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Gesetz: MSchG § 4 Abs. 3 | LT

Rechtssatz: Wird das MietverhHltnis mit dem Mieter von zu- . %
sammenhéngenden Geschiéfts— und Wohnriumen wit
(Mischrdumen) auf Grund von § 4 oder § 4 b MSchG & i

aufgehoben, s0 kann dem HMieter nur fiir den Ver-
lust der Geschédftsriume, nichit aber auch fiir
den Veriust der Wohnriume eine Riumungsentsché-
digung zugebilligt werden.
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Aktenzeichen: VIII ZR 280/56 ;
Urt. des BGH vom 27. Septembe.r.,1.9'5'7 Kammergericht
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VIII_ZR 280/56

Verkiindet

laut Protokoll

am 27. September 1957

Klett, Justizsekretir,
als Urkundsbeamter der
Geschiédftsstelle

R H
I.m Namen des Volkxes

In dem Rechtsstreit

1) des Kaufmanns Walter S ‘
2) seiner Ehefrau Grete S eb.
veide wohnharlt in K
o,

Kldger, Berufungskliiger, AnschluB-
berufungsbeklagte und Revisionsgklidger,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtcanvwalt Dr. ([ ENNEEND-

. gegen

die firma RHC Gesellschaft
nit beschréankter Haftung, vertreten durch ihre Ge-
schiftgfiihrer Hermann ¥. und Philipp in

., Abteilung Hausverwaltung in
Olllstrase @)

Beklagte; Berufungsbeklagte, AnschluB-
berufungskligerin und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollufichtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr Y -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf
die miindliche Verhandlung vom 27. September 1957
unter Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl,
Dr. Spieler, Dr. Dorschel und Dr. Messner

filr Recht erkennts

Die Revipion der Kliédger gegen das Ur-
teil des 8. Zivilsenats des Kammergerichts
vom 12, April 1956 wird =uf ihre Kosten
guriickgewiesen. .

Von Rechts wegen

J T . T



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

-2 -

Tatbestand:
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Die Beklagte ist Eigentiimerin des Grundstiicks
D D G =< QD
QD straBe. Der mittlere, die StraBenecke bilden-
de Hausteil war durch Kriegseinwirkung zerstért worden.
In Erdgeschof des an der A(JNNER-:QR Stra8e gele-
genen Hausteiles hatten die Kliger auf Grund des Miet-
vertrages vom 4. Sevtember 1946 mehrere Riume inne, und
gwar einen Laden, ein Zimmer sowie Kiiche und Bad mit
Toilette, fiir die sie einen Mietzins von insgesamt
70,84 DM monatlich bezahlten. Sie betrieben in den Riu-
men eine Rundfunk-, Elektro- und Metallwarengrofhand-
lung und benutzten sie als WOhhung. Das Mietverhdltnis
wurde auf Grund des § 4 b MSchG durch Urteil des Amts-
gerichts Berlin-Charlottenburg vom 14. Hai 1954 wegen des
damals geplanien Wiederaufbaus des Hauses aufgehoben.

Die damalige Klégerin - jetzige Beklagte - wurde in

Nr. 4 des Urteilsausspruchs verpflichtet, den Beklagten
~ jetzigen Klégern - die fiir den Umzug erforderlichen
Kosten hinsichtlich der gemieteten Réume in ‘vollem Um—
fang zu ersetzen und ihnen eine angemessene Entschédigung
filr die wirtschaftlichen Nachteile zu gew#hren; die sie
durch den Verlust der Réume erleiden wiirden. Die K1#-

ger sind Mitte Oktober 1954 in das Haus K{lEEED
W ungezogen. Sie haben dort im Erd- und ersten Oberge-
schoB Riume inne, die vor ihnen der Elektroingenieur H{B
@D zenutzt hatte. Von diesem haben sie auf Grund des

mi{ ihm abgeschlossenen Vertrages vom 31. August 1954
eine Reihe von Gegenstdnden erworbven. Hierfiir hatten

sie den Betrag von 7.000 IM zu zahlen, der auch von

ihnen entrichtet worden ist. Eret am 12. April 1955 kam

.ein I:Tie'birertrag mit dem Hauseigentiimer' zustande. Der
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Mietzins wurde darin auf 160 DM momnatlich zuziiglich
4,24 I# Jehrbelastungszuschlag festgesetzt. In den Réu-
men waren erhebliche Umbauarbeiten erforderlich, die
die Kliger ebenfalls begahli haben.

