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Zu den durch das Vernieterpfandrecht gesicherten Forde-
_rungén sehdrt der Anspruch auf Riickerstattung eines Dar-
lehens, das der Vernieter dem Mieter zur Durchfiihrung
einerr vom 'lieter vertraglich iibernommenen Unbauver-
pflichtung gewshrt hat, auch dann nicht, wenn der Dar-
lehencsvertras in die iiber den Illietvertrag errichtete
Urkunde aufgenommen worden ist.

RGF, Urt,v.6. Dezember 1972 - VIII ZR-179/71'-»OLG‘Schleswig
: : LG Kiel
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlun: vom 6. Dezember 1972
durch den Vorsitienden Richter Dr. Haidinger und die
Richter ClaBen, llormann, Braxmaier und Hoffmann

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 8. Zivil-
senats des Schleswig-Holsteinischen Oberlan-
desgerichts in Schleswig vom 3. August 1971

wird auf Kosten der Kligerin zurilickgewiesen..

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kligerin vermietete durch schriftlichen Ver-
trag vom 24, Februar 1961 Geschédftsridume in einem ihr
gehdrenden Hausgrundstlick in K{jilan die Peter HEBKG.
Nach § 2 dieser rit "Miet- und Darlehnsvertrag" iiber-
schriebenen Vereinbarung hatte die KG einen durch Gleit-
klausel abgesicherten monatlichen Mietzins von 5 800 DM
zuziiglich der anteiligen Heizungskosten zu zahlen. Der
Vertrag wurde fest bis 31, Dezember 1972 geschlossen
und gab der KG ein Optionsrecht auf weitere fiinf Jah-
re (§ 3). Bei Mietriickstinden von mehr als einem Monat
konnte die Klédgerin fristlos kiindigen. Eine Aufrechnung
gegeniiber dem Mietzins war ausgeschlossen (§ 7). § 4 des
Vertrages lautet auszugsweise:
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n§ L

Die Mieterin fiihrt den vereinbarten Umbau
des Grundstiickes auf eigene Kosten in fol-
gendem Umfange durch: ...

Die Vermieterin verpflichtet sich, der Mie-
terin zur Deckung der Umbaukosten, die von
der Mieterin zu belegen sind, ein Darle-
hen in Hohe von 30,000,-~ DM zu gewdhren.
Die Darlehenssumme ist vom Tage der Auszah-
lung mit 6 1/2 % Zinsen jéhrlich zu verzine-
sen, Die Zinsen sind von der Mieterin halb-
" Jéhrlich am 30, Juni und 31. Dezember eines
jeden Jahres an die Vermieterin zu zahlen.

Das Darlehen ist in 10 Jahren in monatlich
gleichbleibenden Raten von 250,-- D!, be-
ginnend vom Tage des Einzuges in die R&ume
zu tilgen. Die Tilgungsraten sind mit dem
IMietzins zu entrichten. Bleibt die Miete-
rin nach eriolgter Mahnung mit einer Rate
ldnger als e¢inen Monat im Riickstand, so ist
der Restbetrag sofort fdllig. Das Darlehen
wird auBlerdem zur Riickzahlung sofort f&éllig,
falls aus irgendeinem Grunde das !lietverhidlt-
‘nis vorzeitig beendet werden sollte.”

Die KG fiihrte vertragsgemd3 die Umbauarbeiten
aus. Die Klédgerin gewidhrte das versprochene Darle-
hen,

Anfang 1970 fiel die KG in Konkurs. Der Be-
klagte ist Konkursverwalter. Die Darlehensschuld
betrug bei Konkursertffnung 7 170 DM und erm#Bigte

- sich durch Aufrechnung seitens der Kligerin auf
3 017,80 DM. '

Die Parteien streiten darum, ob der Kligerin
- wegen dieser Forderung ein Vermieterpfandrecht
(§ 559 BGB) und damit ein Recht auf abgesonderte-Be-
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friedigung (§ 49 ibs. 1 Nr. 2 KO) an den von der Ge-
meinschuldnerin i1 di= Mietrdume eingebrachten, vom
Beklagten in der Zwischenzeit veriduBerten Gegenstidn-
den zustand.

