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BGB § 558 Abs. 2

Zur Frage, wann die Verjihrung der Vermieteranspriiche
nach § 558 EGB beginnt, wenn der Vermieter den Untermie-
ter, der allein im unmittelbaren Besitz der Mietsache ist,
durch Verhendlungen iiber dessen weiteren Verbleib auf dem
Grundstiick von der rechtzeitigen Riumung abhédlt.
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‘Der VIIT. Zivilscnat des Eundesgerichtshofs hat
auf dic miindliche Verhandlung vom 2. Oktober 1868. un-
tor Mitwirkung der FBundes richtcr_Dro‘Gelhaar9-Artlg
Dr. Mezger, Dr. Messner und Braxmaicr

fir Rééht erkannts

"ch Rovigion gegen das Urteil des 1. Zivil~
senate des Obcrlandcsger?Cﬂbs Zweibrﬁckon
Cyom 14. Juli 1966 wird auf hOBtOT der Kla- o
‘énrln éUTUCkgLWlQSQHa | o

Von Rechts wegen
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70 Die Kldgerin ist Eigentumorin des Hausgrundotiicks
Scnimmmmmmtrotfc W in XD At 8. Juli 1953
vermictete sic das Anvesen an dcn'Bekiagton}uﬁd seinen
damaligen Goéellsclaaftcl° S -u: Betricbe eines
Hotels mit Restauration zu cinem monatlichen'ﬁictziﬁs
von 1,500 DM, Der Vertrag selltc am 30. Juni 1963 be-
endet sein, Verldngertc gsich aber jeweils um eln Jabr9
wonn eor nicht scchs Monatce vor Ablauf gckundlgt wurdeo
Nach § varcen dic Micter berechtigt, bauliche Veridnde-
rungen ouf ihre Kogsten vorzunchmen. Sic verpflichte-
ten ‘gich, bol Beendigung der Mietzeit den urspringli-
chen Zugtend wieder herzustellen. Die Herrichtung und
Ingtandhaltung des Hauscs war nach § 11 des Vertrages
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Sache der Mieter, dic auch ctwa auftretendc Schdden be-
hebeon muBteon. 1957 wurde der ¥Mictzins nach einem Rechts-~
otreit durch Vergleich auf 1.200 DM herabgesetz't; An-
stelle SR trat der Gestvirt PR in das
Mictverhdltnis cin. Am 17. Juli 1958 teiltc der Beklag-
te der KlHgerin mit, cor sci aus dem Pachtvertrog aus-~
geschicden und habe das Hotel mit allen Rechten und
Pflichten an PP ivcrgcben, or vohne nicht mehr
in Kaiscrslautern und habe zu dem Pachtobjekt keine
Bindung nchr. Dic Klédgerin antwortetc mit Brief vom

28. Juli 1958, gsic ktnnce den Beklagten vor Beendigung
der Vertregsdaucr nicht aus scinen Verbindlichkeiten
entlassen., P— gsctzte spiter Untorpdchter ein.
Zuletzt handelic co sich un Honry G und L. DD
dEED: ‘g 1ic8 nit Schreiben seines Steouerbe-
vollméchtigten vom 12. Oktober 1961 das Mietverhdlinis
kiindigen. Dic Kldégerin wics dicesc Kindigung unter Hin-
veis auf dic fest vereinbartc Vertragsdaucr von zehn
Jahren mit Brief vom 19. Oktober 1961 zuriick. Mit
Rechtoanwaltschreiben vom 12. Scptember 1962 teilte
PO icr Xldgerin mit, G und BUNNNNENEER «us-
ten unter allen Umstdnden wisoen, ob mit ihnen ein
ncucr Vertrag geschlosgcen werde oder nicht, anderen—
fallo wiirden sic sich nach ctwas anderem umschen. G@P
@B beniihte sich in der folgenden Zeit um cinen neu~
cn Vertrag. Er ochaltetce dabei Brauercien cin, weil
dic Klidgerin an eince Braucrci vermicten wollte, die
ihrerscits einen Wirt einscotzen sollte. Die Verhand-
lungen gogen sich bis August 1963 hin. Am 15. August
1963 tcilten G und DD der Kligerin mit,