HMit der Kiage haben die Kliger als Umzugskosten-
ersatz und Riumungsentschiédigung einen Betrag von
16.529,73 DM gefordert, dér sich aus einer Reihe von
EFinzelposten zusammensetzt, von denen noch folgende Po-
sitionen streitig sinds’ :

1. Teilbetrag aus dem

Kaufvertrag mit H- 3 910,—— DM
1%. Neues Firmenschild : ' 140,~- "
14, Maurer- und Tischlerarbeiien 895,14 *
15, Fliesenarbeiten 528,78 "
16. Malerarbeiten 278,60 "
17, Linoleumarbeiten 475,05 *

T I e IC v

21. Geliefertes Haterial fur die Be-

und Entwhsserungsanlagen 343,92 ©
22. dto, fur.sanltare Artikel ' 642,11 ®
23, ®»  elektrische Gerdte 1 091,80 »
24, Arbeitslohn zu Ziff, 21 u. 22 125;,—— ®
25” , B onon . 9% - 114,80 "
27, Gellefertes Haterial fiir die Her-—
stellung der ‘Wechselschaltung 15,50
28, dto, fir die Neulegung der . . .
elektrischen Anlage 75,46 "
33, Eletdlfferenz auf .2 Jenre monat—
. lich 60 TH 1 440,—— "
34. Stromkosten fiir ElektroheiSwasser— ’ '
speicher fiir 2 Jahre ca. 720,-- 0

{zu 14 bis 17 und 21 bis 28 abzug;:cn eines von
der Beklagten anerkannten und den Klégern zuge—
sprochenen Betrages von 75 DH)
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Die Parteien sind sich dariiber einig; daB ein
groBer Teil der noch streitigen Eingelpositionen der
Réumungsentschéidigung auf den Umbau und die Herrich-
tung der Rdume im ObergeschoB entfd#llt, die die Kliger

"auch zum Wohnen benutzen. Die Beklagte hdlt sich zum

Ersatz dieser Kosten nicht fiir verpflichtet, weil es
sich insoweit nicht um CGeschédftsréiume handele,

Das Landgericht hat der Klage in Hohe von
4 896,67 DM nebst Zingen stattgegeben und sie im tibri-
gen abgewiesen.

Die Berufung der Kliger und die AnschluRberu-
fung der Beklagten sind suriickgewiesen worden,

Mit der Revision, deren Zuriickweisung die Beklag-
te begehrt, verfolgen die Klidger den restlichen Klage-
anspruch weiter,

Entscheidungegiiindes

O 4 ’

e

Die in den Positionen 14 bis 17 und 21 bis 28
aufgefilhrien Kosten entfallen, wie das Berufungsgericht
festgestellt hat, abgesqheﬁ von einem Betrag von 75,~~ DM
auf die Herrichturg der Réume, die von den Kliger: iber-
wiegend gu Wohnzwecken beanutzt werden. Diese liegen ge~
trennt von dem Leger und dem Verkaufsraum, die im Kel-
ler und im Brdgeschof eingerichtes sind, im ersten Ober-

‘geschofi. Sie besiehen aus einem Zimmer, einer Kiiche

wad 9inem Bad mit Toillette.
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1) Das Berufungsgericht hat die Verpflichtung
der Beklagten zur Erstattung dieser Kosgten mit der Be-
griimdung verneint, da8 sowohl nach § 4 Abs. % Satg 4
MSchG als auch nach dem Urteilsausspruch des Réumungs-
urteils Riwnungsentschidigung nur flir den Verlust der
Geschéftesrdume und nicht such der Wohnriéume gewhhrt wer-

den diirfe.

Die Revision tritt dieser Rechtsauffassung ent-
gegen. Sie beruft sich auf die Yaessung des Urteilsaus-
spruchs im Ridumungsurteil:

"Die Klégerin (d.h., die jetzige Beklagte) wird
verpflichtet; den Beklagien (Jjetzigen Klédgern)
die fiir den Umzug erforderlichen Kosten hin-
gichtlich der gemieteten Riume in vollem Um-
fange zu ersetzen. Fermer ist die Klégerin ver-
pflichtet, den Beklagten eine angemessene Ent-
schddigung flir die wirtschaftlichen Nachteile
zu gewdhren, die 8ie durch den Verlust der Riu~
me erleiden®.

Sie vertritt die Ansicht, der Wortlaut des er-
wéhnten Urteils ergebe klar, daB das Amtsgericht den
Kliégern eine RHumungsentscnidigung fiir den Verlust aller
Réume einschlieflich der fritheren Wolmréume gugebilligt
habe. An dieses rechtskriftige Urieil sei das Beruvfungs-
gericht gebunden gewesen.

