N

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

BGB §§ 157 Ge, 271, 557, 779

Bewilligt der Vermieter dem - vorl&ufig vollstreckbar - zur
Rédumung und Herausgabe von Gewerberaum verurteilten Mieter

in einem auBergerichtlichen Vergleich eineﬂRaumungsfrist, -1o)
bedarf es der Auslegung, ob damit die Herausgabe bis zum
Fristablauf gestundet sein sollte oder ob der Vermieter le-
diglich auf zwangsweises Vorgehen mit der Folge verzichtet
hat, daB der Mieter bei Ausschdpfung der Frist das Risiko fiir
allen etwaigen Verspdtungsschaden behdlt.

BGH, Urt. v. 29. April 1987 - VIII ZR 258/86 - OLG Diisseldorf
LG Krefeld
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VIII ZR 258/86 Verkiindet am
29. April 1987
Kanik,
Justizamtsinspektorin
als Urkundsbeamter
der Geschédftsstelle

in dem Rechtsstreit

Jakob Baugesellschaft mbH & Co. KG, vertreten durch
die H Verwaltungs GmbH, diese vertreten durch den
Geschiftsfithrer Hans HJIED H@Peo 10 in XGEEED,

Kldgerin, Berufungsbeklagte
und Revisionsklédgerin,

- Prozefbevollmichtigte: Rechtsanwiilte Dres. (D
und QD -

gegen

I* ] BH I GmbH, vertreten
durch den Geschdftsiilhrer Guenther ’

SN strafe 14-16 in K{D.

Beklagte, Berufungskldgerin
und Revisionsbeklagte,

- Prozefibevollmiichtigte: Rechtsanwdlte Dr. K. _
und F. D -

WI



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 29. April 1987 durch den
Vorsitzenden Richter Braxmaier und die Richter Wolf,

Dr. Skibbe, Dr. Paulusch und Grof

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
10. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Diisseldorf vom 10. Juli 1986 wird zurilick-

gewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Klégerin vermietete der Beklagten aufgrund
schriftlichen Vertrages vom 16. Dezember 1974 ihr in K¢l
gelegenes Grundstiick mit dem darauf errichteten Fabrik-
gebdude gegen eine monatliche Miete von 1.250,-- DM. Das
Grundstiick wurde in ein von der Stadt K{ i} betriebenes
Umlegungsverfahren einbezogen. In diesem Verfahren wurde
der Mietvertrag zum 31. Dezember 1978 aufgehoben.

Mit Schreiben vom 27. Mirz 1979 wandte sich die Kl&-
gerin an die Beklagte. Darin heift es unter anderem:
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"Der Mietvertrag beziiglich des o.g. Gebdudes zwischen
ihrer Firma und uns war am 31. Dezember 1978 abgelau-
fen.

Ich fordere Sie hiermit auf, dieses Gebaude unverziig-
lich zu r&umen. ...

Ich habe jedoch mit der Stadt K insofern verhan-
delt, dafl der Anbau gerdumt werden soll, damit die
StraBenfiihrung durchgefiihrt wird. ...

Die von.Ihnen genutzten Rdume, auBler Keller, befinden
sich im Hauptgebdude und nicht im Anbau. Da die Stadt
Kempen zundchst mit dem Abbruch des Anbaus zurecht
kommt, schlage ich Ihnen vor, mit der Stadt ein
Gesprdach zu fiihren, ob Sie das Gebdude nicht noch zwei
Monate lénger nutzen kdnnen. Dieses wdre méglich, da
unsere Bauherren erst Ende Mai - Anfang Juni mit ihren
Bauarbeiten beginnen wollen, so daB Sie in jedem Fall
fiir dieses eine Gebdude nochmals zwei Monate zur
Verfiigung hdtten. Dieses miilten Sie jedoch mit der
Stadt K absprechen, mit unseren Bauherren habe ich
bereits dariiber gesprochen.

Ich muf3l Sie also nochmals auffordern, den Anbau unver-
zliglich zu rdumen, sowie den Tank aus der Stafle zu ent-
fernen, wobei das Hauptgebdude von unseren Erwerbern
aus und mit unserer Zustimmung noch genutzt werden
kann. Jedoch nur mit Zustimmung der Stadt K@i da ich
hierauf keinen rechtlichen EinfluB mehr habe".

