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Der VI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche
Verhandlung vom 3. Juli 1984 durch den Vorsitzenden Richter
Dr. Steffen und die Richter Scheffen, Dr. Ankermann, Dr. Lepa und
Bischoff fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kldgers wird das Urteil
des 21. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Miinchen
vom 7. Juni 1982 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch iiber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Fabrikant M. erwarb 1962 das Grundstiick W.-StraBe @ in G. und
betrieb darauf eine MetallgieBerei. In einem neu errichteten Anbau
1ieB er oberirdisch einen 20.000 1 fassenden 01tank unterbringen.
Mitte 1966 verkaufte er sein Unternehmen an den Zweitbeklagten, dem er
gleichzeitig das Grundstiick mit den darauf befindlichen Gebauden ver-
mietete; die Ubergabe erfolgte am 1.7.1966. Der Zweitbeklagte fiihrte
den Betrieb unter der bisherigen Firma fort. Sie wurde zum 1.1.1973 in
eine KG, die Erstbeklagte, umgewandelt, die in die Rechte und Pflich-
ten aus dem Mietvertrag eintrat. Zum 30.6.1976 kiindigte sie das Miet-
verhdltnis mit M. Inzwischen hatte der Kldger durch notariellen Ver-
trag vom 5.2.1976 das Grundstiick von M. gekauft; es wurde ihm zum
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

1.7.1976 iibergeben. Er vereinbarte mit der Erstbeklagten, die sich zu
Mietzahlungen und zu einer pauschalen Zahlung fiir erforderliche In-
standsetzungsarbeiten verpflichtete, die Rdumung des Grundstiicks zum
31.10.1976. Mit Vertrag vom 22.10.1976 vermietete der Kldger das
Grundstiick an die 1.-GmbH. Bei Umbauarbeiten an der Sidwest-Ecke des
Gebdudes in unmittelbarer Ndhe des Tankraums stellte man am 10.12.1976
fest, daB sich in einer ausgehobenen Grube in etwa 2 m Tiefe 01 an-
sammelte. In der Folgezeit muBten 2.569 1 01 abgepumpt werden. Der
Kldger gab das Grundstiick noch vor Umschreibung an seinen Verkdufer M.
zuriick, nachdem dieser den Riicktritt vom Kaufvertrag erkldrt hatte.

Mit seiner Klage hat der Kldger zundchst Feststellung der Ver-
pflichtung der Beklagten zum Ersatz aller Schdden verlangt, die ihm
infolge des im Boden des Grundstiicks aufgefundenen 01s entstanden
sind. Er behauptet, das 01 sei in der Zeit zwischen dem 1.7.1966 und
31.10.1976 von der Heizolanlage aus in das Erdreich gelangt, wofiir die
Beklagten verantwortlich seien.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Mit seiner Berufung ist
der Kldger hinsichtlich eines mit 202.974,77 DM bezifferten Teils
seines Schadens von der Feststellungs- zur Leistungsklage iibergegan-
gen. Die weitergehende Feststellungsklage hat er in der letzten miind-
lichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht fiir erledigt erklart; die
Beklagten haben der Erledigung widersprochen. Das Oberlandesgericht
hat die Berufung des Kldgers zuriickgewiesen. Mit seiner Revision ver-
folgt dieser seine Klaganspriiche im Rahmen der letzten Berufungsantra-
ge weiter,
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Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht erwdgt eine Schadensersatzpflicht der Beklag-
ten wegen Verletzung des dinglichen Anwartschaftsrechts des Klagers
auf das Grundstiick oder wegen schuldhafter Verletzung des Mietvertra-
ges zwischen M. und den Beklagten. Es vermag sich aber aufgrund der
Zeugenaussagen und der von ihm eingeholten Sachverstdndigengutachten
weder davon zu iiberzeugen, daB Heizol an der Stelle ausgetreten ist,
an der es am 10.12.1976 gefunden worden ist, noch davon, daB das Heiz-
61 dort nicht ldnger als 10 Jahre, also schon vor der Mietzeit der Be-
klagten, im Erdreich gelagert hat. Es meint, der Kldger kdnne sich fir
beide Sachverhalte auch nicht auf den Beweis des ersten Anscheins be-
rufen.