daBl Hotel und Restourant am selben Tage geschlossen
wiirden, weil dic monatclangen Verhandlungen nicht zum
AbschluBl ecinecs Mictvertrags gefithrt hdatten.
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Dic Klédgerin verklagte in einem Rechtsstreit vor
derr Lendgericht Kaiscrslautern den Beklagten und PHEEE
AN cuf Zohlung des Mictzinsco fiir die Monate Ju-
1i bis Scptember 1963. In diecsem Verfahren ilibergab
G =i 25. November 1963 dic Schliissel zum Eingang
des Hauscs und zu cinem Schliisgelkasten dem Prozef3-
bevollmédchtigten deor Xlégerin, dic dicser mit dem aus-
driicklichen Vortchalt in Empfang nehm, damit werde
cinc Beendigung des Mictverhiiltnisscs (zwischen der
Kltigerin cinerseits und PN covic dem Beklag-
ten andererocits) nicht anerkannt. Dic Mictzinsklage
vurde abgoewiesen. In Eerufungsverfahren schloggen dic
Partcicn am 18. Scptember 1964 cinen Vergleich, wonach
der Klédgerin gegen den Beklagten weder Micetzino noch
Nutzungsentschiidigung fiir dic Zeit nach dem 30. Juni
1963 zustchen.

Iiit der am 22. Mai 1964 cingcrcichten, am 27. Mai
1964 zugestellten vorliegenden Klage, verlangt die Klid~
gerin Schadensersatz wegen Unterlassung der Wiederher-
stellung des vor dem Mictvertrag bestchenden Zustan-
des gowic der Behebtung der widhrend der Mietzeit einge-
trectenen Verwahrlogung und Schiden des Hauses. Sic hat
beantragt, den Beklagten zur Zahlung von 52.615 Di
nebst Zinscen zu verurteilen. Der Beklagte ist dem ent-
gegengetreten und hat dic Einrede der Verjdhrung cr-
hoben. Dags Landgericht hat durch Teilurteil der Kla-~
ge in Hohe von 14.688,50 IM stattgegeben. Das Beru-
fungsgericht hat sic in dicesen Umfang ebgewiesen. Die
Kldgerin begehrt mit ihrer vom Oberlandesgericht zuge-
lasgenen Revioion dice Wicderherstellung des Urteils des
Landgerichts. Der Bcklagte hat teentragt, dic Revision
zuriickzuveiosen.



Entscheidungsariinde:
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I, Das Berufungsgericht fiihrt aus, PRk ho-
be durch den Brief scines Stcuerbevollmichtigten vom
12. Oktober 1961 den Mictvertrag nicht nur fiir sich,
sondern auch fiir den Beklagten wirksam zum 30, Juni
1963 gekiindigt, gleichgiiltig, ob ihm auf Grund des-
scen Augsgscheidens aus der zwischen ihnen bestchenden
Gesellschaft des bilirgerlichen Rechtes alle Rechte
augs den Mictverbrag zugestanden hidatten, oder ob der'
Beklagte ihm dicgse Rechte schliissig zur Ausiibung
iibertragen habe,

Dag hegegnet keinen rcchtlichen Bedenken und
vird von der Revigion auch nicht angegriffen.

II. Das Ecrufungagericht hédlt dic Angpriiche der Kli-
gerin fir verjihrt. Dicoe Auffassung bekémpft dic Re-
vigsion ohne XIrfolg.

1. Nach § 558 Abs. 1 BGB verjahren in secho Mona-
ton dio Ersatzanspriiche des Vermicters wegen Verédnde-
rungen und Verschlechterungen der vermicteten Sache.

a) Hicrzu gehdrcen auf Zahlung gerichtete Ersatzan-
spriiche des Vermicters nicht nur dann, wenn sic auf
vertragowidrigen Gebrauch der Mictsache gegtiitzt wer-
den (§ 548 EGB), sondern auch, wenn sic, wie teilwei-
ge hier, mit der Verletzung ciner vertraglich {ibernom-
menen Instendsctzungs-und Instandhaltungopflicht be-
grilndet werden. Dassclbe gilt fiir Anspriiche wegen Un~



terlassung der vertraglich iibernommenen Wiederherstel-
lung deg fritheren Zustandes der Mietsache (RGZ 142,
258, 262; Urteil des cerkennenden Senats vom 11. Novem—
ber 1964 — VIII ZR 149/63 = IM BGB § 558 Nr. 7 =
BGHWarn 1964 Nr. 242 = NJW 1965, 151 = WM 1965, 18;
OLG Hamburg ScuffArch 83 Nr. 131; Staudinger BGB 11.
Aufl. § 558 Nr. 2).

b) Nicht nur dor mit Verwahrlosung und Beschidi-
gung des Hauses begriindetc Anspruch, sondern auch der
Viiederherstellungsanspruch ist in der Mictzeit ent-
standen, némlich mit der Vornahme der baulichen Verén-
derungen durch dic Mieter. § 5 Abs. 1 dos Mictvertra-
geo ochiebt insoweit nur dic Fdalligkeit dieses An-
spruchg bis zum Endc des Mietvertrages hinaus.

