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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR_7¥ 4/64 URTEIL Verkiindet am

1. Dezember 1965
Klett, Justiz-
obersekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtssatreit

des Gastwirts Jo:winnes M@ und seiner Ehefrau Ellen geb.

nid i» -, G- traic @D,
Beklagte und Revisionskliger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -

gegen

diec Firma Brauhaus Nq J.G. REP Aktiengesellschaft in
NG, Sch@llP:strotc B, vertreten durch ihren Vorstand:
Willy F@®, Dr. Rudolf Schi(@ip und Dr. Heinz D@, ebenda,

Kldgerin und Revisionsbeklagte,
~ Prozefibevollméichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -

Nebenintervenient: Ernst HENEEED in VG D- G
EQEs trate @D,

~ ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwidlte Dr. NN und
Dr. -

ety



Der VIII. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat auf
die mindliche Verhandlung vom 1. Dezember 1965 unter Mit-
wirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, br. Dorschel und Dr. Messner

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 10. Zivilsenats

des Oberlandesgerichts Diisseldorf vom 7. Februar 1964
wird auf Kosten der Beklagten zuriickgewiesen, die auch
die Kosten der Nebenintervention zu tragen haben.

Von Rechts wegen
Iatbestand:

Der zur Unterstiitzung der Kldgerin dem Rechtsstreit bei-
getretene Nebenintervenient Erst HEE® hatte in seinem
Neubau V-G, CEGEDstraic @, Riume zum
Betriebe einer Gastwirtschaft errichtet, die er an die klagen-
de Brauerei verpachtete. Dabei war von vornherein vorge-
schen, daB die Kldgerin diese Gastwirtschaft nicht selbst
betriedb, sondern an einen Gastwirt unterverpachtete. Hier-
iiber verhandelte sie mit den Beklagten. Es kam zu einem
Vertragsentwurf, den die Beklagten, nicht aber die Kligerin,
unterzeichneten. In diesem Entwurf war vorgesehen, daB die
Beklagten eine in demselben Hause befindliche Wohnung als
sog. Wirtswohnung erhalten sollten. Durch Verfiigung vom
26. Mai 1961 erteilte die Stadt Wl den Beklagten ge-
niB § 14 WBwG die Genehmigung zum Bezuge der Wohnung. Sie
bezogen die Wohnung und erdffneten am 23. August 1961 die
Gastwirtschaft, die sie jedoch am 8. Januar 1962 vizder
schlossen, nachdem sich erhebliche Wasserschdden in den
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Virtachaftsrdumen gezeigt hatten. Sie stellten dic ihnen
gehorenden Mobel und Hausratgegenstdnde in der Kiiche

zugsammen und iibergaben einen von zwei Sidtzen Schliisscl dem
Nebenintervenienten. Obwohl die Beklagten der Kligerin

im Mai 1961 eine Xaution in Hohe von 5 000 DM gezahlt hatten,
kam der vorgesechene schriftliche Pachtvertrag nicht zu-
stande. Die Klidgerin trat von dem mit dem Nebenintervenien-
ten geschlossenen Pachtvertrage zuriick. Dieser erkannte den
Ricktritt nicht an, sondern hidlt die Kl&dgerin am Vertrage
fest.

Die Kldgerin erhodb Klage gegen die Beklagten auf
Ridumung der Gastwirtschaft und der Wohnung, die sic zu-
niichst damit begriindete, die Beklagten hédtten den Pachtver-
trag angefochten; auBerdem habe sie, die Kl&dgerin, selbst
den Vertrag fristlos gekiindigt.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Die Berufung
der Beklagten blieb ohne Erfolg. Mit der Revision verfolgen
die Beklagten ihren Antrag auf Klageabweisung mit der Ein-
schriénkung weiter, daB sie die Verurteilung zur Riumung der
Xiche anerkennen. Die Kl&dgerin und der Nebenintervenient be-
antragen die Zuriickweisung des Rechtsmittels.
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I. Das Berufungsgericht gelangt zu dem Ergebnis, daf
die Reklagten aus dem Gesichtspunkt der ungerechtfertigten
Bereicherung zur Herausgabe der Gastwirtschaftsrdume sowie
der Wohnung verpflichtet seien.

