchluBurteil vom 12. Januar 1970). Die Revisionen der
Kligerin blieben ohne Erfolg (Senatsurteil vom 17.Mai
1971 - VIII ZR 177/69).



In der jetzt zu entscheidenden Sache verlangt
die Klégerin Ersatz der Schiden, die ihr nach ihrer
Darstellung durch den vorzeitigen Auszug auf Grund
der fristlosen Kiindigung entstanden sind. 42 235,83
DM habe sie an Kosten fiir den Umbau ihres Grund-
sticks K@pstrase @ und den Umzug dorthin auf-
gewendet. Da sie die auf diesem Grundstiick stehenden
Gebdude abreiBen und bis 1975 einen fiir ihre Zwecke
geeigneten Neubau errichten wolle, seien ihre Inve-
stitionen wertlos.

Das Landgericht hat die Klage in Hohe von
42 235,83 DM abgewiesen und sie im iibrigen dem Grun-
de nach fiir gerechtfertigt erklért. Mit der Berufung
hat die Kldgerin den abgewiesenen Zahlungsanspruch
hilfsweise mit 32 000 DM Mietzinsausfall auf ihrem
Grundstiick K{jjipstrase @, sowie weiter hilfswei-
se mit 23 135 DM an Zwischenzins fiir die aufgewende-
ten Umbau- und Umzugskosten begriindet. AuBerdem hat
sie hilfsweise beantragt festzustellen, daB die Be-
klagte zum Ersatz allen weiteren Schadens verpflich-
tet sei, der ihr durch die vorzeitige Beendigung des
Mietvertrages entstanden sei und noch entstehe.

Das Oberlandesgericht hat die Berufung zuriick-
gewiesen., Mit der Revision verfolgt die Kldgerin ihre
Antrédge aus der Vorinstanz weiter. Die Beklagte hat
beantragt, die Revision zuriickzuweisen.




Entscheidungsgriinde:

I. Das Berufungsgericht fiihrt aus, die Beklagte
habe sich zwar schadenersatzpflichtig gemacht, weil
sie der Klidgerin, nachdem diese ihr Vormietrecht aus-
gelibt hatte, nicht den von K¢ gemieteten Lager-
raum iiberlassen habe. Sie brauche den jetzt allein
noch im Streit stehenden, mit 42 235,83 DM beziffer-
ten Schaden indessen nicht zu ersetzen, weil der Zu-
rechnungszusammenhang fehle. Das Verhalten der Kli-
gerin, fir eine Ubergangszeit von wenigen Jahren,
nédmlich von 1969 bis 1975, so erhebliche Investitionen
zu machen, sei ungewthnlich und sogar unverstidndlich,
wenn man beriicksichtige, daB sie den auf ihrem Grund-
stiick K@strase @ geplanten Neubau nur ausfith-
ren kénne, wenn sie fiir die dort jetzt von ihr benutz-
ten Riume Ersatz gefunden habe. Weit sinnvoller wire
es gewesen, so meint das Berufungsgericht, bis zur
Fertigstellung dieses Neubaues auf dem Mietgrundstiick
zu bleiben. Die Vorenthaltung des Lagerraums habe die
Kldgerin nicht erheblich beeintrichtigt. Demnach lie-
ge, so meint das Berufungsgericht weiter, eine Fehl-
planung der Klidgerin vor, fiir deren Folgen die Beklag-
te nicht einzustehen habe. Es sei schon zweifelhaft,
ob zwischen der Vertragsverletzung der Beklagten und
den durch das Verhalten der Klidgerin entstandenen Un-
kosten noch ein adidquater ursdchlicher Zusammenhang
bejaht werden kénne. Auf jeden Fall fehle es an ei-
nem Rechtswidrigkeitszusammenhang, weil es dem Schutz-
zweck der haftungsbegriindenden Norm nicht entspreche,
der Beklagten die Folgen falscher Entscheidungen der
Kldgerin aufzubiirden.



II. Diese Begriindung trédgt, wie der Revision zu-
zugeben ist, das angefochtene Urteil nicht.

1. Das Berufungsgericht nimmt an, die Beklagte
habe den Mietvertrag vom 21. Juni 1965 verletzt und
sei deshalb der Kligerin an sich schadenersatzpflich-
tig.

Die behaupteten Schiéden, um die es hier geht,
sind der Kl&dgerin dadurch entstanden, daf sie den
Mietvertrag gekiindigt und Ersatzrédume bezogen hat.DaB
eine Mietvertragspartei, die wegen Verschuldens der
Gegenseite das Mietverh#ltnis durch auBerordentliche
Kiindigung beendet, Ersatz der Schiden verlangen kann,
die gerade durch die Kiindigung entstehen, ist seit
langem herrschende Auffassung in Rechtsprechung und
Schrifttum (RGZ 76, 367; Staudinger, BGB, 11. Aufl.

