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Ter in dieser Bestimmung geregelte Schadensersatz-
anspruch des Vermieters wird durchn eine Veriuerung

des urundstiicks nicht veriihrt. .

BGH,Urt. v. 12. Februar 1964 - VIII ZR 273/t2 dammergerichti
Berlin



vermundet

am 12. rerruar 1564
Wilst
Justizoverscekretar

als Urkundsteamter der
Jecchiftssteite

I m Neamen des Volkaes

In deui hechtsstreit

der Firme IW@,esellscha*t, Pharmazeutische
orodhandlung in o trate g ver-
treten durch Dr. hwalter n-’und Jom William
., H

Meklagten und hevislonskldgerin,
~ProzeBvevollmichtigter: kecntsanwalt Dr. (i EED-

gezen

(=)

Rud S i» D D D
"

Kldger und kevisionsbveklagten,
~Prozeftevolimichtigter: hechtsanwalt Dr. (ND-

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgserichtshofs auf
die miindliche Verhandlung vom 3. Februar 1964 unter
Aitwirkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr.
Dorschel, Dr. Messner und iiormann

fiir hecht erkannt:

~ Die hevision gegen das Urtell des 8. Zivilsenats des
Ranmergerichts in erlin vom 24. September 1962 wird auf
Kosten der +eklagten zuriickzewiesen.

von hHechts weZen



Matthias Prinz
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Lie ‘eklazte micteve durch

ertrax vom 18, Lirsz

19%4 von den Qamaligen zisentimern auf dem jrundstick

D @@, severtliche Kiume
bis zum 371. Kirz 1964. lm Jahre 1958 wiinschte sie,
diese Rilume aufzugeven. ils neuer dieter wurde der
Movelhénaler gefunden. Lie reklaite unterschrieb
am 31. Januar 1958 eine brkldrung, Gie auszugsweise
lautet: ‘

"Glirgschaftserkldrung.

Im pinvernenmen wmit den Vermietern scheiden wir mit
Wirkung vom 31. i#rz 1958 aus dem idietverhszltnis aus,
fiir den rall, da® es zu einem Vertragsschiul iiber die
nZume mit dew in Aussicht genommenen dieter, dem
Mobelhandler .. LEP ... komat, der ebenfalls mit
einer Laufzelt vis zum 31. Mirz 1964 avgeschlossen
werden soll ...

“ir licernebmen Tur die srfillung siatlicher Ansypriiche
asus dem abzuschlieflenden mietvertragz mit Herrn I«
hicrmit die selbstschuidnerische Burgschaft ...

in Hohe der jetzigen ionatsmiete von Ik 1 113,74

bis zwm 31. fiirz 1964. :

-Liese Birzschaitsverpflichtunyg {berneamen wir ge-
nerell fiir alle etwalger wigver naci Herrn {

bis zum 31. Mdrz 1964 in der oben angegebvenen Hihe s

Am 11. Februar 1958 gschlossen die kigentiimer mit Lutsz

den vorgesehenen iietvertrag bis zum 31. Mirz 1964, §
15 des Mietvertruges lautet:

"§ 1% Vorzeitige iseendigung der Mietzeit.

Indet das iietverbalinis durch fristlose (iindi-
sung des Vermieters (..., giet:dciistund), so naf-
tet dvr HMieter fiir den Schaden, den der Vermieter
dadurcii e¢rleidet, dall die hdume nacr dew Auszug
des Mieters cine Zeit lang ieerstchen . oder billi~
ger vermietet werden niissen. Lie Haftuns dauert

i
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is zin onde der vervintarten gﬁuuzwuuy Je-

5 hocheteny TUr ein Jair nach dem Aussuy.

tent nicat, wenn der Vermielbey elcn
Lzaieter nicht senisena sewmdnt

I: Jahre 1953 verklagsten die cigentimer den Mieler 14D
wesen micDrickstandes suf kumung. Durch Urteil vom
11. Janusr 1969 wurde das wietverhiitnis zum 51.
Legemver 1259 uyufgehoben und iutz zur mzumung verur-
teilt. Br riwste im april 1960. Inzwischen hatte

der xléger durch Vertrag vom 4. iirz 1960 das Frund-
atiick gekauft. Nach § 6 des Kaufvertrages sollte das
srundstiick am 1. ~ai 1960 lhergecen werden und mit
diesem Tage sollten Jefahr, Nutzunzen und lasten, So-
wie Abgaben auf den Kidufer iibersehen. Am 3. Juni 1360
wurde der Klédger als rigentiimer iwm Jrundbuch einge-

trasen.

