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BGB §§ 557, 987, 812

§ 557 aF BGB schlieBt cinen iiber den vereinbarten
Mietzins hinausgehenden Bereicherungsanspruch des
Vermieters nicht aus.
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Klett,
Justizobersekretir

als Urkundsbeamter
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in dem Rechtsstreit

des Architckten und Bauunternehmers Ernst 3B CINEED

in 'lD -n N@D, @D 3odllED str. @,
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¢r@ild BolENED Strate @,

Beklagten und Revisionsbeklagten,
- ProzefBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -



Matthias Prinz

Rechtsanwalt wybw.prinz.law
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Der VIII. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 10. November 1965 unter Mit-
wirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter frtl, Dr. Dorschel, Dr. Messner und Mormann

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kligers wird das Urteil des

7. Zivilscnats des Operlandesgerichts in Frankfurt
(Main) vom 11. Dezember 1963 aufgehoben und die
Sache zur anderveiten Verhandlung und Entscheidung,
auch iiber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das
Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Der Kldger ist Eigentiimer eines Hausgrundstiicks in
'O - '@. Er venietete durch schriftlichen Ver-
trag vom 2. Mdrz 1954, in den der Beklagte spéter eintrat,
rdume zur Ienutzung als Gaststidtte. Der Vertrag sah eine
Mietzeit von finf Jahren (endend am 30. Juni 1959) vor, die
sich bei Nichtkiindigung des Mietverh8ltnisses um jeweils
funf Jahre verlingern sollte,wenn nicht- ‘eweils sp&testens
drei Monate vorher gekiindigt wurde. Anlzflich der Uber-
lagsung weiteren Raumes wurde cine Erhdhung der Miete von.
urspriinglich 900 DM auf monatlich 1 10C ?M vereinbart.

Am 5. Dezember 1958 kiindigte der Kldger den Vertrag
vom 2. Mirz 1954 zum 30. Juni 1959. Dabei brachte er zun
Ausdruck, die Kindigung erfolge lediglich zum Zwecke der
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Anderung der Miete, die nicht mehr angemessen sei. Der Be-
klagte berief sich auf ein ihn nach seiner Auffassung rechts-
virksam eingeriédumtes Optionsrecht zur Verlingerung des
Mictvertrages und lehnte die Zahlung des vom Kliger ver-
langten hoheren Mietzinses ab.

Der Kldger erhob Klage mit dem Antrage, den Beklagtcn
zu verurteilen, zusdtzlich fiir die Zeit vom 1. Juli 1959
bis zum 0. Juni 1964 an den Kl&ger zu dem bisher bezallten
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beantragte er, fiir den Fall, da8 dem Beklagten ein
Optionsrecht nicht rechtswirksam eingerdumt sein sollte,
festzustellen, daB das zwischen den Parteien bestehende Miet-
verhiltnis durch die am 5. Dezember 1958 ausgesprochene
Kiindigung beendet worden ist. '

Das Landgericht wies die Klage ab.Wdhrend des zweiten
Rechtuzuges schriénkte der Klédger den Hauptantrag auf Verur-
teilung zur Zahlung eines zusidtzlichen Mietzinses ein auf
dic Zeit vom 1. Juli 1959 bis zum 30. Juni 1960 (statt 1964)
und beantragte hilfsweise den Beklagten zur Zahlung einer
Nutzungsentschiddigung in gleicher Hohe fiir die gleiche Zeit
sowic zur Herausgabe der von ihm im Hausc des Kl&dgers be-
nutzten Virtschafts- und Nebenrdume 2zu verurteilen, Die

Berufung blieb ohne Erfolg.

Auf die Revision des Klidgers wurde der Beklagte durch
Urteil des erkennenden Senats vom 28. November 1962 - VIII ZR
142/61 = WM 1963, 172 verurteilt, die MietrHume an den
Kliger unter Bewilligung einer R8Bumungsfrist bis zum
31. Mdrz 1963 herauszugcben. Wegen des im Berufungsreehfs—
zuge vom Kléger hilfswelse gestellten Antrages auf Zahlung
einer Nutzungsentschidigung wurde die Sache 2Zur anderweiten
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Verhandiung und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen.

Der Beklagte rédumte nicht. Der Klédger vermietete ihm
die Riumc fiir die Zeit vom 1, April 1963 an neu auf die
Dauver von drei Jahren, jedoch nunmehr zu einem Mietzins von
2 150 DM monatlich.