§ 553 Nr. 18, § 554 Nr. 18; BGB RGRK, 11. Aufl.§ 542
Anm. 8, § 553 Anm. 6, § 554 Anm. 5; Soergel/Siebert,
BGB, 10. Aufl., § 553 Nr. 14, § 554 Nr. 23).

2. Das Berufungsgericht geht, ohne dies ausdriick-
lich auszusprechen, davon aus, daf die Kl&dgerin berech-
tigt war, den Mietvertrag vom 21. Juni 1965 aus wich-
tigem Grund zu kiindigen, und demnach durch ihre Erkla-
rung vom 4. Juni 1969 den Vertrag zum 31. August 1969
beendet hat. Das steht in Ubereinstimmung mit der Be-
griindung, die es im Schlufurteil des Vorprozesses fiir
die Abweisung der Mietzinsanspriiche der Beklagten ge-
geben hat, die diese fiir die Zeit nach dem 31. August
1969 erhoben hatte.




3. Der Ausgangspunkt des Berufungsgerichts ist
richtig. Denn der Mieter kann Erstattung der Unkosten
fiir Ersatzrdume, die er auf Dauer und unter endgiilti-
ger Aufgabe der Mietriume in Anspruch nimmt, nicht ver-
langen, solange ihm auf Grund wirksamen Mietvertrages
die Mietrdume, mtgen diese auch mit einem Fehler be-
haftet sein, zur Verfiigung stehen. Nur wenn er den
Vertrag berechtigt vorzeitig kiindigen durfte, kann er
fiir die bei der Beschaffung von Ersatzraum entstandenen
Kosten Schadenersatz verlangen vorausgesetzt, daB den
Vermieter an der Beendigung des Vertrages ein Verschul-
den trifft.

4. Der enge Zusammenhang zwischen Kiindigungs-
recht und Schadenersatzanspruch zeigt, da8 haftungs-
begriindende Norm diejenige Bestimmung ist, die das
auBerordentliche Kiindigungsrecht gewdhrt.

Das Berufungsgericht hat im SchluBurteil des Vor-
prozesses angenommen, die Kl&dgerin habe den Mietver-
trag vom 21. Juni 1965 wegen schuldhafter Verletzung
des dort vereinbarten Vormietrechts aus wichtigem
Grunde wirksam gekiindigt. Diese Vorstellung liegt auch
dem angefochtenen Urteil zugrunde, wie der Zusammen-
hang der Entscheidungsgriinde ergibt. Damach ist, wor-
auf das Berufungsgericht allerdings nicht eingeht und
wie noch auszufithren sein wird (siehe unten Nr. III 2),
haftungsbegriindende Norm der § 554 a BGB.

5. Schutzzweck dieser Bestimmung ist es, die
Mietvertragspartei dagegen zu sichern, da8 dexr andere
Teil durch schuldhafte Verletzung der Vertragspflich-



ten die Fortsetzung des Mietverhdltnisses unzumutbar
macht. Gehen solche Vertragsverletzungen vom Vermie-
ter aus und greift der Mieter deshalb berechtigt zur
Kiindigung, so biiBt er sein vertragliches Recht zum
Gebrauch der Mietsache ein. Der Vermieter ist dann
verpflichtet, dem Mieter den Schaden 2zu ersetzen,den
er durch diesen Rechtsverlust erleidet. Dazu gehdren
selbstverstindlich die Kosten des Umzugs in Ersatz-
riume und ebenso selbstverstdndlich alle Kosten, die
entstehen, um -~ gegebenenfalls -~ die Ersatzriume in
gebrauchsfihigen Zustand zu versetzen.

