Oberlandesgericht Saarbriicken

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 535, 536, 538 BGB

1. Der Vermieter ist im Rahmen der ihn treffenden Instandhaltungspflicht
gehalten, die elektronische Anlage des vermieteten Gebidudes nach Mafigabe der
anerkannten Regeln der Technik, den VDE-Bestimmungen und den wegen der
Priiffristen einschlagigen Unfallverhiitungsvorschriften "Elektrische Anlagen
und Beweismittel" (VGB 4) regelmifiig zu iiberpriifen.

2. Kommt der Vermieter dieser Priifpflicht nicht nach und wird der Mieter durch
einen in der elektrischen Anlage aufgetretenen Fehler geschiadigt (Kabelbrand),
so ist der Vermieter dem Mieter fiir diesen Schaden einstandspflichtig.

3. Dabei spricht eine - widerlegbare - Vermutung dafiir, dass das auf dem Fehler
der Elektroinstallation beruhende Schadensereignis bei Beachtung der
anerkannten Regeln der Technik (Einhaltung der Uberpriifungsfristen)
vermieden worden wire.

OLG Saarbriicken, Urteil vom 04.06.1993, Az.: 4 U 109/92
Tenor:

Die Berufung der Beklagten gegen das am 22. Mai 1992 verkundete Teil- und
Grundurteil des Landgerichts Saarbriicken — 15 O 1883 /90 — wird zurtickgewiesen.

II.

Die Beklagten tragen die Kosten der Berufung.

I11.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Griinde:

I.

Der Klager, der geméafd Vertrag vom 7.8.1984 eine Bliroetage von den Beklagten mietete,
begehrt Schadensersatz aufgrund eines Brandes, welcher sich am 18.11.1989 in den
Mietrdumen ereignete. Durch das angefochtene Teil- und Grundurteil hat das
Landgericht seine Feststellungsklage als unzuldssig abgewiesen und den hilfsweise im

Wege der Leistungsklage geltend gemachten Schadensersatzanspruch dem Grunde nach
ftr gerechtfertigt erklart. Hiergegen wenden sich die Beklagten mit ihrer Berufung.



II.
Die form- und fristgerecht eingelegte Berufung ist zulassig, jedoch nicht begriindet.

Im Ergebnis zu Recht und mit im wesentlichen zutreffender Begrindung hat das
Landgericht den streitgegenstandlichen Anspruch dem Grunde nach fir gerechtfertigt
erklart.

1.

Zwar scheidet § 538 Abs.1, 1.Alt. BGB in Verbindung mit § 537 BGB als
Anspruchsgrundlage aus, da der Klager nicht nachzuweisen vermag, dafs der als
schadensursachlich in Betracht kommende Mangel bei Abschlufs des Mietvertrages am
7.8.1984 bereits vorhanden war. Dies ist in der Berufungsinstanz aufser Streit.

2.

Die Beklagten sind dem Klager jedoch gemafs § 538 Abs.1, 2.Alt.BGB zum
Schadensersatz verpflichtet.

Davon, daf’ die dem Klager gemafd Vertrag vom 7.8.1984 vermietete Buiroetage im
Zeitpunkt des Schadensereignisses — 18.11.1989 — mit einem schadensursachlichen
Fehler im Sinne des § 537 Abs.1 Satz 1 BGB behaftet war, ist aus den zutreffenden, von
den Beklagten in der Berufungsinstanz nicht in Zweifel gezogenen Grinden des
angefochtenen Urteils, auf die insoweit gemafd § 543 Abs.1 ZPO Bezug genommen wird,
auszugehen.

Zutreffend hat das Landgericht auch angenommen, dafd der Mangel auf einem Umstand
beruht, den die Beklagten zu vertreten haben.

In rechtlicher Hinsicht ist insoweit von folgendem auszugehen:

Anerkanntermafien gehort zur Instandhaltungspflicht des Vermieters geméafs § 536 BGB
auch die Verpflichtung, die Mietsache widhrend der Mietzeit in regelmafiigen Abstinden
auf ihren ordnungsgemafien Zustand hin zu Uberprifen (BGH NJW 57/826; BGH VersR
66/81,82; OLG Stuttgart ZMR 73/144,145; OLG Hamm VersR 81/1161,1162; Sternel,
Mietrecht, 3.Aufl., II Rdnr.87; Staudinger-Emmerich, Komm. zum BGB, 12.Aufl.,
8§ 535,536 Rdnr.43; RGRK-Gelhaar, Komm. zum BGB, 12.Aufl., § 535,536, Rdnr.37;
Soergel-Kummer, Komm. zum BGB, 11.Aufl.,, §§ 535,536 Rdnr. 205; Palandt-Putzo,
Komm. zum BGB, 52.Aufl., § 536 Rdnr.7; Bub/Treier-Kramer, Handbuch der Geschafts-
und Wohnraummiete, III B Rdnr.1290). Bei der Vermietung von Radumen bezieht sich
diese Verpflichtung auch auf aufSerhalb derselben liegende Teile, soweit diese, wie es
vorliegend hinsichtlich der hauslichen Elektroinstallation der Fall ist, dazu dienen, die
vertragsméafdige Benutzung der gemieteten RAume zu gewéhrleisten. Fehlt dem Vermieter
die zur Durchfithrung der Uberpriifung erforderliche Sachkunde, so mufl er einen
Sachverstandigen hinzuziehen (Sternel aaO. m.w. Nachw.).

