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Zur Frage des Annahmeverzugs bei der Rﬁckgabe von Mietrdumen

nach Beendigung des Mietverhdltnisses.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 10. Januar 1983 durch den Vorsitzenden
'Richter Braxmaier und die Richter Wolf, Merz, Dr. Skibbe und

Treier
fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kligers wird das Urteil
des 3. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Frankfurt am Main vom 15. Oktober 1981 aufge-

hoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und‘Entschéidung, auch iber die Kosten der
Revision, an das Berufungsgerich£ zurlick-

verwiesen.
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Tatbestagd'

aAm 15. August 1979 wurde iiber das Vermdgen der Karl

Wi G Grb: in v S G-

RKonkursverfahren erdffnet. Der Beklagte ist,KonkursVerwalter,

Der Klidger - zuletzt stiller Gesellsdhafter'und Mitge-

schéaftsfiihrer der Gemeinéchdldnerin -'vérpachtete der  Gesell-

schaft aufgrund schrlftllchen Vertrages vom 1. Juni 1972

sein Grundstiick Ha@lllllQ Strase | in W-B— Mit

Schreiben vom 23. August 1979 kiindigte er das Pachtverhéltnis

fristlos wegen eines Pachtzinsriickstands fiir mehrere Monate. Am

24. August 1979 kiindigte der Konkursverwalter den Pachtvertrag

‘seinerseits unter Bezugnahme auf § 19 KO.

Nach Verhandlungen der Parteien iiber den Zeitpunkt der

Raumung des Pachtgrundstiicks und liber die Verwertung des An-

lagevermégens der Gemeinschuldnerin, fand'abspraéhegeméﬂ auf
dem Grundstﬁck am 15. Dezember 1979 eine Inventarversteige-

rung statt. Mit Schreiben vom 21. Dezember 1979 kiindigte der

| Beklagte dem Kléger an, er wolie ihm Grundstiick und Schliissel

am 28. Dezembé: 1979 durch einen Beauftragten {ibergeben

lassén. Der Kl&ger lehnte die Riicknahme am 28. Dezember 1979

" nach einem Rundgang auf dem Pachtgrundstiick ab, weil Gelé&dnde

und Gebiude nicht ordnungsgemiB geriumt seien. Seinen Stand-

- punkt bekrédftigte er mit Anwaltsschreiben vom 3. Januar 1980.
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Der Beklagte antwortete dafauf am 7. Januar 1980, die Ein-
ﬁendungen gegen die Uibergabe kdénnten nicht gelten, die Raume
éeien, wie vereinbart, zum 31. Dezember 1979 i{ibergeben, der
Kldger befdnde sich in Annahmeverzug. Auch bei einer erneuten

: Grundstﬁckébegehung am 10. Januar 1980 hielt der Kléger‘an
seinem Standpunkt fest, daB das Anwesen nicht ordnungsgemaf
‘geréuﬁt sei‘und weigerte sich, die ihm von Réchtsanwalt Peter
Klein, dem’Sohn des Beklagten, nochmals angebotenen Schlﬁssel
anzunehmen. Er wies den Sohn des Beklaéten;darauf hin, daB es
ndtig sei, die Rdume wegen zu erwéftenden Frostes zu heizen. Die
Heizung warlseit Weihnachten 1979 abgesfellt, Heiz6l war nicht
geniigend vdrhanden. Mit Anwaltsschreiben vom 1l. Januar 1980
lieB der Kldger dem Beklagten nochmals‘mitteileh, die stillge-
legte Heizung miisse enﬁweder in Betrieb genommen oder ihr Lei-
tungssystem entleert werden; Der Beklégte antwortefe am

15. Januar 1981, dies sei Sache des Kligers. In der Nacht vom
14. zum 15. Januar 1980 fror das nicht abgelassene Wasser in

Heizkdrpern und Leitungen ein.