Am 6. April 1979 schrieb die Kldgerin an die Stadt
G-

"Um uns nicht dem Vorwurf auszusetzen, wir wiirden den
dringend notwendigen Abbruch des alten Fabrikgebdudes
V@D Strafe 54 zur Fortfiihrung der geplanten Bau-
mafnahmen im Bereich des Bebauungsplans "Oeter Pfad"
behindern und die weitere rechtswidrige Nutzung des
Gebdudes durch die Firma I\l (= Beklagte) decken,
treten wir unseren Anspruch auf R#umung bzw. Heraus-
gabe des vorgenannten Geb&udes gegen die Firma Integral
aus dem Mietvertrag vom 16. Dezember 1974 sowie aus
unserem Eigentum an die Stadt K{jjjih ab".
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Eine Abschrift dieses Schreibens iibersandte die Kl&-
gerin am selben Tage der Beklagten mit dem Bemerken, aus ihm
ergebe sich, daB sie sdmtliche Rechte und Pflichten an die
Stadt Kempen abgetreten habe.

In dem damals von der Stadt K- bereits eingeleite-
ten Rechtsstreit wurde die Beklagte am 22. Mai 1979 vom
Landgericht Krefeld verurteilt, die auf dem Grundstiick Ge-
markung K@ Flur 27, Flurstiick 137 aufstehenden Gebdude zu
réumen. Auflergerichtlich schloB die Stadt K@ mit der
Beklagten am 26. Juni 1979 einen Vergleich. Darin ist unter
anderem bestimmt:

"1. Die (Beklagte) verpflichtet sich, den Seitenfliigel
der Fabrik VP StraBe 54 zum Zweck des Abbruchs
durch die Stadt K@ sofort zu réumen. ...

3. Die (Beklagte) verzichtet gegeniiber der Stadt
Kempen auf die beabsichtigte Einlegung eines Rechts-
mittels gegen das Urteil des Landgerichts Krefeld
vom 22. Mai 1979 - LG Krefeld 4 O 136/79. ...

4. Die Stadt K@ erklért ihrerseits, daB sie die
bereits eingeleitete Vollstreckung aus dem Urteil
des Landgerichts Krefeld vom 22. Mai 1979 bis zum
31. Oktober 1979 aussetzen wird. ... Die Aussetzung
der Vollstreckung geschieht im Hinblick darauf, daB
sich die (Beklagte) der Stadt gegeniiber verpflich-
tet, das Hauptgebédude der Fabrik V(i StraBe 54
auf jeden Fall bis zum 31. Oktober 1979 zum Zwecke
des Abbruchs durch die Stadt zu rdumen.

5. Die Stadt KB vwird gegen die (Beklagte) keine
Schadensersatzanspriiche wegen der Verzdgerung des
Abbruchs des Fabrikgeb&udes VP Strafe 54
geltend machen. Sollten allerdings Dritte gegen die
Stadt Schadensersatzanspriiche gerichtlich durch-



setzen, weil die Stadt die Vollstreckung des fiir
vorladufig vollstreckbar erkldrten, noch nicht
rechtskrédftigen Urteils des Landgerichts Krefeld
vom 22. Mai 1979 bis zum 31. Oktober 1979 aussetzt,
verpflichtet sich die (Beklagte) die Stadt von
diesen Anspriichen (einschliefilich der Verfahrens-
kosten) freizustellen.

Die Beklagte gab die noch von ihr genutzten Teile des
Grundstiicks am 31. Oktober 1979 an die Stadt K@jjjp heraus.
In dem in der Revisionsinstanz vom erkennenden Senat ent-
schiedenen VorprozeB der Parteien des jetzigen Rechtsstrei-
tes erreichte die Kldgerin die Verurteilung der Beklagten
zur Zahlung von 4.798,39 DM Nutzungsentschiddigung wegen
Vorenthaltung der Mietsache in der Zeit vom 1. April bis
27. Juli 1979 (Senatsurteil vom 13. Oktober 1982
- VIII ZR 197/81 = WM 1982, 1333).

In einem vom Oberlandesgericht Diisseldorf entschie-
denen Rechtsstreit erreichten die Eheleute N-, die eine
Teilfldche des Fabrikgrundstiicks aufgrund notariellen Ver-
trages vom 3. November 1978 gekauft und der Kldgerin frucht-
los eine Frist zur R&umung bis zum 30. Juni 1979 gesetzt
hatten, deren Verurteilung zur Zahlung von 2.500,-- DM
Schadensersatz und 8 % Zinsen seit dem 5. Mai 1980, weil die
Kldgerin ihnen Besitz und Nutzungen nicht vereinbarungsgeméf
bei vollstdndiger Kaufpreiszahlung verschafft und damit die
Verzdgerung ihres Bauvorhabens zu vertreten habe (Endurteil
des Oberlandesgerichts Diisseldorf vom 17. April 1985 in der
Sache 9 U 205/81 = 2 O 181/80 Landgericht Krefeld). Der
Klagerin entstanden in diesem Prozefl 2.625,80 DM Kosten.



