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ZR_1/64 URTEIL Verkiindet am

19. Januar 1966

Klett, Justiz-
obersekretér

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Fuhrunternehmers Josef 1L (NG
in H- P,

Klidgers und Revisionskligers,

- ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. G -

gegen

den Gcsellschafter Ernst WedillD

dic Firma Hoq K’ & Co. K¢ in RENE/Vcstf.,
Kodp, vcrtreten durch ihren p8180n110h haften-
n DD,

Beklagtc und Revisionsbeklagte,
- Prozofbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -.



Der VIII. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs
hat auf dic mindlichc Verhandlung vom 19. Januar 1966
unter Mitwirkung des Scnatspridsidenten Dr. Haidinger
sowic der Bundesrichter Dr. gelhaar, Artl, Dr. Dorschel
und Dr. Mezger

fiilr Recht erkannt:

Auf die Revigion des Kligers wird das Urteil
‘deo 4. Zivilascnats des Oberlandesgcerichts
Hamm/Viestf. vom 11. Oktober 1963 aufgchoben,
soweit dic Klage in Hohe von 1.200 DM ncbst
Zinsen abgewiesen worden ist und dem Kliger
mchr als 19/25 der Kosten des erstcen Rechts-
zuges und mchr als 25/31 der Kosten dcs Be-
rufungsrechtszuges auferlegt worden sind.

Im iibrigen wird dic Revision zuriickgewiesen.

Sowcit das angefochtene Urteil aufgchoben wird,
wird die Sache zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickver-
wicsen. '

Von den Kosten des Revisionsverfahrens trigt
der Kldger 25/31. Dic Entscheidung iiber die
restlichen 6/31 wird dem Berufungsgericht Uber-
tragen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz

3 Rechtsanwalt WWW.QI’inZﬁ%

Tatbhestand:

Der Klédger ist Eigentiimer eines Grundstiicks,
das nmit cinen Werkstattgebﬁude bebaut ist. Im Herbst
1957 iiberlieB der Klédger mietweise zwei Drittel der
~Werkstatthalle an die Beklagte zur Einlagerung von Ge-
treide. Zur Unterzeichnung eines vorgesehcnen schrift-
lichen Mictvertrages kam es nicht. Der Xlédger lehnte
es ab, einen von der Beklagten entworfenen Vertrag zu
unterschreiben. Die Parteien sind sich aber dariiber
cinig, daB ein Mietvertrag stillschweigend zu den Be-
dingungen zustande gekommen ist, die die Parteien iiber
drei Jahrc hindurch ihren Beziehungen zZu Grun&b gelept
haben. Danach wurde die Werkstatthalle in den Uberlasge-
nen Unfang der Beklagten fir gewerbliche Zwecke ohne
einoc bestimmte Befristung vernietet. Die Miete sollte
600 DM monatlich betragen. In dem vom KlHger nicht
untercchriebenen Entwurf war bestimmt, daf das Niet-
verhidltnie nit einer Frist von 90 Tagen gekiindigt wer-
den konnc.

Die Beklagtc lagerte in der Halle fiir die Einfuhr-
und Vorratsstelloe fiir Getreide und Futtermittel in
FEEEND o @D Gotreide ein. Der Kliiger benutzte das
ihm vorblicbenc Drittel der Halle als Reparaturwerkstati
woiter. Ebenso behielt er dic Biiroridume und die Verwal-
terwohnung in ecinem Querflilgel des Werkstattgebiudes
und dic auf dem Grundstiick befindliche Tankstelle.

Un dic Jahreswende 1959/60 trat dic Bundeowchrver-
waltung f,spﬁter unter Einschaltung der Bundesvermiégeng-

stelle gl - an den -Kléger heran, unm dic gesamtc Halle
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zu nieten. Dexr KlHdger verstiéndigte die Beklagte