Unter Berufung euf §§ 49 Abs. 1 Nr. 2, 127 Abs.1
Satz 2 KO verlangt die Klidgerin Zahlung von 3 017,80
DM, Die Vorinstanzen haben die Klage abgewiesen. Mit
der Revision verfilgt die Klédgerin ihren Antrag wei-
" ter. Der Beklagte hat beantragt, die Revision zuriick-
zuweisen. |

Entscheidungs» rinde:

I. Nach § 559 Satz 1 BGB hat der Vermieter ein
Pfandrecht an den eingebrachten Sachen des Mieters
"fir seine Forderungen aus dem l!lietverh&ltnis". Bei
der Priifung der Frage, welche Vermieterforderungen
danit gemeint sind, ist eine einschrénkende Ausle-
gung geboten, zumindest eine ausdehnende Auslegung
nicht zuldssig.

1. Binmal nimmt, wie der Beklagte mit Recht gel-
tend macht, das Vermieterpfandrecht eine Sonderstel-
lung ein. Es entsteht im Gegensatz zum Fahrnispfand-
recht der §8& 1204 bis 1256 BGB kraft Gesetzes und be-
darf zu seiner Begriindung keines Besitzes des Pfand-
cliubigers, hier des Vermieters (§ 559 Satz 1 BGB ge-
geniiber § 1205 BGB). Fiir Ausnahmerechte gilt aber
grundsidtzlich, dafl sie nicht ausdehnend ausgelegt wer-
den Jdiirfen. -
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2. Der Gesetzgeber hat in nehrfacher Hinsicht
die Geltung des Vermieterpfaadrechts eingeschrinkt.
So kann es von vornherein nicht fir kﬁhftige Ent-
schéddigungsforderungen und auch nicht fiir den Hiet-
zins geltend gemadht wefden, der auf eine spZtere
Zelt als das laufende und das folgende MietJjahr ent-
811t (§ 559 Satz 2 BGB). In Verh#ltnis zu einenm
Pféndungépfandrecht kann das Vermieterofandrecht
nicht wegen des llietzinses fiir eine frithere Zeit
als das letzte Jahr vor der ~fandung geltend gemacht
werden (§ 563 BGB). Im Konkurs schlieBlich gilt das
Vermieterpfandreéht in Ansehung des Mietzinses nicht
fiir eine frithere Zeit als das letzte Jahr vor Er-
‘fonung des Verfahrens und nicht in Ansehung der Ent-
schiddigungsanspriiche, die dein Vermieter infolge ei-
ner Undigung des Vertrages durch den Konkursverwal-
ter entstehen.

3. Diese Linschridnkungen des Vermieterpfand-
rechts haben ihren guten Grund. Sie beruhen, wie der
erkennende Senat in seinem Urteil vom 8. Marz 1972
- VIII ZR 183/70 (WM 1972, 775 = NJW 1972, 721) aus-
gefiihrt hat, auf sozial- und kreditpolitischen Ge-
sichtspunkten. Eine Uberm#dfiige Ausdehnung des Vermie-
terpfandrechts kéonnte den Auszug des Mieters im Hinblick
auf die §§ 560, 561 BGB unmdglich machen. Noch wichti-
ger erscheint aber die ZErwigung, daBl die Vorzugsstel-
lung des Vermieters gerade bei Gewerbéraummieten oft
genug dazu filhrt, daB die iibrigen Gldubiger leer aus-
gehen oder dafl selbst die Durchfiihrung des Konkurses
unmdglich wird (Jaeger, KO, 2. Aufl. § 49 Anm. 14).
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4, Darf demnach das Vermieterpfandrecht nicht
zu einer iiberm#Bizen BRenachteiligung der iibrigen
Glﬁﬁbiger des llieters filihren, so folgt auch hier-
aus, daB der Begriff der Forderungen, die durch das
Vermieterpfandrecht gesichert sind, nicht ausdeh-
nend ausgelegt werden darf. Vielmehr gehdren dazu,
wie schon dem Wortlaut des Gesetzes zu entnehmen.
ist, nur solche Forderungen, die sich aus dem Wesen
des Mietvertréges als entgeltlicher Gebrauchsiiberlas=
sung'ergeben. In erster Linie handelt es sich also
um Mietzinsforderungen, Entschadigungsanspriiche we-
gen Beschidigung der Mietridume durch den Mieter selbst
(§ 548 BGB) .oder seinen Untermieter (§ 549 Abs. 2 BGB),
wegen Nichterfiillung der Anzeigepflicht (§ 545 Abs.2
BGB) oder der Riickgabepflicht des Mieters (§ 556 BGB)
sowie um Vertfagsstrafen. Zu den dem Mietvertrag we-
sentlichen Forderungen des Vermieters werden von
Rechtsprechung und Schrifttum auch die Nebenabgaben
des Mieters fiir Kanal- und Millabfuhrgebiihren, Was-
serzins und dergleichen angesehen, ferner das Entgelt
fiir ausgesprochene Nebenleistungen des Vermieters wie
z.B. fiir Frilhstiickgewdhrung und Zimmerreinigung.
SchlieBlich gehdren zu den Vermieterforderungen im
Sinne des § 559 Satz 2 BGB auch etwaige Kosten der
Kindigung und Rechtsverfolgung.