Die Kldgerin verlangt von der Beklagten insgesamt
6.177,80 DM (Hauptforderung = 2.500,-- DM + Zinsen vom
5. Mai 1980 bis 20. Juni 1985 = 1.025,-- DM insgesamt
3.525,~-- DM; auBerdem Verfahrenskosten = 2.652,80 DM)
Schadensersatz zuziiglich Zinsen. Das Landgericht hat der
Klage stattgegeben. Das Oberlandesgericht hat sie abge-
wiesen.

Mit der zugelassenen Revision, deren Zuriickweisung die
Beklagte beantragt, erstrebt die Kldgerin die Wiederherstel-
lung des erstinstanzlichen Urteils.

Entscheidungsgriinde

I. Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, die Beklagte
sei verpflichtet gewesen, die Mietsache am 31. Dezember 1978
zuriickzugeben. Sie sei mit dieser Pflicht in Verzug geraten,
als sie auf das Schreiben der Klégerin vom 27. Mdrz 1979 hin
die Gebdude nicht gerdumt habe. Die Kldgerin habe den Ehe-
leuten N@D das Grundstiick am 29. Mai 1979 (= Gutschrift
der letzten Kaufpreisrate)nicht iibergeben k&nnen, weil die
Beklagte es noch in Besitz hatte. Mit der Pflicht zur Be-
sitzverschaffung sei die Kldgerin gegeniiber den Eheleuten
NI 2r 30. Juni 1979 in Verzug geraten. Zu diesem Zeit-
punkt habe sich die Beklagte indessen nicht mehr in Verzug
befunden, denn durch den Vergleichsabschlufs am 26. Juni 1979
sei der Verzug der Beklagten beendet worden. In dem Ver-
gleich aber habe man ausbedungen, die Beklagte hafte - nur -
soweit Dritte gegen die Stadt Kempen Schadensersatzanspriiche
gerichtlich durchsetzen. Ein solcher Anspruch der Stadt
K@ sci nicht Gegenstand des Rechtsstreits.



II. Die Revision hat keinen Erfolg.

1. Im VorprozeB iiber die Entschddigung wegen Vorent-
haltung der Mietsache ist der erkennende Senat 2zu der Auf-
fassung gelangt, das Schreiben der Kl&gerin an die Stadt
K@ vom 6. April 1979 habe nicht bewirkt, daf der Ent-
schddigungsanspruch des Vermieters aus § 557 Abs. 1
Satz 1 BGB auf die Stadt K- iibergegangen sei. Vielmehr
sei die Kldgerin anspruchsberechtigt geblieben (Senatsurteil
vom 13. Okober 1982 aaO). Aus den damals angefiihrten Griinden
blieb die Kldgerin auch Inhaberin etwaiger Anspriiche auf
Ersatz weiteren Schadens (§ 557 Abs. 1 Satz 2 BGB).

2. Zu den Anspriichen i.S. des § 557 Abs. 1 Satz 2 BGB
gehért die Klageforderung.

a) Die Beklagte schuldete aufgrund der Mietaufhebungs-
vereinbarung Radumung und Herausgabe des Mietobjekts zum
31. Dezember 1978. Sie hat die Riickgabepflicht aus § 556 BGB
nicht erfiillt, sondern den Gebrauch der Gewerberdume gegen
den Riickerlangungswillen der Kldgerin fortgesetzt (Senatsur-
teil vom 13. Oktober 1982 aaO).

b) Das Berufungsgericht hat gemeint, die Beklagte sei
mit der Erfiillung der Riickgabepflicht in Verzug geraten,
weil sie das Schreiben der Kldgerin vom 27. Mdrz 1979 nicht
befolgt habe. Die Revision stimmt dieser fiir sie giinstigen
Auffassung zu.

