
N achschlagew erk: j a  
BGHZ: n e in

BGB §§ 306, 307, 538, 537, 276 Fa

a )  D ie V o rs c h r if te n  ü b e r  d ie  Sachm Sngelhaftung im 
M ie tre c h t v e rd rän g en  j e d e n f a l l s  dann d ie  Be­
stimmungen Uber a n fä n g lic h e  U n m ö g lich k eit, wenn 
d ie  M ie tsach e  dem M ie te r  ü b e r la s s e n  worden i s t .

b) Neben d e r  m ie t r e c h t l ic h e n  G ew äh rle is tu n g sh a ftu n g  
aus §§ 537 f f  BGB kommt e in e  aus Mängeln d e r  M iet­
sach e  a b g e l e i t e t e  H aftung aus V erschu lden  b e i  V er­
t r a g s s c h lu ß  n ic h t  in  B e tr a c h t .

BGH, U r t .  v .  28 . November 1979 -  V III  ZR 302/78 -  OLG München
LG München I
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IM NAMEN DES VOLKES

V III  ZR 302/78 URTEIL Verkündet am 
28 . November 1979 
S c h e ib l ,
J u s t iz a m ts in s p e k to r  
als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

in  dem R e c h t s s t r e i t

V ersand KG, lilS I^ H IH B s tra ß e  1 i n  
I, g e s e tz l i c h  v e r t r e t e n  d u rch  d ie  p e r s ö n l ic h

d e r  Firm a

h a f te n d e  G e s e l l s c h a f te r in ,  F irm a Neue H e f l H  V ersand- 
B e te i l ig u n g s g e s e l l s c h a f t  mbH, d ie s e  v e r t r e t e n  d u rch  
ih r e  G e s c h ä f ts fü h re r  G ünter N | ^ | H |  und Max

K lä g e rin  und R e v is io n s k lä g e r in ,

P ro z e ß b e v o llm ä c h tig te r : R ech tsan w alt D r.

g e g e n

d ie  Firm a A llgem eine_____ w   u n d _______ _
_ je s e l l s c h a f t^ m b H  & Co. KG, N ie d e rla ssu n g  i w h * 
Fl^ ra ß e  in  g e s e tz l i c h  v e r t r e t e x ^ u r c h

d ie  p e r s ö n l ic h  h a f te n d e  G e s e l l s c h a f te r in  Firm a AflHB 
GmbH, d ie s e  v e r t r e t e n  d u rch  den G e s c h ä f ts fü h re r  C a rlh e in z  

ebenda,

B ek lag te  und R e v is io n s b e k la g te ,

P ro z e ß b e v o llm ä c h tig te r :  R ech tsan w alt P ro f .  D r.
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Der V I I I .  Z iv i l s e n a t  des B u n d e sg e ric h tsh o fs  h a t  
a u f  d ie  m ündliche V erhandlung vom 28. November 1979 
durch  den V o rs itz e n d en  R ic h te r  B raxm aier und d ie  
R ic h te r  C laßen , D r. Hiddemann, Wolf und T re ie r

f ü r  R echt e rk a n n t :

Auf d ie  R e v is io n  d e r  K lä g e rin  w ird  das 
U r t e i l  des 21 . Z iv i l s e n a t s  des Ober­
la n d e s g e r ic h ts  München vom 18. Septem­
b e r  1978 au fgehoben .

D ie Sache w ird  z u r  an d e rw e iten  Verhand­
lu n g  und E n tsch e id u n g  -  auch ü b e r d ie  
K osten des R e v is io n s v e r fa h re n s  -  an den 
23 . Z iv i l s e n a t  des B e ru fu n g sg e r ic h ts  
zu rü ck v e rw ie sen .

Von R ech ts  wegen

T a tb e s ta n d

Die P a r te ie n  s c h lo s se n  am 30. März 1973 e in en  
M ie tv e r tra g  ü b e r e in e n  g ew e rb lich  zu n u tzen d en  Raum 
a u f  d ie  Dauer von fü n f  J a h re n  beg innend  am 
1 . A p r i l  1973. D ie K lä g e rin  h a t t e  e in e n  m o n a tlich en  
M ie tz in s  von 10 439 ,55  DM zu e n t r i c h te n .  In  dem Ver­
t r a g  h e i ß t  es  u . a . :

JLaw – Gesetze und Urteile
(mobile App)

JLaw – für Android

Kostenlos
Über 200 Gesetze
Über 100.000 Urteile JLaw – für iOS

Matthias Prinz
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WI .  M ie tg eg en stan d
1 . I r ^ d e ^ a u f d e m  G rundstück in

i f l H I H B  S tra ß e  H  (T e x t i le  e n t e r ) 
b es teh en d en  L ag er- und Bürogebäude 
werden vom V erm ie te r  (B ek lag te )  an  
den M ie te r  (K lä g e r in )  fo lg en d e  F lä ­
chen v e r m ie te t :

U ntergeschoß  c a . 1 500 qm A u s s te l lu n g s - ,  
V erk au fs-  und L a g e rf lä c h e .

fl
# •  •  •

D ie K lä g e rin  b e a b s ic h t ig te ,  in  dem M ie to b je k t im 
Rahmen ih r e s  Programms "O ^^W ohnen" neben Möbeln auch 
E le k tro g e rä te  (R ad io -, F e m se h -  und P h onogerä te  sow ie 
H a u s h a l ts g e rä te ) ,  H e im te x t i l ie n  und s o n s t ig e  T e x t i l ­
waren a n z u b ie te n . V o rrä t ig e  Ware s o l l t e  dem Kunden 
s o f o r t  au sg eh än d ig t w erden. D ie E rö ffnung  des G esch ä fts  
war f ü r  den 28 . J u n i  1973 v o rg eseh en .

M it F e rn sc h re ib e n  vom 12. J u n i  1973 e r k l ä r t e  d ie  
B ek lag te  d ie  f r i s t l o s e  Kündigung des M ie tv e r h ä l tn is s e s .  
Zur Begründung w ird  in  dem S ch re ib e n  u . a .  a u s g e fü h r t :

"D iese A uflösung (d es M ie tv e rh ä l tn is s e s )  i s t  
no tw end ig , w e il  S ie  en tg eg en  den V ere in b a­
rungen  o f fe n b a r  auch T e x tilw a re n  in  den 
M ieträum en fü h re n  w o lle n .

Im ü b r ig e n  haben w ir  au fg ru n d  u n s e re r  Ü ber­
p rü fu n g en  f e s t s t e l l e n  m üssen, daß S ie  n i c h t  
in  d e r  Lage s in d ,  Ih re  Zusage e in z u h a l te n ,  
k e in e n  V erkauf an  E ndverb raucher d u rch zu ­
fü h re n . D ies i s t  a b e r ,  w ie S ie  w isse n , d ie  
G rundlage f ü r  den gesam ten B e tr ie b  u n se re s  
Hauses in  d e r  S tra ß e  |B .

Wir müssen d ah e r h ie rm i t  den M ie tv e r tra g  vom 
1 5 ./3 0 . März 1973 a n fe c h te n  bzw. f r i s t l o s  
k ü n d ig e n .. . . "
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G le ic h z e i t ig  l i e ß  d ie  B ek lag te  f a s t  a l l e  von 
d e r  K lä g e rin  e in g e b ra c h te n  G egenstände e n tfe rn e n  und 
in  einem Nebenraum e in la g e rn .  Außerdem v e rsc h w e iß te  
s i e  d ie  Z ugangstü ren  zu dem M ie to b je k t. Noch am 
g le ic h e n  Tag v e rm ie te te  d ie  B ek lag te  d ie  M ieträume 
an d ie  W i J |  H a n d e ls g e s e l ls c h a f t
mbH aus München (im fo lg e n d e n : und übergab  i h r
d ie  S c h lü s s e l .

Am 15. J u n i 1973 s e t z t e  s ic h  d ie  K lä g e r in , nach­
dem s i e  e in e  e in s tw e i l ig e  V erfügung e rw irk t  h a t t e ,  in  
den B e s itz  d e r  R äu m lich k e iten  und b au te  neue S c h lö s s e r  
e in .