2, Die Verjihrung beginnt nach § 558 Abs. 2 BGB mit
dem Zeitpunkt, in welchem der Vermieter die Sache zu-
riickerhédlt. Da dic Verjdhrung nicht gehemmt und erst mit
der Erhebung der am 22. Mai 1964 eingercichten Klage

an dicsem Tage unterbrochen worden ist (§ 209 BGB, § 261
Abs. 3 ZP0), durfte die Kldgerin, wenn nicht die Einre-
de der Verjihrung durchgreifen soll, das Haus nicht vor
dem 22. November 1963 zuriickerhalten haben. Sie meint,
da dic Schliissel zu dem Anwesen von GUNR erst am 25.No-
vember 1963 ihrem ProzeBbevollméichtigten ausgchindigt
worden scien, habe dic Verjdhrung frithestcens zu diesem
Zeitpunkt zu laufen begonnen. Sic sei daher durch die
Klage rcchtzeitig unterbrochen worden.



Auf die Aushdndigung der Schliisscl kommt es
aber, wic dags Berufungsgericht im Ergebnis mit Recht
angenonmen hat, jedenfalls hier nicht an.

a) Der Vermiceter hat den Mietgegenstand Yzurlick-
erhalten”, wenn or freien Zutritt zur Mietsachc hat,
80 dafl er diesc untersuchen und etwaige Mingel oder
Veriinderungen feststellen kann. Vie es aber einer-
seits nicht geniligt, daB der Micter dem Vermieter den
freien Zugaeng zur Sache verschafft, wenn dieser aus
nicht in seincr Pergon licgenden Griinden aullerstande
ist, dic unmittelbarce Herrschaft iiber diec Sache sclbst
oder durch einen Bevollmichtigten auszuiiben (RG HRR
28, 1586), 5o ist andererscits die Erlangung dieser
Sachherreschaft, d.h. deo unmitteclbaren Besitzes nicht
in jedem Falle erforderlich, um dic Verjéhrunésfrist
in Lauf zu gsetzen. Das gilt insbesondere dann, wenn
es wegen der Veitervermicetung an eincen Dritten zur
Erlangung des unmittelbarcen Besitzes durch den Ver—
mieter gar nicht kommt.

SchlicBt der Vermicter mit dem Untermieter seines
Micters noch wihrend dos Bestehen des Mictvertrages
seinerscits einen ncuen Mictvertrag, der sich zeitlich
an den auslaufenden Vertrag anschlicB8t, und behdlt
der Untermieter infolgedessen im Einverstéindnis des
Vermicters den unmittclbaren Besitz an der Mietsa—
che, 80 bleibt eo bei dessen Sachherrschaft. Gleich-
wohl kann keine Rede davon sein, daB der Vermiceter die
Sache nicht zuriickerhalten hat und deshalb die Verjdh-
rung sciner Anspriiche nicht zu laufen beginnt. Zuriick-



crhalten hat er in cinem solchen Falle die Mietsa-
che vielmehr im Augenblick der Becndigung des Miet-
verhédltnissces. Er hat, wenn der Untermieter an sich
zur Réugung und Herausgebe bereit ist, bei Ablauf

des Mictvertrages dic Mdglichkeit, dic unmittelbare
Sachherrschaft augzuiiben. Begibt cr sich diceser Mog-
lichkeit, indem er den bisherigen Untermieter als
Micter den unmittelbarcen Besitz fortsetzen 1a48t, so
kann das nicht dazu fiihren, dafl zum Nachteil des
licters der Beginn der Verjdhrung der Eersatzansprii-
che hinausgecachoben wird. Mit Recht wird deshalb von
der Rechtgsprechung als Beginn der Verjdhrung der Zeit-
punkt angeochen, von dem an der Vermieter in die La~
ge versetzt ist, dic Mictsachc auf etwanige Mingel zu
untersuchen (RG HRR 1928, 1586; RGZ 142, 258, 262;
Urtecil des crkennenden Senats vom 28. Mai 1957 - VIII
ZR 205/56 = LM § 558 Nr. 1 = NJV 1957, 1436).