Ob sie zutrifft, ist fraglich, denn die Kldgerin hat
in dem genannten Schreiben im eigenen und im Namen der
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Eheleute N@JB der weiteren Nutzung des Hauptgeb&udes,
dessen Rdumung und Abrif fiir die Grundstiickserwerber allein
von Interesse war, durch die Beklagte zumindest fiir zweil
Monate, d.h. bis Ende Mai 1979 zugestimmt. Abschlieflend
braucht das jedoch nicht entschieden zu werden, weil das
Rechtsmittel aus anderen Griinden erfolglos bleiben mufl.

c) Das Berufungsgericht hat darin recht, daB der Ver-
zugsschaden, dessen Ersatz die Kldgerin mit der Klage gel-
tend macht, erst nach dem Juni 1979 entstanden ist, nachdem
die von den Eheleuten N} it Schreiben vom 3. Juni 1979
gesetzte Ri&umungsfrist am 30. Juni 1979 abgelaufen war. Das
zieht die Revision nicht in 2Zweifel.

Dem Oberlandesgericht ist, entgegen der Ansicht der
Revision, darin zu folgen, daB die Beklagte mit der Erfiil-
lung der Riickgabepflicht am 30. Juni 1979 nicht oder nicht
mehr in Verzug war.

Verzug erfordert, anders als das Vorenthalten der Miet-
sache, daf der Mieter die verspdtete Riickgabe zu vertreten
hat. Fiir die Zeit ab 26. Juni 1979 entfdllt jedenfalls ein
Verschulden der Beklagten an einer verspédteten Riickgabe.

aa) In der Literatur ist die Auffassung verbreitet,
Verzug des Mieters mit der R&umung und Herausgabe der Miet-
sache sei ausgeschlossen, wenn ihm der Vermieter aufgrund
einer Vereinbarung oder einseitiger Erkl&rung eine Raumungs-
frist bewillige. Der R&umungsanspruch gelte dann als gestun-
det, jedenfalls sei Verschulden des Mieters ausgeschlossen



(Sternel, Mietrecht, 2. Aufl., Teil V Rdn. 94; Palandt, BGB,
46. Aufl., § 556 Anm. 1 d und § 557 Anm. 4; Staudinger-
Emmerich-Sonnenschein, BGB, 12. Aufl., § 557, Rdn. 61).
Andererseits wird die Auffassung vertreten, daBl die Gewdh-
rung einer Raumungsfrist durch das Gericht keinerlei mate-
rielle Bedeutung habe, sie sei vielmehr verfahrensrecht-
licher Natur (Roquette, Das Mietrecht des BGB, § 557 Rdn. 27
unter Hinweis auf RG in JW 1927, 581 und 1924; Soergel/
Kummer, BGB, 11. Aufl., § 557, Rdn. 24 unter Hinweis auf BGH
in NJW 1953, 1586 und OLG Celle in NJW 1964, 1027, dies fiir
die ausnahmsweise materiell-rechtliche Bedeutung). Aufgrund
héchstrichterlicher Rechtsprechung kann jedenfalls als ge-
kldrt gelten, daB die Bewilligung von Rdumungsfristen durch
das Gericht auf die materiellen Rechtsbeziehungen zwischen
Vermieter und Mieter von Gewerberaum - anders als kraft der
Sonderregelung des § 557 Abs. 3 BGB fiir Wohnraum - keinen
Einflu hat (RG in JW 1927, 581 und JW 1927, 1924; BGH
Urteil vom 27. Juni 1953 - VI 2ZR 235/52 = NJW 1953, 1586).
Wie das Reichsgericht in den zitierten Urteilen betont auch
der Bundesgerichtshof, dadurch, daB die Vollstreckung auf
Anordnung des Gerichts gehemmt werde, werde nichts dariiber
gesagt, ob ein Schuldner, der die Schonfrist ausnutze,
seinem Vertragsgegner gegeniiber Pflichten verletze. Fiir die
Beurteilung dieser Frage sei ausschlieBlich das materielle
Recht maBgebend. Diese Auffassung teilt der erkennende
Senat. Ob und welche materiellrechtliche Wirkung einer ein-
seitig vom Vermieter bewilligten oder von den Vertrags-
parteien vereinbarten R&umungsfrist zukommt, ist in Fédllen
der Beendigung von Mietverhdltnissen iiber Gewerberaum durch
Auslequng zu ermitteln. Haben die Parteien des Raumungs-
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prozesses, so wie es in dem der Entscheidung des Oberlandes-
gerichts Celle vom 28. Februar 1964 (NJW 1964, 1027) zu-
grunde liegenden Fall geschehen ist, ausdriicklich verein-
bart, daB der Mieter so lange mit der R&umungspflicht nicht
in Verzug komme, als ihm Vollstreckungsschutz gewdhrt werde,
so erlangt selbst die Bewilligung einer R&umungsfrist durch
das Gericht kraft Parteiwillens materiell-rechtliche Bedeu-
tung. Diese Wirkung hat die Gewdhrung einer Rdumungsfrist
durch den Vermieter auch dann, wenn erkennbar Stundung des
Anspruchs gewollt ist oder der Gldubiger jedenfalls auf Er-
stattung etwaigen wdhrend der Rdumungsfrist entstehenden
Schadens verzichtet. Andererseits kann den Beteiligten nicht
verwehrt werden, die Wirkung der R&umungsfrist allein auf
Verzicht zwangsweisen Vorgehens seitens des Vermieters mit
der Folge zu begrenzen, daB der Mieter bei Ausschépfung der
- vereinbarten - Frist das Risiko fiir allen etwaigen Ver-
spdtungsschaden behélt.