M it einem an d ie  K lä g e rin  g e r ic h te te n  B escheid  
vom 3 . J u l i  1973 v e r fü g te  d ie  Lokalbaukom m ission d e r  
S ta d t  4 H H i d i e  s o f o r t ig e  E in s te l lu n g  von E in r ic h ­
tu n g s a rb e i te n ,  d ie  von den P a r te ie n  nach  A bschluß des 
M ie tv e r tra g e s  d u rc h g e fü h r t w urden, w e il  e in e  Bauge­
nehmigung f ü r  den Umbau des M ietraum es f e h l e .

Am 2 . A ugust 1973 k ü n d ig te  d ie  K lä g e rin  das M ie t­
v e r h ä l tn i s  f r i s t l o s  m it d e r  Begründung, d ie  B ek lag te  
habe s i e  f o r t l a u f e n d  im M ie tb e s i tz  g e s t ö r t ;  d ah e r s e i  
i h r  -  d e r  K lä g e rin  -  d ie  F o r ts e tz u n g  des V e r tra g e s  
n ic h t  zum utbar.

D ie K lä g e rin  h a t  d ie  B ek lag te  wegen V e rle tzu n g  
des M ie tv e r tra g e s  a u f  E rs a tz  des Schadens in  Anspruch 
genommen, d e r  i h r  du rch  den en tgangenen  M ietgebrauch  
e n ts ta n d e n  i s t .  S ie  h a t  e in e n  B e trag  von 2 072 563,83  DM 
g e l te n d  gem acht und a u f  F e s t s te l lu n g  g e k la g t ,  daß i h r
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auch d e r  w e ite rg eh en d e  Schaden zu e r s e tz e n  s e i .  M it d e r  
Begründung, das V e rh a lte n  d e r  B ek lag ten  und d e r  w f l | 
l a s s e  e in  v o rw e rfb a re s  e in v e r s tä n d l ic h e s  Zusammenwir­
ken b e i  d e r  Schadenszufügung e rk en n en , h a t t e  d ie  K lä­
g e r in  auch K lage gegen d ie  w H  (d ie  f rü h e re  B eklag­
t e  zu 2) e rhoben .

Das L an d g e ric h t h a t  d ie  gegen d ie  WWF g e r i c h te t e  
K lage abgew iesen . Den gegenüber d e r  B ek lag ten  g e l te n d  
gem achten S ch ad e n se rsa tza n sp ru c h  h a t  es  dagegen dem 
Grunde nach  f ü r  g e r e c h t f e r t i g t  e r k l ä r t .  Das O b erlan d es­
g e r i c h t  h a t  d ie  K lage in sg esam t abgew iesen ; das U r t e i l  
i s t  r e c h t s k r ä f t i g ,  so w e it d ie  K lage gegen d ie  W ^| ge­
r i c h t e t  w ar. M it d e r  R e v is io n , d e ren  Zurückw eisung d ie  
B ek lag te  b e a n t r a g t ,  b e g e h r t  d ie  K lä g e rin  d ie  W iederher­
s te l lu n g  des la n d g e r ic h t l ic h e n  U r t e i l s .

E n tsch e id u n g sg rü n d e

Die R ev is io n  f ü h r t  zu r  Aufhebung des an gefoch ­
te n e n  U r t e i l s  und z u r  Zurückverw eisung d e r  Sache an 
das B e ru fu n g s g e r ic h t.

A.

I .  Das B e ru fu n g sg e r ic h t h a t  e in e n  S c h a d e n se rsa tz ­
an sp ru ch  d e r  K lä g e rin  aus § 538 BGB v e r n e in t .  D ie F rag e , 
ob d e r  d e r  K lä g e rin  nach  dem M ie tv e r tra g  vom 
30. März 1973 zu ü b e r la s se n d e  Raum auch zum V erkauf 
von Waren v e rm ie te t  w urde, h a t  e s  d a h i n g e s t e l l t
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g e la s s e n .  F ür den F a l l ,  daß d ie s  n ic h t  z u t r e f f e n  
s o l l t e ,  h a t  e s  e in e  S c h a d e n s e r s a tz p f l ic h t  d e r  B eklag­
te n  m it d e r  Begründung v e r n e in t ,  d e r  von d e r  K lä g e rin  
g e p la n te  Gebrauch d e r  M ie tsache  a l s  V erkaufsraum  wäre 
v e r t r a g s w id r ig  gew esen. F ür den F a l l ,  daß d ie  M iet­
sache d e r  K lä g e rin  auch zum V erkauf i h r e r  Waren ü b e r­
la s s e n  w urde, h a t  e s  angenommen, e s  kämen dann zwar 
d ie  V o rs c h r if te n  ü b e r  d ie  m ie t r e c h t l ic h e  Gewähr­
l e i s tu n g  z u r  Anwendung; d ie  M ie tsach e  s e i  f e h l e r ­
h a f t  gew esen, w e il  s i e  von d e r  Baubehörde n u r  a l s  
L a g e rk e lle r  genehm igt gewesen s e i  und n ic h t  den An­
fo rd e ru n g en  e n tsp ro c h e n  h ab e , d ie  nach  d e r  B a y e ri­
schen  L andesverordnung ü b e r  W aren- und G e sc h ä f ts ­
räume (W arenhausVerordnung -  WaV) vom 25 . Novem­
b e r  1964 (Bay. GVB1 1965, 2) an V erkaufsräum e ge­
s t e l l t  w ürden. Der K lä g e rin  s te h e  dann a b e r  d e sh a lb  
k e in  S ch ad e n se rsa tza n sp ru c h  zu , w e il  i h r  d e r  Mangel 
in f o lg e  g ro b e r  F a h r lä s s ig k e i t  unbekann t g e b lie b e n  s e i  
(§ 539 S a tz  2 BGB).

H iergegen  w endet s ic h  d ie  R e v is io n  m it E r fo lg .
I s t  d e r  K lä g e rin  d e r  Raum z u r  Nutzung auch a l s  Ver­
k a u f s f lä c h e  v e rm ie te t  w orden, wovon f ü r  d ie  R e v is io n s in ­
s ta n z  auszugehen  i s t ,  so  t r ä g t  d ie  Begründung des an­
g e fo ch ten en  U r t e i l s  das vom B e ru fu n g sg e r ic h t g e fu n ­
dene E rg eb n is  n i c h t .

1 . D ie Annahme des B e ru fu n g s g e r ic h ts , d ie  M iet­
sache  s e i  m it einem Sachm angel im S inne d e r  §§ 537 f f  BGB 
b e h a f t e t ,  w e il  s i e  au fg ru n d  d e r  A nforderungen d e r  
B ay erisch en  W arenhausverordnung n i c h t  a l s  V erk au fs­
raum habe g e n u tz t  w erden können, i s t  n i c h t  zu
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b ea n s ta n d en . Nach d e r  R ech tsp rechung  des S e n a ts  s in d  
auch ö f f e n t l i c h - r e c h t l i c h e  G ebrauchsbeschränkungen 
e in  Sachm angel, s o fe rn  s i e  -  w ie h i e r  -  a u f  d e r  Be­
s c h a f f e n h e i t  d e r  M ie tsache  beruhen  ( S e n a t s u r t e i l  
vom 2 0 . J a n u a r  1971 -  V II I  ZR 167/69 = LM BGB 
§ 537 N r. 17 = WM 1971, 531, 532; BGHZ 68, 294,
2 9 6 ). Nach § 1 Abs. 1 WaV g i l t  d ie s e  V erordnung 
f ü r  Waren- und G e sc h ä f tsh ä u se r  m it m in d esten s e in e r  
V e r k a u f s s tä t te ,  d e ren  V erkaufsräum e, so w e it s i e  in  
an d eren  G eschossen a l s  im Erdgeschoß und im e r s te n  
O bergeschoß l ie g e n ,  e in e  N u tz flä ch e  von mehr a l s  
1000 qm haben . D arau f, ob f ü r  d ie  K lä g e rin  d e r  Aus­
s te llu n g sz w e c k  im V ordergrund s ta n d , kommt es  n ic h t  
an . Werden Waren a u s g e s t e l l t ,  um V erkäufe a b z u sc h lie ß e n , 
i s t  d ie  Verordnung anzuwenden (B aum gartner, Versammlungs­
s t ä t t e n  und G e sc h ä f tsh ä u se r  1970, S . 3 3 3 ).

