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BGB §§ 548, 324

Ist unstreitig, daB vermietete Riume 1nfolge des Mietgebrauchs
zerstsrt worden sind, so ist der Mieter dem auf Zahlung des
Mietzinses klagenden Vermieter gegeniiber mit dem Beweis

daflir belastet, daB er die Zerstbrung der Mietsache nicht
- zu vertreten hat. -

- BGH, Urt. v. 14. April 1976 - VIII ZR 238/74 - OLG Kb6ln
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Der VIII, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 14, Apfil 1976
durch die Richter Braxmaier, Hoffmann, Wolf, Merz
und Treier

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 7. Zi-
vilsenats des Oberlandesgerichts in K&ln

vom 7, November 1974 wird auf Kosten der
Beklagten zurlickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand
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Der Kl#éger vermietete der Beklagten aufgrund
schriftlichen Vertrages vom 8.‘Jun1 1959 Lager-
und Biror#ume im ErdgeschoB8 seines Hauses S{JIENED
Strate {} in KNP fir die Dauer von zunichst
5 Jahren, Der monatliche Mietzins betrug anfangs’
1 900 DM, spiter 3 810 DM, In § 10 des Vertrages
+ 1st u,a. bestimmt: ' '
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2. Der Mieter haftet dem Vermieter fir
Schédden, die nach dem Einzug durch ihn ,,..
schuldhaft verursacht werden.,....

3, Dem Mieter obliegt der Beweis daflir, da8
ein schuldhaftes Verhalten nicht vorgelegen
hat, - : ’
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Die Beklagte lagerte in der gemieteten Halle Kunst-
stofferzeugnisse aus Polyvinylchlorid - PVC -,

Am 25, Oktober 1971 brach in der Lagerhalle etwa
um 16.30 Uhr ein Brand aus, der das Gebdude bis auf

. die Grundmauern zerstdrte. Die Beklagte kiindigte darauf-

hin das Mietverh#ltnis am 27. Oktober 1971 fristlos
mit der Begrﬁhdung, der Gebrauch der Mietsache sei ihr
entzogen, § 542 BGB. Der Kliger widersprach der Kindi-
gung und warf der Beklagten vor, sie habe den Brand

durch unsachgemifie Lagerung der Kunststofferzeugnisse
verursacht.

Das von der Staatsanwaltschaft beim Landgericht
Koln eipgeléitete Ermittlungsverfahren ist eingestellt
worden,rweil die Brandursache nicht geklidrt werden konnte.

Der Kliger hat den Mietzins fiur November 1971 einge-
klagt, Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Die
Berufung der Beklagten hatte keinen Erfolg. Ihre im

zweiten Rechtszuge erhobene negative Feststellungswiderkla-
ge ist abgewiesen worden.

Mit der Revision, um deren Zuriickweisung der Kl&ger

bittet, verfolgtrdie Beklagte das Klageabwelsungs- und
Feststellungsbegehren weiter,



Entscheidungsgriinde

Die Revision ist unbegriindet.

I. Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, zwischen
den Partelen sel "unumstritten", daf die Beklagte das
Mietyerhiltnis nicht nach § 542 BGB fristlos habe kiin-
digen kénnen, und daB dem Kl#ger deshalb der vertrag-
liche Anspruch auf Mietzins welterhin zustehe, sofern
die Beklagte die Vernichtung der Mietrdume selbst zu
vertreten habe. Unstreitig sei nicht gekl#rt und nicht
mehr festzustellen, wodurch es zum Ausbruch des Brandes
in der Lagerhalle gekommen sei. Damit begrenze sich der
Streit der Parteien darauf,‘welche von ihnen bei dieser
Sachlage die Last des Bewelises treffe. Die Bewelslast
liege bei der Beklagten. Das sei so "im Mietvertrag
eindeutig vereinbart"., Nach § 10 Nr. 2 und 3 des Miet-
vertrages misse der Mieter bewelsen, da8 ihn, seine
Angestellten und Arbeiter kein Verschulden am Eintritt
von Schiden an der Mietsache treffe, Diese vértragliche
Beweislastregelung sei rechtlich nicht zu beanstanden.
Sie entspreche der gesetzlichen Regel des § 548 BGB,
wonach der Mieter beweisen miisse, dafl Verinderungen
oder Verschlechterungen der Mietsache nur auf dem ver-
tragsgem#Ben Gebrauch beruhten. Die Beklagte habe den
ihr obliegenden Beweis nicht gefiihrt, weil die Brand-
ursache und damit ein etwaiges Verschulden unaufkl#r-
bar sei. Unbegriindet und deshalb ohne EinfluB auf die
Beweislastverteilung sei der Vorwurf, der Kliger habe
die Aufklérung der Brandursache verhindert und dadurch
der Beklagten die Beweisfiihrung vereitelt.
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II. Diese Erwigungen halten einer Nachpriifung
im Ergebnis stand. ‘

1. Richtig ist, daB trotz Untergangs der Mietsache,
der die Unmdglichkeit weiterer Gebraucthberlassung
zur Folge hat, der Anspruch auf Mietzins unberiihrt
bleibt (§ 324 BGB) und ein auBerordentliches Kindigungs-
recht (§ 542 BGB) nicht besteht, sofern die beklagte
Mieterin den Untergang des Mietobjekts zu vertreten hat,

2. Richtig ist auch, daB im vorliegenden Falle das
Vertretenmiissen ebenso unaufklirbar ist, wie die Brand-
" ursache selbst.