ttach dem Auszuz des Lutz standen die hilume zZu-
nichst leer. Lurcn dietvertraz vom 28. Novemver 1960
vermietele der Kliger einen feil der Kiume ab 1. De-
zember 1960 erneut sn L@P. TCieser blieb wiederum
mit sMietzaulungen im hickstana. Der slidzer kiindigte
das kietverhiltnis fristlos am 5. Juni 1961, am 8.
Juni 1961 zog L@ zum zweiten sale aus.

Der :l1iger nimnt die reklagte auf Jrund der Birg-
scnait vom 31, Januar 1958 auf den Mietausfali fir
die idonate :ai bis September 1960 in ithe von 5 x 1 11%,74
= 5 568,70 Di in anspruch. Das Landgericht nat die Pe-
klagte antragsgemiif verurteilt. Im %erufungsrechtszuge
hat di= Beklagte Widerklaze erhoben anit dem Antrag
Testzus,eller, dem Kldcer stiinden such iiber den einge~
klagten leilbetruz ninaus weitere inspriiche aus der
Verelnbarunz vom 71. Januar 1958 fezen sie nichat zu.



™

Das kerufun;sgericit hat die “erufung der Reklasten
surfickgewiesen uad inre Viderklage abgewiesen. it

der ievicion ersirebt die Peklagte hlageatweisung
una die it der wWiderklage uegenrte Peststelluns.

Ler Kliger veanlrusgt, die Kevision zuricKkzuweiseli.

wntscheidunsegring

1. Zur Klggeforderun: iilrt das Berufunisgerichi zus
Ls kowmme nicht darauf an, ob der ¥Kiiger als Er-
Weloer dea »umdsticks kraft Zesetzes such die hechte
aus der dlivzochait gegen die ieklagte erworben hsbve,
denn jedenfails hitten die Voreigentiimer ihm im hechtis-
Streit ihre .echte wirksam abgetreten. Bei dem abse-
tretenen Ansprucn handele es sich nicht um eine Schadens-
ersutzforderuny, sondern Ui die vertragliche daftung
fiir #ietausfall nach Aufhebung des Hietvertrages. Die
srundotiicksveriuferung have aui diese keinen glnfluag
well cinerseits zwischen der Hattung des Mieters und
dem Grundstickskaufvertrag kein Zussmmenhang bestehe,
andererseits § 571 BGR hier nicht anwendbar sei; denn
zur zeit des Eigentumsiihergangs auf den Kliédger habe
ein #ietverhslinis mit LD nicht mehr bestanden.

Die hevision rigt Verletzung materiellen hecints.

Lie hLevisionsriige ist im Ergebnis nicht vegrindet.

a) Die Klageforderunz stitzt sich auf die "Rirg-

schaftserkldarungtder Beklagten vom 31. Januar "9358.
Das Ferufungsgericht setzt sich nicht damit auseinznder,
ob es sich dabei um eine Firgschaft, oder, was der
Letzte Absatz der mrikliarung nghelegi, , um eine Garan-
+ie der Peklagten fliv ein Mietaufkomuen von monatiich
1 11%,74 1H bis zum 51. W&rz 1964 sandelt. Da die in-
12ft, wegen ihrer Aohingigkeit von

ict

vis

by

nanme elinexr “irzssc
einer Hzuptvertindlicbkeit, fiir die Beklagte gungliger

ist, ist fiir den Kevisionsrechtszug davon auszugehen, dal



dic *eklugte am 31. Januar 958 eine 3llrgschafl
im hechissinne Ubernomen hgt. Vorausseig zZung der
flageforderuny ist dann ( $§ 765, 767 EgT), dab die
Voreigentiimer eine - durch die Plrsschafi gesicherte -

rorderung wegen nietausfallg in Hohe der Xiageforderung

Y

Zexen iutz hatte.