Zu b ean stan d en  i s t  auch n ic h t  d ie  A uffassung  des 
B e ru fu n g s g e r ic h ts , d ie  V orausse tzungen  des § 1 Abs. 4 WaV, 
d e r  b e i  V erkaufsgebäuden m it n u r  geringem  K undenverkehr 
w en ig er s t r e n g e  A nforderungen s t e l l t ,  s e ie n  n ic h t  ge­
geben . G e sc h ä f tsh ä u se r  m it n u r  geringem  K undenverkehr 
s in d  in  d e r  R egel s o lc h e , in  denen Waren v e rk a u f t  w er­
den , d ie  n ic h t  dem tä g l ic h e n  B edarf d ien en  und zu­
g le ic h  g rö ß e re  Abmessungen au fw eisen  (z .B . M öbel). In  
B e tra c h t kommen v o r  a lle m  E in r ic h tu n g s h ä u s e r  ( v g l .  
B aum gartner aaO S . 3 3 4 ). Von einem g e r in g e n  Kunden­
v e rk e h r , d e r  d ie  Annahme e in e r  v e rm in d e rten  G efähr­
dung r e c h t f e r t i g e n  w ürde, kann nach  den F e s t s t e l l u n ­
gen des B e ru fu n g sg e r ic h ts  Jedoch n ic h t  ausgegangen 
w erden. D arau f, ob d ie  K lä g e r in , w ie s i e  b e h a u p te t 
h a t ,  n o t f a l l s  a u f  den V erkauf von T e x t i l i e n  in  e in e r
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'K o n fek tio n s-B o u tiq u e* 1 v e r z i c h t e t  h ä t t e ,  kommt es 
n ic h t  an ; denn nach ihrem  V o rtra g  s o l l t e n  im ü b r i ­
gen a l l e  Waren des ,,Q j^ -P ro g ram m sH, a l s o  n i c h t  n u r  
Möbel, zum Kauf ang eb o ten  w erden. Ü b erd ies k onn te  
das B e ru fu n g sg e r ic h t au fg ru n d  des U m standes, daß 
Kunden in  Omnibussen zum G esch ä ft g e b ra c h t w erden 
s o l l t e n ,  davon ausgehen , daß von geringem  Kunden­
v e rk e h r  im S inne des § 1 Abs. 4 WaV k e in e  Rede s e in  
k o n n te .

2 . Z u tre f fe n d  h a t  das B e ru fu n g sg e ric h t au sg e­
f ü h r t ,  g rob  f a h r l ä s s ig e  U nkenntn is des M angels s tü n d e  
dem von d e r  K lä g e rin  g e l te n d  gem achten S c h a d e n se rsa tz ­
an sp ru ch  n ic h t  en tg eg en , wenn d ie  E ig e n s c h a f t d e r  M ie t­
sache a l s  V erkaufsraum  von d e r  B ek lag ten  z u g e s ic h e r t  
worden wäre oder wenn d ie  B ek lag te  den F e h le r  d e r  M iet­
sache a r g l i s t i g  verschw iegen  h ä t t e .  E r s te r e s  f o l g t  
d a ra u s , daß § 537 Abs. 2 BGB in  § 539 S a tz  2 BGB 
n ic h t  erw ähnt i s t .  Daß a r g l i s t i g e s  V erschw eigen des 
M angels dem Anspruch d e r  K lä g e r in  n ic h t  e n tg eg en s tü n d e , 
e r g ib t  s ic h  aus § 539 S a tz  2 BGB i .V . m it § 460 
S a tz  2 BGB,

a )  Das B e ru fu n g sg e r ic h t h a t  angenommen, d ie  Be­
k la g te  habe d e r  K lä g e r in  d ie  Eignung d e r  M ie tsache  a l s  
V e rk a u fs f lä c h e  n ic h t  z u g e s ic h e r t .  H iergegen  w endet s ic h  
d ie  R e v is io n  ohne E r fo lg .

U n te r e in e r  Z usicherung  im S inne des § 537 
Abs. 2 BGB i s t  e in e  v e r t r a g l i c h  b indende E rk lä ru n g  zu 
v e r s te h e n , d ie  ü b e r  d ie  b lo ß e  Angabe des Verwendungs­
zweckes im V ertrag e  h in a u sg e h t ( S e n a t s u r t e i l  vom
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10. J u l i  1968 -  V III  ZR 180/66 = WM 1968, 1306, 1307; 
v g l .  zum K au frech t S e n a t s u r t e i l  vom 28. J u n i 1978 
-  V III  ZR 112/77 = WM 1978, 1175 m .w .N achw .). An e in e r  
so lc h e n  E rk lä ru n g  d e r  B ek lag ten  f e h l t  e s  h i e r .  S ie  
kann en tgegen  d e r  A n sic h t d e r  R e v is io n  n i c h t  schon 
d a r in  e r b l i c k t  w erden, daß d ie  P a r te ie n  nach  d e r  Be­
haup tung  d e r  K lä g e rin  ü b e r d ie  Aufnahme des W ortes 
"V e rk au fs f lä c h e"  in  den V e r t r a g s te x t  lä n g e re  Z e i t  
v e rh a n d e lt  haben , daß d ie  K lä g e rin  den V e r tra g sa b ­
sc h lu ß  h ie rv o n  abhäng ig  gem acht h a t  und daß im Zu­
sammenhang m it d e r  b e a b s ic h t ig te n  Nutzung a l s  Ver­
k a u f s s t ä t t e  ü b e r  d ie  F rage noch a u s s te h e n d e r  b a u re c h t­
l i c h e r  Genehmigungen g esp rochen  w urde. Das B erufungs­
g e r i c h t ,  dem d ie  t a t r i c h t e r l i c h e  Würdigung d e r  V e r tra g s  
e rk lä ru n g e n  d e r  P a r te ie n  o b l i e g t ,  d u r f te  auch b e i  Be­
rü c k s ic h tig u n g  d ie s e s  V o rtra g es  ohne R e c h ts fe h le r  an­
nehmen, d e r  V e rtra g  e n th a l t e  n u r  e in e n  H inw eis a u f  den 
von d e r  K lä g e rin  b e a b s ic h t ig te n  und von d e r  B ek lag ten  
a k z e p t ie r te n  G ebrauchszw eck. Gerade b e i  d e r  M iete ge­
n ü g t d ie  Bezeichnung des Verwendungszwecks d e r  M iet­
räume in  dem V e r tra g e , w e il  s i e  reg e lm äß ig  zu e rfo l-r  
gen p f l e g t ,  im a llg em e in en  n i c h t ,  um e in e  b eso n d e re , 
ü b e r  das Maß des § 537 Abs. 1 BGB h inausgehende Zu­
s ic h e ru n g  zu begründen  (RG JW 1913, 596, 597; RG 
WamRspr 1918 N r. 1 3 8 ).

b) Ohne R e c h ts fe h le r  h a t  das B e ru fu n g sg e r ic h t 
auch v e r n e in t ,  daß d ie  B ek lag te  d ie  A nw endbarkeit d e r  
W arenhausverordnving a r g l i s t i g  v erschw iegen  h ab e . Das 
B e ru fu n g sg e ric h t h a t  f e s t g e s t e l l t ,  d ie  K lä g e rin  s e i  
b e i  den V ertragsV erhand lungen  a u f  d ie  W arenhausver­
ordnung h ingew iesen  w orden. Es mag s e in ,  daß d ie s e r
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Hinw eis n u r  a llg e m e in e r  A rt war und n ic h t  erkennen  
l i e ß ,  daß d ie  B ay erisch e  W arenhausverordnung schon 
f ü r  V erkaufsräum e von mehr a l s  1000 qm G eltung  h a t ,  
so w e it d ie s e  s ic h  im U ntergeschoß  e in e s  Gebäudes be­
f in d e n . D ie K lä g e rin  h a t  a b e r  n ic h t  v o rg e tra g e n , d ie  
B ek lag te  habe d ie s e n  Umstand e rk a n n t und dennoch v e r ­
schw iegen .