II.

Die dagegen gerichteten Revisionsangriffe sind begriindet und fiihren
zur Aufhebung und Zuriickverweisung der Sache.

1. Der Tatsachenvortrag des Kldagers ist, wovon auch das Berufungs-
gericht ausgeht, geeignet, die geltend gemachten Schadensersatzansprii-
che gegen die Beklagten jedenfalls unter dem rechtlichen Gesichtspunkt
der Verletzung ihrer Mieterpflichten (§§ 536, 548 BGB) zu begriinden.
Zwar ist der Kldger entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts
nicht in den Mietvertrag zwischen den Beklagten und M. nach § 571 BGB
eingetreten, weil es zur Umschreibung des Eigentums am Mietgrundstick
im Grundbuch auf den Kldger nicht gekommen ist. Dieser hat sich jedoch
auf § 4 Abs. 1 des notariellen Kaufvertrages vom 5. Februar 1976 beru-



fen, durch den ihm M. "samtliche Anspriiche aus dem Mietvertrag, insbe-
sondere Schadensersatzanspriiche und Anspriiche auf Instandhaltung und
Instandsetzung der Mietsache" abgetreten hat. Diese Abtretung ist
konkret genug; sie 13dBt ausreichend erkennen, welche etwaigen Ansprii-
che gegen Dritte gemeint sind. Nach den bisherigen Feststellungen

des Berufungsgerichts ist ferner davon auszugehen, daB der Riicktritt
des Klagers vom Kaufvertrag und dessen Riickabwicklung die Abtretung
der Ersatzforderungen aus dem Mietvertrag nicht beriihrt haben. Eine
ausdriickliche Riickabtretung behaupten auch die Beklagten nicht. Die
Aufhebung des Grundstiickskaufvertrages allein umfaBt nicht selbst-
verstdndlich und automatisch die Abtretungsvereinbarung. Es kann im
Gegenteil gute Griinde dafiir geben, daB der Kldger im Einverstdndnis
mit M. die ihm abgetretenen Ersatzanspriiche aus dem friiheren Miet-
verhdltnis behielt, weil er wegen etwaiger Miangel des Mietobjektes
Anspriichen seines Mieters ausgesetzt sein konnte, etwa weil er fiir die
Beseitigungdes hier in Rede stehenden 01schadens aufzukommen hatte.
Fiir eine mit der Rickabwicklung des Grundstiickskaufvertrages verbunde-
ne Riickabtretung der Anspriiche aus dem Mietverhdltnis miBten deshalb
besondere Anhaltspunkte bestehen, die jedenfalls bisher nicht ersicht-
lich sind. Fiir die Revisionsinstanz ist nach alldem von der fortbe-
stehenden Aktivlegitimation des Kldgers auszugehen.

Wenn die Beklagten wdahrend ihrer Mietzeit das Auslaufen einer
groBen Menge 01 und die dadurch verursachten Schiden verschuldet haben
sind sie dem Kldager zum Schadensersatz verpflichtet. Denn dann hdtten
sie ihre Verpflichtung als Mieter verletzt, die Mietsache, also das
Grundstiick, die vermieteten Gebdude und die darin befindlichen Gegen-
stande, zu denen der Tankraum und der Heizdltank gehdrten, in dem
vertragsmaBigen Zustand zu erhalten (§ 536 BGB; s.a. Ziff. II Nr. 5
des Mietvertrages vom 16. Mai 1966 zwischen M. und dem Zweitbek]agten)
und die Mietsache nicht iber den vertragsgemdBen Gebrauch hinaus zu
verdndern oder zu verschlechtern (§ 548 BGB).