Ein solcher Anspruch setzt voraus, daB die Beklagten
den Besitz an den streitigen Réumen erlangt haben, ohne
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dal ein gliltiges Rechtsverhdltnis zwischen den Parteien be-
steht, oder, daf dicses beendet ist. Hinsichtlich der Gast-
wirtschaft besteht kein Streit mehr dariiber, daB8 ein Rechits-
verhdltnis, das die Beklagten zum Besitz bercchtigen konnte,
nicht wmehr besteht und daB die Beklagten grunds&tzlich zur
Herausgabe verpflichtet sind, soweit diesc noch nicht er-
folgt ist. Sic haben lediglich eingewendet, dic Klédgerin seci,
nachdem sie ihrerseits von dem Pachtvertrage mit dem Neben-
intervenienten zuriickgetreten sei, zur Geltendmachung des
Herausgabeanspruchs nicht mehr aktiv legitimiert; auBlerdem
hitten sie, die Beklagten, die Raume mit Ausnahme der Kliche
an den Nebenintervenienten bereits herausgegeben.

Mit Recht hat das Berufungsgericht diese Einwendungen
zuriickgewviesen. Die Aktivlegitimation der Kl&gerin ist
gegeben. VWenn ein gliltiger Pachtvorvertrag zwischen den
Parteien zustandegekommen sein sollte, so folgt der Heraus-
gabeanspruch bereits aus § 556 BGB. Waren die Verhandlungen
der Parteien, wie die Kldgerin nunmehr behauptvet, nicht ein-
mal zum Abschlufl eines Vorvertrages gediehen oder sollte
c¢in Vorvertrag auch nicht durch schliissiges Verhalten der
Parteien zustandegekommen sein, so ist dem Berufungsgericht
darin zu folgen, daf die Klidgerin gem#B § 812 BGB die Ein-
raumung des Besitzes verlangen kann. 0Ob sie ihrerseits von
dem Pachtvertrag mit dem Nebenintervenienten wirksam zuriick-
getreten ist - das Berufungsgericht lidB8t diese Frage offen -,
ist nicht von rechtlicher Bedeutung. Denn, wenn die Be-~
klagten den Besitz an den Gastwirtschaftsriumen ohne Rechts-
grund erlangt haben, so sind sie auch verpflichtet, ihn
demjenigen zuriickzugewdhren, auf dessen Kosten sie ihn er-
halten haben. Das ist die Klégerin, die ihrerseits aus einem
etwaigen Riickabwicklungsverh&dltnis gegeniiber dem Nebeninter-
venienten verpflichtet sein mag, die Riume wieder in dem
alten Zustande gzurilickzugeben.
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Dic Beklagten ktnnen sich auch nicht darauf berufen,
dafl sie nur unoch die Kiiche im Besitz bchalten, die iibrigen
Riume aber frei gemacht hdtten. Sie haben einen Satz
Schliisscl zuriickbehalten und sich damit den freien Zutritt
zu allen Riumlichkeiten der Gastwirtschaft gesichert. Sie
haben sich daher zumindest den Mitbesitz erhalten. Diesen
missen sie der Kldgerin einridumen.

II. Die Beklagten miissen aber auch die Wohnung rédumen.
Sie sind hierszu, wie das Berufungsgericht zutreffend aus-
fithrt, sumindest aus dem Gesichtspunkt der ungerechtfertig-
ten Berceicherung verpflichtet.

Auf Rechte aus einem angeblichen Mietvertrag mit dem
Nebenintervenienten konnen sich die Beklagten nicht berufen,
denn in diescr Richtung fehlt es an einem schliissigen Vor-
trag. Das Berufungsgericht stgllt fest, daB die Beklagten
abgeschloosen haben. Die hiergegen auf § 286 ZPO gestiitzte
Riige der Revision ist nicht begriindet. Die in der Berufungs-—
begriindung von dem Beklagten aufgestellte Behauptung, der
Nebenintervenient habe ihnen mit der Bemerkung, die Sache
nit demn Wohnungsamt sel geregelt, den Einzug in die Wohnung
gestattet, brauchte das Berufungsgericht nicht als Antrag
auf Abschlufl eines Mietvertrages mit dem Nebenintervenien-
ten zu deuten. Ein solcher Mietvertrag war nach dem un-
strecitigen Sachverhalt nicht vorgesehen. Uber den AbschluB
cines Mietvertrages standen die Beklagten vielmehr aus-
achliefllich mit der Klégerin in Verhandlungen; ihr und nicht
dem Nebenintervenienten haben die Beklagten denn auch die
Kaution von 5 000 DM gezahl%.