5. Zweifelhaft koénnte sein, ob das Vermieter-
pfandrecht sich grundsdtzlich auch auf vom Mieter ver-
tréglich iibernommene Zuschiisse zum Aufbau, Umbau und
Instandsetzungen der Mietridume oder auf eine eigene
(vertragliche) Aufbauverpflichtung des llieters er-
streckt. Hinsichtlich der Zuschiisse ist dies von



2echtsprechung und Schrifttum mit Recht jedenfalls
dann bejaht worden, wenn es sich um einen Auf- oder
Umbau entsprechend den Bediirfnissen des Mieters han-
delt (OLG Konigsberg, SeuffArch 61 Nr. 103; Ennecce-
rus-Lehmann, Schuldrecht, 15. Bearbeitung, S. 530;
Isser, Schuldrecht, 3. Aufl., Bd. 2, S. 117; Mittel-
stein, Die liete, 4., Aufl., S, 549; Niendorff, lliet-
recht, 10. Aufl., S. 401; Roquette, Das Mietrecht des
BGB, § 559 Wr. 9; Planck, BGR, 4. Aufl., § 559 Anm,
L B ; Jaeger aa0 § 49 Nr. 3C; ilentzel/Kuhn, KO,

7. Aufl., 5 49 Anm. 6). Das rechtfertigt sich aus
der Erwigung, daB derartige Verpflichtungen des Mie-
ters dazu dienen, den Mietgegenstand entweder erst
zu schaffen oder ihn in den vertragsmifigen Zustand
zu versetzen., Sie hingen also mit der entgeltlichen
Gebrauchsiiberlassung aufs engste zusammen,

6. 7in solcher Fall liezt hier nicht vor., Die
Gemeinschuldnerin ist keine Verpflichtung zur Lei-
stung eines 7uschusses zu den Baukosten eingegangen,
sondern hat sich verpflichtet, len Umbau auf eigene
- Xosten selbst auszufiihren. Geht man zugunsten der
¥ldzerin davon aus, daB es sich auch bei diesem An-
spruch um eine Forderung aus dem Mietverh#dltnis im
Sinne des § 559 Satz 1 BGB handelt, so hitte die Kli-
gerin, wenn die Gemeinschuldnerin ihrer Verpflich-
tung nicht nachgekommen wdre uni sich hieraus ein
auf Geld gerichteter Schadensrsatzanspruch ergeben
hitte ($§ 1228 Abs. 2, 1257 BGB), insoweit ihr Ver-
mieterpfandrecht geltend machen konnen.

Un diesen Anspruch geht es hier aber nicht,
Die {ligerin meint vielmehr, ein Vermieterpfand-



recht fiir die Forderung auf Rﬁckzahlung‘ihres Dar-
lehens geltend machen zu kénnen, das sie der Gemein-
schuldnerin zur Finanzierung des von dieser iibernom-
menen Umbaues gewdhrt hat. Das jedoch ist eine For-
derung, die lediglich aus Anlaf3 des Abschlusses des
Mietvertrages begriindet worden ist. Fiir solche For-
derungen besteht nach ilibereinstimmender Auffassung
ein Vermieterpfandrecht selbst dann nicht, wenn das
ihnen zugrunde liegende Rechtsgéschéft, fir das der
Mietvertrag der Beweggrund war, mit diesem zu einer
Einheit in einer Urkunde verbunden worden ist (RGZ'
‘37, 89; Jaeger aa0O § 49 Nr. 30; Roquette aa0 § 559
Nr. 9).