b) Im vorlicgenden Falle war der Mietvertrag zum

30. Juni 1963 wvirksam gckiindigt. Der Beklagte sowohl
wic P haben frithzeitig und klar zum Ausdruck
gebracht, daf sic jedenfalls ab 1., Juli 1963 keinen,
auch kcincen mittelbarcen Besitz an dem gemicteten Haus
mchr ausiiben wollten. SchlieBlich war der Klégerin
nach den nicht angegriffencn Peststellungen des Be-
rufungsgerichts spédtestens scit September 1962 gleich-
falls bekannt, dag8 dic Untermicter GQD und BN
@D bveabsichtigten, fristgerceht auszuziehen, wenn die
Kldgerin nicht bereit war, mit ihnen einen Mietver-
trag zu schlicBcn. In XKenntnis dioscer Sachlage hat
sic, statt cinen weiteren Verbleib der Untermieter



iiber den 30. Juni 1963 hinaus abzulchnen, ab Septem-
ber 1962 verhandelt mit dem Zicl, G@R und BYENED-
@ - unter Einschaltung einer Brauerei als Hauptmie-
ter ~ in dem Mietobjckt zu halten. Darauf, daf sie
nach ihrer Bchauptung es ablchnte, GED und i
@ 2ls Hauptmieter in dem Anwesen zu belasscn, kommt
es nicht an. Sic hat mit den von G@JB beigebrachten
Brauercien Verhandlungen gefithrt, deren unstreitiger
Zweeck war, dic bisherigen Untermicter auch iiber den
30, Juni 1963 hinaus - nunmchr als Untorpédchter ei-
ner Brauverei -~ im unmittclbaren Besitz des Anwesens
zu lassen.

Auch vienn diesce Verhandlungen sich nach dem 30,
Juni 1963 zerschlugen, so ist dic Rechtslage nach
§ 558 Abs. 2 BGB doch nicht anders zu beurteilen,
als venn dic Kligerin mit GG und - einen
am 1., Juli 1963 beginnenden Haouptmiotvertrag abgeschlos-
sen hdtte und diese auf Grund des Vertrages im Besitz
- des Mictobjektes geblicben wdren. Denn beide haben ih-~
ren Besitz an dem Haus ab 1. Juli 1963 mit Riicksicht
auf dic noch in Gang befindlichen Verhandlungen jeden~
falls mit Billigung der Kldgerin fortgesetzt. Es kann
nicht zu lLasten des Beklagten gchen, da8 die Klégerin
von der Moglichkeit, ab 1. Juli 1963 die unmittelbare
Sachherrschaft iliber die Mictsache zu {lbernchmen, keinen
Gebrauch gemacht, sondern sich auf dic Fortsetzung der
tatsdchlichen Sachherrschaft durch die Untermieter ein-
gelessen hat. Ob dic erwdhnten Verhendlungen auf ihre
Veranlagssung gefiihrt wurden, was sic bestreitet, oder
ob siec auf die Bemiihungen der Untcermieter, insbesondere
GJE, zuriickzufithren sind, ist unerheblich.



c) In der Regel ist es zwar Sache des Micters, dem
Vermicter, ungcachtet dessen cigenen Anspruchs aus

§ 556 Abs. 3 BGB, bei BEeendigung des Vertrages die ge-~
mieteten RAume vom Untermicter geridwat herauszuge-

ben. Weigert sich der Untermieter, dic Mictsache recht-
zeifig herauszugeben, so wird dic Verjéhrungsfrist des
§ 558 nicht in Lauf gesctzt, weil der Vermieter den
Mictgegenstand nicht zuriickerhdlt.

