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49. Welden Ginflug Hat 8 auf ben MietzinBaniprud), jvenn bie

bom Piecter jahrelang unterlafjene Erofinung eined Warenfaujed

in den Mietrdumen durd) die Veftimmmgen bHed Gefehed zum

Sdube ded Cingelhandeld fiir pie Julunft unmdglid) ivird?

BEB. §§ 323, 537, 552. Gefep gum Shupe bes Eingelhandels vom
12. Mai 1933 (RG®BL I ©. 262) Art. I § 2.

IV. §ivilfenat. Ut 0. 15, Ypeil 1935 1. &. G. R. AG. (RL) .
C. ®mbD. (Vetl). IV 20/35.

I. Qonbgeridht Sarldrube.
II. Dberfanbedgericit bafelbit.

Die Parteten haben am 2. Juli 1929 einen ald IMietvertrag
bejeidneten Bertrag gejchloffen, burd ben bie Bellagte an bie
Rligerin einen TNeubau, ber auf zroet von ifr erft zu ermwerbenden
Gnmbitiden nad) der dem Bertrage beigefiigten BVaubefdjreibung
und Bawgeidhnung ervidhtet toecben jollte, u einer Jahredmiete von
110000 RIN. auf zebn Jahre vermietete und die Rldgerin fidh ver-
pilichtete, ber Bellagten ein Datlehn von 150000 NIN. 31 geben
und eine Baugelbhppothel von minbeftensd 600000 RIN. 3u befdaffen.
Die Bermieterin leiftete Getwdhr dafiiv, baf der Neubau in allen
Feilen ben fiir ein Raufhaus bon ben zujtdndigen Behiitben zu ftellen-
ben Anforberungen entiprady. Die RKldgerin hat M ben ifr jur Vee-
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fiigung geftellten Rdumen dad Kaufhaus nidyt erdffnet. Sie hat ben
Mietsind bis um 31. Méry 1934 vorbeheltios gezablt, bann aber mit
einem Sdyreiben vom 9. Mai 1934 der Bellagten mitgeteilt, baf bex
Bertragdztved, ber Betrieb eined RKaufbaufed in ben Riumen, burd
be3 Gefeh sum Sdupe bed Cimpelhandeld unmbalid gerworben und
pie Bellagte dafer feit bem 11. MMai 1933 zur Vertragderfitllung
auperftanbe fei, fo bof fie ben feit biefem Tage empfangenen Mietzins
surfidzahlen miiffe, TMit der Klage forbert bie RKldgerin einen Teil-
betrag de3 Mietzinfes fiir bie Jeit vom 14. Mai 1923 bis zum 31. Mdry
1834 mit 10000 RIN, nebft Jinfen zuritd. Die BVorinjtangen Haben
biejen Unfpruch abgetviefen. Wud) bie Revijion der Kdgerin bHatte
fetnen Griolg.
Griinbe: ‘

Da3 Berufungsgeridt betrachtet ben Vertvag ber Parteien al3
gemifdhten Bertrag, weil bie BVeflagte fidh verpflichtet habe, mit den
von ber Kldgerin gewdhrten Mitteln bie Grunbftitde su ermwerben
und zu bebauen. Tur zu diefem Bivede fei bie BVellagte gegrinbdet
toothen, wnd pon Unjang an Habe man vag Verlaufdangebot in3
Yuge gefaft, bad bie Bellagte ber RKldgerit am 5. September 1929
gemacht Habe. 3 fomme bei diefer Natur bed BVertragd nidyt § 537
BOB. gur Wnwerthung, Jondern e3 fei nad) ben §§ 323{lg. BEB.
zu entfdreiden.

@obarn entnimmt dad Berufungdgericht e Vertrage, dap die
Rligetin bad Gebdube woll ald Warenfhaus habe bermwenden wollen,
baf jie aber in ber Berwendungsart freie Hand gehabt habe, denn
fie biirfe ba3 @ebaube ober Teile bavon wmtervermieien, die Redite
und Pflidhten aud bem Bertrage auf anbdere {ibertvagen und nad
ihrem eigenen Rorfrag bad @ebdube flix anbere Bwede ald ein
Warenhaus vermendben, Eine auf bie BVertwendung bde3 Gebiubdesd
al8 Warenhaud geridiete Gerdhrungdpiliht ber Bellagten bejtehe
untet biefen Umftdnben nicht. Shre Leiftung fei deshalb nicht wmdg-
lich. Uuf jeiten der Kldgerin fomme Unmiqlidhleit itberhaupt nicht
in Betradt, da jie feine Verpflidihung zum Gebraud) hed Gebiubed
{ibernommen Habe. Nebme man bagegen an, baf dbody eine Gewdhr-
bflicht ber Beflagten fiir die Bendihung ald TWarenhaud bejtebe, {o
fei allerbing3 ifre Qeiftung durd) da3 Gefep jum Schupe bed Cingel-
Banbels vom 12. Mat 1933 unmoglich geworben. Diefe Unmoglichleit
jei aber bon ber @ldgerin zu vertreten, o baf der Klageanfpruch an