von den sich anbtahnenden Verhandlungen. Die Beklagtce
benachrichtigte ihrerseits die Einfuhr- und Vorrats-
stelle von diesen Plinen. Als die Verhandlungen des Xli-
gerg nit der Bundesvermvgensstelle Fortschritte gemacht
hatten, kiindigte der Kliger das Hietverhiltnis gegen-
{iber der Beklagten am 4. Augusit 1960 zun 4. Novenber
1960, wobei er davon ausging, es sei eine Kiindigungs-
frist von drei Monaten vereinbart. Die Beklagte ver-
atindigte die ¥infuhr- und Vorratsstelle von der Kiindi-
gung. Dicsec wandte sich an das Bundesverteidigungsmi-
nisterium und an diec #Yehrbereichesverwaltung und erwirkto,
daff das Ministerium auf Grund einer interministeriellen
Verfiigung Weisung gab, dic Halle vor Riumung durch dic
Binfuhr- und Vorratsstelle, spitestens vor den Ablauf des
Monats Juli 1961 nicht zu nieten. Daraufhin wurde dice
derkatatthalle zun 4. Hovember 1960 noch nicht von den
cingclagerten Getreide gerdumt. Die Beklagte gadb den von
ihr gemieteten Teil dex Halle nicht zurtick.

Hlach einer Vorsprache des Kldgers bei der Bundes-
vermbgensstelle MUGEEED entwarf dor hegierungsrat o@D
an 5. November 1960 einen Hietvertrag, der zunichst dic
Vernietung des nicht zu Getroeoidelagerung benutzten Teils
der werkstatthalle nebst Biiro~ und Wohnungsfliigel sowic
des Hofraums und der Einfahrten ab 1. Pebruar 1961 gegen
oine Honatsmiete von 1.650 DM vorsah. Das Mictverhiltnis
sollte sich ab.l. August 1961 oder vom Zeitpunkt oiner
ctwaigen frithoren REumung durch die Einfuhr- und Vorratso-
stelle ab auch auf den restlichen Teil der Werkstatthalle
bezichen. Der Mietzins sollte sich dann um monatlich
820 DM erhvhen. Diesen Vertragsentwurf unterzeichnete der
Xlidger nicht, angeblich, weil ein Vertrag nach diesen



Entvurf von der Oberfinanzdiroktion nicht genehmigt
vorden wire.

Der Klidger, der mit dem Ergebnis cines crsten Gut-
achtens des Finanzbauamtes ilber dic angemeascne Micte
nicht einverstanden war, versuchte, dic Bundesvermdgens-
stelle zur Abgabe cinces hoheren Mictzinsangebotes zu
veranlassen. Er wolltc deshalb das Ergebnis cines zwei-
ten Gutachtens, das von der Oberfinanzdirektion cin-
gcholt werden sollte, abwarten.

An 15. Februar 1961 gabtdic Beklagte dic nunmchr
restlos von den cingelagerten Getreide geraumto Werk-
gstatthallce an den Kl#dger zurilick. Dic Beklagte entrich-
tete filr den Monat Februar 1961 nur noch einen Mietzins
von 300 DM, ) |

Nachdem das Gutachten der Oberfinanzdircktion cin-
gegangen war, unterzeichnete der Kldger im April 1961
cinen Micotvertrag mit der Bundesvernbtgensstcllo, der sich
nunmchr auf das gesamte Werkstattgebiude einschliceflich
Biro- und Wohnungsfliigel sowice auf den Hofraum und dic
Einfahrten bezog. Der Mictzins wurde auf monatlich
2,500 DM festgesotzt. Als Beginn der Vertragszeit wurde
dor 1. Juli 1961 vercinbart.

Dor Kldger nimmt die Boklagte auf Schadensersatz
wegen verspitoter Réumung der Werkstatthalle in Anspruch.
¥r ict der Auffaosung, dic Beklagte habe sich seit dem
4. November 1960 imxverzugc nit dor Herausgabe der ge—
nieteten Workstatthalle befunden. Zur Begriindung seines
Schadens hat der Kliger vorgetragen, er wiirde, wenn die
Beklagte damals gerdumt hdatte, don Mietvertrag mit der



Bundesverndgensstelle bereits mit Virkung ab 1. De-
zenber 1960 abgeschlossen haben. Ihnm seien deshaldb
fiilr dic Zecit vom 1. Dezember 1960 bis 30. Juni 1961
monatliche Micten in Hohe von je 2.500 DM entgsngen.
Auf den danach entstandencn Mictausfall von 17.500 DM
bringt der Kliéger dic von der Beklagten fir diec Zeit
vom 1. Degzcmber 1960 bis 15. Februar 1961 entrichtoten
Mietzahlungen und eincn Betrag von 739,15 DM gut, den
er der Beklagten unstroeitig schuldet. Von dem ihm an-
geblich zustehendon iiberschicBenden Betrag hat er im
croten Rechtszuge cinen Teilbetrag von 5.000 DM, in
zweiten Rechtszuge von 6.200 DM geltend gemacht.