In vorlicgenden Falle brauchten dic Mieter, und
mithin auch der Beklagtc, aus mehrfachen Griinden nicht
dic Réumung des Hauscs zum 30. Juni 1963 durch dic Un-
termicter herbeizufiihren. Das Berufungsgericht hat fest-~
gestellt, dad GED und HYER vercit waren, zum
30, Juni 19635 freiwillig zu riumen, und daB sie auch
fristgerecht ausgezogen wadren, wenn nicht die Verhandlun-
goen, dic die Klidgerin mit ihnen bzw. mit den Brauereien
fithrte, dic Hoffnung bei ihnen erweckt hdtte, sie wiir-
den jedenfalls als Unterpachter das Hotel weiterfithren
kénnen. Gerade viegen dicger Verhandlungen aber konnten
die Micier nicht verpflichtet sein, dic Réumung des Hau-
seos -~ womdglich mit gerichtlicher Hilfe - zu veranlas-
sen und damit dic Absichten der Kligerin zu durchkreu-
zen. Dazu kommt, daBl dic Kladgerin bis zu dem am 18.Sep-
tember 1964 geschlosscenen Vergleich stets die Auffassung
vertrecten hat, der Miotvertrag sci nicht wirksam gekin-
digt worden. Betricben dic Micter gleichwohl die REu-
Tung seitens der Untermieter, so liefen sie, wenn die
Kldgerin im Streitfalle mit ihrer Rechtsauffassung
durchdrang, Gefahr, ab 1. Juli 1963 den Mietzins ent-
richten zu miisgen, ohne ihrorscits entsprcechende ¥Ein-
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nahmen aus dem Untermicetverhdltnis zu haben. Das konnte
von ihnen angesichts der hier vorliegenden Umsténdc, ins-
besondere weil dic Untermicter ihren Besitz iiber den

30, Juni 1963 nur mit Riicksicht auf dic mit der Klige-
rin gecfilhrten Verhandlungen und mit deren Billigung
fortactzten, nicht verlangt verden.

d) Anderergeits ist fiir dic hicr zu entscheidende
Froge, wann dic Verjdhrungsfrist des § 558 EGB begann,
ohne Ecdeutung, daB die Eecklagte ihrc Verhandlungen
nit GEEED und SEEsovic mit den Brauereien in
der unrichtigen Vorstellung fiihrte, dio Kiindigung zum
%0, Juni 1963 sei nicht wirksam, auf eine Ubernahme
der Mictsache zu diesem Zeitpunki brauche sie sich oh-
nchin nicht ecinzulassen. Das ergibt sich zwingend aus
dem Grundsatz, deB die dom Vermieter gegebene Miglich-
keit, gich freien Zutritt zum Mictgegenstand zu ver-
schaffen5 ausreicht, um dic Verjahrungsfrist in Lauf
zu setzen. Darauf, dal der Vermieter aus vom Mieter
nicht verursachtcm Rechtsirrtum von dieser Méglich-
keit keinen Gebrauch macht, kann ce¢s nicht ankommen.

'¢) In der miindlichen Verhandlung ist von der Revision
der Standpunkt vertreten worden, aus den §§ 11 und 13
des Mietvertrages crgebe sich, daB dic Rlickgabe des
Grundstiicks als férmlicher Akt unter Mitwirkung von
Mieter und Vermieter habe stattfinden sollen, wobei

der Zustand des Mictobjcktes zu priifen und insbeson-
derc die Schliisgsel auszuhidndigen gewesen scien.

DaB das Berufungsgericht derartiges dem Mietver-
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troeg zvingend hdtte cntnehmen missen, keann der Re-
vision nicht zugegeben werden. In den Vorinstanzen
igt von der Kligerin auch nic dic Vereinbarung ei-
nes besondercn Ubergabeaktes geltend gemacht wor-
den.

Davon abgeschen konnte eine entsprechende ver-
tragliche Abmachung der Revision nicht zum Erfolg
verhelfen. Entscheidend bliche auch in cinem sol-
chen Falle, daB dic XKlédgerin den weiteren Verbleib
der fritheren Untermicter in den Mictrdumen verur-
sacht und iiberdics zu Unrecht den Micetvertrag als
ilber den 30. Juni 1963 hinaus fortbestchend angese-
hen hat. Ingoweit wird auf die Ausfiihrungen unter

Wr., I1I 2 b-d verwiesen.
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3. Dic Klaganspriiche verjdhrten demnach mit Ablauf
des 1. Januar 1964 (§ 188 Abs. 2 BGB). Dic Einrcde der
Verjahrung greift deshaldb durch, ohne daB es auf dic
Klérung der in den Tatsacheninstanzen streitig geblie-
benen Fragen ankommt, ob dic Kldgerin schon vor dem
25, Hovember 1963, dem Zeitpunkt der Schliisselriickga-
be durch G@R, dic tatsschlichc Gewalt iiber das Haus
wicdererlangt, und ob sic bercits im September 1963
die ihr von G@p zngebotencn Hausschliissel zuriickge-
wvicaen hatte.

III. Dic Revision war deshalb mit der Kostenfolge aus
§ 97 ZP0 zuriickzuveisen.

Dr. Gelhaar Artl Dr. Mezger

Pr. Meggner Braxmaier
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