@ntfh. in Siblf, 147, 20
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§ 324 Ab{. 1 BHDB. {deitere. Dad Gebiube, bas nad) bem BVertrage
gum 1. Februar 1930 Habe besiehbar fen jolfen, fei awar nidyt zu
biefem Tage, wofl aber im April fertig getvefen. Damald urd nod
meitere brei Jafre fei bie Rligerin nicht durdy gefeplihe Berbote
gehinbert gewefen, bad Waverhaus zu exdffnen. Ditte jie e3 getan,
jo mwiithe bas {pitere BVerbot fie iiberhaupt nicht berihet haben. Sie
habe aber on ber Erdffnung be3 Warenhoufed aud wirtfhaftliGen
Crivdgungen abgefehen, teil €3 ihr bei ber beftehenben Wirtdhafts-
frife al8 ein ju groBed TWagnid erjdhienen fei, ein neues ®efdydft
biefer Art ju beginmen. <Diefe Entfdeidung habe in ifrem freien
Crmeffen gelegen. Sdyon besroegen miiffe jie bie eingeiretene Unmig-
lichTeit vertreten. €8 fomme fingu, baf bie Beflagte, deren Beftand
gany pon ber Crfiilfung biefed Vertragd durd) bie Rligerin abhinge,
threrfeitd ben Vertrag ecfitllt Habe umd audy weiterhin erfiille. Das
mit ber Berwendung bes Gebdudesd berbunbene Wagnis gehe zu
Qaftert ber Kldgerin. Wudy beshalb Habe fie eB zu pertreten, wenm
bie Beniijung burd) einen Umftand unmdqlidhy geworben fei, ben
bie Bellagte nidht verfdulbet Habe.

Ferner ift bad Berufumgageridht von ber Uniendbarleit bed
§ 537 BEB. ausgegangen. €3 hat erwogen, daf bad gefeslide
Berbot in diejem Falle, ba e3 allgemein gelte, einen Mangel ber
Mietfadye darjtellen tofixde, fat aber mit ven vorher angegebenen
Crivdgungen bad Minberungdtedit ber Nldgerin vemeint, weil diefer
Mangel von ihr jelbft 3u vertreten fei. Das Redht ber Migetin aus
§ 537 BOB. entfalle aber audy besfalb, weil die fldgerin den Miet-
3in8, ben fie teiliweife guriidforbert, vorbehaltlod gezaflt habe, obrooh!
ihr pa3 gefegliche Verbot und Der badburd) begriindete Mangel ber
TWetjache befonnt geefen fei. Sie mdge iy vielleidht bariiber im
umtflaten befunben Babern, daf dad BWerbot einen Fehler ber Miet-
facdie bebeutte; biefer Jrrhum betveffe aber bie redhtfihe Tragmeite
ber gejeglihen Beftimmung und fei deshald belanglos.

Die Revifion der Kldgerin muf exfolglod bleiben.

Bon den Angriffen ber Revifion onnen diejenigen umerdriert
bleiben, bie fih gegen bie Husfihrungen bed angefodstenen Urteils
fiber bie Medjtsnatur bed Vertrags der Parteien riditen. €3 braudt
nidjt entjdieben ju werben, ob bad Berufungdgeridht mit Redt
angenomuten Bat, e2 handle fich nidht um einen reinen Mietvertrag,
fonbern um einen gemijGten Vertrag. Selbjt wenn ein genufdhter
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Pertrag angunehimten tire, fo tolitde dad bod) nur su Gunften der
Beflagten ausfhlagen. Nadypem bie Bellagte biejenigen BVerpflich-
‘fungen ecfiillt bat, bie nad) bev Anfidht bed Berufungdgeridhts bem
Bertrag dba3 Wefen eined reinen Mictvertrags nehmen, ndmlid) bie
Berpflidhtung, Grnumbftitde zu errwerben und darauf nady ben Wei-
fungen der Rldgerin bad Gebdube ju ervidhten, dbad ber Rldgerin
mietieife fiberlaffern tworben ijt, hanbelt e8 fich flir bie weitere et
Iebiglich um die Beurteilung derjenigen BVeziehungen, die ungweifel
baft bent Jubalt emes Mietvertrags bitben omnen. Deshald ift fir
den Rlageanfprud) nur ba Redit der Piete anzutvenden. Keiness
fall3 Ionnte ed angehen, ber fdgerin weitergehende Redite zusu-
billigenr, berm Brweifel am Borfiegen eined teinen Mietvertragd be-
griinbet allein bie Taffacdie, dbaf die BVellagte {iber bie gemwihnliden
Bermieterpflichten hinausd reitere BVerpflidtungen bezliglich ber Be-
jchaffung ber Grunditiide und ber Erbauung ded Haufed fibernommen
bat, die boll erfitllt find. Aus diefer ftirferen Belafhung ber Beflagten
fann niemald eine Verminberung ihrer Wertragdredhte gegen bie
Rldgerin gefolgert merben.