bb) Was im Einzelfall mit der Bewilligung einer R&u-
mungsfrist gewollt ist, bedarf im Streitfalle der Feststel-
lung durch den Tatrichter. Das ist im vorliegenden Falle,
der iiberdies die Besonderheit aufweist, daB nicht der Ver-
mieter (= Kl&gerin), sondern der Zessionar des mietrecht-
lichen Herausgabeanspruchs (= Stadt K{jjjjJ) die Rdumungs-
frist bewilligt hat, wenn auch unvollsténdig, geschehen.
Wahrend Nr. 3 ausschlieBlich den zwischen den Vergleich-
schlieBenden anhdngigen R&umungsprozefB betrifft und mit dem
Rechtsmittelverzicht der Beklagten zu dessen Beendigung ge-
fiihrt hat, enthdlt Nr. 4 als Gegenleistung fiir die "Aus-
setzung der Vollstreckung" die Zusage der Beklagten, am

3
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31. Oktober 1979 "auf jeden Fall" zu rdumen. Im Hinblick
darauf bedeutet die Absprache Stundung der Herausgabe. Auch
Nr. 5 des auflergerichtlichen Vergleichs hat materiellrecht-
liche Wirkung. Die Regelung begrenzt, wie das Berufungsge-
richt zutreffend ausgefiihrt hat, das Haftungsrisiko der
Beklagten wdhrend der Rdumungsfrist in der Weise, daB die
Stadt K@) auvf Ersatz eigenen Verspédtungsschadens gdnzlich
verzichtete, und sich fiir den Fall einer erfolgreichen
gerichtlichen Inanspruchnahme durch Dritte die Freistellung
durch die Beklagte von der Inanspruchnahme zusagen lie8.
Keiner dieser Fdlle liegt hier vor.

cc) Ob die von der Stadt gewdhrte Stundung Rechtswir-
kungen auch im Verhdltnis der Beklagten zur Kl&dgerin hatte,
kann dahinstehen. Jedenfalls lag ab 26. Juni 1979 kein Ver-
zug der Beklagten mehr vor. Die Kldgerin hat der Stadt
K@ den Herausgabeanspruch entweder abgetreten oder sie
jedenfalls zu dessen Geltendmachung ermdchtigt. Das ist der
Beklagten abschriftlich mitgeteilt worden. Dariiberhinaus
hatte die Kldgerin der Beklagten schon vorab im Schreiben
vom 27. Mdrz 1979 mitgeteilt, sie habe keinen rechtlichen
Einflufl mehr darauf, wann das Grundstilick - spétestens - zu
rdumen sei. Verwies die Kl&gerin die Beklagte hinsichtlich
der Riaumungsmodalititen ausdriicklich an die Stadt Kempen,
weil sie selbst darauf keinen rechtlichen Einfluf mehr habe,
so durfte die Beklagte darauf vertrauen, daB die Stadt mit
ihr eine Rd@umungsvereinbarung mit Wirkung fiir und gegen die
Kldgerin abschlieBen durfte. Die Schreiben der Kldgerin vom
25, Juli und 3. August 1979 dndern daran nichts, denn sie
lassen allenfalls auf einen nachtrédglichen Sinnenswandel der
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Klédgerin schlieBlen. Aus diesem Grunde kann der Beklagten
kein Verschulden (§ 285 BGB) daran angelastet werden, daB
sie das Grundstiick erst am 31. Oktober 1979 vollstandig
gerdaumt hat.

III. Die Kosten des erfolglos gebliebenen Rechtsmittels
fallen der Kldgerin zur Last, § 97 ZPO.

Braxmaier Wolf Dr. Skibbe
Dr. Paulusch Grofl
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