In der ncucn Verhandlung vor dem Berufungsgericht er-
hthte der Klidger scinen Zahlungsanspruch auf 54 461,70 DM.
Diese als Nutzungsentschédigung verlangte Summe ist er-
rechnet nach dem vom Kldger geforderten Mehrbetrag von
monatlich 1 210,26 DM (2 310,26 abziiglich gezahlter 1 100 DM)
flir die Zeit vom 1. Juli 1959 bis 31. Mdrz 1963 = 45 Monate,
Statt Staffelzinsen jeweils ab Falligkeit beansprucht der
Kldger Zinsen auf die Hilfte des Zahlungsanspruchs =
27 230,85 DM beginnend mit dem 1. Juli 1959.

las Berufungsgericht wies die Berufung erneut zuriick,
sowcit hieriiber nicht durch das Urteil vom 28. November 1962
abschlicBend entschieden worden ist, und wies auch den er-
hohten Zahlungsanspruch des Klégers in vollem Umfange ab.

Entscheidungsgriinde:

— e g — g S G Yoy

I.

Dag Berufungsgericht geht zutreffend davon aus, dafl der
Beklagte dea Kliger die Mietrdume im Sinne des § 557 S. 1 BGB
(nach der hier allein in Betracht kommenden alten Fassung des
§ 557 BGB) "vorenthalten" hat. Der Beklagte sei deshalb, so
fihrt das Berufungsgericht weiter aus, nach dieser Be-
stimmung verpflichtet gewesen, dem Kléger fiir die Dauer
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der Vorenthaltung cine Entschiéddigung in Hthe des verein-
barten llietzinses zu zahlen. Ein dariiber hinausgehender
Anspruch stehc dem Klidger jedoch nicht zu. Die Vorschriften
iiber die ungerechtfertigte Bereicherung (§§ 812 f£f BGB),
auf die der.Kliiger seine Klageforderung stiitze, scien durch
§ 557 BGB ausgeschlossen, der insoweit eine Sonderregelung
cnthalte. Nicht ausgeschlossen seien allerdings weiter-
gehende Schadensersatzanspriiche des Vermieters (§ 557 S. 2 BGB).
Es fehle jedoch hier an den Voraussetzungen des Schuldner-
verzugs, der allein als Grundlage solcher Anspriiche in Be-
tracht komme. Denn der Beklagte habe die Verzdgerung der
RAumung nicht zu vertreten (§ 285 BGB), well er sich in
cinem unverschuldeten Rechtsirrtum iber den Fortbestand des
Mietverhdltnisses befunden habe.

II.

1. Die Revision meint, das Berufungsgericht habe einen
Bereicherungsanspruch des Kidgers schon deshalb nicht ver-
neinen diirfen, weil es an die im ersten Revisionsurteil
iiber die Anwendbarkeit des Bereicherungsirechts geduBerte
lcchtsauffassung gebunden gewvesen sei. Hierbei ibersieht die
Revigion, dafl das erste Revisionsurteil das Berufungsgericht
nicht bindcen konnte, soweit der Kldger eine Nutzungsentischédi-
gung fiir die Zeit vom 1. Juli 1960 bis zum 31. Mirz 1963 ver-
langt. Denn in dibbsem Umfange war der Anspruch auf Nutzungs-
entschiidigung nicht Gegenstand des ersten Revisionsverfahrens.
Ob die Auffassung der Revision im iibrigen (hinsichtlich des
Anspruchs auf Nutzungsentschiddigung Ifiir die Zeit vom
1. Juli 1959 bis zum 30. Juni 1960) zutrifft, kann dahin-
stechen. Jedenfalls hat das Berufungsgericht die Anwendung .
der §§ 812 ff BGB aus Griinden des sachlichen Rechts zu Unrecht
abgelehnt.
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2. § 557 BGB schliefBt einen iiber den vereinbarten Miet-
zins hinausgchenden Berceicherungsanspruch des Vermieters nicht
aus (so auch OLG Braunschweig NJW 1963, 1108).

Ohne § 557 S. 1 BGB miiBte der Vermieter, der den Mieter
wegen verspidteter Riickgabe der Mietsache auf Schadensersatz
oder Nutéungsentschédigung in Anspruch nimmt, stets seinen
reicherung des Mieters darlegen und beweisen. Das will die
Vorschrift des § 557 S. 1 BGB vermeiden. Sie ist von dem der
Interessenlage entsprechenden Gedanken getragen, daB es unter
keinem Gesichtspunkt gercchtfertigt erscheint, den Mieter,
der die Mietsache nach Beendigung des Mietverhidltnisses dem
Vermieter vorenthiélt, besser zu stellen, als er bei Fort-
dauer des Mictvertrages gestanden hdtte. Der Mieter soll fiir
die Dauer der Vorenthaltung mindestens die vereinbarte Miete
weitercentrichten, weil es nur an ihm liegt, daB8 er noch im Be-
sitze der llictsache ist, und weil er es selbst in der Hand
hat, sich durch Herausgabe der Mietsache seiner Verpflich-
tung zu entledigen, wenn ihm die vereinbarte Miete zu hoch
ist. § 557 BGB ist sonach dazu bestimmt;, dem Vermieter die
Verfolgung seiner Anspriiche méglichst zu erleichtern (so schon
das Urteil des erkennenden Senats vom 7. Dezember 1960 -