6. DaB die von der Klidgerin zum Umbau ihres
Grundstiicks _traBe @P aufgewendeten Kosten
fiir ihre Betriebszwecke unnttig waren, nimmt das Beru-
fungsgericht nicht an. Dann aber ist nicht einzusehen,
warum der Kl#gerin - eine schuldhafte Vertragsverlet-
zung der Beklagten vorausgesetzt - ein Anspruch auf
Ersatz dieser Kosten nicht zustehen sollte. Hitte die
Kldgerin diese Kosten aufwenden miissen, um ein fremdes
Grundstiick fiir ihre Zwecke instand zu setzen, so wi-
re die Ersatzpflicht der Beklagten ersichtlich auch
fiir das Berufungsgericht zweifelsfrei gewesen. Bei
einem eigenen Grundstiick kann es, zumindest grund-
sdtzlich, nicht anders sein. Allerdings wiirde sich die
Kldgerin, wenn man den geplanten Umbau des Grundstlicks
@Dstrase @ auser Betracht 148t, an sich im We-
ge der Vorteilsausgleichung entgegenhalten lassen miis-
sen, daf im wesentlichen dieselben Unkosten 1975 aufzu-
wenden widren, wenn sie nach reguldrem Ablauf des Miet-
vertrages in ihr eigenes Grundstiick umzieht. Auch dann
aber widre nicht einzusehen, warum die Beklagte nicht
beispielsweise den Zwischenzins zu ersetzen hitte,der
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der Kligerin etwa durch den vorzeitigen Aufwand der
Umbau- und Umzugskosten verlorenging, oder die Darle-
henszinsen, die sie im Falle der Finanzierung eines
vorzeitigen Umbaues an ihre Kreditgeber zu zahlen hat.
Beides sind Nachteile, die der Kldgerin auf Grund ih-
rer nach Auffassung des Berufungsgerichts berechtigten
Kﬁndigung entstanden sind. Der Rechtswidrigkeitszusam-
menhang zwischen § 554 a BGB und einem durch den Umzug
eingetretenen Schaden ist daher augenscheinlich.

7. Daran &ndert sich nichts dadurch, daB eine
Vorteilsausgleichung (s. oben II 6) hinsichtlich der
Umbaukosten hier deshalb ausscheidet, weil nach dem
vom Berufungsgericht als richtig unterstellten Vortrag
der Kldgerin die Umbauten bereits nach etwa 6 Jahren,
ndmlich 1975, wegen des von vornherein beabsichtigten
Neubaues auf dem Grundstiick K{istrate @ wertlos
werden. Dadurch erhsht sich zwar im konkreten Falle
der von der Beklagten gegebenenfalls zu leistende
Schadenersatz. Der Umstand, daB eine Vorteilsausglei-
chung nicht in Betracht kommt, beseitigt aber nicht
den zwischen dem Schaden und der verletzten Norm beste-
henden Rechtswidrigkeitszusammenhang. Auch kann keine
Rede davon sein, die Mtglichkeit des Eintritts der von
der Kligerin behaupteten Schiden sei so entfernt ge-
wesen, daB sie rechtlich aufler Betracht zu bleiben ha-
be. Es sind keine auBer aller Wahrscheinlichkeit lie-
genden Folgen, daB ein Mieter, der wegen vom Vermie-
ter verschuldeter Vertragsauflosung die Mietrdume vor-
zeitig aufgibt, ein eigenes Grundstiick bezieht, zumal
wenn es, wie hier, unmittelbar an seine iibrigen Be-
triebsrdume auf einem anderen eigenen Grundstiick an-
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grenzt, daB8 dadurch die Planung von NeubaumafBnahmen
gestort wird, und daB hierbei zus#tzliche Unkosten
entstehen.

III. Trotz des aufgezeigten Rechtsfehlers kann
das Berufungsurteil bestehen bleiben. Im Ergebnis ist
die Klage ndmlich mit Recht abgewiesen worden, weil die
Kligerin nicht wirksam kiindigen konnte (§ 563 ZPO).

Das Berufungsgericht hat sich mit der Frage der Wirk-
samkeit der Klindigung nicht auseinandergesetzt. Die von
ihm in den Entscheidungsgriinden getroffenen tatsdchlichen
Feststellungen erlauben Jjedoch dem Senat eine eigene ab-
schlieflende Beurteilung.

1. Eine erneute Priifung dieser Frage ist mdglich. Eine
rechtskriaftige Entscheidung liegt insoweit, entgegen der
Meinung der Revision, nicht vor., Durch das SchluBfurteil des
Vorprozesses, das der Beurteilung des erkennenden Senats
im damaligen Revisionsverfahren nur hinsichtlich des Kosten-
punktes unterlag, sind lediglich Mietzinsanspriiche der Be-
klagten fiir die Zeit nach dem 31. August 1969 rechtskrédftig
abgewiesen worden. Die dieser Entscheidung zugrunde lie-
gende Auffassung des Oberlandesgerichts, die Kldgerin habe
den Mietvertrag zum 31, August 1969 wirksam geklindigt, ist
Jedoch nicht in Rechtskraft erwachsen,

2. Nach § 554 a BGB kann ein Mietvertrag fristlos
gekiindigt werden, wenn ein Vertragsteil schuldhaft
in solchem MaBe seine Verpflichtungen verletzt, daB8 dem

anderen Teil die Fortsetzung des Vertrages nicht mehr
zugemutet werden kann.
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a) Das Berufungsgericht nimmt an, es sei Sinn der
Nr. 4, 6 und 7 der Zusatzvereinbarung gewesen, der Klié-
gerin die alleinige Hofdurchfahrt zu sichern, sobald
der Mieter H- auszog, und diesem Zweck habe
die Vereinbarung des Vormietrechts gedient. Gegen die-
se Wiirdigung, der auch die Kligerin beipflichtet, ist
aus Rechtsgriinden nichts einzuwenden.