3. Zu beanstanden ist schlieBlich nicht, daB die
Vorinstanz die Beweisbelastung der beklagten Mieterin
aus § 10 Nr. 2 und 3 des Mietvertrages hergeleitet und
dabei die vertragliche Vereinbarung‘inhaltlich mit der
Regelung des § 548 BGB verknilipft hat. .

a) Die Parteien haben in § 10 Nr. 2 des Mietver-
trages die Ersatzpflicht des Mieters fiir Schiden ver-
einbart, die nach dem Einzug an der Mietsache durch ihn,
seine Familienmitglieder, Arbeiter und Angestellte, durch
Untermieter, sowie von ihm beauftragte Lieferanten und
Handwerker schuldhaft verursacht werden, In § 10 Nr. 3
des Mietvertrages ist dem Mieter die Beweislast dafiir auf-
erlegt, daB ein schuldhaftes Verhalten nicht vorgelegen
hat. ‘

Die Revision riigt ohne Erfolg, das Berufungsgericht
habe den Inhalt der Beweislastabsprache verkannt, weil
es Ubersehen habe, daB die Parteien beziiglich der
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Verursachung und des Verschuldens "sorgfdltig unter-
schieden" h¥tten, Wortlaut und erkennbarer Sinn der
Klausel des § 10 Nr. 2 und 3 Mietvertrag lassen die
Auslegung, der Mieter habe in.gleicher Weise die Be-
welslast fiir die Schadensursache und mangelndes Ver-
schulden seiner selbst und der seiner Verantwortlich-
keit zugeordneten Personen zu tragen, als méglich ere
scheinen. Der Unterschied in der Formulierung "schuld-
haft verursacht" in § 10 Nr. 2 und "schuldhaftes Ver-
halten" in Nr. 3 bedeutet bei lebensnaher Betrachtung
nicht mehr als einen Wechsel im Ausdruck. Es liegt auf
der Hand, daB mit dem "schuldhaften Verhalten" in Nr. 3
dasjenige gemeint ist, das den Schaden herbeigefiihrt
hat. Die Auslegung der Vorinstanz ist iUberdies sachge-
recht, well sie dem Gedanken Rechnung tridgt, daB mit
dem Beweis fir Schadensursache und Verschulden billiger-
welse derjenige belastet sein soll, der die beschﬁdigte
Sache in seiner Obhut oder in seinem EinfluBbereich hat.
Das aber ist bei Mietverhdltnissen regelm#fSig, wie auch
im vorliegenden Falle, der Mieter.

b) Die vertragliche Beweislastverteilung beli einer
Beschi#digung der Mietsache in § 10 Nr. 3 Mietvertrag
entspricht, wie auch die Revision einrdumt, der anerkannter-
maBen fiir die Fille des § 548 BGB geltenden Regel. Die Be-
weislast, daf der verdnderte Zustand der Sache nur auf ver-
tragsgemifen Gebrauch‘zurﬁékzufﬁhren;istgvtrifft regel-
mifig den Mieter (Palandt/Putzo, BGB 35. Aufl. § 548
Anm. 1 c; Staudinger/Kiefersauer, BGB 11, Aufl. § 548 |
Rdn. 4; Erman/Schopp, BGB 6, Aufl., § 548 Rdn. 5; BGB-RGRK,
11. Aufl, § 548 Anm. 6 und § 556 Anm, 2; Soergel/Siebert/
Mezger, BGB 10, Aufl. § 548 Rdn, 12 mit der Einschrénkung,
es miisse feststehen, daB der Mieter seine-Fﬂrsorgepflicht
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objektiv verletzt habe, daB also die Schadensursache
in seinem Gefahrenkrels entstanden sei; vgl. auch
Hoepner in ZMR 1962, 289; RG Urt. vom 21, Februar 1922
in Bayer.Zeitung 1922, 173 und RGZ 122, 292, 295).