Indes hat das Berufungsgericht den Yortlaut des
Urteilsausspruchs nicht unbeachtet gelassen und hat er-
wogen; ob er in dem Sinne verstenden werden miisse; den
die Revision ihm geben will. Es hat jedoch diese Auf-
fassung abgelehnt und dazu ausgeflihrt: Das Amtsgericht
habe mit der Fassung des Urteilsausspruches nur den Ge-
seizestext wiederholt. Daraus ergebe sich aber; daB es
den Kligern nicht wehr habe zubilligen wollen, als nach
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dem Gesetz zuldssig sei, das eine solche Entschiidigung
ausschlieflich fiir den Verlust von Geschaftsriumen
vorsehe. Deshalb sei es unsch#dlich, wenn die Wendung
"fir den Verlust der Réume" statt "fiir den Verlust der
Geschédftsridume" gebraucht werde, was gur Vermeidung

von .lifverstiéndnissen zweckmiifiger gewesen wiire. Auch
aus den Urteilsgriinden ergebe sich nichts, was darauf
schliefen lasse; daB das Amtsgericht die Entschéddigung
entgegen Gem Gesetz auch suf den Verlust der Wohnriume
habe erstrecken wollen. Wenn das Riédumungsurteil in den
Grilnden unter Verweisung suf die Ansicht von Roquette
(Mietrecht, 4. Aufl., Kap. 5 Abschn. 5 B I S. 432) ausge-
fiillhrt habe; daB das @Gesetz nicht nur auf reine Ge-
sghiftsriiume, sondern auch auf sog. hischriume anzuwen-
den sei, so habe das Amtsgericht dadurch nur zum Aus-
druck gebracht, daB die Réumungsentaschédigung des § 4
Abs. 3 Satz 4 auch dann zugebilligt werden kdnne; wenn
das llietverhlltnis auch andere als Geschiiftsrdume um-
fasse,

2) Dieser Gedankengang des Berufungsgerichts
188t weder einen Rechtsirrtum noch einen gedanklichen

.Pehler -erkennen.

Die Revision #bersieht bei ihrem Hinweis auf
die Rechtskraft des Rémmungsurteils, da8 das Urteil
trotz seiner Rechtskraft auslegungsféhig ist. Die Aus-
legung, die das Berufungsgericht dem Rumungsurieil gu-
teilwerden léBt, versttilt weder gegen anerkannte Ausle-
gungsregeln, noch widerspricht sie dem Sinn des Urteils.
Sie 188t sich vielmehr mit dem Wortlaut des Urteils-
ausspruche vereinen; und auch die Entscheidungsgriinde
des Urteils stehen ihr nicht entgegen. Insbesondere er-
gibt sich kein Widerspruch zwiscuen de:» Auslegung des
Berufungsgerichis, das Amtsgericiy bhave nux das zubil-
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ligen wollen; was nach dem Gesetze zuliissig ist, und
dem Kinweis im Réumungsurteil, daB cdie Anwendung des

§ 4 Abs. 3 3Satz 4 MSchG auch bei ilischriumen gestattet
sel; denn diese Erwidgung ist offenmbar édurch die Vor-
stellung veranlaft worden, daB man auch die Meinung ver-
treten kénne, § 4 Abs. 3 Satz 4 MSchG habe bei ifisch-
ridumen ganz auszuscheiden.

Die Auslegung des Urteilsausspruches durch dss
Berufungsgericht ist daher nicht zu beanstanden, und
es ist somit davon ausgugehen, dz8 das Amtsgericht durch
die Aufnahme des Gesetzestextes in seinen Urteilsaus-
spruch lediglich eine Riéumungsentschéddigung nach MaBga-
be des § 4 Abs. 3 Satz 4 MSchG@ zuerkennen wollte.

