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- BGB §§ 547, 557 a, 558

a) Behandeln die Parteien eines Mietvertrages den Ver—
wendungsersatzangspruch des Mieters wie eine Mietvor-
auszahlung, indem sie die Unverzinslichkeit und Un-
kiindbarkeit wihrend der Dauer des Mietverhidltnisses
sowie dic Verrechnung mit den monatlichen Mietzinsra-
ten vereinbaren, so gilt, falls bei Vertragsende noch
eine Iarderung des Mietexrs insoweit offensteht, fiir
die Riickzahlung § 557 a BGB. § 558 BGB 4st dann unanwendbar,

b) Hat der Vermieter nach § 557 a BGB eine Mietvoraus-
zahlung mnach Berelcherungsgrundsatzen zurlickzuzahlen,
so beantwortet sich die Frage, ob der Vermieter be-
reichert ist, allein danach, ob die empfangene Voraus-
zahlung wirtschaftlich gesehen in seinem Verm®gen noch
vorhanden ist,

BGH, Urt. v. 21. Oktober 1970 - VIII ZR 63/69 - OLG Bamberg
’ IG Aschaffenburg
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Y..I.Z.I_.Z_B_QQZQQ URTEIL Verkiindet am
21.0ktober 1970
Klett,
Justizhauptsekretiir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der W varenkreditbank GmbH in

N_ I.-swa[se 10,

Kldgerin und Revisionsklédgerin,

- ProzeBbevollmachtlgter' Rechtsanwalt —

gegen

Karl M R jun., Inhaber der e
Kurbelwellen~ und Zylinderschleiferei in A ‘

P—allee T

Beklagter und Rev1s¢onsbeklagter,

- Prozeﬁbevol]machtlgter Rechteanwalt -



Matthias Prinz . .
Rechtsanwalt - WWwW.prinz.law

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 21. Oktober 1970
unter Mitwirkung des Senatsprisidenten Dr. Haidinger
sowie der Bundesrichter Dr, Meder,quMeaﬁﬁrgBfaxmaier
und Dr. Hiddemann '

fiir Recht erkamnmt:

Auf die Revision der Klégerin wird das Urteil
des 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Bam-
berg vom 4. Dezember 1968 aufgehoben.

Die_Sache wird zur erneuten Verhandlung und
Entscheidung, auch iliber die Kosten des Revi-
sionsverfahrens, an das Berufungsgericht zurlick-
verwiesen, '

Von Rechts vegen

Tatbhestand:

Der Beklagte vermietete 1958 einen Teil seines
Betriebsgrundstiicks in AVEEENG_NEY . PR 1 ce 7,
an einen Kraftfahrzeughéindler. In dessen Vertrag tra-~
ten im selben Jahre die Eheleute HEEMA (im’folgenden:
Die Mieter) ein, die auf dem Grundstiick éine Fiat-Ver-
“tretung und einen Gebrauchtwagenhandel . betrieben. Un-
ter dem Datum vom 1. Juni 1959 schlossen sie mit dem
Beklagten einen schriftlichen Mietvertrag fiir die Zeit
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vom 1. Juni 1959 bis 31. Mai 1974. Der-monatliche
Miétzins betrug 820 DM. Weiter heiBt es in dem Ver-
trag: : ' _ N

"§ 4 Zahlung des Mietzinses

(1) Der Mietzins ist monatlich im voraus,
spdtestens am dritten Werktage des Mo-
nats an den Vermieter oder an die zur
Entgegennahme ermichtigte Person oder
Stelle zu zahlen.

(2) Der Mieter tridgt die Kosten des Aus-
baues der gemieteten RAumlichkeiten beil
einer Amortisation, die er in Hohe von
Zweihundeértundfiinfzehn DM monatl. auf-
rechnen kann." :

Der Beklagte kiindigte den Vertrag mit Schreiben
vom 9. Mirz 1962, Die Mieter nahmen die Kiindigung an
und réumten das Grundstiick.

