Nechschlageverk; ja

Amtliche Semmlung: nein

B«B §§ 282, 936

Zur ¥rage der Haltung des Vermleters, wenn bei der
semeinsamen Benutzung eines Wasgerleitungsanschlusses
durch ihn und eilnen Mieter einem andern Mieter ein
Schaden entstenht.

B«B, Urt, vom 76, Oktober 13963 - VIII ZR 28/62

QT Hamm

U= Bochum




VIIi 2R 28/62

Verkiindet

an 6. Qktober 1963
Schorm, Justizangestellter
als Urkundsbeantor

der weschiéftsstelle

I Namen d e s Volo¥es
In dem Rechisstreit

des Adugenarztes Dr. med. Ginter JEIEGGE i~ WA

K Strasgse 95,
Beklagten und Hevisionsklégers,
-~ Progessbevollméchtigter: Rechtsanwalt UGS -
gegen
den Kaufmann #alter SENED i» VD, Wt rzsse 93,
Klidger und Revisionsbeklagten,
~ Prozessbevollmichtigter: Rechtsanwalt (NG -
hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichishofs auf die
miindliche Verhendlung vom 25. September 1963 unter Mit-~
wirkung des Senatsprisidenten Dr. Haidinger und der

Bundesrichter Dr. Welhaar, Dr. Dorschel, Dr. Mezger
und Dr. Messner

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivilsenais

des Qberlandesgerichts Hamm (Westf.} vom 7. November 796~
wird asuf Kosten des Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

T v b s . St o catm O W

Der Beklaogte ist Eigentlimer eines :lliehmhauses. Mister
der weschifisrsume des Erdgeschosses ist der Kliger. Er
botreibt in den HMietrZumen einen Teppichhandel, Die Riume
des ersten Obergeschosses sind in ihrer Mehrzanl an den

ndelslehrer Arthur KoV} zum Betriebe einer kaufuinni-
hen Privetschule - im folgenden Handelsschule KoWR ge-

L

r\
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nennt - vermietet., Im Mietvertrage sind besondere Abreden
uber snlage und Benutzung von Toilettenanlagen in dem von
Lo semicteten weschoBteil getroifen. Zu den vermietelen
vorhandenen zwei Toiletten sollte XoQ zwei weitere an-
legen, so dags insgesant vier Toiletten in dem Bereich der
Hgncelsschule K& benutzdbar sein mussten. Es war Terner
vereinbart, dass zwei dileser Tolletten am Ende des Flures
von den anderen Mietern des ersten Ooergeschooses benutzt
werden durfien. Sie bestehen jeweils aus sinem Vorraum, in
dem sicn ein mit einer Wasserzapfstelle verg ehenes Hand~
waschbecken befindet, und dem eigentilcaen Toilettenraum.

Die vorgesehene Mitbenutzung der Toiletten wurde von
dem Beklagten selbst in Anspruch genommen. Iieser richtete
in den nicht von der Handelsschule Kol eingenommenen
Riumen des ersten Obergeschosses Riume fir die Ausiibung
seiner Praxis als Augenarzt ein uad betreibt in ihnen seine
Praxig. Von den Praxisriumen aus kann der Flur, an dem die
emcinganen Tolletten liegen, durch einc besondere Tiir be-

treten werden. S¢inc Privatwohnung hat der cklagte am drittien
Obergeschoss deg Hauses. ic Hiume des zweiten uberée chosses

Y

ind an oine Versicherungegesellscheft vermiectet.
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In der Ngcht vom 3. zum 4. LKovember 1958 entstend in

den veschidfisriuvuen des Llag rs im Erdgeschoss ein Wosser—
schaden. Grossere Vassermengen drangen an der Stelle, die
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insamen Toilettenriumen des ersten
ndet, von oben durch die Decke in das

4

Der Kliger nimnt mit der Klage den Beklugten auf Er-
satz der Schdden in Anspruch, dile ihm infolge des Wasser-
durchbruchs in seinem Geschéftslokal an den dort gelager-
ten Waren, insbesondere Teppichen, entstanden sind. Vor
dem Lgndgericht hat er einen Tellbetrag von 3 000 IM nebst
Zinsen geitend gemachwy.