Das Landgericht und das Oberlandcsgerlcht haben
die Klage abgewiesen.

Mit der.Rovision verfolgt der Kliger scinen Klage-
anspruch weiter. Dic Beklagte beantragt dic Zuriickweisung
der Revigion.

Entscheidungsgrindc:

e e e
I.

1. Das Berufuhgsgericht beatimmt den Zeitpunkt, zu
dem dic Kiindigung decs Kligers wirksanm geworden'sei, nach
- § 6 GMRG. Danach kann ein Mictverhiltnis iiber Geschéfis-
réune, sofern der Mictzins nach Monaten bemessen ist, nur
fiir den SchluB eines Kélender?ibrteljahré geklindigt wer-
den; die Xindigung hat spatostene am 3. wcrktagc des
Viertcljahres zu erfolgen. Auf die Vercinbarung ciner
kilrzeren Kﬁndigunggfrist ktnnen sich dic Parteien nicht

berufen. Das Berufungégericht'ist deshalb dcr Auffassung,
¥




daB8 dic am 4. August 1960 ausgesprochene Kiindigung

nit Ablauf des 31. Dezember 1960 wirksam geworden war.
Dic Verspidtung in der R8umung belaufe sich, so meint
das Berufungsgericht, mithin auf die Zeit vom 1. Januar
bis 15. Pebruar 1961, alsp auf eineinhalb Monate. Diesc
Ausfilhrungen des Berufungsgerichts sind zutreffend. Die
Revision erhebt insoweit auch kcine Riigen.

©

2. Dic Revision glaubt lediglich, die Beklagte
verstofic gegen Treu und Glauben wenn sie sich auf § 6
GMRG berufc, Die Einfuhr- und Vorratsstelle habe
ninlich rechtswidrig gchandelt weil sie sich an das
Bundesverteidigungsministerium gewendet und erreicht
habe, daB die Eundesfinanzverwaltung das Grundstiick
nicht vor Rdunung der nit dem Getreide der Einfuhr- und
Vorratsstelle gefiillten Halle mieten durfte. Das glcicho
rechtoswidrige Verhalten wiirde, so filhrt die Revigion
aug, dic¢ Einfuhr- und Vorratsstelle such an den Tag ge-
legt haben, wenn der Klédger wirksam zu einen fritheren
Termin (gemeint wohl: spiitestens am 3., Juli zunm 31. Ok-
tober 1960) gckiindigt hiitte. Dieses Verhalten miissc die
Beklagte sich als positive Vertragsverletzung anrech~
nen lassen. Sic piisse den Kliiger deshalb so stellen, wie
er stehen wiirde, wenn er ab 4. November 1960 iiber die
Ri#unc schon hétte verfiigen und einen entsprechenden
Vertrag schliefien konnen.

Dicses Vorbringen der Revision kann nicht zun Er-
folg filhren. Einc Vertragsverletzung, dic die Beklagte
sich entgegenhalten lassen miiBte, kbnnte hbchstens vor-
licgen, soweit die Einfuhr- und Vorratsstelle dic Bun-~
desverndgensvervaltung davon abgehalten haben sollte,



mit dem Kldger nach Beendigung des Mietverhidltnisseso,
d.h. nach denm 31. Dezecnber 1960, ecinen Verirag zu
schlicflen. Nur fiir dicse Zeit ab 1. Januar 1961 nimmt
auch das Berufungsgericht cinc Vertragsverletzung des
Kldgers an. Flir cine fritherec Zeit hatte der Kliger

keinen Angpruch, dic Riume.: anderweit, insbesonderc

an dic¢ Bundesvcermogensverwaltung, vermieten gu kdnnen.
Dic Beklagte hétte daher nicht vertragswidrig gehandelt,
wenn sic durch'ﬁie'uinkaufs- und Vorratsstecllc die Bun-
-.dosvcrmogcnuvcrwaltung bewogen haben solltc, von c¢iner
Micte der Réupme vor dem- 31. Dezcmber 1960 abzuocchen.
Unerheblich ist, wie slch.dle Bek;agte verhalten hitte,
venn der Kliger fristgerecht zu einen friiheren Termih