3) Die Revision verkennt such, daB8 selbst dann.
wenn des amtsgerichtliche Urteil; das nach seinem Wort-
laut praktisch die Entscheidung iiber das MaB8 der Ent-
schddigung vollsténdig in die Hand des iiber ihre Hohe
entscheidenden Richters gelegt hat (Bettermamn, Komm. z.
MSch@ 1950, § 4 Anm. 663), in ihrem Sinne ausgelegt wer-
den miiRte; der Schluf auf eine Verpilicntung der Beklag-
ten, die Kléiger in vollem Umfange fiir den Verlust der
. Wohnrdume gu entschiédigen,nicht ohne weiteres gerecht-
fertigt widre. Denn aus der Formulierung des Gesetzes
ist 2u entnehmen, daB die Entschédigung nicht grundsitz-
lich auf vollen Schadensersatz zu gehen braucht. Viel-
mehr hat der Richter, der die "angemessene Entschéddigung"
nur "zgum Ausgleich unbilliger Hértean" gewidhren darf;
die Interessen der Mietparteien gegeneinander abzuwigen
(vgl. Bettermenn g0 § 4 Anm. 589 £f). Es wire sehr wohl
denkbar, da8 das Berufungsgericht trotz grundsiitzlicher
Bejahung einer Entschidigungspflicht im VorprozeB zu der
Ansicht hitte kommen kbnnen, es sei unbillig, dem Vermie-
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ter aus besonderen Griinden auBer der Entschédigung fiir
den Verlust der Geschiiftsrdume, auch noch eine Entsch#-
digung fiir den Verlust der Wohnriume aufzubiirden. Eine
solche Interessenabwidgung hat das Berufungsgericht je-
doch nicht vorgenommen. Es hat sich vielmehr im Gegen-
tell . anscheinend fiir verpflichtet gehalten, den Kligern
vollen Schadensersatz guzubilligen. Von diesem Htand-
punkt aus hat es deshalb auch zu der Frage Stellung neh-
men miissen; ob im Rehmen des § 4 Abs. 3 Satz 4 MSchG auch
der Verlust dexr mit'deq.Gescpﬁftsf&umen verbundenen Wohn-
réume grundsitzlich entschiéidigt werden nmuB.

4) Unzutreffend ist aber die Ansicht der Revision.
daB das Berufungsgericht die Bestimming des § 4 Abs. 3
Satz 4 MSchG zu eng ausgelegt habe. Der Wortlaut der Be-
stimmung ist eindeutig. Er bezieht sich allein auf Ge-
schiftsrjume. Es kenn daher nicht zweifelhaft sein, daB
nur fiir den Verlust von Geschéftsréumen eine angemessene

Entschéddigung gewéhrt werden darf. Die inwendung auf lisch-~

rdume versteht sich nicht von selbst. Deshalb ist es
durchaus versténdlich, wenn im Schrifttum die Heranzie-
hung der Bestimmung auch auf diese Fiile besonders be-
handelt wird. Des bedeutet sber nicht, daB wegen der

‘Rumung von Mischriumen auch der Verlust der Wohnréume

zu entschédigen sei. Dem steht schon die Erwdgung entge-
gen, daB die Verbindung der Geschifisriume des Gewerbe-
treibenden mit seiner Wohnung weder eine Notwendigkeit
darstellt noch die Regel bildet. Wemn nicht genz beson-
dere Verh#éltnisse vorliegen, wird es im Gegentieil dem Ge-
werbetreibenden im allgemeinen - mdglich sein, diese Ver-
bindung, die er aus Griinden der ZweckmiRigkeit und Be-
quemlichkeit sowie zur Vermeidung weiterer Unkosten ges
wihl{- haben mag, auch wieder zu ltsen, indem er entwe-
der die Wohn- oder die Geschiftsriume am aiten Ort bej-
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behdlt und nur die anderen §er1egt oder sich beim Aus-
zug aus allen Riéumen eine von den Geschiiftsrtumen ge-
trennte Wohnung beschafft., Ist somit eine jederzeitige
Treninung der Wolin- und Geschéiftsridume grundsétzlich
mtglich, so besteht schon aus diesem Grunde kKeine Ver-
anlessung; die RHEumungsentschiédisung auf die Wohnrdume
auszudehnen. Zudem sind FPdlle denkbar, daB der VWohnraum-
charakter der MischrHdume so selir iiberwiegt; daB die Ein-
beziehung der Wohnrdume in die Bestimmung des § 4 Abs. 3
Satz 4 deren Sinn in das gerade Gegenteil verkehren wiir-
de. Im Schrifttum wird die von dexr Revision fiir richtig
gehaltene Auffassung ebenfalls nicht vertreten. Roquette
(MSchG, 1956, § 4 Anm. 4) weist zwaer darauf hin, daB
Riumungsentschédigung auch verlangt werden kdnne, vwenn
gur kieteinheit neben Wohnrdumen guch Geschéftsrdume ge-
hren und bringt dort nicht zum Ausdruck, daB die Ent-
schiddigung den Verlust der Wohnriume nicht mitumfesse.
An anderer Stelle (Mietrecht aa0 8. 43i) hebt Roquette
Jedogh eindeutig hervor, daB fiir wohnriwmne keine Réumvngs-
entschddigung gewdhrt werden diirfe. Beitermann (aa0 § 1
Anm. 68 g und § 4 Anm. 558, 559) ist derselben fnsicht.
Er fiihrt aus, bei Mischriwnen miisse das Mietverhdlinis
zwar einheitlich beurteilt werden, je nachdem, ob der
Wohnraum oder der Geschiftsraumcharakter iberwiegt. Die-
se Ubérgewichte- und Schwerpunkitstheorie spiele jedoch
im Hahmen des § 4 keine Rolle, weil fiir die hier zu ent-
scheidende Frage der Entschidigungspflicht die Einheit
des liletverhéltnisses nicht von Bedeutung sei. Satz 4
ktnne sowohl nach seinem Wortlaut als auch nach seinem
Sinn auch denn angewandt werden, wenn nur eine Minder-
heit von Rdumen gewerblicaen Zwecken diene. Bettermann
will mwithin Absatz 5 Satz 4 auch dann angewandt wissen,
wvenn der Vohnraumcheraskter bvei weiiem iiberwiegi. Er
stellt sich damit jedoch nicht evf 6em Stendpunkt, das
Entschédigung auch fiir den Veriust von Wokhrrédumen zu ge-




