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21. Januar 1970
Klett,
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1. Firma Auto-R offenc Handelsgesellschaflt,

verirecten durch den personlich haftenden Gesell-
9

schafter Alfred R in H
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@D
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Kldger und Revisionsklidger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (R -

gegen

1. Firma Hans J , GroBtankstellen-

in Sd BElstratc @@
Allcininhaberin Frau Ilse P, ’

2. Klaus J@ID ir sGNIED. "G @0

Beklagten und Revisionsbeklagten,

~ ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwilte Prof. Dr. (D
und DI'. s



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindlichc Verhandlung vom 21. Januar 1970 un~
ter Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger so-
wie der Bundesrichter Dr. Mezger, Dr. Messner, Mormann
und Braxmaier

fiilr Recht erkannt:

Auf die Revision der Kl#ger wird das am
27. Oktober 1967 an Verkiindungs Statt zu-
geatollte Urteil des 5. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Stuttgart aufgehoben
und dic Sache gzgur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch iiber die Ko-
sten der Revision, an das Berufungsge-
richt zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Durch Mietvertrag vom 20. Degember 1954 hatte
die Beklagte zu 1 von der Stadt SE®, Schulver-
waltungsamt, fiinf unter der Turnhalle der FYjjjlD-
schule gelegene Garagen in der B@istrase @@ fiir
cinen monatlichen Mietzins von 150 DM gemietet. Das
Mietverhdltnis war mit einmonatiger Kiindigungsfrist
zum Monatsende fiir becide Mietparteien kiindbar. In
einem Nachtragsvertrag vom 24. Juli 1963 war ver-



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

cinbart worden, daB die Kiindigung mit dreimonati-
ger ¥rist zum Ende jeden Halbjahres zuldssig sei.
Der Mietzins wurde auf monatlich 300 DM erhoht.
Der Beklagte zu 2 betrieb in einem Teile dieser
Garagen eine Autoreparaturwerkstatt.

Durch Vertrag vom 31. Mai 1963 (MV) vermiete-
te die Beklagte zu 1 diese fiinf Garagen, den davor-
gelegenen Hofraum sowie drei Biiror#dume in ihrem
Tankstellengcbdude an die Kléger zum Betriebe ei-
ner Kraftfahrzeugreparaturwerkstéitte auf die Dau-
er von schn Jahren.

Der Mictpreis betrug monatlich 975 DM. Das
MictverhHltnis war kiindbar bei vorzeitiger Kiindi-
gung der Hauptvermicterin (Stadt SEJP, Schui-
verwaltungsamt), und zwar zu dem Zeitpunkte, in dem
eine solche Kindigung wirksam wlirde. Eine Haftung
fiir Miingel dor Mictsache war ausgeschlossen mit Aus-
nahme solcher Mingel, die arglistig verschwiegen
worden sind. Durch Vertrag vom selben Tage verkauf-
te der Beklagte zu 2 seine Reparaturwerkstétte an
die Kl&ger.

Die Stadt SQE® kindigte den Mietvertrag
durch Schreiben vom 11. Mirz 1964 fristgerecht zum

30. Juni 1964. Mit Schreiben vom 16. Mirz 1964
kindigte dic Beklagte zu 1 don Kliigern ebenfalls
Zu. dem genannten Termine vom 30, Juni 1964,
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Nachdem es den Kl#dgern nicht gelungen war, ei-
nen unmittelbaren Mietvertrag mit der Stadt abzu-
schlicflien, gaben sic einen Teil der Mietridume am
31. Dezember 1964 und den Rest im Januar 1965 auf.
Sic verlegten schlieBlich ihre Reparaturwerkstiétte

auf ein Geldnde in HNNEGD-

Mit der Xlage verlangen sie von den Beklagten
Ersatz ihres durch die Entziehung der Mietridume
entstandenen Schadens. Sic behaupten, die Beklag-
ten hitten ihnen arglistig verschwiegen, daB die
vermicteten Garagen aus gewerbepolizeilichen Griin-
den zum Betriebe einer Autoreparaturwerkstitte ab-
solut ungeeignet seien und die Stadt SEP na-
be es nur aus diesem Grunde abgelehnt, nach der
Kiindigung gegeniiber der Beklagten zu 1 unmittel-
bar mit ihnen einen Mietvertrag iliber die Garagen
abzuschliefen. '

Sie haben beantragt, die Beklagten zur Zah~
lung von 50 000 DM nebst Zinsen an sie als Gesamt-
gldubiger zu verurtcilen. Beide Vorinstanzen haben
die Klage abgewiescn. Mit der Revision, deren Zu-
rickweisung die Beklagten beantragen, verfolgen
dic Kliger ihren Klageanspruch weiter.