Der Klager, der nach weiteren vom Beklagten veraniaBten
lkahmungsarbeiten Ende Januar 1980 die Schliissel fiir das An-
wesen HajlllllED StraBe @ entgegennahm, hat im ersten Rechts-
zuge die Feststellﬁng begehrt, der Beklagte sei persdnlich und
als Kohkursverwaltér iber das Vermdgen der Gemeinschuldnerin
verpflichtet, ihm allen Schaden zu ersetzen, der ihm durch den

am 14. Januar 1980 eingetretenen Frostschaden in der Hei-



zungsA‘und Sanitdranlage der auf dem Pachtgrundstiick befind~ .

lichen Gebiude entstanden sei.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Die dagegen
gerichtete Berufung des Beklagten hatte Erfolg. Im zweiten
Rechtszug ist der Klégér im Betrage von 77 159,79 DM im Wege der
AnschluBberufung von der Feststellungs- zur Leistungsklage
'ﬁbergegangén und hat das Feststellungsbégehren wegen weiterer
noch nicht'bezifferbarerlschaden aufrechterhalten. Unter Zurick-
weisung der Anschlufiberufung hat das Oberlandesgericht die Klage

abgewiesen.
Mit der Revision, deren Zuriickweisung der Beklagte bean-

tragt, verfolgt der Kliger Zahlungs- und EeStStellungsbegehren

weiter.

Entscheidungsgriinde

If Das Berufungsgericht verneint Ersatzanspriiche gegen
den Beklagten als Konkursvefwalter und gegen ihn persénlich.
Es ist davon ausgegangen; daB das.Péchtverhéltnis spatestens
zum 31. Dezember 1979 rechtlich beendet worden ist, ﬁber die-
- sen Zeitpunkt hinaus aber "bis zur Riickgabe des Pachtobjekts
an den Kl&dger" hoch eine Obhutspflicht des Beklagten fiir das

Pachtobjekt bestanden habe. Im Zeitpunkt des Schadenseintritts,




in der Nacht vom 14. zum 15. Januar 1980, sei weder die Riick-
gabe vollzogen gewesen noch habe.der Beklagte - wozu er nach
vorheriger Andrqhung berechtigt gewesen widre - den Besitz an dem
Paéhtgrunds;ﬁck aufgegeben (§§ 303, 856 Abs. 1 BGB). Anderer-
seits habe der Klége; sich mit der Rﬁcknahme seit dem |

28. Dezember 1979 in Annahmeverzug befunden (§ 300 BGB), denn

im Mieter-/Péchterkonkurs ﬁﬁsse gelten, daB der Vermieter/Ver-
pachter nach Kﬁndigung.des Vertragsverhdltnisses aus § 19 KO die
Miet-/Pachtsache in ihrem bei Eraffnung des Konkurses gegebenen
Zustand (also gegebenenfalls auch verdndert, beschddigt und b;i
Grundstiicken nicht ordnungsgemdB gerdumt) auf entsprechendes
v‘Angebot'des Konkursverwalters hiﬁ-zurﬁckzunehmenrhabe und mit
Ersatzanspriichen wegen nicht effﬁllterrordnungsgemaﬂer Riickgabe
auf die Anmeldung zur Konkurstabelle verwiesen werdenimﬁsse.
Habe sich der Kliger aber in Annahmeverzug befunden, so sei die
Haftung des.Beklagten fiir eine etwaige Verletzung der Obhuts—

' pflicht auf Vorsatz und'grbbe Fahrlissigkeit begrenzt. Die Vor-
instanz hat gemeint, wenn der Beklagte - angesichts)dét unbe-
rthtigten RﬁcknahmeVerweigerqng -~ den Klidger unmifverstindlich
habe>wissen lassen, dafl er Sich um die VOm_Einfrieren bedrohten
,Aﬁlagen_wegen Heizdlmangels nicht mehr kiimmern werde und es dem
‘Kléger anheimgestellt und erméglicht habe, seinerseits der Ge-
fahr zu begegnen, so hébe der Beklagte "nach Lage des Falles der
ihm noch obliegenden Sorgfaltspflich£ geniigt”. Selbst wenn aber
eine Pflicht des Béklagten bestanden haben sollte, die mit nicht

ganz unerheblichen Kosten verbundenen SchutzmaBSnahmen zu er-



greifén, so sei sein dann gegebener Rechtsirrtum nicht so hand-
greiflich unverstandlich, daB gégen ihn der Vorwurf grob fahr-

ldssiger Schadensverursachung erhoben werden kdnne.

