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Umweltmangel von Mietobjekten

Die Abgrenzung von auf den Umweltbeziehungen des Mietobjektes
beruhenden Mingeln im Sinne der §§ 537f. BGB und unerhebli-
chen Umwelteinfliissen macht immer wieder grofe Schwierigkeiten.
Der BGH sucht neuerdings die Trennungslinie mit Hilfe des ,,Un-
mittelbarkeits‘‘-Begriffs zu ziehen. Es wird im folgenden nachge-
wiesen, dafl das ,,Unmittelbarkeits*-Kriterium hierzu ungeeignet
ist. Um Umweltmdngel von normalen Umweltbeziehungen zu son-
dern, bedarf es vielmehr differenzierter materieller Kriterien, wie
z. B. der generell-typischen Beherrschbarkeit eines Umwelteinflus-
ses oder eines Informationsvorsprungs.

I. Die Entscheidung des BGH

Der BGH! hat sich jiingst mit der Frage beschiftigt, unter
welchen Umstinden ein Mangel, der nicht der chemisch-
physikalischen Beschaffenheit des Mietobjekts selbst ent-
springt, also dem Mietobjekt selbst nicht ,,anhaftet, einen
Fehler i. S. des § 537 I BGB darstellt.

Ein Schuheinzelhindler hatte von einer Immobilienanlagegesell-
schaft in einem noch zu errichtenden Wohn- und Einkaufszentrum
Geschiftsriume auf die Dauer von 10 Jahren gemietet. Nach der zum
Vertragsinhalt erhobenen Baubeschreibung sollte das Einkaufszen-
trum eine Uberdachung der FuBgingerzone, einen unmittelbaren
U-Bahn-AnschluB sowie eine mit Pavillons und Geschiften ausgestat-
tete Briicke zu einer bestimmten StraBe erhalten. Es sollte die Innen-
stadt entlasten und zusitzliche Kiuferschichten aus der niheren und
weiteren Umgebung erschlieBen. Die Uberdachung wurde von den
Bauherren nicht gebaut. Auch der U-Bahn-Anschlufl sowie die
Briicke wurden nicht errichtet. Schon bald nach Eréffnung des Ein-
kaufszentrums zeigte sich, daB es wenig frequentiert wurde. Ein
Fiinftel der Geschiftslokale konnte von vornherein nicht vermietet
werden, die Hilfte der Mieter stellte den Geschiftsbetrieb vorzeitig
ein. Der Schuheinzelhindler verlangte Minderung des Mietpreises.

Der BGH geht von der Primisse aus, dafl im Mietrecht der
Fehlerbegriff eng zu fassen sei, weil sonst der Vermieter mit
einer zu weitgehenden Garantiehaftung auf das positive Inter-
esse belastet werde?. Dies fiihre zwar nicht dazu, daB nur die
dem Mietobjekt selbst anhaftenden Mingel als Fehler qualifi-
ziert werden diirften. Auch auBlerhalb der Mietsache liegende
tatsichliche und rechtliche Verhiltnisse konnten die Fehler-
haftigkeit eines Mietobjekts auslésen, wenn sie die Tauglich-
keit der Mietsache unmittelbar® beeintrichtigen. Der BGH re-

Aufsdtze

kurriert damit auf ein Unterscheidungskriterium, das be-
kanntlich — von dem Appell an das Rechtsgefiihl abgeschen -
kaum Aussagekraft besitzt. Die ,,Unmittelbarkeits*‘-Formel
liefert nimlich keinerlei materielle Gerechtigkeitskriterien,
sondern setzt sie vielmehr voraus. Derartige Begriindungen
einer Entscheidung denaturieren deshalb nur zu leicht zu einer

inhaltslosen Behauptung, deren Gerechtigkeit und Richtig-

keit einleuchten mag, die aber nicht mehr Giberzeugend darge-
tan wird®.

In diesem Sinne wird die ,, Unmittelbarkeits‘‘~Formel vom
BGH gebraucht. Zunichst legt der BGH dar, daf sich die
Frage, ob eine unmittelbare oder mittelbare Beeintrichtigung
vorliege, in erster Linie aus dem zum Vertragsinhalt erhobe-
nen Verwendungszweck ergebe. Der BGH geht dann so-
gleich einen Schritt weiter und fithrt anhand von konkreten
Fallgruppen aus, welche Beeintrichtigungen er fiir ,,unmit-
telbar®, welche er fiir ,,mittelbar* hilt. Unmittelbar soll eine
Beeintrichtigung z. B. sein, falls die Moglichkeit des Zutritts
zum Mietobjekt durch bauplanerische und bauausfithrende
MafBnahmen in der niheren Umgebung eines Ladenlokals
nachhaltig behindert werde. Etwas anderes gelte, wenn der
Verkehrsstrom und damit das kaufinteressierte Publikum an
dem Bereich, in dem das Ladenlokal liegt, vorbeigeleitet
werde.