Dann aber verletzte die Beklagte eine wesentliche
Verpflichtung aus dem Mietvertrag vom 21. Juni 1965,
. wenn sie den Lagerraum K¢ mietweise iiberlieB8, ohne
der Kligerin gemiB8 § 510 Abs. 1 BGB zuvor Gelegenheit
zu geben, das Vormietrecht auszuiiben.

b) Das allein gentigt aber nicht. Die Vertragsver-
letzung muBl derart sein, daB die Fortsetzung des Miet-
verhdltnisses der Kligerin nicht mehr zumutbar war.
Insoweit stellt das Berufungsgericht indessen fest,
daB8 die Behinderungen, die von dem Betrieb des Mieters
K. ausgingen, nicht erheblich waren. Das Berufungs-
gericht bezieht sich insoweit auf die Feststellungen
im Vorproze8. Darin liegt kein Rechtsfehler, weil die-
se auf Zeugenaussagen beruhen, deren Verwertung im vor-
liegenden Verfahren die Parteien in der miindlichen Ver-
handlung vom 6. Juli 1971 ausdriicklich zugestimmt ha-
ben.

Eine nur geringfiigige Behinderung der Hofdurch-
fahrt aber reichte keinesfalls aus, um das Recht des
Kldgers zu begriinden, den fest abgeschlossenen Miet-
vertrag durch auSerordentliche Kiindigung nach § 554 a
BGB vorzeitig zu beenden. Die abweichende Beurteilung
des Oberlandesgerichts im SchluBurteil des Vorprozesses
ist rechtsirrtiimlich.
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¢) In der miindlichen Verhandlung vor dem erken-
nenden Senat hat die Revision geltend gemacht, die
Beklagte habe durch ihr vertragswidriges Verhalten
das zwischen den Parteien bestehende Vertragsverhidltnis
so gestdért, daB die Fortsetzung des Vertrages fiir die
Kligerin nicht mehr zumutbar gewesen sei.

Insoweit handelt es sich jedoch um neuen in der
Revisionsinstanz unbeachtlichen Tatsachenvortrag
(§ 561 ZPO). Die Kldgerin hat bis zuletzt, auch noch
in der Revisionsbegriindung die RechtmdBigkeit der Kiin-
digung nur auf die Behinderung der Hofdurchfahrt ge-
stiitzt.

3. Als Rechtsgrundlage der Kiindigung kommt entge-
gen der Auffassung der Revision § 542 BGB nicht in Be-
tracht.

Die Vorschrift gewdhrt dem Mieter ein Kiindigungs-
recht, wenn ihm der Mietgebrauch mit oder ohne Ver-
schulden des Vermieters vorenthalten wird. Mit einer
solchen Vorenthaltung hat die Kl&gerin die Kiindigung
nicht begriindet. Sie hat Verletzung des Vormietrechts
geltend gemacht. Im iibrigen liegen die Voraussetzun-
gen zur Anwendung des § 542 BGB nicht vor.

Zwar hat die Beklagte nach Ausiibung des Vormiet-
rechts der Kligerin den Gebrauch des von K¢} bve-
nutzten Lagerraums nicht gewdhrt. Das berechtigte die
Kligerin aber nach § 542 BGB nur zur Kiindigung des
durch Ausiibung des Vormietrechts zustande gekommenen
Mietvertrages. Der Vertrag vom 21. Juni 1965 erfafte
den Lagerraum nicht. Wenn auch die Zusatzvereinbarung
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den AusschluB Dritter von der Benutzung der Hofdurch-
fahrt fiir den Fall des Auszugs der Firma H-

zum Ziele hatte, so war gleichwohl Gegenstand des Miet-
rechts aus dem Vertrag vom 21. Juni 1965, wovon auch
der erkennende Senat im VorprozeS ausgegangen ist, nur
die Mitbenutzung von Hof und Einfahrt. Diese aber bliebd
nach den vom Berufungsgericht in Bezug genommenen Fest-
stellungen des Vorprozesses ungeschmilert erhalten.

IV. Da andere Kiindigungsgriinde nicht geltend ge-
macht und auch nicht erkennbar sind, konnte die Klage
keinen Erfolg haben. Die Revision war deshalb mit der
Kostenfolge aus § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Dr. Haidinger Claien Mormann

Braxmaier Dr. Hiddemann
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