Mit schriftlicher Erklirung vom 13. Mai 1966 tra-
ten sie an die Klagerin Anspriiche gegen den Beklagten
"aus nicht verbrauchter Mietvorauszahlung, die in
Form eines Aufbaudarlghens gegeben wvurde, in Hohe von
31 282,50 DM" ab. Diese Forderung sowie eine weitere
Forderung von 32 000 DM, die die Ehefrau HUlll an diec
Klidgerin abgetreten hatte, und die im Revisionsverfah~
ren.nicht mehr streitig ist, macht die Kiégerin mit |
der im Januar 1967 erhobenen Klage geltend. Sie hat
vorgetragen, schon vor dem Abschluf des Vertrages vom
1. Juni 1959 hétten die Mieter durch die Erstellung
von Gebéﬁden Aufvendungen in HGhe von 38 700 TH auf
das Grundstiick des Beklagten gemacht. Der Beklagte ha-



be bei AbschlufB des Mietvertrages einen Ersatzanspruch
der Mieter in dieser HOhe anerkannt. Bei Beendigung
des Mietverhdltnisses seien lediglich 7 417,50 DM

(34 1/2 Monate x 215 DM) getilgt gewesen, woraus

sich dic Restforderung von 31 282,50 DM ergebe. Recht-
lich geSehen‘habe es sich um ein Darlehen gehandelt,
zu desscn Rilickzahlung der Beklagte verpflichtet sei.
Im iibrigen sei der Beklagte, da er das durch die Auf-
wendungen der Mieter verbesserte Grundstiick vorzeitig
zuriickerhalten habe und jetzt durch eine Vermietung

zu monatlich 1 200 DM nutze, ungerechtfertigt berei-
chert. ‘

Der Beklagte hat Forderungen, die die Mieter hét-
ten abtreten kdnnen, bestritten, aufrechnungsweise Ge-
genforderungen geltend gemacht und im librigen Verjah-
rung eingewendet. ‘

Das Landgericht und das Oberlandesgericht haben,
ohne dio'weiteren Einwendungen des Beklagten zu prii-.
fen, dic Klage wegen Verjéhrung abgewiesen. Mit der
‘Revision vérfolgt die Klégerin den Anspruch auf Zah-
lung von 31 282,50 DM weiter, Der Beklagte hat bean-
tragt, die Revision zuri}.ckzuweiéen°

' Entscheidungsgriinde:

I. Das Berufungsgericht unterstellt, daB der Be-
klagte bei AbschluB des Mietvertrages’vom 1. Juni 1959

b



eine Forderung der Mieter in Hohe von 38 700 DM an-
erkannt hat. Dabel handle es sich, so filhrt das Be-
rufungsgericht aus, aber nicht um ein Darlehen. .Da
die Mieter dem Beklagten unstreitig kein Geld gege-
ben hitten, komme héchstens eine Umwandlung des An—
spruché auf Aufwendungsersatz in ein Darlehen nach
MaBgabe des § 607 Abs., 2 BGB in Betracht, Eine ent-
sprechende Vereinbarung zwischen den Mietern und dem
Beklagten behaupte die Kldgerin jedoch selbst nicht.
Es handle sich danach um einen Anspruch aus § 547 BGB.
Dieser sei aber nach § 558 BGB bei Klageerhebung
léngst verjéhrt gewesen. Bereicherungsanspriiche seien '
nicht gegeben, weil die Mieter Anspriiche aus § 547
BGB gchabt hatten, die sie lediglich nicht rechtzei-
tig geltend gemacht hatten. | '

II. Die Revisibn hat Erfolg.

1. DasABerufungégericht‘geht davon aus, daB den
Mietern bei AbschluB des schriftlichen Vertrages vom.
1. Juni 1959 auf Grund eigeéner Aufbauleistungen An-
spriiche auf Ersatz von Verwendungen in Hohe von 38 700
DM nach § 547 BGB zustanden. Die Revision bezweifelt,
daB dic Aufbauleistungen der Mieter Verwendungen im
Sinne dieser Begtimmung waren; die Verjéhrungsvor- .
schrift des § 558 BGB komme, so meint sie, schon des-~
halb‘nicht zur Anvendung.