AYuf bie Frage, ob ein gemifditer BVertrag vorliegt, finnte e3
alfo hichitend bann anfommen, wenn der flageanjprud nad dem
Hedht der Miete begritnbet wdve und geprlift werben miple, ob er
nicht tropbem wegen ber befonberen Geftaltung bes BWertragdverhilts
niffed zu vetfagen fei. Dad Verufungdgeridht Hat aber aud) bei
tivendung dber mietrechtlichen BVorjdyriften bie Rlage ohne Redts-
irrtum abgemwiefen. Die angefodtene Enijdeidbung witd {don bde-
burd) geredjtfertigt, baB die Rldgerin, wenn bie Parteien aud) dbavon
audgingen, bad Gebdube werbe fiir ein neu zu exdffnenbes WarenHhausd
benupt wetben, dod) in ber Art der Benupung villig frei war. Das
Hat bad Berufungsdgeridit aus bem Jnhalt be3 Vertrags, indbejonbere
oud ber Befugnid zur Unfervermietung unb zur BVornahme bvon
Umbauten und Ausbauten im tweiteften Umfange, aud ber Erlaubnis
sut Ubtretung der BVertragdredite und aqus der eigenen Ungabe der
RKldgeritt entnommen, daf fie bad Gebdude audy fiir anbere Bwede
vetipenben bdiirfe. Liegt e3 aber {o, banm begriinbet bad gefeplidhe
Lerbot, wenn e3 aud) bie RKldgerin an ber Erdffnung einer neuen
Lerfaufsfielle, alfo oud) eined Waren- ober RLauffaufed hinbert,
feinen Mangel der Mietfadie im Sinne be3 § 537 BEB. Diefe Vo
{drift behanbelt nur {olde Fehler ber Mietfache, die ihre Touglidfeit

20t
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3 bem veritaglichen Gebraud) aufheben ober mindern. Nad) ber
einmandfreien Feftitellung ded BVerufungdgeridits war aber der Be-
trieb eined Warenhaujed von ben Parteien nicht ald ber vertrags-
mdgige Gebraud) im Sinune dbiefer VBorfdjrift befimmt worben. Nur
biefe ®ebraudhsart ift Der Rldgerin durch bad Gefep vermwehrt; in
anberer TWeife fann jie bad Gebiude nad) wie bor verwenden.

Anderd roficbe e legen, wenn bie Bellagte, wie die Revifion
geftentd madht, fiir bie BVenupborfeit ald Warenhaus Gemwdlhyr iiber-
nommen hitte. Das hat bad Beruhungdgeridt verneint. Ju Unvedht
beruft {id) bie Mevifion bemgegenitber auf § 2 Ab[. 2 ded Bertrags,
toorin bie Bermieterin die Gewdhr daflic fibernommen hat, baf der
Neubau in allen Teilen den an ein Raufhaus zu ftellenden Unfor-
verungen entfpridt. Damit ift offenfichilich nur die Gemwdhr fiie eme
fadhgemife Derftellung ded Gebdudbed ald Raufhjoud fibernonmen,
nid)t aber aud firr bie Moglichleit, ben Warenfhaudbetrieb jelbft bann
erdffnen u Idunen, twenm ein folded wirtjaftliches Unternehmen
gan allgemein, alffc ofjne jede Beziehung zu der Bejdajfenheit bes
@ebiubes, unterjagt wich.