VIII ZR 16/60 - NJW 1961, 916 = WM 1961, 455). |

Darin bestcht aber auch das einéige gesetzgeberische
Ziel dicoer Vorschrift. Fir die Annahme des Berufungsgerichts,
der Gesctzgeber habe mit § 557 BGB zugleich iiber den verein-
barten lietzins hinausgehqnde Bereicherungsanspriiche des
Vermieters ausschlieflen wollen, gibt es keine iiberzeugen-~
den Anhaltspunkte. Gegen diese Annahme spricht entscheidend
dic Intceressenlage. Gerade dann, wenn der Mieter die Miet-
sache vorenthédlt, sie also gegen den Willen des Vermieters

ne
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nicht zuriickgibt, besteht (von den Fdllen der johnungsmiecte
abgesehen) kein verniinftiger AnlaB, dem Vermieter den iiber
den vercinbarten Mietzins hinausgehenden Anspruch auf ZEr-
stattung des objektiven Mietwertes zu versagen, mit dem sich
regelméfBig die Vorteile decken, die der Mieter aus dem
weiteren Gebrauche der Mietsache nach Beendigung des HMiet-
verhiltnisses gezogen hat. Das gilt umso mehr deshalb, weil
der vercinbarte Mietzins, insbesondere nach Beendigung cines
loangfristigen Mietverhdltnisses, bei steigenden Mietpreisen
und sinkender Kaufkraft in aller Regel hinter dem ange-—
1essenen Entgelt zuriickbleiben wird, und deshalb ein Ver-
nicter, der sich nicht durch Vereinbarung einer “werthe-
stindigen" liete gcdchert hat, bei der einschrinkenden Aus-~
legung des § 557 BGB im Sinne der Auffassung des Berufungsge-
richts ungerechtfertigt getroffen wiirde. Es ist aber auch
kein sachlicher Grund gegeben, gerade dem Vermieter, dem die
Mietsache vorenthalten wird, den Bereicherungsanspruch

gegen den Mieter zu nehmen, obgleich dieser :Anspruch zueifels-~
frei sovohl in den Fdllen eingreift, in denen die Miet~. -
sache nicht vorenthalten wird, wie Uberhaupt in allen an-~
dercn Fillen einer Nutzung fremder Sachen ohne Rechtsgrund
(z.B. bei nichtigem Mictvertrag, nichitigem oder beendetem
Geihverhidltnis, oder wenn jemand eine fremde Sache nutzi,
ohne dafl iiberhaupt eine Abrede getroffen worden ist). Alle
diese Pidlle erfordern der Sache nach- eine einheitliche Be-
handlung, was den Bereicherungsanspruch anlangt. Insbesond-
derc kann es nicht richtig sein, dal der Mieter dann, wenn er
dem Vermietcr die Mietsache vorenthdlt, gilinstiger steht, als
wenn das nicht der Fall ist. Das Berufungsgericht verkennt
das nicht und meint deshalb, es miisse umgekehrt dem § 557 BGB
entnommen werden, daf der Bereicherungsanspruch des Ver-
micters auch gegen den Mieter, der ihm die Mietsache nicht
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vorenthdlt, nach oben durch den vereinbarten Mietzins be-
grenzt sei. Diese Uberlegung ist aber schon deshalb nicht
stichhaltig, weil damit die gebotene einheitliche Bchand-
lung der erwdhnten anderen Fallgestaltungen nicht zu er-
zielen ist. Denn an dem "vercinbarten” Mietzins,'durch den
sich der Bereicherungsanspruch der Hthe nach begrenzen liefle,
fehlt es, wenn ein giiltiger Mietvertrag nicht besteht, und
schon gar, wenn iiberhaupt keine Abrede iiber den Mietzins gé—
troffen worden ist.

