VIII ZR 76/58 .

Verkiindet am 9 )
20, Januar 195
, Justizengestellter 2337 001
als Urkundgbeamter
der Geschiftsstelle ‘

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Kindersirstin Dr.med. Marga NG - K—
in I%,, HEP StraBe @P;

Klagerm’; Beyu;fungeklagerm und Revisiongklégerin,
- ProZeBbev“Sllmﬁchtlgtero Rechtsanwalt or. N -
FVLEE
gegen ’ .

den Grundelgntumer Paul s- in i
QElpstrase

Beklagten, Berufungsbeklagten und Revigionsbeklagten,
-~ Prozeflbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr, - -

hat der VIII. Zivilsenat.des Bundesgerichtshofs auf
die miindliche Verhsndlung vom 20. Januar 1959 unter
Mitwirkung des Senatsprésidenten Dr, Grofmann und
" der Bundesrichiter Artl, Dr. Spieler, Dr. Dorschel
und Dr. Mesgnen
o U
fiir Recht érkannt° n
?
- pie 'Revibion gegen das Urteil des 4. ZAV11-'
genats des Oberlandesgerlchts in Hamm vom 25,
. MHErz 1958, wird auf Koaben der Klagerln zurilickge-
"wiesen.,
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Tatbestands

Die Klagerin, die Kinderdirztin ist, hat durch schrifi-
lichen Vertrag vom 5. Mai 1955 von dem Beklagten eine im
ErdgeschoB. des Hauses l-straﬁe. in- D co-
legene "Wohnung, beatehend aus drei Zlmmern, Riiche, Diele
Bad und Keller. fiir Praxis und Wohnriume" auf unbestimnte
Zeit gemlctet und darin .vereinbart, da8 "die Mietzeit be-
ginnt mit der Fertigstellung des Hauses, die fiir Sept./Okt.
1955 vorgesehen ist" und- daB-der Mietzins 150,—— DM monat-
lich betrdgt. Sie hat sich ferner in dem schriftlichen "Zu-
sétzvertrag" vom gleichen Tage verpflichfet, ihm "einen i
- imnerhalb von 10 Jahren /also in Hshe von 50,-- DM monat-
‘lich_7 - abwohnbaren Baukostenzuschuf" zu zahlen, sowie der
Hypothekenbank des Beklagten."auf Verlangen einen Revers zu
unterschreiben, nach.qem:der I..Hypothek nebst Zinsen und
Abtragungen der»Vorfaﬁg“vor den -Baukostenzuschiissen einge-
rdumt wird"; auBerdem war darin bemerkt, daB "die Fertig-
stellung .. mdglichst big zum 1. Reptember 1955 erfolgen”
solle. Die Kligerin hatden BaukostenzuschuB bezahlt, den
von ihr unterschrlebenen Revers dem Beklagten ausgehéndigt
und die insgesawt 55 git grofen Wietriume alsbald nach ihrer
Fertigstellung am 15. November 7955 bezogen. Schon seitden
benutzt sie diesé Réume nicht zur Ausitbung ihrer bereits
vorher an anderer Stelle aufgenomnenen ?raxls, sondern nur
als Vohnung. Damlt hat sie ihr, schlieBlich durch eine an-
derc Klage verfolgtes Verlangen begriindet, als Mietzins nux
_ 140,-~ DM ‘zu bezahlen. Den’ Rechtsstreit haben die Parteien
im Simme der Klagerln fﬁr in der Hauptsache erledigt erklért.

Im vorliegendeh Rechtsstreit bétreibt die Kldgerin
1.) die Peststellung der Nichtigkeit des Mietvertrages und
2.) die Verurteilung des Beklagten, sie von ihren Verpflich-
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tungen aus dem Zusatzverirag zu befreien und ihr  den
restlichen BaukostenzuschuB Zug um Zug gegen Bﬁckgabe‘l
der Wohnung zuriickzuzahlen. Dazu bringt sie vor, der
Mietvertrag und der Zuseatzvertrag versﬁieﬁen gegen die
guten. §itten und zwar insbesondere deswegen, weil der
Beklagte sie bewuoherk habe. Abgesehen davon, daB der
Beklagte ihr vor AbgchluB des- Mletvertrages und ubrlgens
auch kurz danach gesagt habe, sie kdnne sich darauf ver-
laspen, daB die Wohnung spatestens am:1, Oktober - 1955 be-
. zugsfertig sein- werde, seli sig zum AbschlgB des Vertrages
‘f ) vdadufbh besﬁimﬁt worden, daB der Beklagte sié tber die . @
' Groge der Wohnung arglistig getduscht habe, Diese sei

.~ wie sie nach ihrem Einzug festgestellt nabe - 22 qm
kleiner erstellt worden, als es.zur Zeit des Abschlusses
Q‘ des Vertrages vorgesehen’geweéan sei, und deswegen sovie