»

Das Landgericht hat die Xlage abgewiesen. Iam Laufe
des Berufungsrechiszuges hat der Kliger die Klage auf

(W) o
o
i

Iung von %3 753,45 I erweitexrt

Las Berufungsgericnt hat den Klasgeansprueh dem uwrunde
nach flir gerechtfertigt erklirt. '

it der Revision verfolgt der Beklagte den Klagezb-
welsungsantrag weiter. Der XKlidger beantragh, die Hevision
zuriickzuweisen,

Intascheidungsgriinde:

Yy ot S . e e oy - ———
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<

L. Das Berufungsgericht stellt fest, die Schadensur-
sacne Sel darin zu suchen, dass ein Zapfhahn in den gemein-
samen Tolletienrsumen unverschlossen {d.h. ersichilich:

.':5
O
o3
d,

Zugedrent} gewesen sei. Wer den Hehn offen gelassen

nabea 86l nicht festzustellen, insbesondere, ob es ein

o trin S : J T
Sehiler der ggneelisschule Kaiser oder ein Patient des

' Bt . - . o vy Ry )
Belclagten gewegen sei. Bs sei durchaus moglich, dass schon

&
. Der Beklagte hatte in dieser N,cht Hachidienst.




gegen 21 Uhr, als die Eheleute K& und die angestellte
BidlR der Handelsschule einen Kontrollrundgasng gemachi
hitten, ein Wacserhahn bei nur geringfigiger Offnung ge-

=

laufen sei. Andererseits habe der Beklagte an dem frag-
lichen sbend Nachtdienst gehabt; es bestehe daher die Mog-
lichkelt, dass er einen Patienten in den hbendstunden be-
handelt habe., Der Beklaglte vermbge das nach seiner eigenen
Erklirung nicht suszuschliessen. Moglicherweise habe ein
wzst oder ein Patient des Beklagten vergessen, den Wasser-
habn zu schliessen. Diese Feststellungen werden von der
Eevision nicht angegriffen,

Bel dieser Sachlage, so meint das Berufungsgericht,
hafteten der Beklagte und der Handelslehrer Ko{if dex
£lager als weszmtschuldner. Ein Mietvertrag iiber Riume
eines Hauses, in dem noch andere Mieter REume gemietet
haben, sel als Vertrag zugunsten Dritter, nidmlich zugunsten
der Ubrigen Mitmlieter, entsprechend den Vertrdgen mit
Schutzwirkung fir Dritite zu werten. Ein MNieter sei deshalbd
den Mitmietern 2zu Schédensersatz verpflichtet, wenn er
durch Verletzung seiner an sich nuz dem Vermieter gegen-
lber bestehenden Obhutspflicht anderen Mietern desselben
Hauses Schaden {fufilge. Der Beklagle sei als Mitbenutzer
der Toilettenridume einem Mieter gleichzuachten. Ihn habe

ieselbe Scorgfaltspflicht wie einen Mieter geiroffen. Der
Kliger kbnne also den gleichen Schutz verlangen, wie wenn

das erste Dbergeschoss von KoWQB und einem anderen Mieier
i8re, Mehrere Mieter hdtten aber, wie denm
Vernieter gegeniiber so auch gegeniitber dem KlEger fiir Schiden
aus einer Verletzung inrer Ovhutspflichien gesamischula- |
nerigsch gehaftel. In diesem Fall hétten die gesamtschuld-
nerisch haftenden Mieter gegeniiber dem Vermietér entgegen

der Auslecgungsregel des § 425 BGB ohne Entlastungsmbglich-

keit jeder fir ein Vercchulden des znderen einzustchen,
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1wWeprechendes milgse auf wrund der gemeinszmen
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anutzung fir die Haftung des Beklagien und
glenrers XKo@ Sesgeniiber dem Kldger gelten,

II. Die Angriffe der Revision kénnen im Zrgebnis

keinren Zrfolg haben.