Das alles kann dem Gesetzgeber des Biirgerlichen Gesetz-
buches nicht verborgen geblieben sein. Deshalb lassen sich
auch die Ausfilhrungen in den Motiven (II S. 415), auf die
sich das Berufungsgericht stiitzt, nicht im Sinne seiner
Auffassung ausdcuten. Dem Berufungsgericht wire zuzustimmen,
venn. sich daraus ergeben wiirde, daB der Gesetzgeber mit § 557
BGB jeden Streit iiber die Hohe der Nutzungsentschiddigung im
Falle der Vorcenthaltung der Mietsache nach Beendigung des
Mietverhiltnisses habe ausschlieflen wollen. Das 1léft sich
aber den Motiven gerade nicht entnehmen. Es ist dort im Gegen-
teil hervorgehoben, daBl die Entschédigung nach Satz 1 der Vor-
auch, dafl es dem Gesetzgeber nicht darauf ankam, einen
Streit iiber die HOhe der Entschidigung des Vermieters schleclt-
hin auszuschlieBen. Zu diesem Gesichtspunkt ist in den Mo-.
Streitigkeiten iiber die Hohe des Anspruéhs ... abzuschneiden".
Dazu geceignet ist sie aber auch dann, wenn dem Vermieter neben
den ausdriicklich zugelassenen Schadensersatzanspriichen auch
Bercicherungsanspriiche zugestanden werden. Denn hdufig wird
sich der Vermieter mit der vereinbarten HMiete zufrieden geben
und das mit einem Rechtsstreit wegen hoherer Anspriiche ver-
bundene Kostenrisiko scheuen. Nach alledem ndtigt auch der
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Umstand, dafl in § 557 S. 2 BGB nur Schadensersatzanspriiche
erwdhnt cind, nicht. zu dem Unkehrschluf3, den dag Berufungs-
gericit daraus zichen will. Dieser Bestimmung kann keine
andere Bedeutung als die eines klarstellenden Hinweises beige-
messen werden, wie er u.a. auch in § 288 BGB zu finden ist.
Sie bestitigt somit gerade, daB § 557 S. 1 BGB nicht den
Charakter ciner Sondervorschrift hat, durch die der allge-
meine Bereicherungsanspruch ausgeschlosscn wiirde.

fuch die Neufassung der Vorschrift, der durch das Zweite
Gesetz zur fnderung mietrechtlicher Vorschriften vom
4. Juli 1964 (BGBl I 457) drei Absétze zugefligt worden
sind, g£ibt keinen Anlafl zu ciner andercn Beurteilung des
vorliegenden ralles. Es bedarf hier keiner Entscheidung, obdb
aus de> Neulagsung zu schlieflen ist, daB die Anspriiche des
des Mictverhdltnisses vorenthalten wird, nunmehr abschlieBend
in § 557 BGB geregelt sind. Auch wenn das anzunehmen wére,
miifite es filir Mietverhiltnisse, die, wie im vorliegenden
Falle, nicht Wohnridume betreffen, bei der bisherigen Beur-
teilung bleiben. Denn die Absitze 2 bis 4 des § 557 BGB
(in der neucen Fassung) sind offensichtlich von sozialpoliti-
schen Erviégungen getragen, die allein fiir die Wohnraummiete
Geltung beanspruchen kdnnen. Im iibrigen ist der vorliegende
rall nach der bisherigen Fassung des § 557 BGB zu entscheiden.

IIT.

Dem Kliiger kann somit fir die Zeit nach Beendigung des
Fietvertrages nach den §§ 812 ff BGB ein Anspruch auf Zahlung
cines lNutzungsentgeltes zustehen, das héher ist als die
Entschédigung, die der Beklagte nach § 557 S. 1 BGB zu lei-
sten hatte. Das Berufungsurteil war daher aufzuheben. Da es




an Feststellungen iiber den Mietwert der vom Beklagten ge-
nutzten Rdume und damit an jeder tatséchlichen Grundlage fiir
die Beurteilung fehlt, ob der Beklagte dem Kliger eine iiber
nmonatlich 1100 Il hinausgehende Nutzungsentschiddigung zu zah-
len hat, ist die Sache zur anderweiten Verhandlung und k¥nt-
scheidung an das Berufungsgericht curlickzuverweisen.

Die weiteren Riigen der Revision, mit denen sie die An-
nahme des Berufungsgerichts bekdmpft, der Beklagte sei einem
unverschuldeten Rechtsirrtum erlegen und hafte daher nicht
aus Verzug, xonnen unerdrtert bleiben. Das Berufungsgericht
hat Gelegenheit, seine Auffassung unter dem von der Re-
vision hervorgehobenen Gesichtspunkt zu iberpriifen, daf die
Optionsvereinbarung der Parteien nicht nur nach dem Ge-
setz der Schriftform bedurft h&tte, sondern dafll dic Parteien
diese Form auch im Mietvertrage vereinbart hatten und dem
Beklagten somit das Erfordernis der Schriftform aus diesem
Grunde bekannt war oder jedenfalls hdtte bekannt sein miis-
sen.

Die Kostenentscheidung ist dem Berufungsgericht iber-
trage.l worden, da sie von der Endentscheidung des Rechts-
streits abhingt.

Dr. Haidinger Artl Dr. Dorschel
Messner Mornann
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