In diesem Falle wiirde sich, wie der Kldger mit Recht geltend gemacht
hat, seine Darlegungs- und Beweislast deswegen verkiirzen, weil das
Auslaufen von 01 aus dem Tank zunichst den SchluB rechtfertigen wiirde,
daB die Beklagten ihnen obliegende Sorgfaltspflichten verletzt haben,
und weil die Schadensursache alsdann aus einem Gefahrenkreis hervor-
gegangen ware, fiir den sie verantwortlich wdren. Ihnen oblag ndmlich
die pflegliche Behandlung der Mietsache, und diese unterlag ihrer
tatsdachlichen Einwirkung, wahrend die Kontrollmdglichkeiten des M.
mindestens stark beschrdnkt waren (vgl. BGH Urt. v. 14. Juni 1976 -
IIT ZR 81/74 - VersR 1976, 1084, 1085 m.w.N.). Das bedeutet, daB es
bei solcher Fallgestaltung Sache der Beklagten wdre, darzulegen und
gegebenenfalls zu beweisen, daB sie wdhrend ihrer Mietzeit alle MaB-
nahmen getroffen haben, die zur Vermeidung des Olaustritts erforder-
lich waren, und daB etwaige Pflichtverletzungen von ihnen nicht
schuldhaft begangen worden sind oder daB8 diese fiir den eingetretenen
Schaden nicht ursdachlich waren.

2. Mit Recht hat das Berufungsgericht auch angenommen, daB dem
Anspruch des Kldgers nicht die Abfindungsklausel in der Vereinbarung
zwischen dem Kldger und der Erstbeklagten vom 22. Juni 1976 entgegen-
steht. Diese Klausel lautet:

“Mit Bezahlung des Mietzinses und des Abfindungs-
betrages sind samtliche Anspriiche der Parteien,
welcher Art auch immer, abgegolten.”



Offensichtlich legt das Berufungsgericht das als Abfindungsver-
gleich aus, der auch solche Schadensersatzanspriiche umfaBt, die den
Parteien nicht bekannt waren und von ihnen nicht vorhergesehen worden
sind. Ob es dabei, was aus dem angefochtenen Urteil nicht hervorgeht,
alle Umstdnde des Falles zutreffend gewiirdigt hat, kann dahinstehen.
Selbst vom Standpunkt des Berufungsgerichts aus ist es jedenfalls zu-
treffend, daB die Berufung der Beklagten auf einen auch den noch hier
streitigen Schaden umfassenden Abfindungsvergleich eine unzuldssige
Rechtsausiibung darstellen wiirde. Denn nach den insoweit unangegriffe-
nen Feststellungen haben die Parteien bei AbschluB des Vertrages die
Méglichkeit eines 01schadens von so groBem AusmaB auf dem Grundstiick
nicht in Betracht gezogen. Die Einbeziehung auch dieses Schadens in
die Abfindungsvereinbarung wiirde ein krasses und unzumutbares MiBver-
hdltnis zwischen Schaden und Abfindungssumme ergeben (vgl. Senatsur-
teil vom 30. Mai 1967 - VI ZR 205/65 - VersR 1967, 804, 805 m.w.N.;
Steffen in BGB - RGRK, 12. Aufl., § 779 Rdn. 33). Dabei ist zundchst
einmal fiir die Revisionsinstanz in tatsdchlicher Hinsicht davon aus-
zugehen, daB sich allein die Kosten der Sanierung des Grundstiicks in
der GroBenordnung von 70.000 DM bewegen. Es 1fegt auf der Hand, daB
demgegeniiber die vereinbarte Abfindungssumme von 15.000 DM, die nur
den Parteien bekannte Anspriiche aus dem Mietverhdltnis auf Instand-
setzung von kleineren Schdden betraf, die wahre Verschlechterung des
Mietgegenstandes, fiir die die Beklagten einzustehen hdtten, bei weitem
nicht ausgleichen konnte. Es wdre fiir den Klager, selbst wenn er ein
solches Risiko vergleichsweise libernommen hdatte, eine auBergewdhnliche
Hirte, wenn er unter diesen Umstdnden an dem Vergleich festgehalten
wirde. Der Einwand der Beklagten, das Risiko sei fiir den Kldger iiber-
schaubar gewesen, weil sich Spuren von (1schiden an den Winden des
Tankraumes befanden, greift demgegeniiber nicht durch.