e

-10 ~

withren ist, zu denen der Gewerberawm im BEinzelfalle
ein vgllig unbedeutendes Anhéngsel biliden kann.

5) Auch der Hinweis der Revision, § 4 b MSch@,
auf den sich das Réumungsurteil stiitzt, sei zu einer
Zeit in das Mieterschutzgesetz eingefiigt worden, als
sich der Mieterschutz schon nicht mehr auf Ceschéftsriu-
me erstreckt habe, kann nicht zur Stutzung ihrer An-
sicht herangegogen werden.
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Die Bestimmung des § 4 b ist durch § 28 Nr. 1
des Wohnraumbewirtschaftungsgesetzes vom 31. Mirz 1953
(@BG1 T 97; GVBl Berlin 377) mit Wirkung vom 1. Juli 1953
eingefiigt vorden. In diesem Zeitpunkte war in der Bun-
desrepublik der kieterschutz fiir Geschéftsrdume bereits
aufgehoben (§ 5 GRMG). Ein Mieterschutz und damit auch
ein Anspruch aus § 4 Abs. 3 Satz 4 MSchG konnte somit nur
. noch in den Fidllen Platz greifen, in denen geweroliche
3 Réume mit Wohnrdumen eine Mieteinheit .bildeten, also bei
Mischréumen. Aber abgesehen davon, daB das GeschHfts-
reumnietengesetz in Berlin noch nicht gilt, ist der
Schluf der Revision, daraus ergebe sich etwas fiir die
hier zur Erdrterung stehende Frage, nicht gerechtfertigt.
Die Einflihrung eines neuven R¥umungstatbestandes liegt
auf einer anderen Ebene als die Frage der Riévmungsent-
échﬁdigung.'Fﬁr ihre'Beantwortung 188t sick aus der in
der Revision erwdhniten Ta'tsache nichis herleiten. Deshalb
konnte demit auch an der bisherigen hechtslage, ohne dasB
&leichzeitig eine entsprechende gesetzliche Neuregelung
erfolgte, nichtg gelindert werden, was jedooh gerade nicht
gescnehien ist.
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6) Auch die Verfahrensriige der Revision, das Beru-
fungsgericht habe das Vorbringen der Kliger im Schrift-
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satz vom 20. Dezember 1955 &, 11, die als Wohnriume
bezeichneten Réume wiirden im wesentlichen zu Geschéfts-
gweoken benutzt, nicht gewiirdigt, geht fehl. Das Beru-
fungsgericht hat niémlich rechtlich zutreffend ausge-
filhrt, der ilberwiegende Charakter als Wohnraum werde
desen Fhumen nicht dadurch genommen, daB die Kliiger nach
ihrer Jarstellung im ObergeschoBf bilromgBige Arbeiten
erledizen und geschéiftliche Besucher empfangen.

Fir die Richtigkeit dieser im wesentlichen auf
tatséchlichem Gebiet liegenden Wiirdigung spricht schon
die Verbindung des Wohn- und Schlafzimmers mit Kiiche
und Bad. Da sich Privat- und Geschéiftsleben bei Gewer-
vetreibenden nicht streng scheiden lassen; ist die gleich-
zeitige geschiftliche Nutzung der Wohnriume unvermeidbar.
Dadurch werden aber die Wohnridume noch nicht zu Geschiéfts-
réumen., Kin solcher Gedenkengang taucht iibrigens dann
ger nicht esuf, weun Geschdft und YWohnung in verschiede-
nen Grundstiicken liegen, obwohl auch in diescn Fdllen
eine Ausdehnung der géschaftlichen Tdtigkeit auf die
Wohnung unvermeidbar und in gewissem Umfange die Regel
ist.