Dody felbit wemn man mit dem Berufungdgericht urderftellen
ill, baf das gefepliche Werbot einen Mange! ber Whietfade im
@inne bed § 537 BEB. begritndet Hat, fo tann die flage nidyt durd)-
bringen. MNad) § 552 BEB. wird der Pieter bon ber Eniridjtung
bez Mietsinfed nidit daburd) befreit, daf er durd) einen in feiner
Berjon liegenben Grumb an ber Uusiibung bed ihm zuftehenden
Gebraudydredits verhinbert toitb. Der in biefer Vorjdyift boraus-
gefebte Tatbeftand ift allerdingd nidht unmittelbar gegeben. Daf
aber bad gefefilihe Betbot su einer Unmdglichleit bed vertraglidhen
®ebraud)3 fithut, it die Folge bavon, baf dbie Kidgerin ausd eigener
Entjhliegung feit ber Fertigitellung ded Gebiubes b3 gum Jntraft-
treten ded Berbots bad Warenbhaus nidyt exdfinet, aljo feinen Gebraudy
vort ben Mietrdumen gemad)t Hat. Der Grund fiir bieje linter-
laffung legt ous{dlieflich in det freien Enifhliehung der Kldgerin,
alfo in ihrer Perjon. Teshald muf ver in § 552 BB, niebergelegte
Redytdgedante audy Hier Untvendung finben. Die Vorjdrift bdes
§ 552 Sap 1 BEB. will mit Ritdfidt darauf, daf an {ih ber Jufall
ben Bermieter trifft, Biveifel bdaritber oudidiliefen, daf biefer
den Mietzind bann beanfpruchent fann, wenn der Mieter nur aus
einem in feiner ‘Perfor liegenben Grunde den Gebraudy auszuitben
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vethindert ift. Den Gegenfat zu den in ber Perfon bed Micters
liegenden Grimben bilden diejenigen, telde in ber Petjon ded Ver-
mieter3, und biejenigen, welde in gegenjtindliden, aljo weber bdie
Rexjon bed Vermieterd nod bie bed Mieter3 betreffenben Umftinben
Tiegen (bgl. bazu MEY. Bb. 79 ©. 84). Hier liegt tweder ein ausd ber
PRetfon bed Mieters beftimmtier nody ein aus ber Perfon bes Ber-
mieter3 entfprungener Grund ber Unmiglichleit bed Gebraud)s vor,
aber aud) fein @rund, der in der Perjon feined bou beiden feinen
Urfprung hat. Da bie Bellagte Teine Moglidkeit hatte, auf bie Ent-
jhliefung ber fldgerin eingutvitlen, als biefe e unterlief, bas Waren-
Haud alsbald zu erdfinen, umd ba die Kldgerin fidy mit frer Unter-
loffung im Rahmen ihrer vertvaglidien Befugnifje hielt, wiithe e
fiber die Daffung bes Bermieterd flir reinen Bufall hinausgehern,
wenn die Bellagte tHren Mietzindanfprud) deshalb pertieren follte,
teil bie Art, vie bie Kldgerin bidher bie Wiefréume berupt hat,
ben [ibergang sur Mdiihung bdes eigentlichen Bertragdsweds
infolge bed nadhivdgli etlojjenen gefeplidhen Verbotd mmig-
lid) hat tverben [affen. ©oll burch § 552 Safy 1 BEB. die Haftung
be3 Bermieterd fliv Jufall {Hledhthin fiir alfe Fdlle ausgejdlofien
wetden, in Denen bie Dinberung am Gebraud) in der Perfon besd
Mieters ibren Grund hat, und var ofne Unterjdjied, ob biefer
@rund vom TMieter ftherhaupt beeinflufit werden fann ober feiner
Einwirfung entzogen ift, fo muf biefer Uusjhlup ebenfo im bore
liegentben Falle gelten, in bem bad Berbot mur ik, weil bie Fldgerin
lebiglid) in Beadtung ifres eigenen BVorteild ben BVeginn bed Ber-
tragsgebrandy3 jofrelang hinausgejdioben Hat. &3 geht nidyt an, daf
biefe wirtjhaftlihe Mafnahme ber Ridgerin, mit ber jie mur ihren
Borteil oahrte, jdleplid) su einem wirtjdaftliden Nadyteil fiiv die bon
jevem @influl auf bie Cntwidhmg audgefdlofjene Bellagte fiibrt.
Deshald ift bie Klagabweijung unter alfen Umftinben geredjifertigt.
Aud) aus §§ 323flg. BEHB. fann aus diefen Griinben feine Befreiung
ber Rldgerin von ber Berpflidtung zur Bahlung ded Mietsinfed
hergeleitet werden. Dedhalb erlibrigt fih ein Eingehen auf die Wus-
flthrungen ber Revifion zu diefen Vorjdriften.