Ob das richtig ist, braucht nicht geprift zu wer-
den. Im vorliegenden Falle ist § 547 BGB - und damit



auch dic dazugehdrende Verjdhrungsvorschrift des § 558
BGB ~ sclbst dann nicht anwendbar, wenn die Mieter ur-
springlich Verwendungsersatzanspriiche gehabt haben soll-
ten. '

2. Das Berufungsgericht hat nicht erkannt, da$.
dic VertragschlieBenden die Aufbauleistung der Mieter
im Mietvertrag als Mietvorauszahlung behandelt haben.

§ 4 des Mietvertrages ist zu entnehmen, daB die
Aufbauleistung zinsios gewdhrt wurde und nicht zur so-
fortigen Erstattung kiindbar war. In dem Zusammentref-
fen beider Umstande (Unverzinslichkeit und Unkiindbar-
keit) hat der Bundesgerichtshof schon. friiher Anhalts-
punkte fiir da54Vorliegen einer Mietvorauszahlung bei
‘angeblichen Mieterdarlehen gesehen (BGHZ 16, 31, 32; )
Senatgurteile vom 1. Juli 1958 - VIII ZR 120/57 = Wi
1958, 1307 und vom 11. Mérz 1970 - VIII ZR 96/68 = WM
1970, 684 = BGHWarn 1970 Nr. 73 = Betrieb 1970, 973).
Es kommt hier hinzu, daB die Tilgung des Ersatzan-
~spruchs der Mieter_durch Verrcchnung mit dem Mietzins
erfolgte. Im Ergebnis wurde der vereinbarte Mietzins
von 820 DM im Hinblick auf die Vorleistung der lMieter
monatlich um jeweils 215 DM gekiirzt, Auch das gibt ei-
nen Anhaltspunkt dafiir, daB die Leistung der Mieter
als Mietvorauszahlung behandelt wu:de; Wirtschaftlich
ist es auch kein ﬁnterschied, ob der Mieter an den
Vermieter mit Riicksicht auf das gbzuschlieBende Miet-
verhdltnis eine Vorauszahlung leistet, mit der dieser
'den Mietgegenstand herstellt, wiederherstellt, ausbaut
oder verbessert, und dessen Riickerstattung durch Ver-



rechnung mit dem monatlichen Mietzins erfolgt, oder
ob der Mieter einen entsprechenden Betrag auf dem
Grundstiick und in das Mictobjekt selbst verbaut-und
den aufgevwendeten Betrag nach vertraglicher Ubercin-
- kunft vom festgeiegten Mietzins in bestimmten Raten
jeweils abzieht. Beide Vorgidnge sind rechtlich und

- wirtschaftlich als Mietvorauszahlung zu beurteilen.,
~Im vorliegenden Fall ist bezeichnend, daf die Mieter
in ihrer Abtretungserklérung vom 13. Mai 1966 den
streitigen Anspruch ausdriicklich als *nichtverbrauch-
te Mietvorauszahlung" gekennzeichnet haben, und auch
- das Berufungsgericht hat auf Seite 8 seiner Entschei-
dungsgriinde ‘die Aufbauleistung der Mieter selbst als
"zuriickzahlbare Vorleistung! charakterisiert.