Das Berufungsgericht weist mit Recht darauf hin, daB deswegen auf
den Austritt einer Menge von 2.500 1 01 in das Erdreich des Grund-
stiicks und das dadurch verursachte AusmaB des Olschadens nicht ge-
schlossen zu werden brauchte, und daB der Klager ein solches Risiko
deshalb ohne Verschulden nicht in Betracht gezogen hat.

3. Nach dem zuvor Gesagten ist mithin entscheidend, ob die
Verseuchung des Grundstiicks durch das 01 wdhrend der Mietzeit der
Beklagten eingetreten und aus ihrem “Gefahrenkreis" hervorgegangen
ist. Soweit das Berufungsgericht sich davon in tatsdchlicher Hinsicht
nicht hat iiberzeugen kdnnen, hat es die Grundsatze fiir den Beweis des
ersten Anscheins verkannt und verfahrensfehlerhaft erheblichen
Tatsachenvortrag und Beweisangebote des Kldgers iibergangen (§ 286
7P0).

a) Der festgestellte Sachverhalt spricht nach der Lebenserfahrung
dafiir, daB das am 10. Dezember 1976 gefundene 01 aus dem Tankraum des
Mietgrundstiicks und aus dem dort aufgestellten 20.000 1 - Heiz61ltank
stammte. Wichtigstes Indiz dafiir ist der 6rtliche Zusammenhang. Das 01
ist in der Nihe des Gebdudes im Erdreich versickert. Eine andere
Quelle im Bereich des Grundstiicks fiir das vorgefundene 01 ist nicht
ersichtlich. Die Tatsache, daB sich das 01 im Erdreich offensichtlich
ausgebreitet hat, deutet nicht auf einen anderen Ursachenzusammenhang
hin. Fiir die Darstellung des Kldgers spricht hingegen, daB die Wdnde
des Tankraums Spuren von Olschdden zeigten. Es gibt andererseits
keinen Anhaltspunkt dafiir, daB das 01 von anderen Grundstiicken zuge-
flossen ist; der Sachverstindige St. hat das - insoweit unwiderspro-
chen - sogar ausgeschlossen. Werden also, wie im Streitfall, etwa
2.500 1 Heizdl dort gefunden und abgepumpt, wo ganz in der Nihe auf
einem gewerblich genutzten Grundstiick ein 20.000 1 fassender Heiz0o1-
tank gestanden hat, der jahrelang benutzt worden ist, und werden zu-
sitzlich in dem Tankraum erhebliche Olspuren an den Winden gefunden,



die auf den Austritt von 01 in diesem rdumlichen Bereich und im
groBeren AusmaB hindeuten, dann ist dem ersten Anschein nach davon
auszugehen, daB das 01 von dem Grundstiick, und zwar von der auf ihm
stehenden Tankanlage stammt, auf dem es dann entdeckt wird.

Demgegeniiber haben die Beklagten bisher keinen Sachverhalt dar-
gelegt, geschweige denn bewiesen, der darauf hindeuten kdonnte, daB das
auf dem Grundstiick gefundene 01 etwa im Strom des Grundwassers unter-
irdisch zugeflossen sein konnte oder daB es aus einem anderen Grunde
nicht aus dem Anbau mit dem Heizdltank stammt. Das aber wdre erforder-
lich, um den fiir den Kldger sprechenden Beweis des ersten Anscheins
dafiir, daB der Olschaden im Zusammenhang mit dem Betrieb des Heizdl-
tankes auf dem gemieteten Grundstiick steht, zu erschiittern.

b) Weitere Voraussetzung fiir einen Erfolg der Klage ist allerdings
die Feststellung, daB das 01 wihrend der Mietzeit der Beklagten ausge-
treten und versickert ist. Das Berufungsgericht hat den Kidger auch
insoweit als beweisfdllig angesehen, weil seiner Ansicht nach eine
einigermaBen sichere Altersbestimmung des O1s nach den von ihm einge-
holten Gutachten nicht mehr moglich ist. Das erschopft den Klage-
vortrag des Kldgers indessen nicht.