In welchen wiederkehrenden Zeitabstidnden derartige Uberpriifungen vorzunehmen sind,
hangt von den Umstanden ab (vgl. BGH VersR 66/81; Soergel-Kummer aaO, §§ 535,536
Rdnr.205). Bei technischen Anlagen sind insoweit die anerkannten Regeln der Technik
mafigebend, wie sie in den jeweils einschldgigen technischen Vorschriften enthalten sind
(vgl. Bub/Treier aaO, Rdnr.1290). Als solche Regeln sind, wie sich sowohl aus § 1 Abs.2
der 2. DVO zum Energiewirtschaftsgesetz vom 31.8.1935 (RGB1.37/918 ff.) als auch aus
den Ausfihrungen des Sachverstdndigen Dipl.Ing. ... anlédfSlich seiner muindlichen
Anhérung durch das Landgericht vom 10.4.1992 (Bl1.281-284 d.A.) ergibt, die



Bestimmungen des Verbandes Deutscher Elektrotechniker (VDE) anzusehen (vgl. auch
Soergel-Kummer aaO, Rdnr. 205). Die vorliegend einschlédgige VDE-Bestimmung DIN
0105 verweist wegen der Pruffristen unter anderem auf die Unfallverhtitungsvorschriften
der Unfallversicherungstrdger (vgl. Teil I Abschnitt 5.3 Anm.2). Geméafs der hiernach
einschlagigen VGB 4 "Elektrische Anlagen und Betriebsmittel" sind elektrische Anlagen
und ortsfeste elektrische Betriebsmittel mindestens alle vier Jahre, Fehlerstrom- und
Fehlerspannungs-Schutzeinrichtungen mindestens alle 6 Monate zu prifen.

Diese Pruffristen waren vorliegend auch von den Beklagten einzuhalten. Ihr Einwand, bei
den in der VDE-Bestimmung DIN 0105 in Bezug genommenen VGB 4 handele es sich
nur um Unfallverhtitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften, die fur
Aufienstehende keine Verbindlichkeit hétten, ist demgegentiber unerheblich. Denn
hinsichtlich der Beklagten als Vermietern der dem Klager tiberlassenen Blirordume ist
insoweit allein entscheidend, dafs die in den genannten Bestimmungen festgelegten
Pruffristen dem anerkannten Stand der Technik entsprechen; dieser ist nadmlich, wie
eingangs dargelegt wurde, fir die Beurteilung der Frage mafigebend, innerhalb welcher
Zeitabstande wiederkehrende Prufungen elektrotechnischer Anlagen vom Vermieter
vorzunehmen sind.

Deshalb ist es auch rechtlich unerheblich, ob die Beklagten Mitglieder der
Berufsgenossenschaften sind und ob es sich bei dem Anwesen, in welchem sich die dem
Klager vermieteten Buirordume befinden, um einen gewerblichen Betrieb handelt;
desgleichen ist der Hinweis der Beklagten, sie seien lediglich "private Vermieter" (vgl.
Schriftsatz vom 11.3.1991, S.2=S.177 d.A.), unbeachtlich. Denn die aus § 536 BGB
herzuleitende Uberpriifungspflicht trifft, wie keiner ndheren Erlduterung bedarf, private
und gewerbliche Vermieter in gleicher Weise. Schliefilich kénnen sich die Beklagten auch
nicht erfolgreich darauf berufen, nicht sie, sondern der Klager und die tibrigen Mieter
des Anwesens seien als "Benutzer" im Sinne der VGB 4 zur Vornahme der
wiederkehrenden Prifungen des FI-Schutzschalters verpflichtet gewesen. Die Regelung
der VGB 4 ist vorliegend nur hinsichtlich der darin festgelegten, anerkannten Regeln der
Technik entsprechenden Pruffristen einschliagig; die Frage dagegen, wem die
Durchfihrung der fristgerechten Prufungen obliegt, richtet sich allein nach den
gesetzlichen Vorschriften des Mietrechts, vorliegend mithin nach § 536 BGB. Hiernach
sind jedoch allein die Beklagten prufpflichtig.