3 . Zu R echt r ü g t  d ie  R ev is io n  Jedoch , das Beru­
f u n g s g e r ic h t  habe r e c h t s f e h l e r h a f t  angenommen, d e r  
K lä g e r in  s e i  g rob  f a h r l ä s s i g  unbekannt g e b lie b e n  
(§ 539 S a tz  2 BGB), daß d ie  Bestimmungen d e r  Waren­
hausvero rdnung  einem Gebrauch des g e m ie te te n  Raums 
a l s  V e r k a u f s s tä t te  en tg eg en s tan d e n .

a )  Der M ie te r  h a n d e l t  g rob  f a h r l ä s s i g ,  wenn e r  
d ie  e r f o r d e r l i c h e  S o r g f a l t  b e i  V e rtrag sS ch lu ß  in  einem 
im gew öhnlich hohen Maß v e r l e t z t  und d a s je n ig e  im b e a c h te t 
l ä ß t ,  was im gegebenen F a l l  Jedem h ä t t e  e in le u c h te n  
müssen ( S e n a t s u r t e i l  vom 29 . November 1961 -  V II I  ZR 
112/60 = B e tr .  1962, 6 4 ) . Das R e v is io n s g e r ic h t  h a t ,  
wenn d ie  F rage d e r  g roben  F a h r lä s s ig k e i t  e n ts c h e i­
d u n g se rh e b lic h  i s t ,  zu  p rü fe n , ob das B e ru fu n g sg e r ic h t 
den B e g r i f f  d e r  g roben  F a h r lä s s ig k e i t  r i c h t i g  b e u r t e i l t  
h a t ,  ob es s ic h  des U n te rsc h ie d s  d e r  B e g r i f f e  d e r  ge­
w öhnlichen  und d e r  g roben  F a h r lä s s ig k e i t  bewußt und 
ob es  s ic h  d a rü b e r  k l a r  w ar, daß im gegebenen F a l l  
gew öhnliche F a h r lä s s ig k e i t  n ic h t  a u s r e ic h t ,  sondern  
g robe F a h r lä s s ig k e i t  v o r l ie g e n  muß ( S e n a t s u r t e i l  vom 
5 . J u l i  1978 -  V II I  ZR 180/77 = WM 1978, 1208 m.w.
Nachw.) .



b) Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  zwar angenommen, 
in sg esam t s e i  d e r  Vorwurf g ro b e r  F a h r lä s s ig k e i t  be­
g rü n d e t.  D araus e r g ib t  s ic h  a b e r  noch n ic h t  m it h in ­
r e ic h e n d e r  S ic h e r h e i t ,  daß s ic h  das B e ru fu n g sg e r ic h t 
bewußt gewesen i s t ,  g robe  F a h r lä s s ig k e i t  e r f o rd e re  
e in e  V e rle tzu n g  d e r  "im V erkehr e r f o r d e r l i c h e n  Sorg­
f a l t "  (§ 276 BGB) in  "ungew öhnlich hohem Maße” . Etwas 
an d e re s  e rgeben  auch n ic h t  d ie  A usführungen des Beru­
f u n g s g e r ic h ts ,  das M ie to b je k t s e i  d e r  K lä g e rin  zu­
n ä c h s t  a l s  " L a g e rf lä c h e ” angebo ten  worden; d ah e r habe 
d ie  K lä g e rin  n ic h t  davon ausgehen  können, gegen d ie  
b e a b s ic h t ig te  Nutzung b es tü n d en  k e in e  b a u re c h t l ic h e n  
Bedenken; Lage, Zugang und u rs p rü n g lic h e  A u sg e s ta ltu n g  
des g e m ie te te n  U n te rg esch o sse s  h ä t te n  z u s ä tz l ic h e  
Z w eife l erw ecken m üssen.

Z w eife l a l l e i n  genügen n i c h t .  Da den M ie te r  
g ru n d s ä tz l ic h  k e in e  P rü fu n g s p f l ic h t  t r i f f t ,  b ra u c h t e r  
s ic h  n ic h t  nach Mängeln zu e rk u n d ig en  ( v g l .  S e n a ts u r ­
t e i l  vom 29. November 1961 aaO; S taud inger/E m m erich  
BGB 12. A u fl. § 539 Rdn. 14; M i t t e l s t e i n ,  Die M iete
4 . A u fl. S . 2 9 2 ). Zu e in e r  g rob  f a h r lä s s ig e n  Unkennt­
n i s  im S inne des § 539 BGB g e h ö r t ,  daß d ie  Umstände, 
d ie  a u f  bestim m te b a u re c h t l ic h e  H in d e rn is se  h in d e u te n , 
den V erdach t e in e s  dadurch  b eg rü n d e ten  M angels beson­
d e rs  n ah e leg en  und daß d e r  M ie te r  dennoch ihm ohne 
w e ite r e s  zum utbare N achforschungen u n te r la s s e n  h a t  
( v g l .  S taud inger/E m m erich  aaO Rdn. 1 5 ) . Das Beru­
fu n g s g e r ic h t  m ein t in  diesem  Zusammenhang, d ie  K lä­
g e r in ,  d ie  nach ihrem  V orbringen  z w e itg rö ß te s  Ver­
sandhaus D eu tsch lan d s s e i ,  müsse s ic h  h i e r  ih r e  
Fachkunde -  B era tung  durch  e in e n  a n g e s te l l t e n



12

A rc h ite k te n  -  und den Umstand e n tg e g e n h a lte n  l a s s e n , 
daß s i e  von s e i t e n  d e r  B ek lag ten  a u f  d ie  W arenhaus- 
V erordnung h in g ew iesen  worden s e i .  D araus f o l g e r t  
das B e ru fu n g sg e r ic h t jed o ch  n u r ,  d ie  K lä g e rin  s e i  
s ic h  d a rü b e r  wim k la r e n ” gew esen, daß d e r  von i h r  
in  A u ss ic h t genommene B e tr ie b  s e in e r  A rt nach  d e r  
W arenhausverordnung u n te r l i e g e .  Ob d ie s e  von d e r  
R e v is io n  a n g e g r if f e n e  S ch lu ß fo lg e ru n g  z u t r e f f e n d  i s t ,  
mag d a h in s te h e n . Daß d ie  B ek lag te  k o n k re t d a ra u f  h in ­
gew iesen  h a t ,  daß nach  d e r  B ay erisch en  W arenhausver­
ordnung im U ntergeschoß  b e f in d l ic h e  V erkaufsräum e 
b e r e i t s  ab 1000 qm bestim m ten , h i e r  n ic h t  e in g e h a l­
te n e n  V o rs c h r if te n  d ie s e r  V erordnung u n te r l i e g e n ,  
h a t  das B e ru fu n g sg e r ic h t n i c h t  f e s t g e s t e l l t .  Davon 
kann a n g e s ic h ts  d e r  T a tsa c h e , daß d ie  B ek lag te  d e r  
Aufnahme des W ortes ”V e rk a u fs f lä c h e "  in  den V e r tra g  
zugestim m t h a t ,  auch n ic h t  ausgegangen w erden. V ie l­
mehr l e g t  d ie s e s  V e rh a lte n  d e r  B ek lag ten  den Schluß  
n ah e , daß s i e  s e l b s t  d ie  e in s c h lä g ig e n  Bestimmungen 
d e r  B ay erisch en  W arenhausverordnung n ic h t  k a n n te . War 
a b e r  d e r  B e k lag ten , d ie  a l s  e in e  d e r  g rö ß te n  d e r  in  
Bayern a n s ä s s ig e n  gew erbsm äßigen V erm ie te r  von Ge­
werberaum am e h e s te n  ü b e r  d ie  d o r t  g e lte n d e n  bau­
r e c h t l i c h e n  Bestimmungen in f o r m ie r t  gewesen s e in  
m üßte, u n b ek an n t, daß d ie  W arenhausverordnung auch 
Anwendung a u f  V erkaufsräum e f i n d e t ,  d ie  im U n te rg e­
schoß e in e s  Gebäudes l ie g e n  und e in e  N u tz flä ch e  von 
mehr a l s  1000 qm haben , so  h ä t t e  d ie  Annahme beson­
d e r e r  Begründung b e d u r f t ,  warum d e r  in  Hamburg an­
s ä s s ig e n  K lä g e rin  d ie  b a u re c h t l ic h e n  H in d e rn is se  
d e r  B ay erisch en  W arenhausverordnung in f o lg e  g ro b e r
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F a h r lä s s ig k e i t  unbekannt g e b lie b e n  s e in  s o l l e n .  Das 
B e ru fu n g sg e ric h t h ä l t  e s  zudem f ü r  m ög lich , daß d ie  
K lä g e rin  vom I n h a l t  d e r  in  an d eren  B undesländern  g e l ­
ten d en  W arenhausverordnungen ausgegangen i s t ,  d ie  
a llg e m e in  den A nw endungsbereich d ie s e r  V erordnungen 
a u f  V erkaufsräum e m it e in e r  N u tz flä ch e  von mehr a l s  
2000 qm b esch rän k en . Es f ü h r t  a b e r  k e in e  Umstände an , 
denen zu entnehmen w äre , daß d ie  K lä g e rin  ohne w ei­
t e r e s  h ä t t e  erkennen  m üssen, daß d ie  B ay erisch e  Waren­
hausverordnung  in  Abweichung von den W arenhausverord- 
nungen d e r  anderen  L änder e in en  e r w e i te r te n  Anwendungs­
b e re ic h  b e i  bestim m ten G eschossen v o r s i e h t .

