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" BGB § 556

Den Mieter trifft auch nach Beendigung des Mietvertrages
‘bis zur Riickgabe ger Mietsache eine vertragliche Obhuts-
pflicht. '

BGB § 249 A

Verlangt der Eigentiimer eines Hausgrundstiicks Schaden-
ersatz, weil das Haus beschiddigt und zeitweise unbenutzbar

| geworden sei, so braucht er nicht im einzelnen darzulegen,
dafl er in_der Zeit»der Unbenutzbarkeit das Haus selbst be-
wohnt oder gegen Entgelt anderen zur Benutzung iiberlassen -
hitte. '
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Der VIII. Zivilsenat desiBundesgerichtshofs hat auf

u

‘die mindliche Verhandlung vom 14. Juni 1967 unter Mitwirkung
des SenatspréSidenten Dr. Haidinger'sowie der Bundesrichter
Artll Die: Messner - DP,  Weberiund: Brnxmﬂlef‘“*"

fir Recht erkannts

Auf die Revision der Kligerin wird das Urteil
des 4., Zivilsenats des Oberlandesgerichts Nirnberg
vom 7. Oktober 1964 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, asuch iiber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

~ Von Rechts wegen

Tatbestands

Die Kldgerin vermietete durch schriftlichen Vertrag” :

vom 6./11. November 1957 das in ihrem Eigentum stehende
Villenanwesen in W/ Oberpfalz, PilllstraBe @ an die
Beklagte, die es vereinbarungsgeméﬁ den amerikaniséhen |
Streitkrédften, fiir die es frither in Anspruch genommen war,
zur Nutzung itberliefl, In Nr. 10 Abs. 2 des Vertrages war:

begtimmt:

‘JLaw _ Gesetze und Urteile

"Kann die Mietsache nach Beendigung des Mietver- -
h#ltnisses ganz oder zum Teil nicht alsbald ge-
nutzt werden, weil wihrend der Zeit der Inan-
spruchnahme und/oder wihrend der Vertragszeit

am Grundstiick entstandene Schdden behoben werden
missen, so wird der Vermieterin bis zur Begeiti-
gung dieser Schiden, lingstens jedoch fir die
Dauer von 6 Monaten von dem auf die Beendigung
des Mietverh#linisses folgenden Lage ab; die

'Mleuer weltergezahlt u
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-an der Helzung wiren, wenn die Kl#gerin sich nicht ge-

wiesen. Mit derARGVisioh verfolgt Qie‘Klégerin ihren Zah-.

Die Kl#gerin kiindigte den Vertrag zum 31. Januar 1960.
Die amerikanischen Streitkrédfte rdumten das Anwesen am

18, August 1961. Sich anschlieBende Auseinandersetzungen
der Parteien iUber die an dem Grundstiick erforderlichen Iv-

standsetzungen fihrten zu keinem Ergébhiso Die Beklagte,
die bis 31. Mirz 1962 eine monatliche Entschidigung von o
985,50 DM geleistet hatte, stellte am 1. April 1962 ihre
Zahlungen ein. Die ihr im April 1962 ibersandten Haus— ,
schliissel schickte die Kldgerin wieder zuriick.

Sie hat ﬁeben anderen Anspriichen, die nicht Gegen-
stand des Revisionsverfahrens sind, fir die Zeit vonm
1. April 1962 bis 31. Mirz 1963 Zahlung von monatlich :
985,50 DM, insgesamt also 11.826 DM nebst Zinsen verlangt _
und vorgetragen, die Beklagte sei nicht nur bis 31.Mérz 1963
auBerstande gewesen, das Anwesen in ordnungsgem#fBem Zustand;
gurlickzugeben, vielmehr sei im Dezember 1961 aus Verschulden

eines ihrer Bediensteten, des Regierungsinspektors Schiliigii
ein welterer erheblicher Schaden durch Zinfrieren der s
Zentralheizung entstanden. Bis 31. Mirz 1963 sei dasﬁﬁgus;?
unbenutzber gewesen.

Die Beklagte hat geltend gemacht, die Kliagerin sei
verpflichtet gewesen, nach der Riumung das Grundstiick sofort
zurickzunehmen und die entstaﬁdenen SChﬁ&en‘selbstg wenn
auch auf Kosten der Beklagten, zu beseitigen. Die Schaden

weigert hitte, den Besitz am Grundstiick zu iUbernehmen,
nicht eingetreten. Hilfsweise werde mit Gegenforderungen
in einer. Gesamthdhe von 16.119,77 DM aufgerechnet.