¥ . wegen ihrer Ayfteilung.éur Benutgung fiir die Praxis und

als Wohnung ungeeignet gewesen. Etwa im August 1955 habe.
sie dem Beklagten erkliért, daB sie von, der Durchfithrung

des Nletvertrages Lbstand nehmen musse, weil die Wohnung
nich}. so rechtzeitig fertiggestellt werde, daB sie darin
w die Praxis bei ihrer bevorstehenden Zulassung als Kassen-
v drztin ersffnen konne, und daB sie die soforbige Riick- :
;%, cahlung des Baukoptenzuschugses verlange. Dazu sei indessen }
‘il*ti . der Beklagte nicht in der .lage gewesen. Anstelle der von ‘
E ihr durch diese Erkldrurg angefochtenen Vertrige vom Mai

: 1955 hatten die Parteien deshalb einen neuen Mietverirag

i des Inhalts geschlossen, dag die Wohnung nur fiir- Wohnzwocke
i , benutzt werden solle, -Die Tauglichkeit. der Mietrdume da-
it : "+ gu werde indessen durch die Gerzusche wid Geriiche, die von ,
gE der neben ihnen im Hause: betriebenen Gastwirtschaft aus-
gingen, -erheblich beeintirdchtigt. Deshalb und weil die
Y Wohnung -22 qm kleiﬁer gei,.als vorgesehen gewesen sei,
O brauche sie -dem Béklagteﬁ'gnstelyp von J40,-~'BM.als Miet-
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zins nur 80,-~ DM zu zahlen. Daher hat sie schlieBlich
noch 3.) die Feststellung beantPart, das der Beklagte
verpflichtet sei, sich mit einer Mietminderung auf 80,--
DM einverstanden zu erkldren und demgem#f die iiberzahlte
Miete fiir dig Zeit seit dem 16°;vaember 1955 .nebgt Zinsen
an die Klégerin zurtickzuzahlen. ‘

ﬁas.ﬁandgericht'hat durch :‘Peilurteil die Klage hin-

* sichtlich der Antrige zu 1) und 2) abgewiesen. Das Ober-
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landesgéricht hat die Berufung der Klégerin .zuriickgewicsen.
Mit. der.Revision verfolgi die Kligerin die abgewiesenen An-
trige weiter. Der Beklagte Wlll das Rechtsmlbtel zuriickge~

¢
wxesen haben., s
‘ .

b
.

Entscheiaungagrﬁndqz
I'o.f

In dem angefochtenen Urteil ist nur ausgefithrt, da8
der Mietvertrag und der Zusatzvertrag weder nach abs. 1
noch nach Abs, 2 des, § 138 BGB nlchtlg sei, und daB die
Klédgerin die Vertrige nlcht angefochten ‘habe. Die Erwiigungen
des Berufungsgerichts lassen einen Rechts;vrﬁym>nlcht er-
kennengy sie.weraen”guch van‘dér Revision“night angegriffen.

M . .,
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3ie Revisidn rﬁgt nur, daﬁ das ‘Berufungsgericht den
Sachverhalt nlcht sy, a&len in Frage kommenden rechtlichen

Gesichtspunkben erdrtert habeof s

B, .
$(>

a) Das Berufungsgerlcht habe. namllch n;cht beachtet,
daf ‘die Mietrdume wegen ihrex gerlngen GréBe zur‘Ansubung



.Yon vorstehendem Gesichtspunkt abgesehen, hat. die Klédgerin
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einer kinderdrztlichen Praxis und gleichzeitig als Wohnung
fiir die Kldgerin ungeeignet seien., Demmach sei der Ver-
trag auf eine unmégliche Leistung gerichtel, woraus ge-
m#B § 306 BGB seine Nichtigkeit folge.

Diese Riige scheitert schon an dem Fehlen eines aus-
reichenden Bachvortrages vor dem Tatrichter. Zwar hat
die Kldgerin behauptet, daB die Mietrdume zur Verwendung
fir eine kinderérztliche Praxis zu klein selen. Damit war
aber noch nicht sch1u331g dargelegt, daB der Vertrag hier

~zufolge .dexr- Beschaffenhelt des Mietgegenstandes auf eine " ‘

unmégliche Lelstung gerichtet gsein konnte. Eine Unmtglich-
keit der Lelstung im Sinne der Auffassung der Revigion

wdre hier nlcht nach allgemeinen objektiven Gesichtspunkten
zu bestimmen, sandern konnte sich nur aus dem vereinbarten
Verwendungszweck oder- den im Vertrag fegtgelegten beson-
deren Leistungsmerkmalen ergeben. An einer solchen ver-
tragllchen (mittelbaren oder unmlttelbaren) Bestimmung des
Lelstung31nhalts fehlt es aber. Sie kann auch nicht der Be-'
merkung im Mletvertrag entnommen werden, daB die Vermietung
"fiir Praxis und WOhnraume" erfolge. Dal die Mietrdume fiir
diese Zwecke SChlechthln unverwendbar geien, hat die Xli-
gerin nlcht dargelegt Die Revision will eine Unmoglichkeit
der Leistung aus den besonderen GroBenanforderungen her1e1|i ‘
ten, die an die RHume einer kinderérztlichen Praxis zu
stellen sind. Eg ist. aber nicht dargetan, daB diese An-
forderungen zum Lelstung91nhalt des Vertrags der Rarteien
geworden sind, Hlerzu ‘reicht auch der. Umstsnd nicht aus,
dafl der Beklagte wuBte, er vermiete an eine Klnderarzbln,