Die Annahme g ro b e r  F a h r lä s s ig k e i t  i s t  demnach 
m it d e r  vom B e ru fu n g sg e r ic h t gegebenen Begründung 
n ic h t  h a l tb a r .

I I .  Zu R echt w endet s ic h  d ie  R e v is io n  auch gegen 
d ie  Begründung des B e ru fu n g s g e r ic h ts ,  m it d e r  es  e in en  
S ch ad e n se rsa tza n sp ru c h  d e r  K lä g e rin  wegen p o s i t i v e r  
V e r tra g s v e r le tz u n g  v e r n e i n t .

1 . Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  o f fe n  g e la s s e n ,  ob in  
dem V e rh a lte n  d e r  B ek lag ten  -  f r i s t l o s e  Kündigung, 
B e s itz e n tz ie h u n g  und A bschluß e in e s  M ie tv e r tra g e s  m it 
d e r  sow ie an d e re  S tö rungen  -  e in e  p o s i t iv e  V er­
t r a g s v e r le tz u n g  zu e r b l ic k e n  i s t .  F ür d ie  R e v is io n s ­
in s ta n z  i s t  d ah e r vom S a c h v o rtra g  d e r  K lä g e rin  und 
e in e r  p o s i t iv e n  V e r tra g s v e r le tz u n g  d e r  B ek lag ten  a u s ­
zugehen .



-  14 -

2 , E in  Anspruch aus diesem  R ech tsg rund  i s t  du rch  
d ie  S o n d e rv o rs c h r if te n  des M ie tre c h ts  J e d e n f a l l s  dann 
n ic h t  a u s g e sc h lo s se n , wenn d ie  V e r tra g s v e r le tz u n g
-  wie im v o r lie g e n d e n  F a l l  -  n ic h t  m it einem Mangel 
d e r  M ie tsache  b eg rü n d e t w ird  (G e lh aa r in  BGB-RGRK
12. A u fl. v o r  § 535 Rdn. 1 2 9 ).

3 . Das B e ru fu n g sg e r ic h t h a t  a u s g e fü h r t ,  d ie  K lä - 
g e r in  h ä t t e  den g e p la n te n  B e tr ie b  ohnehin  n ic h t  e r ­
ö ffn e n  können, w e il  das M ie to b je k t im H in b lic k  a u f  
d ie  V o rs c h r if te n  d e r  B ay erisch en  W arenhausverordnung 
f ü r  den von d e r  K lä g e rin  b e a b s ic h t ig te n  Zweck n ic h t  
n u tz b a r  gewesen s e i .  Der g e l te n d  gem achte Schaden 
wäre d ah e r unabhängig  von dem e in e  p o s i t iv e  V e r tra g s ­
v e r le tz u n g  d a r s te l le n d e n  V e rh a lte n  d e r  B ek lag ten  e in ­
g e t r e te n  .

a ) D iese Annahme des B e ru fu n g sg e r ic h ts  i s t  n u r 
z u t r e f f e n d ,  wenn d ie  von d e r  B ek lag ten  nach § 536 BGB 
g e s c h u ld e te  H e rs te l lu n g  e in e s  nach  d e r  W arenhausver­
ordnung genehm igungsfäh igen  Z ustandes o b je k t iv  ion- 
m öglich  w ar. Dazu f e h le n  Jed o ch , was d ie  R e v is io n  
m it R echt r ü g t ,  en tsp re ch e n d e  F e s ts te l lu n g e n .  So 
i s t  n i c h t  g e k lä r t  -  und von d e r  in s o w e it  d a r le g u n g s ­
p f l i c h t ig e n  (BGH U r t e i l  vom 13. O ktober 1966 -  
I I  ZR 173/64 = NJW 1967, 551; BGH U r t e i l  vom 
8 . Dezember 1 9 7 6 - 1  ZR 59/75  = MDR 1977, 468) 
B ek lag ten  auch n ic h t  v o rg e tra g e n  - ,  w elche A nfor­
derungen d e r  W arenhausverordnung im e in z e ln e n  n ic h t  
e r f ü l l t  w aren und aus w elchen Gründen es n ic h t  mög­
l i c h  gewesen s e in  s o l l ,  e in e n  genehm igungsfäh igen
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Z ustand  h e r z u s te l l e n .  Daher i s t  f ü r  d ie  R e v is io n s in s ta n z  
davon auszugehen , daß den A nforderungen d e r  W arenhaus- 
vero rdnung  durch  en tsp rech en d e  b a u lic h e  Maßnahmen h ä t t e  
Rechnung g e tra g e n  w erden können.

b) Sow eit das B e ru fu n g sg e ric h t d ie  K a u s a l i tä t  
zw ischen Schaden und p o s i t i v e r  V e r tra g s v e r le tz u n g  
d e sh a lb  v e r n e in t ,  w e il  d ie  K lä g e rin  ohnehin  n ic h t  
d ie  nach  dem M ie tv e r tra g  von i h r  zu übernehm enden 
K osten d e r  nach d e r  W arenhausverordnung e r f o r d e r l i ­
chen U m bauarbeiten übernommen h ä t t e ,  kann ihm eben­
f a l l s  n ic h t  zugestim m t w erden.

D ie R e v is io n  r ü g t  zu R ech t, daß dem M ie tv e r tra g  
e in e  V e rp f lic h tu n g  d e r  K lä g e r in , d ie s e  K osten zu t r a ­
gen , n i c h t  zu entnehmen i s t .  Sow eit das B erufungsge­
r i c h t  m e in t, " b e r e i t s  d ie  von d e r  B ek lag ten  durchzu ­
fü h ren d en  U m bauarbeiten s e ie n  gemäß d e r  A nlage zum 
M ie tv e r tra g  von d e r  K lä g e rin  zu b e z a h le n " , nimmt es 
o f fe n b a r  Bezug a u f  § 4 d e r  Anlage zum M ie tv e r tra g  
vom 30. März 1973. D ort w ird  jed o ch  n u r  bestim m t, 
daß a l l e i n e  d ie  in  § 4 a u fg e fü h r te n  A rb e ite n , d ie  
n u r  d e r  A u ss ta ttu n g  ( In n e n e in r ic h tu n g )  des M iet­
raumes d ie n te n , n i c h t  a b e r  in  d ie  b a u lic h e  S ubstanz  
e in g r i f f e n ,  a u f  K osten d e r  K lä g e rin  a u s g e fü h r t  w er­
den s o l l t e n  (v g l .  auch Abschn. I l l  N r. 1 Abs. 2 
des M ie tv e r t r a g e s ) .  Dagegen w aren nach  Abschn. I  
N r. 1 S a tz  3 des M ie tv e r tra g e s  d ie  au fg ru n d  des 
S ch re ib en s  des G ew erb eau fsich tsam tes vom 
2 . März 1973 e r f o r d e r l i c h e n  E in r ic h tu n g e n  au f  
K osten d e r  B ek lag ten  zu e r s t e l l e n .  B eide P a r te ie n
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g in g en  e r s i c h t l i c h  davon a u s , daß d e r  M ietraum -  je d e n ­
f a l l s  nach  D urchführung d e r  im V e rtra g e  a u fg e fü h r te n  
Maßnahmen -  (auch ) a l s  " V e r k a u f s s tä t te 11 b e n u tz b a r  w ar. 
War d e r  Raum dennoch zu dem nach  dem V e rtra g e  v o ra u s ­
g e s e tz te n  Gebrauch n i c h t  t a u g l i c h ,  so h a t t e  d ie  Be­
k la g te  nach  den a llg em e in e n  R egeln  des M ie tre c h ts  
f ü r  Mängel e in z u s te h e n  und d ah e r  d ie  Maßnahmen a u f  
ih r e  K osten d u rch zu fü h ren , d ie  z u r  H e rs te llu n g  e in e s  
v e rtrag sg em äß en , a l s o  e in e s  nach  d e r  B ay erisch en  Bau­
ordnung und d e r  W arenhausverordnung genehm igungsfäh i­
gen Z ustandes fü h r te n  (§ 536 BGB).