7. Die rechtliche Parallele, die die Revision
in dem vom Oberlandesgericht Kénigsberg (SeuffArch,'
61 Nr. 103) entschiedenen Falle, in dem das Vermie-
terpfandrecht bejaht worden ist, sieht, besteht in
Wirklichkeit nicht. Dort ging es um das Vermieter-

pfandrecht flir einen Anspruch auf einen im Mietver-
trag vereinbarten Zuschull des Mieters zum Umbau der
Mietrdume. Dieser Anspruch konnte wegen seines en-
gen Zusammenhangs mit dem Mietvertrag aus den unter
Nr. 5 dargelegten Griinden als eine Forderung aus dem
Mietverh#dltnis beurteilt werden. Thm entspréche,wie
bereits ausgefiihrt wurde, im vorliegenden Vertrag
die Umbauverpflichtung der Gemeinschuldnerin. Aber
nicht diese, soncern ein zur Erleichterung oder Er-
moglichung des Umbaues gewdhrtes Darlehen mit der
daraus foigenden Riickzahlungsverpflichtung soll nach
Meinung der Kldgerin durch das Vermieterpfandrecht
gesichert sein. Bei der gebotenen engen Auslegung
des § 559 BGB kann aber hierin keine Forderung aus
dem Mietverhiltnis gesehen werden.



8. Unrichtig ist auch, daB, wie die Fevision
meint, der Sachverhalt wirtschaftlich nicht anders
zu beurteilen sei, als hitte die Kligerin die Um-
baukosten selbst getragen und dafiir von der Gemein-
schuldnerin einen héheren Mietzins verlangt, der, so .
fiihrt die Revision aus, auf jeden Fall durch das Ver-
mieterpfandrecht gesichert gewesen wire.

Diese Auffassung wird schon durch den Inhalt
des Vertrages vom 24, Februar 1961 widerlegt.

a) Das Darlehen war inn:rhalb 10 Jahren zuriick-
zuzahlen. Der Mietvertrag li=»f aber mindestens 11,
im Falle der Ausﬁbung der Option sogar 16 Jahre, Va-
ren, wie die Revision annimmt, die mit der !Miete zu
entrichtenden Darlehensraten wirtschaftlich als Miet-
zins anzusehen, so ldge der ganz ungewdhnliche Fall
einer nur auf Zeit geltenden Mietzinserhshung vor,
wobei - noch ungewhnlicher - der erhdhte "Mietan-
teil" zusHtzlich mit 6,5 % zu verzinsen wire.

b) Im Falle der vorzeitigen Auflésung des Miet-
vertrages war das restliche Darlehen sofort zur Riick-
zahlung f&dllig. Hitten die Farteien bei einem Umbau.
durch die Klﬁgérin einen héheren Mietzins als tat-
sfdchlich geschehen vereinbart, so wire demgegeniiber
mit dem Vertragsende die Mietzahlungspflicht entfal-
len,

c) Bei Zahlingsverzug mit der Miete konnte die
Klizerin den Vertrag fristlos kindigen, bei Zahlungs-
verzug mit den Darlehensraten nicht. Is wurde nur der
gesamte aussteheinde Ilestbetrag sofort fillig.



d) Line Aufrechnung war aur gegeniiber der HMiet-
zinsforderuns, nicht aber gepanliber der Darlehens-
forderung untersagt.

e) Von wirtschaftlicher Gleichartigkeit des
vorliegenden Vertrages mit einem Falle des Umbaues
durch die Klédgerin und der Vereinbarung eines ent-
snrechend erhdhten Mietzinses kann auch im Hinblick
auf § 2 Abs. 5 des Vertrages keine Zede sein; der
Mietzins unterlag einer Gleitklausel, die Darlehens-
riickzahlungsverpflichtung des ¢ 4 indessen nicht.

£) Auch iibersieht die Revision, daB etwa bei
Mingeln der !Mietsache nur der [Tietzins, nicht aber
die Darlehensschuld sich minderte., Hitte die Gemein-
schuldnerin nicht selbst umgebaut, sondern einen er-
hhten Mietzins gezahlt, so h#tte sich die gesamte
I'iete Je nach dem Umfang der aufgetretenen Péngel
gemindert. '

IT., Da die Darlehensforlerung somit aus kei-
nem denkbaren Gesichtspunkt nls'Forderung aus dem
I"ietverhiltnis im Sinne des _ 559 Satz 1 BGB ange=-
sehen werden kann, stand der KlHigerin ein Absonde-
rungsrecht nicht zu. Der geltend gemachte Zahlungs-
anspruch ist daher mit Recht abgewiesen .worden.



III. Die Revision muBte deshalb mit der Kosten-
folge aus % 97 ZPO zurlickgewiesen werden.

Dr. Haidinger Claflen Mormann'

"Braxmaier Hoffmann
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