vor dem Tatrichter auch nicht im elnzélnen dargelegt in-
wiefern die Mietréume v6llig ungeeignet seien. Entgegen der
Auffagsung der Revision hat das Berufungsgericht auch nicht
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gegen § 139 ZPO verstoﬁen, indem es die Kl#gerin nicht
veranlaBt hat, ihre allgemeinen Angaben im Sinne des
entsprechenden Teils . der Revigiongbegriindung zu vervoll-
sténdigen. Es war .Sache der Kligerin, das von sich aus
zu tun, wenn sie meinte, daraus die Nichtigkeit des Ver-
trags herleiten zu kénnen.

Nach alledem bedarf es keiner Priifung, ob die miet-
rechtlichen Sonderbestimmungen iiber die Sachméngelhaftung
(§§ 537 ££ BGB) die Anwendung des § 306 BGB denn aus~:

. gchlieBen, wenn die Unmdglichkeit der Leistung auf einer

mangelhafton Eigenschaft der Mietsache beruht (vgl. hierzu
einerseits Roquette, Mietrecht 4. Aufl., $. 248, insbeson-
dere Note 763 Palandt BGB 17. Aufl. § 306 Anm. .6 c mit

.Nachweisen von Entscheldungen des Reichsgerichts zum Kauf--

recht, sowie Soergel, BGB 8, Aufl, § 306 Anm. 5 und an-
dererseits Kiefersauer bei Staudinger BGB 11. Aufl, 537
¥r. 1, BSoergel aal § 537 Anm. 5 sowie die iibrigen bei
Roquette aal 8. 248 in Note 76 aufgefiihrten Nachweise).

b) Perner habe das Berufungsgericht iibersehen, daB
die Kl#gerin gemsi8 § 325 BGB vom Mietvertrag habe zuriick-
treten konnen, und- daf die Riicktrittserklirung in der Kla-
geerhebung zu erblicken sei. Der Beklagte habe némlich die

‘1n den ﬁietraumen fehlenden 22 qm nach Abschluﬁ des Miet-

vertrages der GastW1rtschaft zugeschlagen.

Auch dieée‘Beméngelung'gréift nicht durch, Denn die
Klagerin hat sich nach ihren eigenen vOrbrlngen mit dem
Beklagten dahin geenllgt, daB gie die Mietraume nach Fer-
tigstellung von.vornhereln nur.als Wohnung benutzen werde.
Die entsprechende,méisfung hat ihr der Beklagte seit Be-
gim der Mietzeit dadurch erbracht, daB er ihr eine 55 qm
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grofle Wohnung zur Verfiigung gestellt hat und zwar - wie -
das Berufungsgericht entgegen der Darstellung der Kligerin
als erwiesen angesehen hat - auf Grund nicht eines neuen
Mietvertrages, sondern des Verirages vom 5. Mai 1955.

¢) SchlieBlich sei das Berufungsgericht zu Unrecht
nicht auf die Darstellung der Klédgerin eingegsngen, nach
der der Beklagte. ihr die Bezugsfertigkeit der Mietrdume
spdtestens fir den 1. Oktober 1955 miindlich zugesichert
habe, ' . . ' . @

Dieser Angriff entbehrt ebenfalls der Grundlage. " .
Denn nach dem Tatbestand des angefochtenen Urteils ist
unstreitig, daB die WoMnung mbglichst bis zum 1. September ‘x
1955 fértiggestellt gein sollte. Der Beklagte war also .
zeitlich nicht festgelegt. Das .ergibt sich iibrigens auqh'
aus den im Mietverirdg und im Zusatzvertrag iiber den Zeit-
punkt der Fertigstellung des Hauges enthaltenen  Bemerkungen.
In § 17 des Mietvertrages ist zudem bestimmt, daB miindliche
Abreden neben dem Vertrag nicht getroffen sind und spiétere
Inderungen des Vertrages nur gelten, wenn sie schriftlich
vereinbart sind.
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Das Berufungsgericht. brauchte deshalb entgegen der
Auffassung der Revision nicht zu erdrtern, ob einer etwaigen
miindlichen Erklédrung des Beklagien entnommen werden kénnte,
daB der Mietvertrag aufschiebend oder aufldosend bedingt ge-
schlossen worden ist, oder ob die Klégerin gemif § 326 BGB
deswegen vom Vertrage zuriicktreten konnte, weil die Wohnung
erst zum 15. Hovember 1955 bezugsfertig geworden ist.

_Aus diesen Grtinden ist die Revision mit der Kosten-
folge aus § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Dr. GroBmann Artl .¥ Dr, gpieler

Dr., D@r#chel Dr. Hessner
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