c¢) Das Berufungsgericht hat nicht dazu Stellung
genommen, ob eine generelle Beweisbelastung des Mieters
aufgrund der Vorschrift des § 548 BGB gereéhtfeptigt ist,
oder ob nicht der Umstand, daB der Pflicht des Mieters
zu ausschlieBlich vertragsgemifem Gebrauch Sach- und
Gebrauchserhaltungspflichten des Vermieters gegeniiber-
steheh, zu einer differenzierten Beurteilung der Be-
- weislastverteilung zwingt. Unerértert geblieben ist
insbesondere, ob die Beweisbelastung des Mieters, die
in Schrifttum und hdchstrichterlicher Rechtsprechung aus
§ 548 BGB in Fidllen hergeleitet worden ist, in denen
der Vermieter wegen vollstdndiger oder teilweiser Zer-
stérung der Mietsache Schadensersatz verlangt, auch
gilt, wenn, wie im vorliegenden Falle, der Vermieter
trotz Unmdglichkeit weilter Gebrauchsiiberlassung Miet-
zins fordert (§ 324 BGB), der Mieter aber die Zer-
storung der Mietsache als Gébrauchsentziehung zum
AnlaB einer auBerordentlichen Kindigung nimmt, Zweifels-
frei ist das jedenfalls nicht. Im Schrifttum zu § 324 BGB
steht die Meinung, der Schuldner (hier Vermieter) der ‘
unmaglich gewordenen Leistung miisse, wenn'er die Gegen-
leistung veriange, obgleich‘dié Unmﬁglichkeit seiner
Leistung feststehe, beweisen, daB die UnmSglichkeit auf
einem vom Gliubiger (hier Mieter) zu vertretenden Umstand
beruhe (Staudinger/Kaduk, BGB 11. Aufl, § 324 Rdn. 55;
Enneccerus-Lehmaﬁn, Schuldrecht 15, Bearbeitung, § 50 I
S. 207) der Ansicht gegeniiber, der Glaubiger (hier Mieter)
habe die Beweislast dafiir, daB die Umstinde, die die
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Unmdglichkeit herbeigefithrt haben, vom Schuldner

(hier Vermieter) zu vertreten sind . (Scergel/Siebert/
Schmidt, BGB 10. Aufl, § 324 Rdn. 5; BGB-RGRK, 12. Aufl.
§ 324 Rdn, 17). Abgesehen von der weiteren Streitfrage,
ob im Falle der Zerstdrung der Mietsache neben den

§§ 324 £f BGB auch § 542 BCB anwendbar ist (verneinend
Larenz, Schuldfecht, besonderer Teil,.s. Aufi. S. 144;
wohl auch Soergel/Siebert/Mezger, aal § 542 Rdn. 3),
kann der auf Zshlung des Mietzinses klagende Vermieter
den auf Entziehung der Gebrauchsméglichkeit gestlitzten
Kiindigungseinwand des beklagten Mieters iUber § 242 BGB
nur entkréften, indem er beweist, daf der Mieter die Ge-
brauchsentziehung selbst verschuldet hat (Palandt/Putzo,
aa0 § 542 Anm, 4 und 5; Staudinger/Kiefersauer, aaO

§ 542 Rdn., 34; Soergel/Siebert/Mezger, aa0 § 542

Rdn., 16 und 20; RGZ 98, 286; Senatsurteil vom 8. De-
zember 1969 - VIII ZR 54/68 S. 4). ’

d) Die unbeantwortet gebliebenen Fragen beeinflussen
1ndessen die Entscheidung des Rechtsstreits nicht,

Nimmt der Vermieter den Mieter auf Mietzins in An-
spruch, obwohl seine eigene Leistung infolge Zerstdrung
der Mietsache unmdglich geworden ist, und muB er sich
dabei einer auf Gebrauchsentziehung gestitzten auBer-
ordentlichen Kiindigung des Mieters erwehren, so wirken
sich die ihn belastenden Beweisregeln, die fir die
§§ 324, 542 BGB gelten (s.o. II.3 c), jedenfalls dann
nicht aus, wenn, wie im vorliegenden Falle, unstreitig
ist, daB der Untergang der Mietsache die Folge des
Mietgebrauchs ist. Die konkurrierenden Beweisregeln
‘werden in diesem Falle durch die Regelung des § 548 BGB
verdrangt Mietgebrauch ist das ‘Recht des Mieters, -



begriindet aber zugleich die Pflicht, ihn in den
vertragsgemdfen Grenzen auszuiiben. Daraus erwachsen
Obhuts- und Flirsorgepflichten in Bezug auf das Miet-
objekt. Die im Gebrauch der Mietsache liegenden Ge-
fahren und Risiken treffen - anders als die in ihrer
Beschaffenheit begriindeten oder gar von auBen auf sie

einwirkenden schiddlichen Einflilisse ~ stets und allein
den Mieter. Daraus folgt unmittelbar und ohne Rilcksicht
auf die Art des vom Vermieter geltend gemachten An-
spruchs oder auf die Rolle der Vertragspartner im
ProzeB, daB der Mieter die Beweislast dafiir trigt,
einen durch Mietgebrauch verursachten Schaden habe er
nicht zu vertreten,