Landgericht und Obeflandeégéricht haben die Klage a%gee

1ungsanspruch weitero_Die_Beklagte hat beantragt, die
Revision zuriickzuweisen.



Entscheidungsgrindes:
- I.

Ob das erstinstanzliche Urteillverfahrensrechtlich
bedenklich ist, weil das Landgericht die von der Kligerin
geltend gemachte Anspruchsgrundlage der unerlaubten Hand-
lung nicht gewiirdigt und deshalb, wie die Revision meint,
in Wahrheit kein Teilurteil, sondern ein unzulédssiges B

Zwischenurteil erlagssen hat, bedarf keiner Erdriterung. Das

-Berufungsgericht,hat‘auf ehtsprechende_Rﬁge der Kligerin
sich in seinen Entscheidungsgrinden ausdricklich mit einem
Anspruch aus unerlaubter Handlung auseinandergesetzt und-
damit die vermeintlich«fehlendc Begriindung des Urteils des

Landgerichts in zulidssiger Weise (§§ 539, 540 2ZPO) nachggfww_w] ;
holt. DaB der vom Berufungsgericht bestétigte Urteilsaus— -

spruch auf Abweisung des Begehrens einer Nutzungsent-

schiédigung die in zweiter Instanz erfolgte Abweisung eines
é -

Anspruchs aus unerlaubter Handlung nicht decke, kann der
Revision schon deshalb nicht zugegeben werden, weil die
- Urteilsformel nicht allein aus sich heraus, sondern im

Zusammenhang mit den EntScheiduﬁgsgrﬁnden_auszulegen ist,

II.

1. Der Zahlungsanspruch kann nicht auf § 557 BGB ge-

stitzt werden. Die Béklagte,hat der Klégerin den Besitz
an dem Anwesen nichtVorenthalten° Die Klégerin'hat_im
 April 1962 die Annahme der Hausschliissel verweigert und
gich im Ubrigen bis zuletzt auf den Standpunkt gestellt,'
sie sei vor Instandsctzung der Schiden am Haus nicht ver-
pflichtet, das Grundstiick zuriickzunehmen. '




2. Ein Anspruch aus ungerechtfertigter Bereicherung
scheidet gleichfalls aus. Die Beklagte hat den Besitz an
dem Grundstiick im April 1962 aufgegeben. Ihrrsind-danach
keine Vorteile mehr zugeflossen, durch die sie ungerecht-
fertigt bereichert sein kdnnte,

3. Anspriiche nach den §§ 990 £f BGB scheitern bereits
daran, daB die Beklagte in der streitigen Zeit nicht mehr
Besitzerin des Grundstiicks war, -

4, Wach Nr, 10 Abs. 2 des Mietvertrages hat die Be-
‘klagte bei Unbenutzbarkeit des Anwesens den Mietzins bis
langstens sechs Monateinactheendigung des Vertragsver-
hiltnisses weiter zu Zahlen.rTatséchliCh hat sie léngere
Zeituals sechs Monate nach dem Auszug der amerikanischen
Streitkrafte monatllch 985,50 DM geleistet. Auf Nro 10 N
Abs. 2 des Hletvertrages kann die Klage demnach ebenfalls o
~nicht gestiitzt werden., ' ' |

5. Das Berulungsgerlcht hat auggefiihrt, nach Nr. 10
Abs. 2 des Mietvertrages seil es Sache der Klagerln,geweoen,
~die an den Grundsiuck,entstandenen‘Schaden selbgt zu be-
gseitigen. Die Kosteh der Instandsetzung'habe allerdings
die Beklagte Zu trageno Diese Regelung sel auch nicht
nachtriglich zugunsten der Kligerin gedndert worden. Soweit
Bedienstete der Beklagten eine andere Auffassung vertreten
hétten, handele eg sich um eine unzutreffende Rechtsméinungg“‘
‘durch die der Inhalt des Vertrages nicht gééﬁdertﬁworden

sedl.