II. Die Auffassung des Berufungsgerichts hidlt einer Nach-
priifung nicht in allen Puﬁkten stand. .

1. Entgégen der erstmals in der ReQisionsinstanz - uhd
in Widerspfuch zu seiner Berufungse:widerung - geduBerten An-
sicht des Kldgers, ist das Pachtverhéltnis im Zeitpunkt des
Schadenseintritfs beendet gewesen. Davon sind beide Vorinstanzen
mit Recht'ausgegangen; Zwar ist auch im Berufﬁngsurteil nicht
dargelegt worden, ob das die Rechtsfolge der’fristlosen oder der
auf § 19 KO gestiitzten Kiindigung war. Dessen bedurfte es auch
nicht. Mit Riicksicht auf das Verhalten der Parteien im Anschlup
én'dié Erklédrungen vom'23. und 24. August 1979 durfte das Be-
rhfungSgericht seiner Entscheidung zugrunde 1égen, daB Verpéach-
ter und Konkursverwalter daé Pachtverhdltnis libereinstimmend als
béendet angesehen und alsbaldige R&umung und Hefausgabe‘ins Auge
‘geféBt haben, sei es, daB der Kldger dem Beklagten im AnschluB
an seine wegen-des unstreitigen mehrmonatigen Pachtriickstands
1gem56 § 4 Pachtvertrag gerechtfertigte friStlose‘Kﬁndigung eine
angemessene Raumungsfrist gewdhrte, sei es, daB man sich auf
eine Abkiirzung der an sich bis Zuﬁ Ende des'Pachtjahres laufen-
den Frist der Kiindigung aus § 19 KO verstindigte. Jédenfails

haben die Parteien {iber den voraussichtlichen Raumungstermin



und die Verwertung des auf dém Grundstiick befindlgchen Iﬁventars
der Gemeinschuldnerin, an dem der Klﬁéer Sicherungsrechte bean-
épruchte, verhandeit._Am 15. Dezember 1979 ist es ﬁach den
Fesﬁstellungen des Berufungsgerichts zur einverstdndlichen Ver-
steigerung des Inventars gekommen. Diese gezielt auf eine sach-
und interessengereéhte Abwicklung des Pachtverhiltnisses abzie-
lenden MaBnahmen schliefilen zugleich jede’Erwagung dariiber aus,
das Mietverhaltnis'sei gemif § 568 BGB fortgesetzt worden.

2. Ist das Pachtverh&ltnis beendet, so schuldet der Pich-
ter Rﬂckgabe der Pachtsache; det Verpichter ist verpflichtet sie
entgegenzunehmen. Darﬁbe:,\daa im vorliegénden FPalle die Rﬁck-
gabe noch nicht vollzogen war und den Beklagten bis zu deren
Vollzug Obhutspflichten hinsichtlich der Pachtsache trafen, be--

steht kein Streit.

a) Die“vom Berufungsgericht ve;tretene_Ansicht, der Be-
klagte kdnnte die ihm obliegende Obhqtspflicht dadurch erfiillt
‘haben, das er den Klageg unmiﬁversténdlibh'habe,wissen 1assen,
er, der_Beklagte, werde sich um die vom Einfrieren bedrohte An-
_ lége nicht mehr kiimmern und dem'Klager'anheimgestellt und ermdg-
licht habe, dies im eigenen Interessé selbst zu tun, teilt der
érkennende Senat nicht. Vertragspflichten kdnnen hicht dadurch
erfﬁllt we?den, daB der Verpflichtete die von ihm gescbuldete
Leisthng dem Vertragspartner aufbiirdet. Einer Vertiefuhg bedarf