- gekiindigt hiitte. Der Klidger kann unter dem Gesichtspunkt
von Trou und.Glauben nicht bchadensc“satz vegen ciner
'Vertragsvorletzung verlangen, die die Beklagto nicht

begangen hat, sondern nur mogllcherweisc ‘begangen hitte.
II.

Was den Schadensersatz wegen des angcblichcn Mict-
zginsausfalles fir dic Zeit ab 1. Januar 1961 betriffd,
00 ist zwischen dor Zeit vom 1. Januar bis 15. Pebruar
1961, in der dic Beklagte mit der Horausgabc der ge-
micteten Réumo im Verzuge war, und der Zeit vom 16.
Februar bis zum 30. Juni 1961 2zu untorschclden, in der
der Kluger fiir dio ihm herausgcgcbenon Raume keinen an-
A,derweltigon Hiet21ns bczogen hat.

1 Das Berufungsgericht stellt fest, der Kl&gcr
hatte auch beil rcchtzoitiger Réumung durch dic Beklagte



den cndgiltigen Mictvertrag nicht schon mit Wirkung

ab 1. Januar 1961 abgeschlosscn. Er sei nicht damit

zu horen, da cr mit den Vorbereitungen fiir dic Ver-
mictung dco gesamten Gebdudekomplexes nicht vor dem
AbschluB des endgiiltigen Vertrages mit der Bundes-
verndgensstelle habe beginnen wollen und ktnnen. Dall

cr den endgliltigen Vertrag erst Mitte April 1961 un-
terzeichnet habe, habe nichtomit der Verzdgerung des
Auszugeo der Beklagton oder der Einfuhr- und Vorrats—
stelle zu tun. Hidtte er nur den Zeitpunkt dieses Aug-
zugeo abwarten wollen, bevor er eine verbindliche Ab-
redec mit der Bundesvermbgensstelle treffe, so widre er
nicht gchindert gewescn, den Vertrag wenigsteno als-
bald nach dem 15. Fcbruar 1961 abzuschlieflen. Der Grund
- dafiir, dafl er das nicht getan habe, sondern nach dem
Auszug der Beklagten noch zwei Monate bis zum endgilil-
tigen Vertragsabschlufl habe verstreichen lassen, sei
nach seciner cigenen Angabe folgender gewesen: Er habe
oich cin giingtigercs Mictangebot der Bundesvermégens—~
stelle cerhofft und zundchst bis zum April 1961 das Gut-
achten der Oberfinanzdircktion abgewartet. Dazu fithrt
das Berufungsgericht aug, der Klidger habe sich bei den
Verhandlungen im November 1961 mit dem ihm von der
Bundcesvermigensstelle gebotenen Mietzing von 2.480 DM -
(richtig wohl: 1.650 plus 820 = 2.470) nicht zufrieden
gegeben und cinen Mietzins von 2.800 DM erstrcbt. Des-
halb habe cr das zweite Gutachten abgewartet. Es liege
kein Anhaltspunkt dafiir vor, daB der Kliger am 1. Januar
1961 etwra bereit gewesen widre, seine Hoffnungen auf eine
hohere Mictzinaovercinbarung fallen zu lassen, auf cine
Kldrung dutrch das angefordeorte zweite Gutachten zu ver-
zichten und aich mit dem damals von der Bundesverndgens-
stelle angebotenen Mictzins zufrieden zu geben.