Entscheidungsgriinde:
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I. Das Berufungsgericht stellt fest, daB die den
Kldgern vermicteten REume fiir den im Mietvertrage
vorgeschenen 2Zweck, ndmlich fiir den Betricb einer
Kraftfahrzcugreparaturwerkstatt ungeeignet gewesen
seien, weil die gewerbepoligzeilichen Voraussetzun-
gen nicht erfilllt werdon konnten. Die Riume hiitten,
wic der Zeuge P-bekundet habe, nicht die er-
forderliche lichte Héhe von 3 m, sie hétten aufer-
dem keine Penster filr ausrcichende Liiftung und kei-
nc Heigzung. Dem Beklagten zu 2, der die Verhandlun-
gen fiir die Vermieterin, die Beklagte zu 1, gefiihrt
habe, acien diese Verhdltnisse bekannt gewesen,
weil er bereits am 9. April 1963 von PP auf
dicse Hingel hingewiesen worden sei. Der Beklagte
zu 2 habe diese fehlende Tauglichkeit der Mietridu-
me filr dic im Mictvertrage vorgeschenen Zwecke bei
den Vertragsverhandlungen arglistig verschwiegen.
Deshalb konne sich die Beklagte zu 1 gegeniiber Min-
gelanspriichen der Kléger nicht auf den Haftungsaus-
schlufl des § 5 MV borufen.

Gleichwohl verneint das Berufungsgericht eine
Haftung dcr Beklagten fir den von ihnen geltend ge-
machten Schaden auf Grund der §§ 537 ff BGB, der von
den Klégern darauf gzurlickgefiihrt wird, daB ihnen die
gemieteten Riume vorzeitig entzogen worden sind. Es
ist der Ansicht, die Entzichung der RHume auf Grund
der von der Stadt gegeniiber den Beklagten als Unter-




vernmieter ausgesprochenen Xiindigung hinge nicht mit
der festgestellten Untauglichkeit fiir die Gewerbe-
zviccke der Kldger zusammen. Die Kiindigung sei nicht
deshald erfolgt, weil die Stadt den Reparaturbe-
tricbh nicht habe dulden wollen; denn im Zeitpunkte
der Xiindigung habe das Schulverwaltungsamt der
stadt SEEM noch gar nicht gewuBt, daB der Be-
tricb der Reparaturwerkstatt in diesen RHAumen gegen
goewerbepolizeiliche Vorschriften verstiefl. Die
Stadt habe sich bei der Kiindigung auch nicht da-
von leiten lassen, dafl der Betrieb der Kldger das
urspriinglich vorgesehenc Ausmal eines Reparaturbe-
tricbes iiberstiegen habe, Die Stadt habe vielmehr
in der Nacktragsvercinbarung zum Mietvertrage vom
24. Juli 1963 dem Betriebe einer Kraftfahrzeugre-
paraturwerkstatt in den iiberlassencn Garagen ~ wenn
auch unter der Voraussctzung, dafl die dffentlich
rechtlichen Vorschriften cingehalten wiirden - zuge-
stimnt. Die Kindigung des Schulverwaltungsamtes,

g0 stellt das Berufungsgericht ausdriicklich fest,
sol nur aus der Erwdgung heraus eriolgt, daf das
Ant an dem hohen Untermietgewinn der Beklagten zu 1
Anstofl genommen und sich deshalb entschlossen habe,
die Rdume unter Ausscheidung der Beklagten unmittel-
bar an dic Kl#ger zu vermicten.

II. Dic Revision riigt unvollsténdige Wiirdigung des
mit dem Schulverwaltungsamt gefithrten Schriftwech-
sels, aus dem sich ergebe, daB die Stadt nach Be-
kanntwerden der gewerbepoligeilichen Hindernisse,



nicht mehr gevwillt geweson soi, die Riume den Kl&-
gern zu liberlassen.,

Dic Riige ist begriindet. Sie fithrt zur Aufhe-
bung des angcfochtenen Urteils und zur Zurilckver~
weisung der Sache an das Berufungsgericht.

ITI. Dic Kliger verlangen in erster Linic Ersatz
ihres Erfiilllungsinteresses. Soweit die von ihnen
aufgefiihrten Schadensposten von dicsem Gesichts-
punkt nicht erfaft werden sollten, machen sie hilfs-
vicise Ersatz weiteren Gewinnausfalles geltend.Nach
dem vom Berufungsgericht nicht beriicksichtigtien Vor-
trag der Kldger ist aber cine Haftung der Beklag-
ten zu 1 als Vermieterin aus § 538 BGB und des Be-
klagten zu 2 aus § 463 BGB nicht ausgeschlossen.