Dlese Feststellvngen lassen kelnen Recht51rruum er—
lfennen° Sie wer&en von der Revigion auch nicht ange#rlffeno
-chse wendet s;ch aber gegen die vom: BerufunésgerLcht ge-
zogene rechtliche SchluBfolgerung, die Klhgerin kénne des—
halb aus der Verzégérung der Beseitigung der wihrend der
Mietzeit entstandénen Schéden keiné'Rechte herieiten., Sie




halten lassen, daB ihre Organe, nimlich Bedienstete der

die Beklagte werde das Grundstiick erst nach volliger In-

~schédigung begrunden 188%t, bedarf keiner nn+sche1dungo Denn

“den amerikanischen Streitkraften verursachten Schiden als

meint, die Beklagte miisse sich nach § 242 BGB entgegen-
Bundesvermdgensstelle Amberg wiederholt erkldrt hidtten,

standsetzung zurickgeben.
Ob diese Auffassung zutrifft und ob. siéh mit ihr einei
Verpflichtung der Beklagten zur Zahlung von Nutzungsent-

das angelochuene Urteil muB schon aus einen anderen Grunde

uufgehoben werden.

6. a) Unstreitig h8tten die von den amerikanischen
Streitkraften verursachten Schiden in bedeutend kiirzerer
Zeit als sechs Monate behoben werden kénnen. Anders verhgliﬁﬁ;?
es gich mit dem Schaden, der durch das Einfrieren der
Zentralheizung entstanden ist und -der nicht nur die Heigz-
anlage selbst betraf, sondern dessen Beseitigung auch um-
fangreiche und geitraubende Eingriffe in das Gebiude er-
forderliich machte. Es ist deshalb davon auszugehen, dafB
die von der Kl&gerin behauptete'Unbenutzbarkeit des Anwesens -
zwar nicht vor, aber jedenfalls spitestens nach der Beseiti-
gung~der durch das Eiﬁfrieren der Zentralheizung ent- |
standenen Schidden aufgehoben war. Hat die Beklagte dafir
einzustehen, daf das Haus wegen des Schadens an der Zéntral~~_
heizung in der Zeit vom 1. April 1962 bis 31. Marz 1963 s
nicht benutzt werden konnte, so kommt es deshalb nicht @ehr
darauf an, ob auch diC'Verzagerung der Beseitigung der von

Haft ungugvuna in Betracht kommt.

'b) Die Heizungsanlage wurde ~ unstreitig durch Ver-
schulden eines Bediensteten der BundesvermégensstellekAmberg,
des Regierungsinspektors'Schwinger ~ im Dezember 196) schad- -
haft, also zu einer Zeit, als der Mietvertrag beendet war.




sie an sich nach Beendigung des Mie uvertrages verpfllchtet
war, das Grundstiick zuruckzunehmen, hat die Bundesvermogens~>f

des Verirages noch nicht abzusehende Zeitspanne bis zur
" Riickgabe der Mietsache. ' ' '

Da die Beklagte das Grunastuck noch in Besitz hatte, oblag
ihr aber als Ausw1rkung des beendeten Mietverh&linisses bis
zur Rickgabe elne_ Obhutspflicht. Fir deren Verletzung durchﬁw
Schwinger hat sie- nﬂoh § 278 BGB einzustehen.

Bei Eintritt‘des Schadens befand gich die Kl&gerin
nicht in Annahmeveréug, dcﬂﬁ unbeschadet der Tatsache, daB

stelle Amberg im Dezember 1961 noch den Standpunkt vertreten?ff
die Beklagte werde das Haus erst nach seiner Instandsetzung ;: 2
zuriickgeben. Sie hat es der Kligerin also nicht zur Rick-
nahme angeboten. XEine Haftungsbeschrankung auf grobve Pahr-
léssigkeit ist daber nicht elngeureten (§§ 294, 300

Abs. 1 BGB).

o) Die durch'daS'Einfrieren der Zentralheizung ent-
standenen Schaden hatte nach allgemelnen Grundsitzen die
Beklagte, nicht die Kli#gerin zu beseitigen (§ 249 Satz 1 BGB)O
Nr. 10 Abs. 2 des Mietvertrages gilt insoweit nicht. Diese .
Vertragsbestimmung bezieht sich nach ihrem Glndqulan—WO¢u:
laut ausschlieBlich auf-Schéden, die wihrend der Vertrags-— ”_
zeit entstanden sind. Eine Ausdehnung auf spétef entstandene”
Schiden ist nicht zuldssig. Die Bestimmung enthilt cine Be-
schrinkung der Rechte der Kl#gerin, Sie gilt deshalbd nur
fir die bei VertragsschlufB vorhersehbare Vertragsdauer,
nicht aber fir die sich daran anschlieBende, bei Eingehung

Ist Nr. 10 Abs. 2 des Vertrages aber hier nicht anwend- |
bar, so geht auch die in der miindlichen Vgrhandlung.vor_aemvf”
Senat'vertretene Auffassung der Beklagten fehl, die Kégerin”':
ktnne im Hinblick auf diese Vertragsbestimmung allenfalls B
eine Nutzungsentschidigung fir die Zeit vom 1. April bis
30. September 1962, also nur fiir 6 Monate, verlangen.