Im vorliegenden Falle fehlt jeder Anhaltspunkt fir
die Annahme, andere Umstdnde als der spezielle Mietge-
‘brauch, den die Beklagte ausgeiibt hat, kémnten als Brand-
ursache in Betracht kommen. Der Brandherd lag in der
vermieteten Lagerhalle. Das eingelagerte Material war,
wie das. rasche Niederbrennen des gahzen Gebdudes bis
auf die Grundmauern zeigt, leicht bremnnbar, mag es
auch wenigér leicht entziindbar gewesén sein, Das Feuer
ist um 16.35 Uhr, finf Minuten nach Ende der Geschifts-
zeit im Betriebe der Beklagten ausgebrochen, sbfdaB
_selbst schuldhafter Umgang mit Feuer durch Arbeitnehmer
. der Beklagten von dieser gem#8 § 278 BGB zu vertreten

ware, ’

Soweit danach die aus § 548 BGB folgende Beweis-
- lastverteilung die beklagte Mieterin belasten-wﬁrde,
geschieht dies im vorliegenden Falle durch die ihr
nachgebildete Vereinbarung in § 10 Nr, 2 und 3 des
Mietvertrages.



- 10 -

e) Der Ahgriff der Revision, die Beweislastver-
einbarung gemis §¢ 10 Nr. 3 Mietvertrag sei unbillig,
weil sie dem Mieter "eine schrankenlose Haftung selbst
fir Zufall" aufbiirde, ist nicht gerechtfertigt. Eine
Haftung fur zufilligen Untergang oder zufillige Ver-
schlechterung begriindet die Klausel nicht. Die Einbe-
ziehung von Lieferanten und Handwerkern in den Kreis
derjenigen Personen, fir deren Verschulden der Mieter
gemdB § 278 BGB haften muB, kann nicht als unbillig
gewertet werden. An dem Ankniipfungspunkt fiir die
vertragliche - wie auch flir die gesetzlich geregelte -
Beweislastverteilung &ndert sich dadurch nichts, denn
auch diese Personen werden im Verantwortungsbereich
des Mieters t&tig. Im vorliegenden Falle bedarf dieser
Gesichtspunkf indessen keiner Vertiefung, denn die Be-
klagte behauptet selbst nicht, daB ein von ihr be-
stellter Lieferant oder Handwerker fiir die Entstehung
des Brandes verantwortlich sein kdnnte,

4, Das Berufungsgericht hat auch darin recht, daB
das Beiseiteschieben aller Triimmer im Bereich des
Brandherdes nicht zu einer Umkehr der Beweislast ge-
fiihrt hat, ’

a) Welche Folgén eine fahrlissige Beweisvereitelung
hat, ist in der Literatur umstritten (vgl. Baumbach/Lauter-
" bach, ZPO 33, Aufl. Anhang 3 D zu § 282 und § 444 Anm. 2;
Stein/Jonas/Schumann/Leipold, ZPO 19. Aufl, § 282 Anm, IV
7 b und § 444 Anm, III). Der Bundesgerichtshof hat Um-
kehr der Beweislast angenommen (BGHZ 6, 224, 227). Daran
h#dlt der erkennende Senat fest, '
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b) Der Kliger hatte die konkrete Rechtspflicht,
die M&glichkeit einer Untersuchung des Brandherdes
zur Aufkldrung der Brandursache zu erhalten, Das Be-
rufungsgericht hat eigenes Verschulden des Kligers
erkennbar verneint ("hat sich darum gekiimmert, daB
weitere Ermittlungen ermtglicht wurden"...) und die
Haftung flir fremdes Verschulden zwar offen gelassen
("wenn ihm {iberhaupt anzulasten ist, daB die Abbruch-
firma ,,., den ganzen Schutt beiseite schob..."), hat
aber in diesem Zusammenhang ausgefiihrt, dafl es so
gering zu bewerten sei, dafBl es durch'eigenes Verschulden
der Beklagten aufgewogen wurde, Diese Feststeilung be-
gegnet keinen rechtlichen Bedenken, Die Vorinstanz hat
darin recht,_daﬁ es in erster Linie Sache der Beklagten
gewesen ist, unverziiglich alles Erdenkliche zur Beweis-
sicherung zu tun. Eine Umkehr der Beweislast ist deshalb
zu Recht verneint worden (vgl. Stein/Jonas/Schumann/
Leipold, aa0 § 444 Anm, III), ’
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- III. Der Revision der Beklagten muBte aus diesen

Griinden der Erfolg versagt bleiben. Das hat zur Folge,

da die Beklagte die Kosten des Rechtsmittels tragen
muB, & 97 ZPO.

Braxmailer Hoffmann Wolf

Merz _ Treler
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