‘dies indessen nicht, weil das_Berufungsgericht auBerdem gemeint



hat, eine Haftuné des Beklagten sei selbst dann nidht begriindet

worden, wenn angenommen'werden ﬁﬁsse - wovon fiir die Revisions-

instanz auszugehen ist -, es sei noch Aufgabe des Konkursverwal-
ters gewesen, nicht ganz unerhebliche Kosten - zum Nachteil der

Masse - fiir den Frostschutz der Heizungs- und Sanitaranlage

aufzuwenden.

b) Waf es danach Sache des beklagtén Konkursverwaltets,
angesichts der Gefahr des Eintritts strengen Frostes fir den
Schutz der vom‘Einfrieren bedrohten Anlage zu sorgen, so ist
ihm ein objektiv pflichtwidriges‘Unterlassen vorzuwerfen, denn
der Beklagte hat weder den fiir die Inbetriebnahme der Heizung
notwendigen Brennstoff gekauft ndch das Leitungssystem von

Wasser entleert.

Wahrend das Landgericht gemeint hat, den Beklagten Ereffe
der Vorwurf grobfahrléssiger Pflichtverietzung, hat das Beru-
fungsgeriéhf das verneint und ausgefiihrt, einfache Fahrlassig--
keit kdnne im vorliegenden Falle eine Ersatzpflicht des Be-
klagten'nicht begriinden, weilkder Kl&ager sich bei Schadensein-
tritt mit der Riicknahme des Mietobjekts inAAnnahmeverzug befin-
‘'den und der Schuldner wihrend des Verzugs des Gléubigers nur
Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit zZu vertréten_habe (§ 300
Abs. 1 BGB). Die bisher getroffenen Feststellungen tragen diese

Auffassung nicht.



aa) In welchem Zustand sich - die Pachtsache bei der Rﬁckgabe_
befindet, ist flir die Riickgabe seibst ohne Bedeutung (vgl. RG
in JW 1910, 939; Mittelstein, Die Miete, 4. Aufl., S. 507,
508; Roquette, Das Mietrecht des Biirgerlichen Gesetzbuches,
1966, § 556 Rdn. 9; Sternel, Mietrecht, 2. Aufl., S. 655,
Gelhaar in BGB-RGRK, 12..Auf1., § 556, RdAn. 1l1; anderer
Auffassung: Soetgei/ Kummer, BGB, 11. Aufl., § 556 Rdn. 14;
Staudinger/Sonnenschein, BGB, 12. Aufl., 2., Bearbeitung, |
§ 566 RAn. 14; wbhl auch ﬁﬁnchKomm, BGB, § 556 RdAn. 15). Diese
'Auffassung liegt bereits der Entscheidung des erkennenden Senats
vom 23. Januar 1974 - VIII ZR‘219/72 (= WM 1974, 260, 261) zu-
grunde. Darin ist ausgefﬁhr;, der Umstand, daB8 Grundstiick und
R3ume in verwahrlostem Zustand zuriickgegeben und vom Mieter an-
gebrachte Einrichtungen nicht entfernt worden seien, begriinde
keinen Anspruéh auf weitere‘Nutzungsehtschadigung, sondern
-véllenfalls - Schadensersatzanspriiche (aa0 S. 261). Nach der
vom Gesetz getroffenen Regelung kann der Vermieter wegen Ver-
dnderungen oder Verschléchterungen der Mietsache und wegen Ab- -
weichung vom vertragsgemﬁﬁen‘Rﬁckéabezustand zwar‘Schadenser-
- satz verlangen, nicht aber die Riicknahme der Mietéache ablehnen.
Dasselbe gilt bei Pacht_(vgi. Senatsurteil vom 8. Dezem-
ber 1982 - VIII 2ZR 219/81 zur Versffentlichung in BGHZ vorge-

- sehen).