P

b) Diese rorderung stitzt sich auf § 1% des Miet-
vertrazes von 11. kebruar 1955. Da die “estimmung dem
Dezutschen pinheitsmietveriraz (LJd 1334, 304) entncmmen
ist, kann das kcvisionsgericnt sie zles alausel eines
iypenvertragzes selost auslegen. § 15 gibt dem Vermieter
unter testimmten weiteren Voraussetzur. en eine Forderung
segen den silcter, wenn "das Mietverniiinis asurchk frist-
lose xiindigung des Vermieters {(Mietriickstand) endet."
LDiese Pestimmung trifft nach Sinn und Zweck auch den vor-
liegenden kall, in dem dus Mietverhdlinis wegen Zahlungs-
verzugs des Mieters zemdf § 5 MSchG durch Urteil aufge-
hcben worden ist.

¢) § 13 des Vertrages setzt ferner voraus, daB der
Vermieter einen Schaden dadurch erleidet, daf die kiume
eine seit lang leer stehen. Hier ist unstreitig, daB
die von L@l cufgegebenen Kiume von Mai bis September
1960 leer standen.

Die Revision rigt Verletzung des § 282 ZP0O. Sie
meint, der Kléiger habe darlegen und veweisen miissen,
daf die kdume in der fraglichen Zeit nicht hitten ver-
rietet werden kdonnen. Das Berufungsgericht sei rechts-
fehlerhaft davon ausgeganzen, daB insoweit die Be-
klogie die Darlegungs- uné ‘leweislast habe. Auch diese
hiize 1ist unbegriindet.
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Nach § 13 Abs. 1 Latz © des iietvertrages haf-

t der Yieter fur den Schaden, den der Verwieter
dadurch erleidet, dafl die nBume ... eline Zeit lang

er ctehen oder billiger vermietet werden miissen.
Es kann schon zweifelhaft sein, ob gprachlich das
"missen" Uberhaupt auf das Leerstehen der hdume be-
zoren werden kxann, so daR der Satz so zu lesgn wires
"dafl die Riume eine Zeit lang leer stehen miissen oder
eoo's Nur in diesem Falle bvesliinde lberhaupt ein An-
haltspunkt dafiir, daB vom Klidger als anspruchsbegrin-.
dende Tatsache aufler dem Leerstehen der iiHume nocii dar-
zulegen widre, daB er die hdume nicht anderweitig ver-.
micten konnte. Dafl Satz 1 so nicht aufzufassen ist, er-
gibt aber mit hinreichender Sicherheit die negative
Formulierung von Satz 2: "(Die Haftung des Mieters) be~
steht nicht, wenn der Vermieter sich um einen srsatz-
mieter nicht geniigend benmiiht hat". Diese rormulierung
schlieBt an die gesetzliche Regelung an, nach der nur
dic intstehung des Schadens zur Beweislast des Ge-
schiidigten, die (vom Geschidigten versiumte) #8glichnkeit,
den Schaden abzuwenden(§ 254 BGB) aber zur Beweislést
des Schiddigers steht. Das Berufungsgericht konnte des-
nalt ohne RechtsverstoB davon ausgehen, daf der Kliger
alles Notwendige zur Anspruchsbegrindung vorgetragen hatte,
wenn cr sich auf die (hicht bestriitene) Behauptung be-
schridukte, dad die h#ume von Hai bis September 1960 leer—
gestanden hatten.

Zu Unrecht rigt in diesem Zusammenhang die nevi=-
sion ferner, das Berufungsgericht hatte gemdB 3§ 242 BGB

eine Berechtipgung der Eeklagten zur HMitwirkung vei der
Neuverimietung annehmen miissen. it dieser kiige konnte
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die Hevigion nur Zriolg haoeun, wenn die beklagte in den
tatsachenrechtesziigen des weiteren vorgetragen hitte,
die Beklagte hacve dem Lldger durch entsprechende
Hinwelse oder sufinrung von Interessenten zu einer
friheren veitervermietung verhelfen kdnnen. in dieser
nichtung hat die Beklagte jedoch nichts vorgetrasgen.

d) Nach § 13 ist weitere Vorausselzung des An-
spruchs des Vermieters, dafl er durch das Leerstehen
der nridume einen Schaden erlitten rat. Dies kann hier
deghalb fraglich sein, weil die Vermieter [ Voreigen-
tumer), als deren Zessionar der sldger sietausfall
fiir +ai bis September 1960 verlangt, das dGrundstiick
schor. am 4. #Hrz 1960 an den Kléger verkauft hatten.