aa) Der Kladger hat zusdatzlich vorgetragen, die Verfdrbungen der
Winde in dem Tankraum deuteten zwingend auf groBere Olunfdlle hin;
solche Verfdrbungen seien vor dem 1. Juli 1966, der Inbesitznahme des
Grundstiicks durch den Zweitbeklagten, noch nicht vorhanden gewesen.
Konnte das festgestellt werden, so sprdche ein solcher Sachverhalt in
der Tat zwingend dafiir, daB der eigentliche Schaden wahrend der Miet-
zeit der Beklagten entstanden ist; denn daB das 01 erst nach der
Raumung des Grundstiicks durch die Beklagten am 1. November 1976 auf
das Grundstiick gelangt ist, schlieBt das sachverstdndig beratene
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Berufungsgericht aus. Es ist auf diesen Gesichtspunkt nicht
eingegangen, obwohl der als Zeuge vernommene friihere Betriebsinhaber
und Grundstiickseigentiimer M. den entsprechenden Vortrag des Kldgers
eindeutig bestatigt hat und von den weiter als Zeugen vernommenen
Arbeitern, die seinerzeit bei M. beschaftigt gewesen waren, sich
Jjedenfalls keiner an solche Verfarbungen der Wande hat erinnern
kdénnen. Die Nichtberiicksichtigung dieses erheblichen
Tatsachenvortrages stellt einen Verfahrensfehler dar, auf dem das
angefochtene Urteil beruhen kann.

bb) Das Berufungsgericht hat weiteres tatsachliches Vorbringen des
Kldgers, das hierzu von Bedeutung ist, unrichtig gewiirdigt. Der Kldger
hat im Laufe des Rechtsstreites die Behauptung der Beklagten, die
Heizolanlage sei im Jahre 1969 genehmigt worden, aufgegriffen und hat
seinerseits unter Beweisantritt behauptet, die Anlage sei damals ge-
nehmigt und auch abgenommen worden; damals habe die Behorde noch
keine Schdden an den Mauern bemerkt (s. B1. 310, 321 und 508 f.d.A.).
Die Meinung des Berufungsgerichts, die Einholung einer Auskunft bei
der Baubehdrde sei entbehrlich, weil der Vortrag der Beklagten, eine
Abnahme des Tankraums durch die zustdndigen Behdorden habe niemals
stattgefunden, unwidersprochen geblieben sei, ist deshalb in dieser
Form jedenfalls unrichtig. Vielmehr handelt es sich um eine weitere,
fiir die Feststellung des Zeitpunkts des Olschadens erhebliche Behaup-
tung mit Beweisantritt des Kldgers, auf die das Berufungsgericht unter
Verletzung verfahrensrechtlicher Grundsdtze nicht eingegangen ist.

cc) SchlieBlich hat der Klager behauptet und unter Sachverstandi-
genbeweis gestellt, vor dem Sommer 1966 eingesickertes 01 wire bis zu
seiner Entdeckung im Dezember 1976 ldngst mit dem Grundwasser abge-
flossen gewesen. Auch das war fiir die Feststellung des Zeitpunktes, in
dem der Schaden eingetreten ist, von Bedeutung, und auch insoweit hat
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das Berufungsgericht die angebotenen Beweise fehlerhaft nicht erho-
ben. Die beildufige Bemerkung der Sachverstdndigen de J. anlaBlich
ihrer miindlichen Befragung vor dem Berufungsgericht, ohne genaue
Kenntnis der Bodenverhiltnisse lasse sich die Bewegung des 0ls im Erd-
reich nicht feststellen, bezieht sich nur auf eine 0Olbewegung von dem
sogenannten Brunnen 1 zum Brunnen 2. Zu der vom Klager angesprochenen
Frage hat sich die Sachverstdndige nicht geduBert.

4. Nach allem kann das angefochtene Urteil nicht bestehen bleiben.
Das Berufungsgericht wird den Sachverhalt nach MaBgabe der vorstehen-
den Ausfiihrungen weiter aufzukldren und sodann erneut iiber die Er-
satzanspriiche des Kldgers sowie die Erledigung der Feststellungsklage
zu entscheiden haben.

Dr. Steffen Scheffen Dr. Ankermann
Dr. Lepa Bischoff
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