4. Der Revision ist 2zwar zuzugeben, dass die Auf-
Tassung des Berufungsgerichis, der Mletvertrsg stelle
einen Vertrag mit Schutazy virkung zu wunsten der Mitmieter
dar, Bedenken begegnet. Der Bundesgerichtshof hnat aller-
dings in Anlehnung an die insbesondere von lLarensz {Schuld-
recht, &, Aufl. 7. Band 8. 124 ff) und Gernhuber (Dritt-
wirkungen im Schuldverh&linis kraft Leistungsnihe, Fest-
sehrift fur Nikisch S. 249 ff) vertretene Lehre angenomuen,
ss in F&éllen, in denen dritte Personen in den Schutz
eines Vertrages einzubeziechen sind, weil die vertragliche
Sorgfalts— und Schuitzpflicht nach Treu und wisuben und dem
Zweck des Vertrages nicht nur dem Vertragsgegner, sondern
auch bestimmienweiteren Personen gegeniiber zu beachien ist,
ein Dritter aus der Verletzung dieser Vertragspflicht eben-
falls Rechie gegen den Verletbtzer herleiten kann, Urteil
vom 15. Mai 1959 - VI ZR 109/58 (IL¥ BuB 8328 Nr. 8 =
NJ% 1959, 1676.) Der Bundesgerichishof hat indessen 4
Kreis derjenigen Personen, die in den uenuss der Schut

[D]
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wirkungen eines Vertrages gelangen sollen, CO&#V%ifW

©
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begrenzt, In dem genannten Urteil wird ausgefihrt, es s

-

gewiss nicnt der Sinn derariiger Vertrige, dass jeder, der
ce

aus einer Sorgfultsverletzung des Schuldners Schac

[¢:)

leidet, ecinen =trsatzanspruch aus dem Vertrage herleite

kinne. Nach dem Sinn und Zweck des Vertrages und nach den
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arundsitzen von Treu ung wiauben werde die-vertragliche
Sorgfalts— und Obhutspflicht in der Regel gegenuber Per-
sonen bestehen, die durch den Flidubiger mit der Le stung
des anderen Vertragsteils in Beriihrung kommen undé deren
Ergehen den wliubiger selbst bverihrt, welil er seinerseltis
ihnen gegentiber zu Schutz und Flirsorge verpflichtet ist,
vile der Vater gegenlber den éngehCrigen der Familie und
wie der Unternenmer gegeniiber seinen Arbeitnenmern. Diese
.rweiterung der Verantwortlichkeit des Vertragsschuldners
seli ihm gegeniiber gerechtfertigt, well er zu erkennen ver-
mbge, dass seln Vertragsgegner auf die Sicherheit dieser
Personen ebenso vertraue vile auf seine eigene und well es
sich um einen begrenzten, Ubersehbaren Persconenkreis handele,

dem dieser Schutz des Vertrages zugutekomme., Ebenso legt
ert derauf, ss eine Verant

Larenz (WJ% 71960, 77, ,bq) Ve
50

wortung gegeniiber schu ~cliritigen Dritten nur so

n~
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€
begrindet seig'als s sicn wa solche Personen hancu?e, deren
Ergenen den wldubiger so nahe verinrt, dass unbedingt damit
gerechnet werden muss, er wolle imm die Schutzwirkung des
Veritrages ebenso zuteil werden lassen wie sich selbst. wern-~
huber {JZ 1962, 553, 555) spricht vom einem wewohnheitsrechi,
wonach ein Dritter beschrinkt sn fremden Schuldverhilbtnissen
teilniimmt, wenn die mit einer Leistung verbundenen wefahren
nach der anlage des Schuldverhidltnisses ihn mindestens ebenso
stark wie den oliubiger treffen und wenn ihn die wmit einer
ungeniigenden Sicherung der wldubigersphire verbundenen wefzhren

-y

schuldnergleich treffen, weil .er unter Billigung des Schulde

e

verhdlinisses die Leistung Tir den Schuldner erbringt. Bel
Mietvertrdgen iiber Riume eines  Jiie¢ethauses wird von einer
{ solchen engen Bindung des Vermieters zum Mieter im allge-~
' meinen kaum gesprochen werden kdnnen. Der Vermieter ist in
der Regel nichit fir das U"yohl und ‘iehe" seines Hieters wit-~
verantworilich und er hat keinen anlass, auf dessen Sicher-

B T Lo e .




neit ebensc beducht zu sein wie guf seine eigene. In
ibrigen hat, worauf Wernnuber (JZ %962, 553, 556) hin-
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weist, die Rechtssprechung bisher Sachschiden Dritter

nicht in die Schutzwirkungen einbezogen.