Anstatt nun blo8 zu postulieren, wann in konkreten Fall-
konstellationen das ,, Unmittelbarkeits“-Kriterium erfiillt ist
und wann nicht, hitte es nahegelegen, zuerst umfassend den
zum Vertragsinhalt erhobenen Verwendungszweck und da-
mit die geschuldete Sollbeschaffenheit des Mietobjektes zu
eruieren. Des Unmittelbarkeits-Kriteriums als Zusatzinstru-
ments hitte es dann nicht bedurft, um die mietrechtliche Ge-
wihrleistung wegen der ihr eigenen scharfen Haftung einzu-

1) BGH, NJW 1981, 2405.

2) So schon BGH, NJW 1971, 422 (424); WM 1972, 419 (420); (vgl.
auch u. FuBn. 5).

3) Ebenso Gelhaar, in: RGRK, 12. Aufl., § 537 Rdnr. 8; Jauernig- Teich-
mann, BGB, 2. Aufl.,, Vorb. §537 Anm. 2a aa; Soergel-Kummer, BGB,
11. Aufl., §537 Rdnr. 13; Roguette, Das MietR des BGB, 1966, §537
Rdnr. 5; Schmidt-Futterer, Rechtslexikon MietR, 1977, S. 160f.

4) Vgl. auch die Ausfihrungen des LG Frankfurt, NJW 1976, 1355
(1356), zum ,,Mittelbarkeits*-Kriterium. Auf die Verwendung dieses
Kriteriums verzichtet BGH, NJW 1974, 2233 ff.
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engen; denn diese Einengung kann schon bei der Bestim-
mung des vertraglich relevanten Verwendungszwecks gelei-
stet werden®. Allerdings macht dieser Ansatzin aller Regel
heteronome Gerechtigkeitskriterien nicht iiberfliissig, da dic
Parteien kaum jemals einvernehmlich den Verwendungs-
zweck im einzelnen und umfassend festlegen werden. Der
Inhalt der privatautonomen Verwendungszweckvereinba-
rung kann in aller Regel nur mit Hilfe von Kriterien ermittelt
werden, die iiber § 157 BGB in den Vertrag eingefiihrt wer-
den®. Unter diesen Kriterien mag der ,,Unmittelbarkeits‘‘~
topos eine Rolle spielen. Aus dieser Perspektive ist es ver-
stindlich, wenn sich der BGH nicht damit aufgehalten hat,
den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck aus dem
konkret nachgewiesenen Parteiwillen abzuleiten, sondern
sich sogleich bemiihte, auf vom Parteiwillen unabhingige
Elemente abzuheben.

II. Die Meinungen in der Kommentarliteratur

Sichtet man die Kommentarliteratur, so ist dic Ausbeute an
iiberzeugungskriftigen materiellen Elementen freilich gering.
Es wird auf die Verkehrsanschauung’, auf die wertbildende
Funktion®, auf die notwendige Beziehung zur Mietsache®, auf
das AusmaB der Beeintrichtigungen'’, die Abwigung der In-
teressen aller Beteiligten!! sowie negativ darauf hingewiesen,
daB der die Beeintrichtigung auslésende Umstand nicht in
der Person des Mieters gelegen sein diirfe'>. Vereinzelt wird
vertreten, bei der ,,Miete* von Geschiftsriumen den ,,Ver-
mieter‘ voll am Risiko der Nutzungsmaoglichkeit partizipie-
ren zu lassen®.

III. Materielle Risikozurechnungskriterien

Eine sachgerechte Behandlung des Problems der Umwelt-
tehler ist nur dann moglich, wenn man sich darauf besinnt,
daB der Fehlerbegriff dem Vermieter das Risiko voll' und bei
nachtriglich auftauchenden Fehlern partiell zuweisen soll,
dafB das Mietobjekt nicht den erkennbaren Erwartungen des
Mieters entsprechend genutzt werden kann. Der Umstand
allein, daB8 die Erwartungen des Mieters enttiuscht werden,
geniigt fiir cine Risikobelastung des Vermieters noch nicht'®.
Dem Vermieter muBB die Enttiuschung auch zugerechnet
werden kénnen.