Dendufolge hat das Berufungsgericht alle Aufwendun-
gen, die mit der Instandsetzung und dem Umbau der Wohn-
réume zugd.menhingen, mit Recht ais nicht erstattungs-
f¥hig abgesetzt. '

I1,
:1) Die Revigion wendet sich ferner dagegen, das

das Berufungsgericht die Positionen 13 {Aufwendungen fiir
cin nouss Pirmeneohiid) und 33 (Mietdifferensz suf 3 Jahre)
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ale nicht erstattungsfihig abgesetzt hat. Sie meint, daB
der Zusammenhang dieser Aufwendungen mit der Verlegung
der Geschiftsridume guBer Zweifel stehe. Davei iibersieht
sle jedoch, daB der Ursachenzusammenhang fiir die Beriick-
sichtigung dieser Aufwendungen nicht allein entscheidend
gein kamn.

a) Zu Position 13 filhrt des Berufungsgericht aus,
durch die Anbringung der Firma der Kliger in gefiélligen
Buchstaben habe der neue Laden der .(liger gegeniiber dem
fritheren im Haus der Beklagten in seinem &uflleren Anse-
hen sehr gewonnen, wie die {iberreichten Lichtbilder ohne
welteres erkennen lieflen. Hierdurch erfolge eine Verbung,
die frilher nicht gegeben gewesen sei. Der damit verbun-
dene Geschiftsvorteil gowie die Einsparung der Kosten
Liir die bisgher jihrlich erforderliche Erneuerung des
Firmennamens gleiche die fur die Firmenbuchstaben aufge-
wendeten Kosten aus. '

b) Die Absetszung der Position 35 wird wie folgt
begrunde$: :

Die neuen Raume seien besser als. die friheren,

- da gle am I@_gslegen geien, eine ansehnli-

che Passade und gegeniiber dem frilheren Zustande bei einem
Schaufenster nunmehr 2 Schaufenster hitten. AuBerdem
seien die Kltger bereit gewesen, auch den Mietzins fir
die friheren Réume 2u erhbnen. Ein Ausgleich sei nicht
angebracht.

c).Die Revision-verkennt, da8 es sich bei der
Pestsetzung der Réumungsentschiédigung um eine’ Billig—
keitsentscheidiung hendelt. Aus der Fassung des Gesetlzes
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hzum Ausgleich unbilliger Hirten erfordcrlich" und "lei-
stung einer angemessenen Entschidigung™ folgt. daB eine
Abwdgung der Interessen von ilieter und Vermieter erfol-
gen muB. Die Anrechnung der dem Mieter zuflieBSenden Vor-
teile; die er durch den Umzug in die neuen R#ume erlangt,
ist im Rahmen dieser Billigkeitsentscheidung ein selbst-
verstindliches Gebot (vgl. dazu Bettermann a2l § 4 Anm.
592; 594 bis 596). Das Berufungsgericht hat aber fiir
beide Fositionen festgestellt; daB den Klégern im Zu-
sammenhang mit den Aufwendungen anrechenvare Vorteile zu-
geflossen sind, die einen Schaden im wesentlichen aus-
gleichen,

2) Von Position 1 (7.000,-- Ti als Vergiitung fiir
die von Iﬂ-'grv&orbenen Gegenstdnde) hat das Berufungs-
gericht nur éinen Teilbetrag von 3 090,-- DM zugespro-
chen. Es hat sich dabei von der Irwigung leiten lassen,
daB diese Gegenstinde nur’zum Teil fiir die Zwecke der
Geschéftsrgume bestimmt waren. Der in rechtsirrtumsfreier
VWeise geschdtzte, auf die Geschédftsridume entfallende An-
teil von 60 % ergibt einen Betrag von 4 200,-~ DM. wvon
dem das Berutungsgericht aber den Erlos fir den inzwischen
verduBerien Heizkessel mit 900,-- DM und den anteiligen
Wert des iibrigen Materials mit 210,—- IM in Abzug bringt.
Auch diese Abgiige sind aus dem Gesichispunkt der Vor-
teilsausgieichung éerechtfertigt. Polgerichtig ist es, den
gesamien Betrag von 900,~— IH in Abzug zu bringen, da
das Berufungsgericnt festgestellt net, Gald die Heizung
in der Hauptsacne fir den Geschédiisnesriedb bestimmt war.

o)
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1) Ohne Rechtsirrtum bei der Festsetzung der Riu-
nungsentschéddigung unberiicksichtigt gelassen hat das Be-
rufungsgericht das Vorbringen der Kléger, es sei ihnen
wihrend der Umbauarbeiten bereits ein Geschiéfisschaden
entstanden; und zwar einmal durch einen Wasserrohrbruch,
der von dem Versicherer der Beklagten nur ungeniligend ge-
deckt worden sei, und auBerdem deswegen, weil nach Er-
richtung des Bauzaunes und der (eriiste ihre Kundschaft
ausgeblieben sei. Die von den Kligern vorgebrachten Um-
stidnde liegen vor der Riumung. Ein Zusammenhang mit dem -
Verlust der Riume ist daher nicht ersichtlich.