2. Ziner abschliessenden Entscheidung dieser Frage
bedarf es jedoch nicht, weil sich das Berufungsurteil
schon aus anderen uriinden als zutreffend erweist.

a) Hitte der Beklagte selbst den Hahn nicht ge-
schlossen, so wirde er dem Kl&Eger nicht nur, wie das
Berufungsgericht meint, als (Mit)Benutzer der Toiletten-
raume haftenD gondern als Vermieter aus dem Mietvertrage.
Neben der HQUpthWicht, dem Mieter den webraguch der ver-
mieteten Sache zu g3dean> trifft ihn aueh eine Tursorge-~
pflicht, solehe Einvlrkungen zu unterlagsen, dic den Mie-
ter in selnew Mietgebrauch beeiniridchtigen oder ¥ar schi-

igen konnten (ReZ 159, 27, 39: Esser, Schnuldrecht 2. Aufl,

r

i
$ 197, 3.1 Werden durch Verlebtzung der Firsorgenflichi ein-
gebrachte Sachen des Mieters geschiddigt, sc haftet der Ver-
mieter fir dicsen Schaden. Das Reichsgericht hat in dem un-

all

txi

zekehrten, rechtlich aber nichlt anders liegenden , dasg

der Micter durch Verletzung der inm hinsichntlich der #eb-

sache obliegenden Qvhutspflicht einen Wasserschaden an den

nicht vermieteten Sachen des im Hause wohnenden Vermieters

verursgacht nat, ausgesprochen, die Haftung beschnrinke sich
nicht auf den Ersatz des Schadens, den der ¥eber der Hiei-

e
sache 2zug cefigt hebe, sondern erstrecke sich auf den Schaden
em Veruieter durch die Verletzung des siietvertrages
t schuldhait verursacht habe (RuZ 84, 222, 225,)

ffassung liegt auch dem Urteil des Bundesgericlits-

nofs vem 14. Okitober 795% - V ZR 12/55 - zugrundec. Es be-
1

‘einem Schadensersatzanspruch, den der Mietel
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gezen den Vermieter wegen Schidigung seiner in den Miet-
raun 2ingebrachiten Sachen durch Wassgecrschaden erhoben hatte.
Das Vasser war in den Mietraum von dem dariber liegenden,
offenbar nicht vermieteten Speicherraum aus elingedrungen.
Der bBundesgerichtshof hat ausgefihrt, als srundlage des
Schadensersatzanspruches kidmen die §§ 276, 278 BuB in Ver-
bindung xuit § 536 BuB in Betrachi. Der Vermieter sei ver-
pflichtet, den Mielraum in einem Zustand zu erhalten, der
lessen ungestdrten vebranch ermdgliche; er habe es zu ver-
treten, wenn er oder sein Beaufiragiter bel der Erfiillung
dieser Pflicht die im Verkehr erforderliche Scrgfalt ausser
acht lasse.

Unerheblich ist, ob die Verletzung der Firsorgepflicht
bel Mitbenutzung des uwrundstlicks, auf dem sich die vom Mie-
ter gemieteten RiHume befinden, oder aus anderem Anlass ge-

chehen ist. Aus dem Umstand, dass ein Hieter im allgemeinen
fiir Schéden, die von seinem Mietraum asusgehen, einem anderen
Mitmieter nicht vertrazglich haftet, ist nicht zu folgern,
daas zuch einen Vermieter, der das vrundstick mithenutzt
und aus dessen Riumen heraus ein Schaden entsteht, keine
Haftung gegeniiber dem geschiédigten Mieter treffe. Die Haf-
tung des Vermieters ist deshalb gerechtfertigt, weil zyuischnen
ihm und dem Mieter ein Verirsvsverhdlinis besteht, zwischen
mehreren Mietern dagegen gj;‘ﬁ gtzlich nicht. Dass einem
Vermieter gerade aus der benutzung seines Miethouszs)
Vertragspflichten crwachsen konnen, hat das Reichsgericrut
im Urteil RGZ 03, 372 angenommen. Es nat dort den Vermieter
fir verpflichtet gehalten, flir das Schliessen des zum éemuln—_
sam benvitzten Hofe gehdrigen Tores Sorge z2u tragen.