4 . U n erh eb lich  i s t  i n  d iesem  Zusammenhang d ie  
F rage d e r  g roben  F a h r l ä s s ig k e i t .  Der E rfü llu n g s a n ­
sp ru ch  w ird  durch  § 539 BGB n ic h t  b e r ü h r t  (S e n a ts ­
u r t e i l  vom 4 . O ktober 1961 -  V II I  ZR 100/60 S . 14 
m.w.Nachw., b is h e r  u n v e r ö f f e n t l i c h t ;  M i t t e l s t e i n  
ssO S . 282 Fußn. 3 1 ) . Die K lä g e rin  h ä t t e  d a h e r , auch 
wenn i h r  d ie  A nw endbarkeit d e r  W arenhausverordnung 
in f o lg e  g ro b e r  F a h r lä s s ig k e i t  unbekann t g e b lie b e n  
w äre , d ie  H e rs te l lu n g  e in e s  v e r trag sm äß ig e n  Z u stan ­
des v e r la n g e n  können (§ 536 BGB). Dann a b e r  kann d ie  
K a u s a l i tä t  zw ischen dem ( u n t e r s t e l l t e n )  v e r t r a g s w id r i ­
gen V e rh a lte n  d e r  B ek lag ten  und dem von d e r  K lä g e rin  
g e l te n d  gem achten Schaden n ic h t  v e r n e in t  w erden.

B.

Demnach mußte das an g e fo ch ten e  U r t e i l  aufgehoben  
w erden. E ine E n tsch e id u n g  in  d e r  Sache s e l b s t  w ar dem 
S en a t n i c h t  m ö g lich , w e il  das B e ru fu n g sg e r ic h t den 
S a c h v e rh a lt  u n te r  den a u fg e z e ig te n  G esich tsp u n k ten



n ic h t  a b sc h lie ß e n d  g e p rü f t  und h ie rz u  F e s ts te l lu n g e n  
n ic h t  g e t r o f f e n  h a t .  Die Sache war d e sh a lb  an das Be­
ru fu n g s g e r ic h t  zu rü ck zu v erw eisen . Der S en a t h a t  d ab e i 
von d e r  M ö g lich k e it des § 565 Abs. 1 S a tz  2 ZPO Ge­
b rauch  gem acht.

Bei d e r  a n d e rw e iten  V erhandlung w ird  das Beru­
fu n g s g e r ic h t  fo lg e n d e s  zu b ea ch te n  haben :

I .  D ie von d e r  B ek lag ten  m it S ch re ib en  vom 
12. J u n i  1973 au sg esp ro ch en e  f r i s t l o s e  Kündigung des 
M ie tv e r tr a g e s , d ie  a u f  v e r tr a g s w id r ig e n  Gebrauch d e r  
M ie tsache g e s t ü t z t  worden i s t  und d e ren  B erech tig u n g  
das B e ru fu n g sg e ric h t o f fe n  g e la s s e n  h a t ,  war w irkungs­
lo s  und s t e h t  e tw a ig en  S ch ad en se rsa tzan sp rü ch en  d e r  
K lä g e rin  auch dann n ic h t  en tg eg en , wenn d ie s e  das 
M ie to b je k t n i c h t  a l s  V e r k a u f s s tä t te ,  sondern  n u r  a l s  
A u s s te l lu n g s f lä c h e  n u tz e n  d u r f t e .

Ergab s ic h  näm lich  aus dem V e rh a lte n  d e r  K lä­
g e r in ,  daß d ie s e  e in e n  v e r tr a g s w id r ig e n  Gebrauch d e r  
M ie tsache  b e a b s ic h t ig te ,  so  kam e in e  f r i s t l o s e  Kün­
d igung  nach d e r  im w e se n tlic h e n  m it § 553 BGB ü b e r­
einstim m enden Bestimmung des M ie tv e r tra g e s  in  
Abschn. I I  N r. 2 b  n u r  nach  v o rh e r ig e r  Abmahnung 
in  B e tr a c h t .  Daß e in e  so lc h e  e r f o l g t  i s t ,  i s t  n ic h t  
e r s i c h t l i c h  und w ird  von d e r  B ek lag ten  n ic h t  be­
h a u p te t .  E ine Abmahnung war auch n ic h t  e n tb e h r l ic h .
Von d iesem , dem S chutz  des M ie te rs  d ienenden  E r fo r ­
d e rn is  kann n u r  b e i  V o rlieg e n  s t r e n g e r  V o rau sse tzu n ­
gen abgesehen w erden ( S e n a t s u r t e i l  vom 29 . November 1967
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-  V III  ZR 103/65 = WM 1968, 252, 2 5 3 ), etwa wenn e in e  
B e s e itig u n g , bzw. U n te r la ssu n g  des v e r tr a g s w id r ig e n  
G ebrauchs u n te r  k e in en  Umständen zu e rw a rte n  i s t ,  
w e il  d e r  M ie te r  b e r e i t s  v o l le n d e te  T atsach en  g e­
sc h a f fe n  h a t  ( S e n a t s u r t e i l  vom 19. F eb ru a r 1975
-  V III  ZR 195/73 -  WM 1975, 365, 3 6 6 ). Davon kann 
h i e r  schon d e sh a lb  n ic h t  ausgegangen w erden, w e il  
d ie  K lä g e rin  im Z e itp u n k t d e r  Kündigung m it dem von 
d e r  B ek lag ten  a l s  v e r t r a g s w id r ig  b e z e ic h n e te n  Ge­
b rau ch  noch n ic h t  e inm al begonnen h a t t e ,

I I .  Ob und in  welchem Umfang d ie  K lä g e rin  nach  
§ 538 BGB S c h a d e n se rsa tz  wegen en tgangenen  M ie tgebrauchs 
g e l te n d  machen kann , h ä n g t e n tsc h e id e n d  von d e r  -  vom 
B e ru fu n g sg e r ic h t b i s h e r  o f fe n  g e la s se n e n  -  F rage  ab , 
ob d ie  K lä g e r in  nach  dem I n h a l t  des M ie tv e r tra g e s  
das M ie to b je k t auch a l s  V e r k a u f s s tä t te  o d er n u r  a l s  
A u s s te l lu n g s f lä c h e  ohne M ö g lich k e it d e r  W arenaushändi­
gung an Kunden gebrauchen  d u r f te  (v g l .  S . 17, 18 des 
an g e fo ch ten en  U r t e i l s ) .

1 . D u rf te  d ie  K lä g e rin  nach  d e r  vom B erufungsge­
r i c h t  noch vorzunehm enden A uslegung des M ie tv e r tra g e s  
im M ie to b je k t auch e in e  V e r k a u f s s tä t te  b e t r e ib e n ,  so 
i s t  w ie f o l g t  zu u n te rs c h e id e n :

a ) E rgeben d ie  nach  d e r  an d e rw e iten  V erhandlung 
zu t r e f f e n d e n  F e s ts te l lu n g e n  des B e ru fu n g s g e r ic h ts , 
daß den an den B e tr ie b  e in e r  V e r k a u f s s tä t te  g e s t e l l ­
te n  A nforderungen d e r  W arenhausverordnung d u rch  bau­
l i c h e  Maßnahmen n ic h t  o d er n u r  u n te r  unzum utbaren
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hohen Aufwendungen g en ü g t werden k o n n te , la g  a ls o  
e in  u n b eh eb b are r Mangel v o r ,  so kann d ie  K lä g e rin
-  s o fe rn  § 539 BGB n ic h t  e n tg e g e n s te h t -  den gesam­
te n  Schaden g e l te n d  machen, d e r  i h r  du rch  den e n t ­
gangenen Gebrauch d e r  M ie tsache  a l s  V e r k a u f s s tä t te  
e n ts ta n d e n  i s t .