1. Am einfachsten sind digjenigen Fille zu l6sen, in denen
der Mangel dem Mietobjekt ,,anhaftet*!6. Zurechnungsgriin-
de sind hier regelmiBig die typischerweise!” besseren Beherr-
schungsmoglichkeiten'®, jedenfalls aber die besseren Informa-
tionsméglichkeiten des Vermieters'®. Der Vermieter ist nim-
lich normalerweise besser in der Lage, die dem Mietobjekt
anhaftenden chemisch-physikalischen Eigenschaften zu er-
mitteln und so zu verhindern, daB der Mieter ein Objekt
anmietet, das fiir seine Zwecke untauglich ist; denn er hat es
vor der Vermietung typischerweise lingere Zeit in seinem
Besitz gehabt oder doch die Kontrolle tiber das Mietobjekt
ausiiben konnen. Jedenfalls kennt er die Herkunft sowie die
zwischenzeitliche Benutzung des Mietobjekts samt den dar-
aus resultierenden Abnutzungserscheinungen besser als der
Mieter und ist auch in der Lage, das Mietobjekt vor der Ver-
mietung in Ruhe auf etwaige Fehler hin abzuklopfen. Dafl
manche Mingel auch bei einer mit zumutbarer Sorgfalt
durchgefiihrten Untersuchung nicht erkennbar sind, spricht
nicht gegen den Beherrschbarkeitsvorsprung des Vermieters.
Blendet man nimlich im Rahmen der zumutbarcn Sorgfalt
das Kriterium des zumutbaren Aufwandes aus und hebt aus-
schlieBlich darauf ab, welche der Parteien mit geringerem
Aufwand den Mangel zu entdecken oder zumindest zutref-
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fend die Wahrscheinlichkeit eines Mangels abzuschitzen ver-
mag, so liegt es auf der Hand, daB dies typischerweise der
Vermieter ist””. In Konstcllationen nachtriglicher Fehlerhaf-
tigkeit ist der Gewihrleistungsanspruch aus §§ 5371, 538
BGB ein Korrelat zu den §§ 323, 325 BGB, da der Vermieter
die Sache in gebrauchstauglichem Zustand zu erhalten hat
(§ 536 BGB)>'.

2. Von diesem Ausgangspunkt aus licgt cs nahe, den Feh-
lerbegriff auszuweiten® und in ihn auch solche Faktoren auf-
zunehmen, die der Umwelt entstammen, in dic das Mietob-
jekt hineingebettet ist™. Voraussetzung fiir die Qualifikation
von Umweltfaktoren als Fehler des Mietobjektes ist dann
grundsitzlich nur, da der Vermieter nach generell-typischen
Kriterien besser in der Lage ist, dic Existenz oder jedenfalls
die Wahrscheinlichkeit der Existenz derartiger erkennbar die

5) Im iibrigen ist hier zu bedenken, daB auf diese Weise auf breiter
Ebene der vom historischen Gesetzgeber gewollte Sozialschutz (Prot. VI
186) cingeschrinkt wird. Wenn heute die Garantichaftung aus § 5371
BGB vielfach zu Recht als {iberzogen erscheint, so sollte man niche mit
Hilfe des Fehlerbegriffs zu korrigicren versuchen und auf diese Weise dem
Mieter auch das Minderungsrecht abschnciden. Vielmehr sollte man sich
darauf beschrinken, dic Rechtsfolge ,,Garantiehaftung** dort zu restrin-
gieren, wo der vom historischen Gesetzgeber intendierte Sozialschutz
nicht am Platz ist. Vgl. auch Krampe, Dic Garantiehaftung des Vermieters
fir Sachmingel, 1980, S. 38ff.

6) Grundlegend Flume, Eigenschaftsicrcum und Kauf, 1948, S. 80ff.:
vgl. ferner Jauernig-Teichmann (0. FuBn. 3), § 537 Anm. 2a aa.

7) Staudinger-Emmerich, BGB, 2. Bearb. (1981), § 537 Rdnr. 21.

8) Staudinger-Emmerich (0. Fuin. 7), § 537 Rdunr. 21; Erman-H. Schopp,
BGB, 7. Aufl. (1981), §537 Rdur. I1; Palandt-Putzo, BGB, 40. Aufl.,
§ 537 Anm. 2a; Gelhaar, m: RGRK (o. Fufin. 3), § 537 Rdnr. 15.

9) Staudinger-Emmerich (0. FuBn. 7), § 537 Rdnr. 22; Soergel-Kummer (o.
Fufin. 3), §537 Rdnr. 13 (riumlicher und sachlicher Zusammenhang);
Gelhaar, in: RGRK (o. Fuin. 3), § 537 Rdnr. 15.

10) Vgl. Soergel-Kummer (0. FuBn. 3), § 537 Rdnr. 17, mit Hinweis dar-
auf, daB der Vermieter Anspruch auf Entschidigung wegen entecig-
nungsgleichen Eingriffs besitze. Dicse Fille fallen unter die Kategorie der
unvorhersehbaren, allgemeinen Beeintrichtigungen. Soweit sie vorher-
sehbar waren, wird oder sollte sie der Mieter schon bei der Bemessung des
Mietzinses beriicksichtigt haben, so daBl die Entschidigung voll dem Ver-
mieter gebuhrt (dies verkennt Derleder, in: Alternativ-Komm. z. BGB,
1979, § 537 Rdnr. 3).