Dic gegen diesc Viirdigung crhobenen Angriffe der
ievision miissen scheitern. Der erkennende Senat hat
allerdings im Urteil vom 22. April 1964 (VIII ZR 246/62 -
Wil 1964, 684) ausgefiihrt, cin die Riumung verzdgernder
Micter, der den Vermieter in UngewiBheit dariiber lasse,
wenn cr ausziehe, habe dafir einzustehen, wenn dice durch
ihn in dic Pldnc des Vermieters hineingebrachtce Unge-
wiBheit zu Verzogerungen fiihre. Uber dic Frage, ob cine
Riunungsverzogerung durch den Micter fiir den Mictausfall
urcichlich sei, der dem Vermicter entstehc,; habe das
Gericht gemii3 § 287 ZPO nach freier Uberzeugung unter
Vlirdigung aller Unstidnde zu entscheiden. Fiir die An-
nahne, daB das Berufungsgericht diese Grundsdtze, ingbe-
sonderc dic Vorschrift des § 287 ZPO, den dic Revision
algs verletzt riigt, verkannt habe, liegen keine Ankialts-
punkte vor. Das Berufungsgericht hat nicht etwa den Scha-
denscrsatzanspruch dcs Kldgers abgewiesen, weil cer den
Beweis flir cinen ursichlichen Zusammenhang nicht gefiihrt
habe, Vielmchr griindet es seinc Entscheidung auf die im
Revisionsrechtszuge nur beschrinkt nachpriifbarc tatsiich-
liche Yestatcllung, daB ein Zusammenhang zwischen denm
Riaunungsverzuge der Beklagten und einem Schaden infolge
verspiteten Abschlusses eines neuen Mietvertrages nicht
bestche.

¥enn die Revision ferner meint, das Berufungsgericht
habe verkannt, dafl dex Klédger vor vollsténdiger Réumung
des Gelindes mit der Bundesverndgensstelle nicht ernstlich
habe verhandeln konnen und dafl er durch das Verhalten der
Einfuhr- und Vorratsstellce gchindert gewesen seci,. frither
zu cinem ginstigeren Vertragsabschluf3 zu kommen, so geht
das fchl. Das Berufungsgericht hat feotgestellt, da der
Kliger im Hovenmber 1960 ein Angebot von 2.470 DM ernst-
lich abgelehnt hat und dafl exr auch bei rechtzeitiger Rbu-~



nmung in Januar 1901 nmit der Bundesvermdgensverwaltung
cinen Vertrag mit cinem Mietzins von rund 2.500 DI

nicht abgeschlossen hdtte. Die weitere Riige der Revisior,
dic Ieststellung dces Berufungsgerichts sei rein hypothe-
tisch, cntbehrt der Grundlage. Dic Wirdigung des Beru-
fungsgerichts beruht auf der Bekundung des Zeugen o@D
und den cigencn Angaben des Kligers. Auf dic Ausfithrungen
der Revision, dem Xliiger sei einc Verhandlunsspannc zu-
zubilligen, er-habve erst nach der Riaumung mit der Bundeo-
vernogensstelle verhandeln konnen, bei fritherer R#umung
wiAren dic Verhandlungen leichter und schneller zu beendon
gewesen, komnmt es danach nicht an. Dice Revision iiber-
sicht die bindendc Feststellung, dal der Kliger vor

April 1961 deshaldb zu Verhandlungen nicht bereit war,

weil bis dahin das von ihm erwartetc Gutachten nicht vorlag.
Allc Folgerungen der Revisiorn, die auf der Voraussctzung
beruhen, daB die Yvicel friiher" laufenden Verhandlungen
(gencint wohl vom November 1960) schon weit cher hiitton
abgeschlossen werden konnen gechen daher fchl.

2. Das Berufungsgoricht ist weiter der Auffassung,
auch der Umstand, daf der Vertrag crot mit Wirkung zum
1. Juli abgeschlossen sei, stehe mit der verspiteten
‘Réuoung nicht in ursichlichem Zusammenhang. Nach den
cigenen Angaben deo Klégers habe er die Frist bis zun
1. Juli 1961 bendtigt, um dic von ihn benutzten Teile des
Werkotattgebsudes vollstindig zu réumen. Das habe er auch
in scinem Schreiben vom 18, April 1961 zum Ausdruck go-
bracht. Der Kliger sci nach ceinem eigenen Vortrag an

rechtzeitigen Vdrbereitungen fiir die R8umung nicht ctwa
deshalb gehgndert gewesen, weil die Einfuhr- und Vor-

ratsatelle nicht schon zum 1. Jenuar, sondern crst am
15, Fybruar 1961 dic von ihr benutzten Teile der Verkstatt-