Abweichendes ergibt sich auch nicht aus der Ent-
J‘

T
scheldung RuZ 103, 9. In dieser Entscheidung hat das
" o .

Relchsgerict ‘es sel nical ers sichtlich,
warun sich auvus dem blossen Vermieten von REumen eine
:¢r>orgeull cht fir die vom Mieter eingebrachten Sachen
ergeben solle. Die Desonderheit des Falles lag darin,
dass der Vermieler in keinerlei Beziehungen zu den ein-
gebrachten Sachen des Hieters stand. 2us dem vom Hietor
unverschlossen gehaltenen Zimmer, das er gemietet hatte,
waren ihm Sachen vestoblen worden, ohne dass der Vermicierp
hierzu eine Ursache gesetzt hatte. Jener Fall lag hiernach
wesentlich anders als der hier zu entscheidende.

o %

tirsorgepfliicnt des Vermieters, der Riume des
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ethuunes selbst benutzi, erstreckt sich darauf, in

inen Eiumen so zu verfahkren, dass der Mieter nicht ge-

hiadigt wird. Im vorliegenden Fall mwusste der Beklagte
aftlir Sorge tragen, dass die HEhne der Wasserleitung
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Der Beklagte haltet auch dann, wenn ein Schaden ds-

v

durch entsteht, dass einer seiner AngehSrigen oder Patien-

£y

ten den Wasserhanh nicht sechliesst. Diese Personen  gehiren

-

einmal zu denjenigen, die bel der Erfillung dor dem Beklag-
ten obliegenden Sorgfaltspflicht mit seinewm Willen titig
werden, zdhlen also gu den Brfullungsgenhilfen nach § 278
£uB8, Ausscrdem ir8fe den Beklagten insow@it ein eigsnes

gur Verflgung, so ist er vernzllcntet, nech Schluas 4
o} stunden zu dberprifen oder Uberprifen gzu 133 en

A

(0]
Q
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ob wich die Riume in ordnungsmé&ssigem Zustand vefinden.




b, Diese Fiursorgepflicht ist objektiv verletzt worden.
TDer vermietete Raum war in einen Zustand geraten, der dile

 vom Xliger eingebrachten Sachen der Wefahr des Verderbens
aussetzte. Durch die Decke war zus den vom Beklagten mit-
benutzten Toilettenriumen Wasser in den weschéftsrasum des
Kligers gedrungen, das die dort gelagerten Waren besché-
d e. Es war also eingetreten, was zu'varhindern Pflichy
des Beklagten war. Nach den Feststellungen des Berufungs-
gerichts ist allerdings ungeklért gebliehen, ob gerade ein
Patient oder iLngestellter des Beklazgten unterlasssen hat,
den Viasserhahn fest zu schliessen. £s ist vielmehr zuch
moglich, dass einem Besucher der Handelsschule &éllll die
ses Versehen unterlaufen ist., 0b in einem solchen Falil de
Beklagte die dem Mietraum dadurch drchende wefahr hitte
bemerken konnen und schuldnaft nicut beseltigt hat, etwa
well er noch nach der Unterrichtszeit der Handelsschule
seine Praxis asusgelibt hat, ist nicht Testgestellt. Das
geht entgegen der Auffassung der Revision aber nicht zu
Izsten des Kl&gers. Rechtsprechung und Schrifttum nehmen
bei Vertrigen, deren Wesen es mit sich dbringt, dass aus
einem wefahrenkreis des Verpflichteten dem Berechtigten
Schiden entstehen konnen, an, dem Berechtigten sei es im
Schadensfalle nicht zuzumuten, einen Bewels lber Dingum
zv fluhren, die seinem wefahrenbereich und in der Regel
auch seiner Sachkenntnis entzogen sind, dass es dann viel-
nehr Sache des Verpflichteten ist, sich zu entlasten
(BuHZ 23, 288, 290; 27, 236, 238; 28, 257, 254; Urt. vom
26. September 196 - VI ZR 92767 - NJV 7962, %7; Larenz,
Raape AcP 147, 277, 222, 255.) Dieser urundsat
dem Sinn der 3§ 282, 285 BuB zllerdings vornehmlich fir