11) Erman-H. Schopp (0. Fufin. 8), § 537 Rdnr. 10.

12) Staudinger-Emmerich (0. FuBin. 7), § 537 Rdnr. 22; Soergel-Kummer
(0. FuBn. 3), §537 Rdnr. 19.

13) Voelskow, in: MiinchKomm, 1980, § 537 Rdur. 15.

14) Das heiBt unabhingig von jeglichem Verschulden in Héhe des po-
sitiven Interesses.

15) Vgl. Koller, Risikozurechnung bei Vertragsstorungen in Aus-
tauschvertrigen, 1979, S. 143, zur Parallclnorm des § 459 BGB.

16) Dazu gehdren im Fall einer Parkplatzmiete auch alle sonstigen Ein-
richtungen des Parkplatzes, wie z. B. Baume, die auf dem Grundstiick
stehen, das der Vermieter zu Parkzwecken cinsetzt. Gefahren aus dieser
Sphire, iiber die der Vermieter verfligen kann, gehéren nicht zu den von
auBen drohenden Gefahren (a. A. Krampe [o. Fuin. 5], S. 14).

17) In seltenen Fillen mag die Existenz cines bestimmten Fehlers bei
Vertragsschlu auBlcrhalb aller Wahrscheinlichkeit gelegen haben. Dann
ist Zurechnungsgrund dic Enttiuschung der Erwartungen aller potentiel-
len Mieter. Niher dazu u. bei FuBn. 36.

18) Zu diesem Begriff Koller (0. Fufin. 15), S. 78ff.

19) BGH, NJW 1962, 908; Hassold, NJW 1974, 1744. Zur in Hinblick
auf das Mindcrungsrecht parallelen Vorschrift des § 459 BGB vgl. Prolss,
ZIP 1981, 339; Koller (0. FuBn. 15), S. 147ff. m. w. Nachw.

20) Eingehender zum Rechtsprinzip der abstrakten Behereschbarkeit
Koller (0. Fuin. 15), S. 78f.

21) Vgl. Hassold, JuS 1975, 550.

22) Mcthodisch richtiger wire es, den Begriff | behafter' als uniiber-
steighare Auslegungsschranke anzuschen und die §§ 537ft. BGB analog
anzuwenden.

23) Denkbar wire es natiirlich auch, alle die Fille, in denen die Taug-
lichkeitsbeeintrichtigung nicht den der Sache selbst anhaftenden Eigen-
schaften entspringt, der Kategoric der Zweckstorung bzw. Zweckvereite-
lung zuzuweisen. Anders als im Kaufrecht (dazu Koller [o. FuBn. 13],
S. 339) empfichlt sich im Bereich des Mietrechts cine ausdchnende Inter-
pretation bzw. richtiger eine Analogic zu den §§ 537ff. BGB, weil auf
diese Weise den §5381 Alt. 1 BGB tragenden sozialpolitischen Zielset-
zungen besscr zum Durchbruch verholfen werden kann.
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Verwendungsplanung des Mieters storender Faktoren auszu-
machen.

In der groBen Mehrzahl der Fille, in denen der Mieter we-
gen einer bestimmten Beschaffenheit der Umwelt die Sache
nicht mit dem Gewinn verwenden kann, den er zu ziehen
gedachte, wird es freilich an einem Beherrschbarkeits- oder
auch nur Informationsvorsprung® des Vermieters fchlen.
Zum einen mag dies an den der Person des Mieters oder an
den seiner Sphire zuzurechnenden Verhiltnissen liegen. Zum
anderen ist zu berticksichtigen, dal der Mieter normalerweise
dem Risiko, das seiner individuellen Verwendungsplanung
droht, besonders intensive Aufmerksamkeit widmen wird
und es vielfach kraft besonderer Sachkunde besser abzuschit-
zen vermag. Man denke etwa bei der Miete von Geschifts-
riumen, in denen eine Boutique fiir eine bestimmte Kiufer-
schicht eréffnet werden soll, daran, daB8 die Geschiftsriume
in der ,,richtigen* Gegend gelegen sind®. Jedenfalls wird der
Vermieter im Hinblick auf diese Umweltfaktoren allenfalls
die gleichen Informations- und Steuerungschancen besitzen,
iiber die der Mieter verfligt. In solchen Konstellationen gilt
der Grundsatz, daB der Gliubiger das Verwendungsrisiko
tl'igt26'27. .