1. Haftung der Beklagten zu 1 (im folgenden

als Bcklagte bezeichnet):

Die Klidger filhren ihren durch die Entzichung
der Mictrdumec entstandenen Schaden darauf zuriick,
daB dac Gewerbeamt der Stadt SEJP deren Wei-
terbenutzung im Hinblick auf dic Untauglichkeit
filr dic Zwecke einer Reparaturwerkstitte verboten
hat. Dicsc schon beil Vertragsahschlufi vorhandene
Untauglichkeit der Mictsache stellt einen Mangel
im Sinne der §§ 537 ff BGB dar, fiir den die Beklag-
te einzustehen hatte, weil der im Mietvertrag ver-




einbarte Haftungsausschlus wegen der vom Berufungs-
gericht festgestellten Arglist der Beklagten nicht
durchgreifrt. Die Revisionserwiderung greift zwar
diese Arglist-Feststellung an. Fir die Revisions-
instanz ist sie aber zugrunde zu legen. Das Beru-
fungsgericht lehnt eine Schadensersatzpflicht der
Beklagten schon deshalb ab, weil der von den Kli-
gern geltend gemachte Schaden, den sie daraus her-
leiten, daB sie die Werkstatt lange.vor Beendigung
der 10-jdhrigen Mietzeit rdumen muBten, nicht in
ursdchlichem Zusammenhang mit dem genannten Mangel
stehe. Hicrgegen wendet die Revision mit Recht ein,
daB die Stadt nur deshald auf Riaumung bestanden ha-
be, weil das Gewerbeamt den Betrieb der VWerkstiéatte
nicht linger gestattete (vgl. hierzu: Aktenvermerk
vonn 19. Hérz 1964 - Bl. 62 der Akten des Schulver-
waltungsamtes —, Schreiben des Amtes vom 1. April
1964 an den Kléger zﬁ.z, in dem diesem mitgeteilt
wird, daB vor AbschluBl eines Mietvertrages die Er-
fillung der bffentlich-rechtlichen Bedingungen
nachzuveisen iat - Bl. 65 der Schulakten - und
Schreiben vom 5. August 1964, in welchem die Stadt
den AbschluB eines Mietvertrages mit den Klégern
ablehnt, weil die gewerbepolizeilichen Auflagen
nicht erfiillt werden kénnten - Bl. 72 aal -}. Da
die Revision die Nichtberlicksichtigung dieses Vor-
bringens riigt, muB dieser Sachverhalt der Entschei-
dung des Revisionsgerichts zugrunde gelegt und des-
halb von einem Kausalzusammenhang ausgegangen werden.



Eine YSchadensersatzpflicht des Vermieters aus
§ 538 BGB setzt allerdings voraus, dal der Mieter
tragsmifBigen Benutzung der Mietr#dume gehindert wor-
den ist. Diese Voraussetzungen sind hier deshalb
nicht gegeben, weil bei Erlafl des Verbots einer Wei-
terbenutzung der Werkstatt das Untermietverhélt-
nis durch die vorzeitige Xiindigung zum 30. Juni
1964 bereits beendet war. Es fragt sich jedoch, ob
sich die Beklagte zur Abwehr ihrer Schadensersatz-
pflicht auf diese vorzeitige Kiindigung berufen kann.
Hitte die Stadt den Hauptmietvertrag wegen des ge-
nannten langels geklindigt, so scheint das Beru-
Tungsgericht daavon auszugehen, dafli dann die Beklag-
t¢ im Hinblick auf einen solchen, von ihr zu ver-
tretenden Mangel nicht zu einer Kiindigung des Unter-
mietvertrages berechtigt gewesen wire und daB sie
dann den Klédgern fiir den ihnen aus der vorzeitigen
Riumung erwachuenen Schaden einzustchen hétte.
Das ist allerdings eine Frage der Auslegung des Un-
termietvertrages, die das Berufungsgericht bisher
nicht vorgenommen hat. Fiir eine solche Auslegung
kbnnte sprechen, dafl der Beklagte zu 2 zusammen mit
der Anmictung der Riume gleichgeitig den Werkstatt-
betrieb mit good will und Kundschaft verduflert hat,
die Parteien also offensichtlich einen ungestbrten,
lang jihrigen Besitz der Riume durch die Kléger ins
Auge gefaBt hatten. Auch § 2 Abs. 4 des Untermiet-
vertrages sowie die Hbhe des Mietzinses und des
Kaufpreises lkonnten filir eine solche Annahme spre-
chen. Die Auslegung des Untermietvertrages mniifite




sich gegebenenfalls auch darauf erstrecken, ob nach
dem Willen der Parteien bei Abschlufi des Untermiet-
vertrages ein Kiindigungsrecht der Beklagten nur beil
einem arglistig verschwiegenen liangel oder schon
bei jedem von der Beklagten nach § 538 BGB gu ver-
tretenden Mangel ausgeschlossen sein sollte.