2) Die Kléger hatten sur Begriindung ihres Scha-
densersatzansprucnes geltend gemacht, daB der Verlust
der Mietrdume im Hause der Beklagten ihnen die utglich-
keit genommen habe, sus dem durch friihere Instandsetzungs-
arbeiten in den Kietrdumen investierten Kapital Vorteile
zu ziehen. Das Berufungsgericht ist diesem Vorbringen
nicht gefolgt, weil etiwaige Anspriiche gegen den Vermieter
verwirkt gewesen seien; auBerdem kinnten,; so hat es aus-
gefilhrt, die lange suriickliegenden Invesiierumgen die.
Hohe der R¥umungsentschidiguag nicat beeinflussen.,

| Die Revision riigt.onne Brloig, das Berufungsge-
richt habe mindestens den'noch,nicht avgewohnten Teil
dieser Aufwendungen als entach&digungsiﬁhig anerkennen
miissen. Selbst wenn die Kléger Aaspriiche gegen die Be- .

' klagte aus dem vorgetragenen Sachverhalt erheben kinnten,

sei es auf Riickerstattung von Mietvorauszahiungen, sei

-es aus ungerechtfertigter Bereicherung, so ktmnten nim-

lich solche Anspriiche nicht aus dem Cesichtspunkte der
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Riumungsentschidigung geltend gemacht werden, wn die
allein es in diesem Rechtsstreit geht. Sie wiren Gahex
nicht geeignet, die Hohe der Riumungsentschédigung zu
beeinflussen (vgl. Bettermenn aal § 4 Anm. 541),

3) Dagegen konnten die Kléger den durch die Ver-
legung der Geschiédftsrdume angeblich entstandenen Ge-
schédftsschaden als Teil der REumungsentschidigung gel-
tend wachen. Das Berufungsgericht hat jedoch nicht als
erwiesen angesehen; daf den KlHgein ein solcher Schaden
entstanden ist. Die Kldger hétten némlich, so sagt es
dazu. einen solchen Schaden nicht substantiiert. Sie h#t-
ten nicht einmal ihre Gesch#ftsbiicher vorgelegt; hdtten
aber die krkliérung abgegeben, daB ihr Umsotz in den
neuen hiumnen gestiegen sei, was allerdings auf erhdhien
Umsatz im GroBhandel suriickgefiihrt werden miisse. Wenn
die Kliger einige L.aufkunden verloren hitten, so sei
nach der Lebenserfanrung demit 2zu rechnen, daf es ihnen
mﬁélich gewesen seij andere Kunden dazu zu gewinnen,

Die Revision riigt in diesem Zusamuenhsrg, das Be-
rufungsgericht habe das Vorbringen der K #ger nicht ge-
wilrdigt, daf die neuwen Réume in eiuer Secxgasse ungin-
stig gelegen seien, und meint, das Berulungsgericht ha-
be Saehversféndigenbeweis anordnen idissen; um die Voraus-
setzungen fir eine Schitzung nach § 287 %20 zu schatfen.
Diese Riigén sind unbegriindet. Das Bervfungsgericht hat an
anderer Stelle der Entscheidungsgriinde ausdriicklich fest-
gestells, déaB die Riume sogar ginstiger gelegen sind
als die bisherigen. Zudem hat die Revision selbst nicit
in Abrede gegtellt, da8 es an der Substantiierung des.
Geschédftsschadens fehlt. Wenn nun aucan die Einschaltuhg
der Berufsorgsnisation zur ibgabe eines Guitachitens ge-
rede in Fhllen der vorliegenden irt das geeignete Beweis-'
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mittel sein mag (vgl. Roquette DR 1940, 1252, 1255),

um Geschiiftsvorginge darzutun, so hat das Berufungsge-
richt dennoch mit Recht von der Einholung eines Gut-
achtens abgesehen, weil das Vorbringen der Kliger mangels
Substantiierung keine geniligenden Anhaltspunkte fiir einen
geschéftlichen Schaden gibt: Weun auch keine ins ein-
gelne gehende Schadensberechnung von den Kldgern ver-
langt werden durfte, so hédfiten sie dennoch an Hand ih-
rer Geschéftshiicher in groBen Ziigen Tatsachen vortragen
miissen, aus denen auf einen Umsaizriickgang hidtte ge-
schlossen werden ktnnen, Sie haben aber im Gegenteil so-
gar zugestanden; wie das Berufungsurteil angibt; daB
sich der Umsatz gesteigert hat, wenn sie auch diese Um-
satzsteigerung auf die allgemeine BntWicklung des Um-
satces in GroRhandelsgeschiéften zuriickfithren wollen