In Einzelfillen 148t es sich aber nicht bestreiten, daf8 der
Vermieter iiber einen Informationsvorsprung verfiigt, der es
ihm erlaubt, das Risiko einer nutzbringenden Verwendung
besser in den Griff zu bekommen. Die Rechtsprechung hat
hierbei schon relativ geringe Informationsvorteile des Ver-
mieters geniigen lassen, um dem Vermieter das Verwen-
dungsrisiko aufzubiirden. Zu denken ist hierbei etwa an 6f-
fentlichrechtliche Beschrinkungen der Verwendbarkeit®,
ferner an den Fall, daB eine Ferienwohnung mit Blick auf das
Meer vermietet wird, dieser Blick aber verbaut ist, oder daf3
die vorgeschene Nutzung stark durch Straflenlirm beein-
trichtigt wird”. Derartige Umwelteinfliisse wird zuerst der
Vermieter als Besitzer des Objekts zur Kenntnis nehmen. Je-
denfalls besitzt er den leichteren Zugang zu den relevanten
Informationen. Der Mieter miifte z. B. erst anreisen, um sich
iiber die Lage der Wohnung zu vergewissern bzw. sich linge-
re Zeit in den ihm zur Miete angebotenen Raumen aufhalten,
um die Storung durch StraBenlirm zu jeder Tages- und
Nachtzeit richtig beurteilen zu kénnen. Ein Informationsvor-
sprung des Vermieters kann weiter darauf beruhen, daB sich
der Vermieter intensiver als iiblich in die Verwendungspla-
nung eingeschaltet und beim Mieter das Vertrauen erweckt
hat, daB bestimmte fiir die geplante Nutzung relevante Fakto-
ren existieren. Wer als Vermicter einen Informationsvor-
sprung zu besitzen behauptet, muB sich daran festhalten las-
sen. Anders ist die Situation nur dort, wo der Vermieter zu
erkennen gibt, daB er selbst nicht so genau Bescheid wissc
und damit jede Risikoiibernahme von sich weist.

Diesen Informations- und Beherrschbarkeitsvorsprung des
Vermieters mag der BGH im Auge gehabt haben, wenn er
fordert, daB die auBerhalb der Mietsache selbst liegenden
Umstinde die Tauglichkeit der Mietsache unmittelbar beein-
trichtigen. Das vom BGH zur Illustration seiner Vorstellung
tiber die Unmittelbarkeit herangezogene Beispiel ,,bauplane-
rische oder bauausfiihrende MaBnahmen in der niheren Um-
gebung des Ladenlokals* ist nimlich dadurch charakterisiert,
daB der Vermieter typischerweise™ iiber die in der niheren
Umgebung seines Besitztums geplanten Vorhaben besser in-
formiert sein kann, weil er insoweit leichter laufend Informa-
tionen zu sammeln und zu verwerten in der Lage ist®'; dies im
Unterschied zum Mieter, der sich erst im Zeitpunkt der Ver-
tragsverhandlungen die relevanten Informationen zu besor-
gen vermag. Je weiter entfernt die Stérungsquelle lokalisiert
ist, desto mehr passen sich die Informations- und Beherr-
schungsmoglichkeiten von Vermieter und Mieter an, weil
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derartige Storungen fiir beide Parteien von gleich allgemei-
nem Interesse sind. Dasselbe gilt, wenn man das Unmittel-
barkeitskriterium nicht rdumlich, sondern von der Art des
Kausalverkaufs her versteht. Stérungsquellen, die nicht di-
rekt, sondern erst iiber eine lingere Ursachenkette hinweg dic
Tauglichkeit becintrichtigen, stoBen auf kein besonderes In-
teresse des Vermieters, aus dem typisierend dessen Informa-
tionsvorsprung abgeleitet werden konnte.

3. Dort, wo die Nutzung des Mietobjekts erst durch nach™
Vertragsschluf auftauchende Stérungen beeintrichtigt wird,
die von auBen kommen, kann man nicht mehr allein auf den
Informationsvorsprung des Vermieters abheben. Man denke
etwa an das Beispiel des Strafenlirms, der erst lange nach
VertragsschluB und bei VertragsschluB ginzlich unvorher-
sehbar stérende AusmaBe annimmt. Fehlt es hier an cinem
Informationsvorsprung des Vermieters, so kann unter Um-
stinden doch der Vermieter EinfluBl auf die von auBlen kom-
mende Storung haben®. Einen derartigen Fall hatte das LG
Frankfurt zu entscheiden. Der Mieter eines Kurhausbetriebes
muBlte graviercnde UmsatzeinbuBen hinnehmen, weil die
Gemeinde, die Alleinaktionirin der Vermieterin war, die
Parkmoglichkeiten in der Nihe des Kurhauses beseitigte.
Gleiches gilt, wenn der Vermieter einer Wohnung nachtrig-
lich in dem Haus ein Lokal eroffnet, das erheblichen Lirm
ausstrahlt®.