halle freigegeben habe,

Dic Revision meint, der Zeitraum, den dexr Klédger
zur RAumung der von ihm benutzten Gebiudeteile gebraucht
habe, falle nicht ins Gewicht, weil die Beklagte ihrer-
scits sich nicht bercit erklédrt habe und willens gewesccn
seil, dic Raumce rechtzeitig zurilickzugeben. Dic Revision
meint damit wohl, der Klidger hdtte, wenn dic Beklagte
zun 31. Dezember 1960 gerdumt hitte, scinerzeit sofort
mit der Riunung begonnen und die dazu erforderliche Zeit
von zvicieinhalb Monaten widre bis Mitte Mirz 1961 becndet
geweson. Auch wenn dem Kliéger zugebilligt wird, dafl er -
seinc Rdume nicht eher freizumachen brauchte, ehc er hicht
GewiBheit hatte, wann die Einfuhr- und Vorratsstclle
rédunte, so idndert das nichts daran, dafl der Klidger nichts
dariiber vorgetragen hat, weshaldb er nicht wenigstens an
15. Februar mit der RHumung seines Gebdudesteils begonnen
hat. Dal es an einen solchen Vorbrinéen fehlt, hat das
Berufungsgericht ausdriicklich verwertet. Inghesondcre
vilrdigt es ohne Rechtoirrtun, daf dem Kléger wenigotens
die Freimachung der Biliro- und Wohnungsriune, die mit der
Getreidelagerung nichts zu tun hatten, ebenso gut nmoglich
gowesen widre, wic er nach seciner cigenen Erklirung mit
den Planungen fir den Bau ciner ncuen Werkstatthalle
schon vor AbschluB des endgiiltigen Vertrages hattc be-
ginnen konnen. Hidttec der Kldger aber mit der Réumung
am 15. Februar 1961 begonnen, als er GewiBheit hatte,
dafl ihm dic gcsamten R#ume, die er an die Bundesfinanz-
verwaltung vermieten wollte, zur Verfiigung standen, dann
héitte der Mitte April 1961 endgiiltig gcschlossene Vertrag
zum 1. Mai 1961 wirksam werden konnen. Solltc die Revision
aber neinen, der Kldger habe erst mit der REumung anzufang
brauchen, nachdem der Vertrag mit der Bundesfinanzver-
waltung geschlossen war, so vermag diesc Auffassung den



Schadensersatzanspruch nicht zu stiitzen. Die Verzo-
gerung vom 1. Mai bis 30. Juni ist, wic das Berufungs-
gericht mit Recht annimmt, nicht mchr auf cin vertrags-
widriges Verhalten der Beklagten, sondern auf den freien
Entschlul decs Klidgers zuriickzufiihren, den Mietvertrag
mit der Bundesvermdgensverwaltung nicht sofort nach dem
Freiwerden dcr RHume am 15. Februar 1961 zu schlieBen,
sondern das Ergebnis des zweiten Gutachtens bis April
1961 abzuwarten. Eg begegnet daher keinen rechtlichen
Bedenken, wenn das Berufungsgericht zu der Auffascung
gelangt ist, den Schaden, der dadurch entstanden ist,
daB der Kldger der Bundeswehr Gelidnde und Raume<ng*LﬁQd03Ver- '
trages vonm April 1961 erst zum 1. Juli 1961 zur Verfii-
gung stellen konnte, habe sich der Kliger selbst zuzu-
schreiben und konne ihn nicht auf die Beklagtc abwidlzen.,