_ 4) Der Erfolg versagt bleiben muB schlieBlich
auch der Riige; das Berufungsgericht habe verkannt, daf
die Beklagte, wie die Kldger hilrsweise geltend gemacht

. hédtten, gem#B §§ 276, 823 Abs. II BGB zu vollem Scha-

densersatz verpflichtet seli,

Die Beklagte hatte allerdings ihre auf § 4 b

MSchG gestiitzte Riumungsklage ‘demit vegriindet, daf der
frithere Ladenraum der Kiéger mit den wiederaufzubauen-
den Ladenriumen des Erdgeschosses zu einer Einheit zu-
sammengefaBt werden sollte. Wie im Berufungsurteil fest-
gestellt wird, sind die baulichen Voraussetzungen fiir
diese Zusamuenziehung auch geschaffen worden. Nur hat
die Beklagte, weil sich nachtrdglich ein Interessent
fir das gesamie Erdgeschof anicht gefunden hat, wieder
eine Trennwand ziehen miissen, um das etwas veriénderte

- friliere Liadenlokal der Kléger einzein zu vermieten., Die

Revision verkennt nicht, daB dieser Sachverhslt noch
nicht den Vorwurf rechifertigt, die Beklagte habe das



' Riuvmungsurteil unter falschen Voraussetzungen erschli-
chen. Sie meint jedoch, die Beklagte iniisse dafiir ein-
stehen, daB sie im Réumungsrechtsstreit fahrlissig
Voraussetzungen vorgetragen habe, die spiter nicht
eingetreten seien. Da sie somit eine sachlich nicht
gerechtfertigte Mietaufhebungsklage erhoben habe, habe
die Beklagte. so tridgt die Revision vor, sowohl ihre
Pflichten aus dem.Miet#ertrage verletzf, als auch gegen
ein Schutzgesetz, nimlich das Hieterschutzgeseitz ver-
stoBen., '

Eine Haftung der Beklagten aus §§ 276, 823 Abs,
II BGB scheitert jedoch schon daran, daf der von den
Kldgern behauptete Sachverhalt den Feststellungen des
Berufungsurteils nicht entspricht. Danach lag es sogar
bis zuletzt in der Absicht der Beklagten, das Erdgeschof
in seiner Gesamtheit zu vermieten, und sie hat nur des-
halb hiervon Abstand genommen, weil sich ein Mieter nicht
gefunden het. Beil dieser Sachlage ist der gegen die Be-
klagte erhobene Vorwurf nicht gerechtfertigt. Die Kld-
ger haben nichty daflir vorgetragen, daB die Beklagte in
dieger Bez;ehung fahrlﬁssig gehandelt hitte.,

_ Selbst wenn aber die Beklagte bei Erhebung und
Durchfiihrung der Réumungsklage fahrléssig gegen ihre
Wahrheitspflicht verstoBfen haben sollte, lieBe sich
hieraus ein Schadensersatzanspruch nicht herleiten. Die
Revision verkennt die Auswirkungen des rechtskrédftigen
Réumungsurteils. Der Senat sieht keine Veranlassung,
von der vom heichsgericht in sténdiger Rechisprechung
vertretenen Meinung abzugeken, wonach éine Durchbrechung
der Rechtskraft beim Vorliegen einer unerlauvbien Hand-
lung, sofern nicht wegen einer Urteilserschiéichung die
~ Voraussetzungen des § 826 BGB gegeben sind, oder einer
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positiven Vertragsverletzung nicht zugelassen werden
darf (vgl. die Nachweise bei Rosenberg, Lehrbuch 7. Aufl.
§ 157 S. 753, auch Bettermann aa0® § 4 Anm. 804). Demnach
steht das rechtskriftige Raumungsurteil dem von den Kli-
gern hilfsweise geltend gemachten Schadenscrsatszan-
spruch entgegen.

Die Revision der Xl&dger erweist sich daher als
unbegriindet. 3ie war mit Kostenfolge aus § 97 2?0 zuriick-
zuwelsen.

Dr. Gelhaar Artl Dr. Spieler

Dr. Dorschel Dr. Messner
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