4. SchlieBlich gchen der Umwelt entspringende, die Taug-
lichkeit des Mictobjekts beeintrichtigende Stérungen dann zu
Lasten des Vermieters, wenn diese Storungen unvorhersehbar®
waren und die Nutzbarkeit des Mietobjekts allgemein mindern
oder vereiteln. ,,Allgemein* heift in diesem Zusammen-
hang, daB jeder aus der Sicht des Vermieters in Betracht kom-

24) Der bloBe Informationsvorsprung ist von Bedeutung, weil der Be-
sitzer dieses Informationsvorsprunges dadurch in die Lage versetzt wird,
das Risiko einer Tauglichkeitsbecintrichtigung besser einzukalkulieren
und durch Risikostreuung aufzufangen. Es geht hier um die Zurechnung
des Risikos aufgrund eines Absorptionsvorsprungs. Zur Funktion dieses
Zurechnungsgrundes eingehend Koller (0. FuBn. 15), S. 89ff.

25) Vgl. OLG Celle, NJW 1978, 2510 (2511).

26) Vgl. BGH, Betr 1980, 83; Staudinger-Emmerich (0. FuBin. 7), Vorb.
§537 Rdnr. 28.

27) Zur Ausnahme der allgemeinen und unvorhersehbaren Beeintrich-
tigungen s. bei FuBn. 36. Verfehlt OLG Celle, NJW 1978, 2510 (2511),
wenn es auf die ,,gemeinsame Erwartung* abstellt. Zu diesem topos vgl.
Koller (0. FuBn. 15), S. 25ft.

28) Vgl. Nachw. bei
Rdnrn. 22f.

29) Vgl. Speiser, NJW 1978, 19ft.; Staudinger-Emmerich (o. FuBn. 7),
§537 Rdnr. 32; Palandt-Putzo (0. FuBn.8), §537 Anm.2d; vgl. auch
BGH, NJW 1974, 2233.

30) LG Hamburg, NJW 1973, 2254.

31) Vgl. Koller (0. FuBn. 15), S. 345. )

32) Wo exakt die Grenzlinie zwischen anfinglichen und nachtriglichen
Fehlern zu ziehen ist, kann hier offenbleiben.

33) Im Sinne abstrakter, d. h. verschuldens- und damit aufwandsunab-
hingiger Beherrschbarkeit.

34) LG Frankfurt, NJW 1976, 1355f.; krit. Erman-H. Schopp (o.
FuBin. 8), §537 Rdnr. 11; zust. hingegen Soergel-Kummer (0. FuBn. 3),
§ 537 Rdnr. 16.

35) Erman-H. Schopp (o. FuBn. 8), § 537 Rdnr. 10.

36) Vgl. BGH, NJW 1971, 424ft.: Unter dem Aspekt der Beschaffen-
heit des Mictobjektes selbst hat die Ausklammcrung ,,von auBen kom-
mender, aufergewéhnlicher Umstinde** die Funktion, die Sollbeschaffen-~-
heit zu fixieren. Mit anderen Worten: Das Mietobjekt muB den erkennba-
ren Erwartungen des Mieters zufolge nicht die Beschaffenheit aufweisen,
daB es auch durch spezifische Schutzvorrichtungen gegen aulergewdhnli-
che von-auflen kommende Einflisse (z. B. Eindringen von Hochwasser)
gefeit ist (dies verkennt Krampe [o. FuBn. 5], S.15). — Anders ist die
Situation dort, wo eine besonderc Beschaffenheit der Mietsache keinen
Schutz gegen Tauglichkeitsbecintrichtigungen gewahrt hitte oder der
Vermieter nicht verpflichtet war, nachtriglich die Beschaffenheit des
Mietobjektes zu verbessern (vgl. BGH, NJW 1978, 1481 = LM §242
[Bb] BGB Nr.93). Hier hat das ,,Vorhersehbarkeits“-Kriterium die
Funktion, das Risiko dem Micter zuzuwecisen, weil dicser es im Rahmen
der Preisverhandlungen einkalkulieren konnte.