Micterschutz steht dem Beklagten fiir den Besitz der
Wohnréume nicht zur Seite. Es ist zwar anerkannten Rechts, daB,
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um in den Genufl des Mieterschutzes zu gelangen, schon der
Abschlufl eines vorldufigen Mietvertrages, u.U. auch eines
Vorvertrages, geniigt, wenn nur auszuschlieflen ist, daB die
Uberlassung der Rdume aus Gefdlligkeit erfolgt ist (vgl.
Bettermann, Mieterschutzgesetz (1955) § 1 Anm. 13; Roquette,
Mieterschutzgesetz, § 1 Anm. 7 £). Ob diese Voraussetzungen
hicr gegeben sind, bedarf keiner Entscheidung. Selbst wenn
man ein Mietverhdltnis oder ein Rechtsverh&dltnis der ange-
fihrten Art hinsichtlich der Wohnriume bejaht, ist dieses
gemdB § 5 Abs. 3 GRMG vom Mieterschutz ausgenommen, weil

die in dieser Bestimmung genannten Voraussetzungen gegeben
sind. Das Berufungsgericht stellt aufgrund des von dem Be-
klagten unterzeichneten Miet- und Pachtvertragsentwurfs vom
28. Januar 1961 fest, daB8 die Wohnung mit den Geschifts-~
riumen ein zusammenhingendes Ganzes bilden und daB der
Pachtzins einschlieBlich Wohnung 1 100 DM betragen sollte.
Dicsen Bestimmunnszweck miissen die Beklagten auch gegen sich .
gelten lassen, wenn es zwischen ihnen nicht zu vertraglichen
Abmachungen und auch nicht zum Abschiufl eines Vorvertrages
gekommen sein sollte. Es ist daher davon auszugehen, daf
entsprechend dem Tptbestand des § 5 Abs. 3 GRMG die Gast-
wirtschaftsrdume wegen ihres rdumlichen und wirtschaftlichen
Zusammenhangs als mit den Wohnrdumen "“zugleich" vermietet

zu gelten haben. Der Mieterschutz entfdllt, da auch die Aus-
nahme von § 5 Abs. 3 Satz 2 GRMG nicht voriiegt. Der Miet-
wert der Gastwirtschaftsrdume ist nd@mlich nicht geringer als
der Mietwert der Wohnriume. Das ergibt sich findeutig aus.den
in anderem Zusammenhang getroffenen Feststellungen des Be-
rufungsgerichts.{Nach der von der Revision nicht angegriffenen
Schidtzung des Berufungsgerichts betridgt der Mietwert der
Geschédftsrdume mindestens das Vierfache des auf die Wohnung
entfallenden Mietwertes. Die Revision hat denn auch gegen
die Ablehnung des Mieterschutzes keine Angriffe erhoben.
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Das von dem Beklagten an den Viohnridumen geltend ge-
machte Zuriickbehaltungsrecht hat das Berufungsgericht ver-
neint. Es hat den Beklagten unbeanstandet von der Revigsion
einen Anspruch auf Riickzahlung der in Hohe von 5 000 IM ge-
zahlten Kaution mit der Begriindung abgesprochen, dic Kl&gerin
habe diesen Anspruch durch Aufrechnung mit ihrer Forderung
auf Nutzungsvergiitung getilgzt.. Hiergegen sind rechtliche

Bedenken nicht zu erheben.

III. Die Revision erweist sich daher in vollem Unfango
als unbegrindet. Sie war mit der Kostenfolge des § 97 ZPO
guriickzuweisen.GemdB § 101 ZPO haben die Beklagten auch die
Kosten der Nebenintervention zu tragen.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl
Dr. Dorschel Dr. Messner
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