Licgt eine Mietvorauszahlung vor, so regelt sich
deren Riickerstattung nach § 557 a BGB, auf den § 558
BGB nicht anwendbar ist. Das gilt auch dann, wenn dle
Aufbaulelstung der Micter an sich zunichst unter
den Begriff der Verwendungen im Sinne des § 547 BGB
fiel. Die Parteien cines Mietvertrages konnen den Ver-
wendungen des Mieters nicht nur wirtschaftlich, son-
‘dern auch rechtlich den Charakter einer Mictvorauszah-
lung geben, indem sie die Stundung der Anspriiche aus
§ 547 BGB, deren Unverzinslichkeit und Unkiindbarkeit
fiir die Dauer des Mietverh#linisses und die Verrech-
‘nung auf den laufenden Mictzins vercinbaren. Damit
wird der urspriingliche Verwendungsersatzanspruch aus
der Regelung der §§ 547, 558 BGB herausgenommen. Es
gilt dann, falls bei Mietende noch Anspriiche des Mie-
ters insowéls offenstehen, § 557 a BGB wit der norma-
len Verjihrungsdauer.



3, Da eine Verjshrung des jetzt noeh im Streit
befindlichen Anspruchs demnach nicht in Betracht komnt,
kann das angefochtene Urteil nicht bestehen bleiben.
Das Berufungsgericht wird nunmehr die bisher unfcrlas—
sene Priifung nachzuholen haben, ob die sonstigen Ein-
‘wéndungen, die der Beklagte geltend macht, durchgrei-
fen.

Sollte ein Anspruch aus § 557 a BGB dem Grunde
nach nicht zu verneinen sein, so kommt es darauf an,
ob der Beklagte nach Riicktritts~ oder nach Bereiche-
rungsgrundsétzen zur:Zurﬁckzahlung verpflichtet ist.
In letzteren Falle, ndmlich dann, wenn der Beklagte
das vorzeitige Vertragsende nicht zu vertreten hat,
kdmen allerdings nicht die Grundsidtze zur Anwendung,
dic der erkennende Senat flir die Zurlickerstattung ver-—
289 und Senatsurteile vom 3. Februar 1959 - VIII ZR
91/58 = WM 1959, 538 = NJW 1959, 872 = BGHWarn 1959/
60 Nz, 30 und oft, Zusammenfassend Urteil vom 22. Mai
1967 - VIII ZR 25/65 = WM 1967, 750 = BGHWarn 1967
Nr. 124); denn die Rickerstattungspflicht nach § 557 a
BGB beruht nicht auf ungerechtfertigter Bercicherung.
Sie ist eine im Mietvertrag wurzelnde Vertragspflicht.
§ 557 a BGB schreibt ausdriicklich die Riickzahlung des
im voraus entrichteten Mietzinses und nicht etwa
~ wie in den angefiihrten Senatsurteilen - eine Ent-
schddigung des Mieters dafiir vor, daB er den Gebrauch
der Mietsache vorzeitig aufgibt. Dexr Umstand, daB
- nach § 557 a BGB der Vermieter, wenn das Mietverh#lt-
nis aus einem von ihm nicht zu vertretenden Umstand
endet, den vorausbezahlten Mietzins nach den Vor-



schriften liber die Herausgabe einer ungerechtfertig-
ten Bereicherung zu erstatten hat, dndert nichts an
der vertraglichen Grundlage dieses Mieteranspruchs.,
Lediglich der Umfang der Vertragspflicht bestimmt
gich nach den Regeln der ungerechtfertigten Berei-
cherung. Im Gegensatz zu § 951 Abs. 1 BGB handelt es
sich bei § 557 a BGB um eine Rechtsfolge - und micht
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10. Aufl. Nr. 7 und 8 vor § 812; Frotz AcP 164, 309,
323; Wunner NJV 1966, 2285). Die Frage, ob der Ver-
mieter noch bereichert ist, bestimmt sich deshalb

im Falle des § 557 a BGB allein danach, ob die em-
pfangene Vorauszahlung wirtschaftlich geséhen im Ver-
mogen des Vermieters noch vorhanden ist (Wunner aal
S. 2289).
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III.  Wer die Kosten des Revisionsverfahrens zu
tragen hat, hdngt vom Ausgang in der Hauptsache ab.
Die Entscheidung war deshalb auch insoweit dem Be-
rufungsgericht zu libertragen. '

Dr. Haidinger Dr. Mezger Dr. llessner

Braxmaier -+ Dr. Hiddemann
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