a a )  Ihrem  S ch ad e n se rsa tza n sp ru c h  s t e h t  n ic h t  
en tg eg en , daß s i e  am 2 . A ugust 1973 ohne v o rh e r ig e  
F r is t s e tz u n g  d ie  f r i s t l o s e  Kündigung des V e r tra g e s  
nach  § 542 BGB au sg esp ro ch en  h a t t e ;  denn e in e  F r i s t ­
se tzu n g  nach § 542 Abs. 1 S a tz  2 BGB w ar e n tb e h r l ic h ,  
wenn d ie  B ek lag te  n ic h t  in  d e r  Lage w ar, f ü r  A b h ilfe  
zu so rg en  ( v g l .  S e n a t s u r t e i l  vom 15. F eb ru a r  1967
-  V III  ZR 222/64 = WM 1967, 515, 5 1 7 ). U n erh eb lich  
i s t  auch , daß d ie  K lä g e rin  d ie  Kündigung n ic h t  m it 
d e r  M a n g e lh a f tig k e it  d e r  M ie tsach e , sondern  dam it 
b eg rü n d e t h a t t e ,  d ie  B ek lag te  habe s i e  w ie d e rh o l t
im B e s itz  g e s t ö r t ;  denn z u r  W irksam keit e in e r  au ß e r­
o rd e n t l ic h e n  Kündigung i s t  g ru n d s ä tz l ic h  d ie  Angabe 
des K ündigungsgründes n ic h t  e r f o r d e r l i c h  (v g l .  S e n a ts ­
u r t e i l  vom 28 . Mai 1975 -  V III  ZR 70 /74  = WM 1975,
897, 8 9 9 ).

bb) Nach den A usführungen des B e ru fu n g sg e r ic h ts  
kommt in  B e tr a c h t ,  daß d ie  A nforderungen , w elche d ie  
W arenhausverordnung an V erkaufsräum e s t e l l t ,  au fg ru n d  
d e r  B e sc h a ffe n h e it  des Gebäudes ü b e rh au p t n i c h t  e r ­
f ü l l t  werden k o n n ten . Dann war d e r  M ie tv e r tra g  a u f  
e in e  unm ögliche L e is tu n g  g e r i c h t e t .  Da e in  F e h le r  
im S inne des § 537 BGB d ie  U nm öglichkeit b e g rü n d e te ,
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h a t  das B e ru fu n g sg e r ic h t m it R echt g e p r ü f t ,  ob d ie  
V o rs c h r if te n  ü b e r d ie  S achm ängelhaftung d ie  Rege­
lu n g  ü b e r  d ie  u rs p rü n g l ic h e  U nm öglichkeit (§§ 306,
307 BGB) v e rd rän g en .

D iese  F rage i s t  u m s t r i t t e n  (v g l .  e i n e r s e i t s  f ü r  
d ie  Anwendung d e r  §§ 306, 307 BGB: OLG Hamm MDR 1968,
50; OLG D ü sse ld o rf  ZMR 1970, 173, 174; OLG C e lle  NJW 
1973, 2289; S o erg e l/M ezg er, BGB, 10. A u fl. § 537 Rdn. 3; 
Erman/Schopp BGB, 6 . A u fl . v o r  § 536 Rdn. 4 und a n d e re r ­
s e i t s  f ü r  den V orrang d e r  §§ 537 f f  BGB: S ta u d in g e r /  
Emmerich BGB, 12. A u fl. Vorbem. zu § 537 Rdn. 5; 
P a la n d t/P u tz o , BGB, 38. A u fl. § 537 Anm. 1; Benöhr 
NJW 1974, 648; H asso ld  NJW 1974, 1743; B ro x /E ls in g  
JuS 1976, 1 ) .  Der S en a t h a t  s i e  b i s h e r  n ic h t  e n t ­
sc h ied e n  ( v g l .  S e n a t s u r t e i l  vom 20 . J a n u a r  1959 
-  V III  ZR 76 /58  S . 6 m.w.Nachw., b i s h e r  n ic h t  v e r ­
ö f f e n t l i c h t ;  BGHZ 68, 294 m it Anmerkung C laßen in  
LM BGB § 538 N r. 26 m .w .N achw .).

D ie V o rs c h r if te n  ü b e r  d ie  S achm ängelhaftung im 
M ie tre c h t v e rd rän g en  j e d e n f a l l s  dann d ie  Bestimmungen 
ü b e r  a n fä n g lic h e  U nm öglichkeit (§§ 306, 307 BGB), wenn 
d ie  M ie tsache  -  w ie h i e r  -  dem M ie te r  übergeben  worden 
i s t  ( v g l .  S e n a t s u r t e i l  vom 12. O ktober 1977 -  V II I  ZR 
7 3 /7 6  = WM 1977, 1328, 1329). D ie Konsequenz e in e r  
Anwendung des § 306 BGB w äre , daß d e r  M ie te r  g e rad e  
in  den b eso n d e rs  schw erw iegenden F ä l le n  d e r  M angel­
h a f t i g k e i t  d e r  M ie tsache  ( z . B.  b e i  einem e n d g ü ltig e n  
B auverbot oder e in e r  u n a n fe c h tb a re n  A b rißverfügung) 
a u f  d ie  Geltendm achung des n e g a tiv e n  I n te r e s s e s
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(§ 307 BGB) b e sc h rä n k t w äre . Das w id e r s p r ic h t  dem 
Zweck d e r  durch  § 538 Abs . 1  1• F a l l  BGB angeord­
n e te n  G a ra n tie h a f tu n g  des V e rm ie te rs , du rch  d ie  dem 
M ie te r  e in  w e itg eh en d e r S chu tz  g e rad e  gegen an fän g ­
l i c h e  Mängel v e r s c h a f f t  w erden s o l l .  D iese  A uffassung  
e n t s p r i c h t  auch dem W illen  des G e se tz g e b e rs . Nach den 
M otiven (Mot. I I  377) h a f t e t  d e r  V erm ie te r  auch dann 
aus § 538 BGB, wenn " d ie  B e se itig u n g  des M angels 
o b je k t iv  unm öglich i s t " .

b) H ä tte  den A nforderungen d e r  W arenhausverord­
nung d u rch  en tsp rech en d e  b a u l ic h e  Maßnahmen Rechnung 
g e tra g e n  werden können, la g  a l s o  e in  b e h e b b a re r  Mangel 
v o r , so i s t  zu b e a c h te n , daß e in  S c h a d e n se rsa tza n sp ru c h  
aus § 538 BGB wegen e in e s  e n d g ü lt ig  v e r e i t e l t e n  M iet­
geb rau ch s g r u n d s ä tz l ic h  a u s s c h e id e t ,  wenn d ie  K läg e rin  
d e r  B ek lag ten  n ic h t  v o r  d e r  am 2 . A ugust 1973 e r k l ä r ­
te n  f r i s t l o s e n  Kündigung durch  F r i s t s e tz u n g  G elegen­
h e i t  z u r  A b h ilfe  gegeben h a t  (§ 542 Abs. 1 S a tz  2 BGB). 
E in e r  F r is t s e tz u n g  b e d u r f te  es  n u r  dann n i c h t ,  wenn 
- w a s  das B e ru fu n g sg e ric h t zu p rü fe n  haben w ird  -  
d ie s e  e n tb e h r l ic h  war ( v g l .  S e n a t s u r t e i l  vom 
22. O ktober 1975 -  V III  ZR 160/74 * WM 1975, 1227, 
1228).

2 . E rg ib t  d ie  A uslegung des M ie tv e r tr a g e s , daß 
d ie  K lä g e rin  in  dem M ie to b je k t Möbel und s o n s t ig e  
G egenstände ih r e s  Programms "O j^-W ohnen" n u r  au s­
s t e l l e n  und ih r e n  Kunden a l l e n f a l l s  G e le g en h e it z u r  
Aufgabe von B e s te llu n g e n  geben d u r f te  (v g l .  S . 18 
des an g efo ch ten en  U r t e i l s ) ,  so  w ird  zu n ä ch s t zu 
e r ö r t e r n  s e in ,  ob einem so lc h en  Gebrauch d ie
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W arenhausverordnung o d er s o n s t ig e  b a u re c h t l ic h e  Vor­
s c h r i f t e n  en tg eg en s tan d en  und dam it e in  Mangel im 
S inne d e r  §§ 537 f f  BGB ü b e rh au p t gegeben w ar. Wird 
d ie s  angenommen, so i s t  en tsp re ch e n d  den A usführungen 
oben zu B I I .  1 . zu p rü fe n , ob d e r  Mangel behebbar 
o d er unbehebbar w ar. B e ja h t das B e ru fu n g sg e ric h t so ­
dann d ie  V orausse tzungen  f ü r  e in e n  S c h a d e n se rsa tz a n ­
sp ru ch  d e r  K lä g e rin  aus § 538 BGB,so i s t  zu b e a c h te n , 
daß i h r  n u r  d e r  Schaden zu e r s e tz e n  i s t ,  d e r  i h r  da­
d u rch  e n ts ta n d e n  i s t ,  daß s i e  das M ie to b je k t n i c h t  zu 
A u sste llu n g szw eck en  geb rauchen  k o n n te . Der K lä g e rin  
w ird  G e le g en h e it gegeben w erden m üssen, ih re n  V o rtra g  
in s o w e it zu e rg än zen .