Nach § 6 des Kaufvertrages gingen am 1. *ai 1960
die Nutzungen auf den KEufer iiber. HEtte also Lutz
nicht durch seinen Zzhlungsverzug die Beendigung des
Mietverhéltnisses veranlaft, sc stand ab 1. #ail 1960
die von ihm zu gzaklende xiete nicht menr den Voreigen-
timern, sondern sie stand dem Kl#ger zu. Jb jene gleich-
wohl fiir die Zeit von sfai bis Leptember 1960 von Lutz Er-
galz des Mietausfalls verlangen konnen, ist eine Irage
der auslegung des § 13. Lenn er bestimmt Voraussetzungen
und Jumfang des Anspruchs des Vermieters.

Seinew VWWortlaut nach gibt § 1% dem Vermieter einen
ecnten Schadensersatzunspruch, d.h. der (frihere) Mieter
muf den Vermieter hinsichtlich der #ietertrignisse so
stellen, als ob das Mietverkdltnis nicht wegen der siumi-.-
gen Hietzahlung beendigt worden, sondern vis 2u einem
Jahr nach dewt Auszuy des lieters fortgesetzt worden wire.
Damit ist abexr die Frage des umfanges der Schadensersatz-



verpflichtung fur den rall, daff dexr Nutzungsberechtigte
innevhaly dieses einen Juhres wecnselt, noch nicht da-
nin entschieden, dal der Vermieter (Bigentimer) iiet-
ausfull nur fir Gie Zeit seiner hutzungsherechtijuasg
verlgn:en konnte. Tzs Schadensersatzrscint zernt auch
gonst f#llie, ir dcnen ein Schadensersatzberecntigter

den Schaden eines Dritten liquidiceren kann. ke ist mit-
hin vegrifflich nicht Voraussetzung eines Schadensersabus-
anspruches, daB der Schaden teimw jliubiger selbst ent-
standen sein muB. Fir die Auslegung des § 15 kommt es in-
soweit entscheidend auf die Interessenlsaze der Vertrags-

perteien an.

Fiir den Mieter, des sich durch § 1% dem Vermieter
gegzeniiver verpflicntet, flir einen innerhald eines Jahred
nach scinem Auszuge entstehenden Mietausfall einzustehen,
ist ¢s veon der Sache her gleichgliltig, ob innerhalb dieses
Jaiires das Grundstiick den khigentimer wechxilt oder nicht:
Der von ihm veranlalBte #ietausfall besteht im einell wie
im anderen ralle. Lx hat dechalb keln terecntigtes Interes-
se daran, dal vel einewn Kigeltlumerwechsel die Haftung fir
den hietausfall auf die Zeit reschriankt wird, widhrend der
sein Vermieter f£igentiimer aes jrundstiicks bleiwvt. Dieser
aber hat umgekehrt ein wesentliches lnteresse daren, dafl
ikm sein Schadensersatzanspruch aus § 1% gerade im Falle
einer VerguBerung des Grundstiicks ungeschmilert er-
halten bleibt. Dem Vermieter gereicht es bei den Ver-
kaufsverhandlungen zum Nachteii, daB die Liume leer-
stehen (oder billiger als tisher vermietet sind). wr
ist deohalb daraninteregsiert, :izsen Naciiteil dadurch
ausgleicnen zu avnnen, daars, er seinen Anspruch aus ¥ 13
dex Kdufer des Grundsticks abtreten kann. Vom Stand-
punkt des Vermieters aus widre es eine ungerechtfertiigte



Verkirzung seiner Hdechte aus j 1% - der ihm tis zu
einemw Janr nach dew Auszug des wieters gleichblel-
bende !lietevtrdgnisse sichern soll -, wenn er alt

der Verdwleirung des Grundsticks Tir die Zukunft sei-~
nen Ansprucihr aus ¥ 13 verldre. 3 13 ist deshalb dahin
auszulegen, dal der Schadensersatzanspruch des Ver-
wieters durch eine VerdubBerung des Grundstiicks nicht

berdhrt wird.

Die Voreigentiimer des Grundstiicks hatten deshalb
gegen Lutz einen Schadensersatzanspruch wegen iMietaus
falls .. .- in Hohe der ilageforderung-. Tiesen angpruch ha-
ben pic wikrend des Hechtsstreits mit der ¥orderung aus
der Zilrgschaft an den Kldger abgetreten, so daB es nicht
mehr darauf ankommt, ob eine solche Abtretung scnon in § 6
des Xaufvertrages gefunden werden konnte, oder die Schadens-
ersatziorderung kraft Gesctzes (in entsprechender Anwen-
dung von § 571 BGE) mit der korderung aus der Eiirgschaft
(3 572 BGB) auf den Kliéger iibergegangen ist.