ist aus

lierk-, Dienst- und Beherbersungsvatrige entwickelt worden.

+

Lenrbuch des Schuldrechts, ©. Aufl. 7. Bd. § 23 1 b S. 274 £f;
2z



b er uneingeschrinkt auch fir Mietvert

rége anwendbar

ist, ksénn dashinstehen. Jedenfalls rechtfert igt sich die
Snwendung im vorliegenden Fall wegen der besonderen Sach-
lage. Der Beklagte und der Handelslehrer KXoWl lassen
beide in Ausiibung ihres Berufes die Toilettenriume von
einenm nicht zbgegrenzien Personenkreis benubtzen, der schwer
zu kontrolliercn ist. Daduren ist die erhShte wefahr be-
grindet, dass durch Unachisamkeit der Benutzer die Miet-
riume des Kl#gers und die in sie eingebrachten Sachen
Schaden nehﬁeno Diese wefahr kommt aus einem der Einwir-
kungsmoglichkeit und deuw Einblick des Kligers entzogenen
Bereicho Der Nachweis der Verantwortlichkeit hat der Be-
Klagte Cadurch wellter srschwert, dass er die Toiletten-
raume mit dem Handelslehrer X« geveinsam verwendet.
in einem Falle, in dem — wie hier - jeder dem anderen
vorwirft, aus dessen Kreig stamme der Schuldige, kinnte
der Ki&ger den Nachwels, owan durch.gchuldé-t . 1o
hafte Verasbsiumung seiner Jorgfaltspflicht den Schaden

grursacht hat, schwerlich fihren und geriete, wie das
Bevu;unESEex lb zu Recht ausfihrt, in unbillige Beweis-
schwierigkeit. Dagegen ist es dem Beklagten zuzumuten,
dags er darlegl und beweist, welche Massnahae @;gﬂegeﬂ
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ine wefihrdung der iietrdume des Kligers get
und weshalb ihm ein Vorwurf nicht zu machen ist. Das isgt
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¢ine vestaltung, wie sie dem angefihrten wrundssas
die Beweilslastverteilung zugrunde liegt. Diese Auffassung
stimat mit der Meinung von Razape ilberein, Er vertrit
Auffassung, dass der genannte wrundsatz auf Fdlle positiver
Vertragsverletzung auch im Mietrecht anzuwenden sei

(230 S. 257.) 41ls Beigpiel fihrt er einen dem vorliegenden
i
inslichen Fall an: Bei Entrimpelung eines Bodens wird ein

Zimmer derart mit schweren Sachen vollgestopft, dass der

© e




Fussboden nachgibt und Sachen des im Stockwerk unter dem
7immer wonnenden MietersvbeschBdigt werden, Der lMieter habe
nichis darzutun als die Uberbelastung des eingestiirzten
Fissbodens. Der Vermiecter misse nunmehr dartun, dass er

von der Uberbelastung nichts gewusst habe, weil beispiels-
weise ein anderer Mieter das Zimmer vollgepfiropft habe-

Da der Beklagte den ihm danach obliegenden Bewedls
nicht gefihrt hat, hat das Berufungsgericht ohne Rechi-
erstoss den Klageanspruech dem trunde nach fiir gerecht-

H o<
ci

ertigt erklirt. Die Hevision des Beklagien war dsher

zuriickzuwelisen .

1il. Die Kostenentscheidung berunt auf § 97 Zro.

Dr. Haidinger Dr. Gelhagr Dr., Dorschel

Dr. Mezger Dr, Messner