Davon, dafs die Beklagten die ihnen hiernach obliegenden Prifpflichten nicht erfiillt
haben, ist nach dem unstreitigen Sachverhalt auszugehen. Demnach haben sie in der
Zeit zwischen der Herstellung der Elektroinstallation in den Jahren 1983/1984 und dem
Tag des Schadensereignisses (18.11.1989) weder die Elektroinstallation im allgemeinen
noch den FI-Schutzschalter im besonderen selbst iberprift oder tiberpriifen lassen.

Deshalb haben sie den schadensurséachlichen Fehler der Elektroinstallation gemafs § 276
BGB im Sinne des § 538 BGB zu vertreten. Daf$ sie sich moéglicherweise des Bestehens
der ihnen obliegenden Prufungspflicht nicht bewufdst waren, ist nicht rechtserheblich;
denn in diesem Falle oblag es ihnen, sich durch Einholung entsprechenden Rechtsrates
kundig zu machen (vgl. BGH NJW 70/463,464); ihre nicht als unvermeidbar
anzusehende Rechtsunkenntnis vermag sie nicht zu entlasten.

Bei der gegebenen Sachlage ist auch davon auszugehen, dafd die in der unterlassenen
Prufung liegende Pflichtverletzung der Beklagten fir das streitgegenstandliche
Schadensereignis urséchlich geworden ist. Die Beklagten haben dadurch, dafS sie ihrer
Pflicht zu regelméafigen Uberpriufungen der hiuslichen Elektroinstallation nicht
nachgekommen sind, gegen anerkannte Regeln der Technik verstofden. Aufgrund dessen
spricht eine — widerlegliche — Vermutung dafiir, daf das auf der Fehlerhaftigkeit der
Elektroinstallation beruhende Brandereignis bei Beachtung der anerkannten Regeln der
Technik vermieden worden ware und auf deren Verletzung zurlickzuftihren ist (vgl.



BGHZ 114/273 ff.; Palandt-Heinrichs, aaO, Vorbem § 249 Rdnr.170). Hinzu kommt, dafs
die vorliegend mafigebliche Schadensursache nicht im Herrschafts- und Einflufsbereich
des Klagers, sondern allein in demjenigen der Beklagten liegt. Bei einer derartigen
Sachlage ist in Abweichung von dem Grundsatz, dafs der Geschadigte die Ursachlichkeit
der Pflichtverletzung fir das Schadensereignis nachzuweisen hat (vgl. BGH NJW
78/2197), davon auszugehen, dafs es Sache des in Anspruch genommenen ist,
nachzuweisen, dafs sein pflichtwidriges Verhalten den Schaden nicht verursacht hat (vgl.
im einzelnen BGHZ 114/273, 276; BGH NJW 64/33,35; BGH NJW 68/2240; OLG
Hamm VersR 81/1161,1162; OLG Karlsruhe NJW 85/142; HansOLG Hamburg ZMR
91/262,263; Bub/Treier aaO, II Rdnr.528; Soergel-Kummer aaO, § 538 Rdnr.28;
Palandt-Putzo aaO, Vorbem § 249 Rdnr.170; § 538 Rdnr.17).

Diesen Nachweis haben die Beklagten erstinstanzlich nicht zu fiihren vermocht, wie das
Landgericht im angefochtenen Urteil zutreffend dargelegt hat.

Soweit sie nunmehr ihre Behauptung, der Brandschaden vom 18.11.1989 ware auch
eingetreten, wenn der FI-Schutzschalter in regelmafiigen Abstanden geprift worden
ware, erneut durch Einholung eines Sachverstidndigengutachtens unter Beweis stellen,
kénnen sie hierdurch den ihnen obliegenden Beweis nicht flihren, so dafs auf dieses
Beweisangebot nicht zu erkennen ist.

Denn die unter Beweis gestellte Behauptung kann als wahr unterstellt werden, ohne dafs
damit zugleich auch bewiesen ware, dafs die den Beklagten anzulastende
Pflichtwidrigkeit das Brandereignis nicht verursacht hat. Den Beklagten ist ndmlich, wie
bereits dargelegt wurde, nicht nur vorzuwerfen, den FI-Schutzschalter nicht regelméfdig
Uberpruft zu haben; vielmehr trifft sie zugleich auch der Vorwurf, die gesamte
Elektroinstallation nicht turnusgemdafs Uberprift zu haben. Davon, dafs auch diese
Pflichtwidrigkeit nicht urséchlich fir das Brandereignis geworden sei, kann nicht
ausgegangen werden. Insoweit mufs es aufgrund der Ausfihrungen des
Sachverstandigen Dipl.lng. ... in dessen Gutachten vom 11.11.1991 und anlafilich
dessen Anhoérung durch das Landgericht vom 10.4.1992 als durchaus méglich
angesehen werden, dafs der FI-Schutzschalter zwar funktionstiichtig war, jedoch deshalb
nicht ausloste, weil ein zu grofer Widerstand zwischen Potentialausgleichsschiene und
Erde bestand, was entweder auf das Nichtvorhandensein einer
Potentialausgleichsleitung, eine Unterbrechung der Potentialausgleichsleitung oder
erhéhte Ubergangswiderstdnde durch lockere Klemmen, Korrosion oder dergleichen
zurUckzufiihren ist. Dafiir, dafs solche Fehlerquellen nicht vorhanden waren bzw. dafs sie
bei turnusgeméafer Uberpriifung nicht rechtzeitig vor dem 18.11.1989 aufgesptuirt und
beseitigt worden waren und dafs folglich das Brandereignis vom 18.11.1989 auch dann
eingetreten ware, wenn die Beklagen insoweit ihrer Prufungspflicht gentigt hatten, fehlt
es an jeglichem Anhaltspunkt. Selbst die Beklagten haben derartiges nicht behauptet.