Die Revigion ist demnach unbegriindet, soweit aie
sich gegen die Verurteilung der Beklagten richtet.

2. Die Abweisung der %iderklage begriindet das Be-
rufungsgericht damit, es stehe nicht fest, daB iiber die
Klageforderung hinaus keine weiteren inspriiche besténden,
deren sich der Kliger beriihme. Die revision verstent
diese Begriindung anscheinend dahin, das Berufungsgericht
habe die Wwiderklage abgewiesen, weil es nicht fiir nach-
gewiesen hulte, daR der fldger sich weiterer ainspriiche
berihat nabe. Las ist cin HiBverstindnis. Das Berufunge-
gerickt hat in der mindlicnen Verhsndlung vom 26. ¥e-
bruar 1962 eine Erklirung des <ligers zu Protokoll ge=-



nomiEcn, ¢r verinwe sicn keines welteren Anspruchs
gesen cle “eiilagte dter den 30. Aprii 1961 (auf eit
Jahr nach deum ersten Auszug des siieters L) hinaus,
niermit werde jedoch kein Versicnt ausgesprochen. Da-—
mit war scucn klargestellt, duld der Kliger sich weite-—
rer Anspriuche als cer Klagetorderung veriinmte, durch

30. Septemter 1960 zus-—

\)-

u

die nur der glletausfall bis zum

eislichen wurde. Im Schnriftsatz vom 10. August 71962 S.
3 hat der Kidger dann agusdriicklich vorgetra; eﬁ, er nabe
einen lfnspruca von wonatlich 1 113,74 DM aucih ngch fir
die sonate Qlktoler und November 1960, und fir die foi-
genden ionate (winrend der zweiten iMietperiode des
Iutgz) einen Anspruch in dohe der Difieren: zwischen
dzr vor @ in der evsten iL.ietperiode zu zahlenden lio-
natsmiete von 1 113,74 Dk und der von ihm in der zwei-

ten Mietperiode zu zahlenden ionatsmizte von 650 L.

ks

Diesen Vortrag hat auch das Rerutungszericht nicht dber-
senen, Las Urteil wit seiner asllerdings recht knappen
Begrindung ist vielmehr nach deren Wwortlaut nicht als
ProzeBabweisung der ¥iderklage (mangels Rechtsschutz-
interesses der Beklagten) aufzufassen, sondexrn als
Sachabweisung, mit der RBegriundung, es stehe nicht fest,
dal} der Klager Uber die kKrasgeforderung hinaus keine
weiteren Anspriiche habe, Diese Regrindung trigt die Ab-
welsung der Widerklage schon deshalb, weil das Be-
rufungourteil, insoweit von der kevision unangefochten,
Teststelld, . Lutz schulde dem Xlizer aus der zweiten
mietperiode (vezember 1960 vis 8., Juni 1961) noch rund

3 400 DM siete. Hierfir wirde die Peklagte such dann
haften, wenn die Verpflichtungserkiirung der 3eklagten
vom 31, Januar 1958 mit der kevision als Riirgschafts-
erkliirung aufzufassen wire. bDenn nach dem letzten Absatz
der "Birgschaftserkldrung" 'bernahm die leklugte die
Flirgschett "flUr sile etwaigen Mieter nach Herrn 1@ vis
zum 31. jarz 1964", mithin such fir die mistscnulden des
L@P sus seiner zwelten .ietperiode. Entgegen der Meinuag
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der hevision verbot sich deshalt fir das Teruiunis-

Leldurtell

serichit ein der nicerklage stattiebes
i

aucen fir die <eit nsch dem 30. Apri
die nuitung des L- sus L 13 des ersten Jieblver-
trues cndetle. Das Ferufungssericnt war nicuot gendtigi,

die ilzer den eingeklagten Tellbetras hinaus:

]

Die¢ nevision der ‘sklugten ist deshalv auch inso-

welt unbeyrindet, als sie sich gegen die Auwelsung

WK L

der Viderklage ricitet.
Lie nostenentscheidung ceruht aut § 97 ZP0.
Lr. selhaar ATtl Dr. Dorschel

Lr. iessner Mormann