Geht man von einem solchen Ausschlufl des Kiin-
digungsrechts der Beklagten in diesen Fallen aus,
so stellt sich die weitere Trage, ob sich die Be-
klagten im vorliegenden Falle einer Schadensersatz-
pflicht mit dem Einwand entziehen kann;n. dafl der
Grund fiir die Kiindigung des Hauptmietverirages durch
die Stadt nicht der dieser damals noch gar nicht be-
kannte Mangel, sondern die Absicht der Stadt war,
mit den Kligern unmittelbar einen kKietvertrag liber
dieselben H#ume abzuschlieBen, oder ob ein solcher
Einwand unter den gegebenen Umsténden nicht gegen
Treu und Glauben verstbB8t. Auch diese Entscheidung
muBl letztlich auf eine dem Tutrichter obliegende
Auslegung des Untermietvertrages zuriickgehen. Fiir
einen Einwand der Arglist kinnte sprechen, daB die
gevierbepoligeiliche Untauglichkeit der Mietrdume
fiir den Werkstattbetrieb nach dem Vorbringen der
Klédger der alleinige Grund dafiir war, daB die Stadt
mit ihnen keinen Mietvertrag abschlol3, sondern auf
Réumung bestand, daf weiter nach dem Vorbringen der
Kldger die Stadt die Kindigung des Hauptmietvertra-
ges aus diesem Grunde vorgenommen hétte, wenn sie
ihn schon damals gekannt hdtte,und daB schlieBlich
auf der anderen Seite der Mangel der. Beklagten von



Anfang an bekunnt war, sie aber nicht davon abhielt,
mit den Klidgern einen 10-jdhrigen Untermietvertrag
abzuschlieflen, ungeachtet dessen, daB sie die Kli-
ger der Gefahr einer vorzeitigen Réumung aussetz-~
top. Letzten Endes héngt also die Entscheidung da-
von ab, ob bei einer solchen Sachlage dem zufdlli-
gen Umstand, dafl die Stadt erst nachtrdglich von
dem Mangel Kenntnis erhalten hat, entscheidendes Ge-
wicht beigemessen werden kann.

— T T g ey e S W e S o e o o B o S up G A e Gt Y S

Nit Recht riigt die Hevision, das Berufungsge-
richt hétte auch eine Haftung des Beklagten zu 2
auf das Erfiillungsinteresse in Erwdgung ziehen miis-
sen. Der Beklagte zu 2 hat in enger Verbindung mit
der Vermietung der Garagen, wegen der er selbst als
Vertreter der Beklagten zu ? die Verhandlungen mit
den Kldgern gefiihrt hat, seinen Werkstattbetriedb
an diese verkauft, und zwar, wie bereits ausgeflihrt,
als ganzen im Hinblick auf dessen Lage im Geschdfts-
viertel der Stadt, unter Uberlassung der Xundschaft
und unter Beriicksichtigung des Umstandes, daB gleich-
zeitig der mit dem Kaufvertrage gekoppelte *0-jdhri-
ge Mietvertrag geschlossen wurde, der es den Kli-
gern erst ermiglichte, diesen an besonders vorteil-
hafter Stelle gelegenen Gewerbebetrieb auf lange
Dauer ausguiiben. Der Wert des gekauften Betricbes
vurde also von der Tragfidhigkeit des Untermietver-
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trages erhcblich mitbestimmt. War der Mietverirag
vegen eines von den Beklagten zu vertretenden Man-
gels nicht tragfihig, so liegt darin ein Fehler
der Keufsache, dessen arglistiges Verschweigen
auch dem Kliger zu 2 einen auf das IErfiillungsin-
teresse gerichteten Schadensersatzanspruch gemiB

§ 463 BGB crwachsen léaBt, wenn die Beklagten fiir
die Folgen der REumung vor Ablauf der 10-jdhrigen
Dauer des HMietvertrages einzustehen haben.

IV. Das angefochtene Urteil kann daher nicht be-
stchen bleiben. Es war aufzuheben und die Sache zur
veiteren Kldrung an das Berufungsgericht zurlickzu-
verweisen. In der neuen Verhandlung ist es den Be~
klagten unbenommen, das Vorbringen der Revisionser-~
widerung, insbesondere die von dieser vorgetragenen
Bedenken gegen die Feétstellung des Arglistvorwur-
fes, vorzubringen. '



V. Die Entscheidung iiber die Kosten der Revision
war dem Berufungsgericht zu ilibertragen, weil sie
von der Lndentscheidung in der Sache selbst abhdn-
gig ist.

Dr. Haidinger Dr. Mezger Dr. Messner

Mormann Braxmaier
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