‘wegen der aufgezeigten-Rech*sfehler aufzuheben; denn es -

letzten eine konkrete Vermogensmlnderung nicht LeststeLlen‘L'

- Repr 1963, 166 = NJW 1963, 2020). Davon abgesehen durfte

" bei Binstellung der Zahlung durch die Beklagte benutzbar .

d) Ob die Beklagte auBer nach § 278 BGB auch aus uner- Vyﬁﬂ
laubter Handlung (§§ 823, 831, 89, 31 BGB) haftet, bedarf i
keiner Entscheidung. Das angefochtene Urteil war jedenfalls

wird auch nicht von der weiteren Begriindung des Berufungs—
gerichts getragen, die Klagerln habe nicht nachgewiesen,
dafl sie das Anwesen,; wenn e€s benuitzbar gewesen wire, ent-

weder gelbst bewohnt oder vermietet hEtte.

BEin Hausgrundstﬁck dient in aller Regel der Nutzﬁng;,%
durch den BEigentimer, sel es, dafl er es selbst bewohnt,
sei es, daB er gegén Entgelt die Nutzung Dritten ﬁbefléBﬁgwgﬁ
Deshalb kann aus denselben Erwﬁgungen, aus denen dér Bundes-
gerichtshof in der vorliibergehenden Unmdglichkeit der Be-
nutzung eines XKrafiwagens bereits einen Vermdgensschadeén _
gesehen hat (BGHZ 40, 345, 348 - 351; 45, 212, 215 — 217),
der Hauseigentiimer von dem, der das Haus schuldhaft be- -
schadigt hat, fur die Zeit der Unbenutzbarkeit ohne weiteréé Y
Schadensersatz verlangen. So wenig der Eigentﬁmer eines- 3
Kraltfabrzeugs, um einen VermSgensschaden darzulegen, zu-—
sdtzlich und uubstantllert vorzutragen . hat, dal . und.wie e
in der Zeit der Unbenutzbarkelt den Wagen auch wirklich |
benutzt hitte (BGH Urto v. 30. September 1963 =~ III ZR 186/61
= IM BGB § 249 (A) ¥r. 14 = NJW 1964, 717), so wenig brauchte
die Kliégerin zu beweisen, dafl sie das Haus selbst bewohntg‘  
oder vermietet h#tte. Auch hier: gilt der Satz, daB bei
Vofletzung ausschlieBlicher Rechte, zu denen insbesondere o
das Eigentum gehdrt, eine Schadensberechnung auf hypo- ';J 1
thetischer Grundlage moglloh ist, auch wenn sich beim Ver-  ”

188t (BGH Urt. v. 1l. Juli 1963 - III ZR 55/6272 BGH Warn-

das Be“ufunvsgerlcht aus der Tatsache, daB die Klager1n
kelnen.bestlmmten Mietinteressenten benannt hat, nicht
schlieBen, dag sie nicht vermietet hitte, wenn das Anwesen




gewesen widre; denn bei der hier zu unterstellenden
Unbenutzbarkeit des Hauses war von der Klsgerin nicht
zu erwarten, dall sie sich um Mietinteressenten benmiilite.

7. In der erneuten Berufungsverhandlung wird zu priifen =

sein; wie lange das Anwesen der Klégerin wegen der einge-
tretenen Schiden nicht benutzt werden konnte, ob eine

etwaige Verztogerung der instanasetzung, wlie dile Beklagte _
“behauptet, von der Kligerin verschuldét worden ist (§ 254 BGB) ,
und schlieBlich ob und gegebenenfalls in welcher Hbhe der Be— .
'klagten aufrechnungsfihige Gegenanspriiche zustehen.

CIIT,
Die Entscheidung iiber die Kosten des Rechtsstreits
hingt von der Entscheidung in der Sache selbst ab. Sie war
daher gleichfalls dem Berufungsgericht zu lbertragen.

Dr. Haidinger = Artl ' Dr. Messner

Dr. Weber Braxmaier .
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