Staudinger-Emmerich (0. FuBn.7), §537
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mende potentielle Mieter Opfer der der Umwelt entspringen-
den Storung geworden wire”. Der Kreis der potentiellen
Mieter ist hierbei anhand der Eigenschaften des Mietobjektes,
der Preisvorstellungen des Vermieters sowie anhand sonsti-
ger Faktoren zu bestimmen, die im Moment des Ver-
tragsschlusses nur bestimmte Nutzungsmodalititen als sinn-
voll erscheinen lassen®. Werden alle diese Nutzungsmodali-
titen gestort und ist diese Storung dartiber hinaus im Sinne
eines scharfe Anforderungen stellenden Maf3stabes unvorher-
gesehen gewesen®, so ist es sachgerecht, dem Vermieter das
Storungsrisiko zuzurechnen. Der Mieter darf in derartigen
Konstellationen mindern. Dabei kommt es nicht darauf an,
ob die aus der Umwelt stammende Stérung die Verwendbar-
keit des Mietobjekts unmittelbar oder mittelbar beeintrich-
tigt. Auch wenn die Kausalkette, die die Storung ausist,
relativ lang ist, auch wenn die eigentliche Storungsursache in
weiter Entfernung vom Mietobjekt liegt, hat der Mieter das
Recht, eine Minderung des Mietzinses zu verlangen. Dies hat
die altere Rechtsprechung auch vielfach anerkannt. So qualifi-
zierte sie als Fehler der Mietsache ein fiir die Dauer des
1. Weltkrieges erlassenes Tanzverbot, das die Nutzung einer
dem Tanzbetrieb dienenden Gaststitte erheblich beschnitt®,
Auf der gleichen Ebene liegen das hoheitliche Verbot der
Jagdausiibung auf dem zur Jagd gepachteten Gelinde*..

Man mag diese Fallgruppe zu Recht einer besonderen Kate-
gorie der Zweckstérung und Zweckvereitelung zuweisen®?
und sich dagegen wenden, den Fehlerbegriff i.S. des § 5371
BGB allzu sehr aufzublihen. In der Sache selbst hat dies nicht
allzu viel Bedeutung; denn unabhingig davon, welcher dog-
matischen Kategorie man diese Arten der Verwendungssto-
rung zuweist, wird man dem Mieter jedenfalls ein Recht zur
Minderung des Mietzinses sowie zur Kiindigung® zubilligen

miissen**.

IV. Risikoverteilung in der Entscheidung des BGH

Uberpriift man anhand dieser Kriterien die eingangs er-
wihnte Entscheidung®, so ist dem BGH voll in dem Grund-
satz zuzustimmen, dall Umstinde, die in den Risikobereich
einer Partei fallen, der anderen Partei kein Recht geben, von
der urspriinglichen Vereinbarung abzuriicken. Zu undifferen-
ziert ist aber die Aussage, daB die Erwartung des Mieters, auf
dem zu gewerblichen Zwecken iiberlassenen Grundstiick ge-
winnbringende Geschifte zu machen, zum Risikobereich des
Mieters gehore; denn es wird nicht nach der Art der Sto-
rungsursachen differenziert. Sicherlich trigt der Mieter von
Geschiftsriumen das Risiko, daB seine Waren attraktiv sind,
daB die Kaufkraft hoch und die Konjunktur gut ist. Zu sei-
nem Risiko gehort in aller Regel auch die Wahl der Geschifts-
riume unter dem Aspekt der Attraktivitit fiir die von thm ins
Auge gefaBten Kiuferschichten*, weil er als Spezialist fiir den
Verkauf einer bestimmten Warengattung typischerweise tiber
einen Informationsvorsprung in Hinblick auf die Motiva-
tionsstruktur, das Kaufverhalten seiner Abnehmer besitzt. Je-
denfalls verfligt der Vermieter insoweit nicht seinerseits {iber
einen die Anderung der Risikoverteilung rechtfertigenden In-
formations- bzw. Beherrschbarkeitsvorsprung. Anders kann
die Situation freilich dort sein, wo — wie hier — Geschiftsriu-
me in einem vom Vermieter erbauten Geschiftszentrum ver-
mietet werden. Dann hat der Vermieter durch Auswahl der
Mieter EinfluB auf Zusammensetzung der das Einkaufszen-
trum aufsuchenden Kiuferschichten. Weckt er beim Mieter
die Erwartung, daB er den EinfluB in einer bestimmten Rich-
tung ausiiben werde, so muf} er sich daran festhalten lassen,
wenn er spiter seine Vermietungspolitik dndert. Allerdings
reicht dieser Vertrauensschutz nur soweit, wie der Mieter
eine Art Selbstbindung des Vermieters erwarten durfte®’.

Koller, Umweltmdngel von Mietobjekten

Wenn der Vermieter von vornherein das Geschiftszentrum
ersichtlich fiir Geschifte aller Preisklassen konzipierte, dann
muf ein Mieter wie im normalen Geschiftsleben auch damit
rechnen, dafl sich im Laufe der Zeit ein Strukturwandel zu
seinen Ungunsten ereignet.