Da somit alle gemafS § 538 BGB haftungsbegriindenden Voraussetzungen vorliegen, sind
die Beklagten dem Klager zum Schadensersatz verpflichtet. Von dieser Verpflichtung
umfafdt ist auch derjenige Schaden, welcher der Untermieterin des Klagers, der Firma ...
GmbH, entstanden ist. Denn es ist davon auszugehen, dafs diese in den Schutzbereich
des Mietvertrages der Parteien einbezogen war. Dieser Annahme steht die umstrittene
Auffassung des Bundesgerichtshofs, grundsatzlich sei der Untermieter nicht in den
Schutzbereich des (Haupt)-mietvertrages einbezogen, weil ihm eigene vertragliche
Schadensersatzanspriiche gemafs § 538 BGB unmittelbar gegen den (Haupt)-mieter
zustinden (vgl. BGHZ 70/327 ff; BGH WM 79/307; Staudinger-Emmerich aaO, § 549
Rdnr.59 a; aA Sternel aaO II Rdnr.495; MuKo-Voelskow aaO, §§ 535,536 Rdnr. 94), nicht
entgegen. Denn vorliegend ist der Untermieter durch einen nachtriaglichen Mangel im
Sinne von § 538 Abs. 1, 2.Alt.BGB geschadigt worden, den allein der Hauptvermieter,
d.h. die Beklagten, zu vertreten haben, nicht aber der Untervermieter, d.h. der Klager. In
diesem Falle stellt sich die Schutzbedurftigkeit des Untermieters nicht anders dar als in



allen sonstigen Fallen, in denen Dritte bestimmungsgemafd mit dem
Leistungsgegenstand, d.h. hier der Mietsache, in Berihrung kommen (im Ergebnis
ebenso Bub/Treier aaO, III B Rdnr. 1323).

Selbst wenn eine Einbeziehung der Untermieterin in den Schutzbereich des Vertrages zu
verneinen sein sollte, wire gleichwohl anzunehmen, dafs die Beklagten dem Untermieter
zum Schadensersatz verpflichtet sind und dafs der Klager insoweit anspruchsberechtigt
ist. Denn dadurch, daff die Beklagten die ihnen obliegenden Prufungen der
Elektroinstallation unterlassen haben, haben sie zugleich eine dem Untermieter
gegenliber obliegende deliktische Verkehrssicherungspflicht verletzt und haften ihm aus
§ 823 Abs. 1 BGB. Davon, dafs diese Pflichtverletzung das Brandereignis und den
dadurch bedingten Schaden verursacht hat, ist aus den oben dargelegten Griinden
auszugehen. Hinsichtlich der Beweislast bezliglich des Kausalzusammenhangs zwischen
Pflichtverletzung und Schaden gilt hier nichts anderes.

Dadurch, dafs die Firma ... GmbH ihre Anspriiche gegen die Beklagten am 2.1.1991 an
den Klager abgetreten hat, ist er gem&fs § 398 BGB auch insoweit anspruchsberechtigt
geworden.

Demnach ist der eingeklagte Schadensersatzanspruch dem Grunde nach
uneingeschrankt gerechtfertigt.

Da er auch dem Betrag nach streitig ist, der Rechtsstreit jedoch insoweit nicht
entscheidungsreif ist, hat das Landgericht somit zu Recht gemafd § 304 Abs. 1 ZPO
entschieden.

Die nach alldem unbegriindete Berufung der Beklagten ist mit der Kostenfolge aus §§ 97
Abs. 1, 100 Abs. 4 ZPO zurlickzuweisen.

Die Entscheidung Utber die vorldufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 708 Nr.10, § 711,
§ 713 ZPO.

Der Wert der Beschwer der Beklagten durch dieses Urteil wird gemafs § 546 Abs.2 ZPO
auf 5.323,96 DM festgesetzt.