bb) Was flir die Riickgabe der Mietsache in beschadlgtem oder

verschlechtertem Zustand gilt, gilt mit graduellem, in der Natur
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‘der Sache liegendem Unterschied auch fiir die Rﬁékgabe von Grund-
stﬁcken; Héusérn oder einzelnen Rdaumen in nicht vollstidndig ge-
réumtem'Zustand. So wie es keine Riickgabe ist, wenn der Mieter
zwar seine Sachén aus den R&aumen entfernt; aber'die Schliissel
behilt, ist es auch keine Riickgabe, wenn er dem Vermieter die
Schliissel zwar aushéndigt; seine Einrichtung aber in den Miet-
raﬁmen zurlickldfpt (Mittelstein aaO). Im_einen wie im anderen
Falle l&duft das Qerhalteh des Mieters auf eine Vorenﬁhaltung der
Mietsache hinaus. Bleiben in den R&umen dagegen nur einzelne
Gegeﬁstande zuriick, ist dér Vermieter mithin an der Wieaeriné
besitznahme nicht gehindert, so darf er die Riicknahme bei Mei-
dung des Eintritts von Gléubigerverzug nicht Qerweigern (Ster-
nel,.aao). Ersatzanspriiche wegen etwaigen Aufwands fiir die voll-
sténdige Raumung bleiben unberﬁﬁrt und sichern die Interessen
des Vermieters ebenso, wie Ersatzanspriiche bei Riickgabe der
Mietsache_in beschadigtem oder'verschlechtértem 2ustand.‘0b

in diesem Sinne gerdumt ist oder nicht, hangt von den konkreten
Umstdnden ab und bedarf tatfichterlicher Feststellung und

Entscheidung im Einzelfall.

Da derartige verldBliche Feststellungen im vorliegenden
Falle fehlen, muBte das angefochtene Urteil aufgehoben und die

Sache an das Berufungsgericht zuriickverwiesen werden.

Der Umstand, daﬁ‘die Verpflichtung zur Riickgabe des Grund-

stiicks nach Erdffnung des Konkursverfahrens iiber das Vermdgen
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der Pachterin ausgeldst worden ist, dndert am Inhalt der Riick-
gabepflicht nichts. Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus dem
Urteil des erkennenden Senats vom 6. November 1978 - VIII ZR

179/77 (WM 1978, 1413).

3. Feststellungen_zur Frage, ob der Klager in Annahmeverf
'vzug geraten ist, wiren nur dann entbehrlich, wenn das Berufungs-
geficht zﬁ der,ﬁberzeugdng gelangen sblite, dem Beklagten sei,
wie das tandgericht gemeint haé, eine grob fahrl&ésige Pflicht-

verletzung anzulasten.

Grob fahrléassige Pflichtverietzung kann, entgegen der An-
sicht des Berufungsgérichts, nicht mit einem entschuldbaren
Rechtsirrtum des Beklagten iiber die Pflicht zuﬁ Handeln ausge-
r&umt werden. Seine Obhutspflich£ bestand bei Gefahreintritt
foft. Nach den herrschendén Wittéruhgsverhéltnisséh drohte die
Gefahr des Einfrierens unmittelbar. Der Beklagte wuBte auch, das
sich der Kliger widersetzte, das Mietobjekt in seine obhut zZu
nehmen. Bei dieser Sachlage konnte kein Zweifel an der Notwen-
digkeit bestehen, kostengiinstige aber ausreichende SchutzmaB-

nahmen zu ergreifen.

Auf der andefen Seite geben die Umstande des vorliegenden
Falles AnlaB zu erwdgen, ob und in welchem Umfang dem Klé&ger ein
mitursdchliches Verschulden an der Schadensentstehung mit der

sich aus § 254 BGB ergebenden Rechtsfolge'aﬁzulasten ist.



III. Da der endgﬁltige Erfolg oder Migerfolg der Revision
vom Ergebnis der anderweiten Vefhandlung und Entscheidung des
Berufungsgerichts abhdngt, war diesem auch die Entscheidung {iber

die Kosten des‘Rechtsmittels vorzubehalten.

Braxmaier : _ Wolf Merz

Dr. Skibbe Treier
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