In der Sache ist dem BGH auch darin zuzustimmen, daB
dem Vermieter Mingel der verkehrsmiBigen ErschlieBung
des Einkaufszentrums durch U-Bahn und StraBenbriicke
nicht zuzurechnen sind, selbst wenn er sie in seinen Prospek-
ten in Aussicht gestellt haben sollte. Diese fiir die Nutzbarkeit
der Mietriume wesentlichen Faktoren liegen auBerhalb der
Beherrschungsmoglichkeiten des Vermieters. Es ist auch
nicht ersichtlich, daB der Vermieter in Hinblick auf diese Fak-
toren iiber einen Informationsvorsprung verfiigte. Solche in
der neutralen Sphire gelegenen Angaben hat der Mieter eben-
so auf eigenes Risiko zu tiberpriifen, wie etwa Angaben des
Vermieters iiber die Konjunkturaussichten. Zum gegenteili-
gen Ergebnis kann man nur kommen, wenn sich der Vermie-
ter als Insider der Verkehrsplanung aufspielt. Nicht ganz
tiberzeugend ist aber die Ansicht des BGH, die angekiindigte
und nicht realisierte Uberdachung des Einkaufszentrums be-
rithre die Funktionsfihigkeit des vermieteten Ladenlokals nur
mittelbar. Wenn die Attraktivitit des Ladenlokals von der
Uberdachung abhingt, so ist der Verzicht auf diese Uberda-
chung dem Vermieter zuzurechnen, falls er den besseren Zu-
gang zu den flir die Prognose dieses Mangels maBgeblichen
Informationsquellen besal oder gar auf die Realisierung Ein-
fluB nehmen konnte. Dieser Vorsprung kann daraus resultie-
ren, daB die vermietende Immobilien-Anlagegesellschaft
wirtschaftlich eng mit den Bauherren des Einkaufszentrums
verbunden ist. Der BGH ist hierauf nicht niher eingegangen.

V. Fazit

Zusammenfassend kann festgehalten werden, daB es fiir die
Frage, ob Umweltfehler als Sachmingel i. S. des § 537 1 BGB
zu qualifizieren oder nach den Grundsitzen iiber die Zweck-
vereitelung zu behandeln sind, nicht darauf ankommt, ob die
Stérung unmittelbar oder lediglich mittelbar auf die Taug-
lichkeit der Mietsache zum vertraglich vorgesehenen Zweck
einwirkte. MaBgebend sind vielmehr materielle Risikozu-
rechnungskriterien, wie der Informations- und Beherrschbar-
keitsvorsprung des Vermieters sowie der Umstand, daB die
Beeintrichtigung der Tauglichkeit unvorhersehbar auch die
anderen potentiellen Mieter getroffen hitte.

37) Vgl. Koller (o. FuBn. 15), S.321ff; zu weit daher Gelhaar (o.
FuBn. 3), der auf die vertraglich vereinbarte Nutzung abhebt.

38) Vgl. auch Larenz, Geschiftsgrundlage und Vertragserfiillung,
2. Aufl. (1957), S. 105; Beuthien, Zweckerreichung und Zweckstorung im
Schuldverhiltnis, 1969, S. 185ff.

39) Vgl. BGH, Betr 1980, 83; NJW 1978, 1481 = LM § 242 [Bb] BGB
Nir. 93; ferner Koller (0. FuBn. 15), S. 328ff.

40) RGZ 87, 277f.; vgl. auch RGZ 89, 203ff.; RG, SeuffA 73 Nr. 223.

41) RGZ 98, 101 (103); vgl. ferner RGZ 146, 60ff. (dazu Koller [o.
Fufin. 15], S. 199f.).

42) Vgl. Staudinger-Emmerich (0. FuBn.7), §537 Rdnr. 26, sowie o.
FuBn. 23.

43) §542 BGB bzw. Kiindigung nach den Regeln des Wegfalls der
Geschiftsgrundlage. Vgl. Staudinger-Emmerich (0. FuBn. 7), Vorb. § 537
Rdnr. 27c.

44) Die Verlagerung dieser Fille in die Kategorie der Zweckvereitelung
hat somit nur die Konsequenz, dal dem Mieter der verschuldensunabhin-
gige Anspruch auf Schadensersatz abgeschnitten wird. Dieser spielt hier
aber ohnehin keine Rolle, da es sich nahezu immer um nachtriglich auf-
tretende Stérungen handeln wird.

45) S. 0. Fubn. 1.

46) Vgl. auch BGH, NJW 1978, 925 = LM § 242 [Bb] BGB Nr. 92.

47) Zurechnungsgrund ist mithin, daB sich der Vermieter {iber den
blofen Leistungsaustausch hinaus intensiv in die Verwendungsplanung
des Mieters einschaltet. Vgl. dazu Koller (0. Fufin. 15), S. 347ff., 151f;
ohne diese Differenzierung Roguette, MietR, 5. Autl., S. 250.