I I I .  1. Auch d e r  Umfang e in e s  A nspruchs wegen 
p o s i t i v e r  V e r tra g s v e r le tz u n g  h än g t z u n ä ch s t davon 
ab , zu welchem Zweck d ie  K lä g e rin  d ie  M ie tsache  nach  
dem I n h a l t  des vom B e ru fu n g sg e r ic h t au szu leg en d en  
V e r tra g e s  gebrauchen  d u r f te  ( v g l .  in s b e s .  oben B 
I I .  2 . ) .

Sodann w ird  das B e ru fu n g sg e r ic h t k lä r e n  m üssen, 
ob d ie  B ek lag te  den V e r tra g  d u rch  d ie  i h r  von d e r  
K lä g e rin  z u r  L a s t g e le g te n  V e rh a lte n sw e ise n  s c h u ld ­
h a f t  v e r l e t z t  h a t .

Da d ie  K lä g e rin  S c h a d e n se rsa tz  wegen d es i h r  
en tgangenen  M ie tgeb rauchs b e g e h r t ,  a l s o  e in e n  Schaden 
g e l te n d  m acht, d e r  d u rch  ih r e  f r i s t l o s e  Kündigung 
vom 2 . A ugust 1973 v e r u r s a c h t  i s t ,  s t e l l t  s ic h  d ie  
F ra g e , ob s i e  w irksam  g ek ü n d ig t h a t .  N ich t e r s i c h t ­
l i c h  i s t ,  daß d ie  K lä g e rin  e in e  F r i s t  z u r  A b h ilfe
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g e s e tz t  h a t  (§ 542 Abs. 1 S a tz  2 BGB). Daher i s t  zu 
p rü fe n , ob d ie  F r is t s e tz u n g  e n tb e h r l ic h  w ar. Gegebenen 
f a l l s  kommt, V erschu lden  d e r  B ek lag ten  und Unzumut­
b a r k e i t  d e r  F o r ts e tz u n g  des V e r tra g e s  v o r a u s g e s e tz t ,  
auch § 554 a BGB a l s  G rundlage f ü r  d ie  f r i s t l o s e  Kün­
digung in  B e tr a c h t .

2 . Im H in b lic k  a u f  d ie  A usführungen zu A I I .  3 . 
w ird  das B e ru fu n g sg e ric h t w e i te r  zu p rü fe n  haben , 
w elche d e r  von d e r  W arenhausVerordnung an d ie  Zu­
l ä s s i g k e i t  des B e tr ie b e s  e in e r  V e r k a u f s s tä t te  (o d e r
-  b e i  e n tsp re c h e n d e r  V e rtrag sa u s leg u n g  -  e in e r  Aus­
s te l lu n g  m it B e s te l lm ö g l ic h k e it)  g e s t e l l t e n  A nforde­
rungen  im e in z e ln e n  n ic h t  e r f ü l l t  w aren und ob d ie  
H e rs te llu n g  e in e s  genehm igungsfäh igen  Z u stan d es un­
m öglich  w ar.

IV. Im E rg eb n is  z u t r e f f e n d  h a t  das B erufungs­
g e r i c h t  angenommen, daß d ie  K lä g e rin  u n te r  dem r e c h t ­
l ic h e n  G es ich tsp u n k t des V erschu ldens b e i  V e r tra g s ­
sc h lu ß  von d e r  B ek lag ten  k e in en  S c h a d e n se rsa tz  v e r ­
lan g en  kann .

D ie F ra g e , ob Ansprüche aus so g . c u lp a  in  
co n trah en d o , b eg rü n d e t m it einem  Mangel d e r  M iet­
sa ch e , gegenüber d e r  f ü r  d ie s e n  B e re ich  in  § 538 
Abs. 1 BGB g e tro f fe n e n  S o n d erreg e lu n g  r e c h t l i c h  
ü b e rh au p t in  B e tra c h t kommen können, h a t  d e r  S en a t 
b i s h e r  o f fe n  g e la s s e n  ( S e n a t s u r t e i l  vom 20. A p r i l  1977
-  V III  ZR 287/75 = WM 1977, 791, 793, in s o w e it in  
BGHZ 68, 294 n ic h t  a b g e d ru c k t) .
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D ie F rage i s t  zu v e rn e in e n .

F ür das K au frech t h a t  d e r  B u n d e sg e ric h tsh o f  d ie  
A uffassung  v e r t r e t e n ,  daß das G ew äh rsch a fts re ch t d e r  
§§ 459 f f  BGB e in e  H aftung f ü r  f a h r l ä s s ig e  Angaben 
o d er N ich tangaben  des K äu fers  ü b e r  E ig e n sc h a f te n  d e r  
K aufsache a u s s c h l i e ß t  (BGH U r t e i l  vom 16. März 1973 
-  V ZR 118/71 = WM 1973, 641, 642; v g l .  auch S e n a ts ­
u r t e i l  vom 2 9 . J a n u a r  1975 -  V II I  ZR 101/73 « WM 1975, 
309, 3 1 2 ).

E n tsp rech en d es  g i l t  auch im M ie tre c h t ,  j e d e n f a l l s  
nachdem d ie  Sache dem M ie te r  ü b e r la s s e n  worden i s t .
Auch d ie  §§ 537 f f  BGB e n th a l te n  e in e  in s  e in z e ln e  
gehende Regelung f ü r  den F a l l ,  daß d ie  M ie tsache  be­
stim m te f ü r  den M ie te r  w ic h tig e  E ig e n sc h a f te n  n ic h t  
b e s i t z t .  E in e r s e i t s  räum t d ie s e  Regelung dem M ie te r  
e in e  g ü n s tig e  S te l lu n g  e in ,  wenn s i e  den V erm ie te r  
auch ohne V erschu lden  h a f te n  l ä ß t ,  s o fe rn  e in  Mangel 
d e r  in  § 537 BGB b e z e ic h n e te n  A rt b e i  dem A bschluß 
des V e r tra g e s  vorhanden  i s t  (§ 538 Abs. 1 1 . F a l l  BGB).
A n d e re r s e i ts  w ird  e in e  H aftung f ü r  e in en  Mangel d e r  
in  § 537 Abs. 1 BGB b e z e ic h n e te n  A rt u n te r  den in  
§ 539 BGB g enann ten  V orausse tzungen  auch dann a u s ­
g e s c h lo s s e n , wenn d e r  V erm ie te r  f a h r l ä s s i g  u n r ic h t ig e  
Angaben gem acht, bzw. ( r i c h t i g e )  Angaben ü b e r  v o r­
lie g e n d e  Mängel u n te r la s s e n  h a t .  D iese  s ic h  aus 
§ 539 BGB ergebende B eschränkung des A nspruchs aus 
§ 538 BGB w äre w eitgehend  g e g e n s ta n d s lo s , wenn neben 
d e r  H aftung aus §§ 537 f f  BGB auch e in e  H aftung u n te r  
dem G es ich tsp u n k t des V ersch u ld en s b e i  V e r tra g s sc h lu ß  
in  B e tra c h t käme.



Da d e r  e n d g ü ltig e  E rfo lg  o d e r M iß e rfo lg  des R ech ts­
m i t t e l s  vom E rg eb n is  d e r  an d e rw e iten  V erhandlung ab h än g t, 
war dem B e ru fu n g sg e r ic h t auch d ie  E n tsch e id u n g  ü b e r  d ie  
K osten d e r  R e v is io n  v o rz u b e h a lte n .

B raxm aier C laßen D r. Hiddemann

Wolf T re ie r
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