3. Das Berufungsgericht ist dem Kl&ger auch insoweit
nicht gefolgt, als or einen Schadensersatzanspruch unter
dermn Gesichtspunkt der abstrakten -Schadensberechnung gel-
tend macht. Da Berufungsgericht hat hierzu ausgefiihrt,
der KlHger habe vorgetragen, er hitte bel rechtzeiltiger
Rumung wenigstens dic Werkstatthalle allein an einen
andercn Miocthewerber zu einer Monatsmiete von 900 DM
vermicten konnen. Das Verhalten des Kligers bei seinen
Verhandlﬁngen,mit der_Bundedverﬁﬁgenﬁstclle zeige in-
‘desoen, daB er wegen der Hoffnung, dag die Bundesfinanz-
verwaltung den gesamten Gelindekomplex fiir 2,800 DM mo-
natlich miete, solche anderen Pléne auch bei fristgercchter
. Réumung nicht verwirklicht hiitte, wic er das auch nach
dem 15. Februar 1961 nicht getan habe, als er zundichst
ohne jeden Vertrag iiber die Halle dagestanden habe. Der
Kliger habe bei seiner Anhdrung zudem sclbst erklirt, daB
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¢s zu ernsthaften Planungen mit anderen Micetinteresosen—
ten in der Tat nicht gekommen sei. Diese Erwidgungen lacscn
cinen Rechitsirrtum nicht crkennen. Die abstrakte Scha-
densbercechnung hat ihre Grundlage in der Vorschrift des

§ 252 Satz 2 BGB, wonach als entgangen der Gewinn gilt,
der nach den gewdhnlichen Lauf der Dinge mit Wahrochein-
lichkeit erwartet werden konnte. Die abstraktc Berech-
nung geht von dem regelmiBigen Verlauf im Handelsverkchr:
aug, daB der Kaufmann gewissc Geschifte im Rahmen scines
Gewerbes tdtigt und daraus Gewinn erziclt. Stcht aber

im Einzelfall fest, daf der Gléubiger auch bei vertrags-
geméiflem Verhalten des Gegners ein gewinnbringendes Ge-
schiift nicht abgeschlossen hidtte,. ist fiir cinc abstrak-
te Schadensberechnung kein Raum. Es fehlt alsdann an der
allgeneinen Voraussctzung, daB cin Gewinn mit Wahrochoin-
lichkeit crwartet werden konnte (Staudinger, BGB 1l. Aufl.,
§ 252 Anm. 22). Der mehrfache Hinweio der Revision auf

dic abstrakic Schadengberechnung geht dcher ing Leere.

IIT.

1. Das Berufungsgericht hilt an sich dic Forderung
des Kligers fiir begriindet, daB dic Beklagte ihm filr dic
Zeit des Verzuges {iber die Weiterzahlung der Vertrago-
nicte hinaus auch dic sus der Mictsache. gezogenm Hutzungen
herausgebe, soweit deren Wert dic Hohe der Vertragonicte
Ubcroteigt. Das Berufungsgericht nimmt an, dic Nutzungcﬁ
dor Beklagten hittmeich in der Zeit vom 15. Novembor 1960
bis 15, Pebruar 1961 auf 1.812,- DM belaufen, also den
fiir dicoe Zeit goachuldoten Mictzins von 1.800,-- DM nur
um 12,-- DI iibersticgen.:. Die Hohe dex Nutzungcn entnimmt
das Berufungsgericht der Aussage des Zeugen\'f.o Dicser



hat bekundet, dic Einfuhr- und Vorratsstellce habe in
der Zeit vom 15. November 1960 bis zunm 15. Februar 1961
als Entgell fir dic Lagerung des Getrecides cinen Betrag
von 1.812,-- DM bezahlt. Dac Entgelt sei nach der je-~
weils cingelagerten Menge berechnet worden. Dancben sei
kein Festentgelt entrichtet worden., Der Verdicnst der
Beklagten habe bel dem Lagergeschiift mit der Einfuhr-
und Vorratssteclle vor allem im Umschlagerlds gelcegen.

Dic Revision greift die Bercchnungen der Nutzungen
an und nmeint insbesondcre, die von der Klégerin gezo-
genm Nutzungen ktnnten sich nicht nach den zufdllig go-
ringen Mengen der letzten drei Monate bestimmen, son-
dern nach dem durchschnittlichen Gewinn der Beklagton.
Ferner sei den von der Einfuhr- und Vorratsstclle ge-
cahlten Lagergeld der Erlos filir das Umschlagegeschiaft
hinzu zufiigen.

2. Dic Angriffc der Revision gegen die Auffassung
des Berufungsgerichts sind im Ergebnis begriindet.

a) Das Berufungsgoricht nimmt zwar an sich zu-
treffend zum Ausgangspunkt, da8 dann, wenn der Micter
nach Beendigung des Mietverhiiltnisses dem Vermicter dic
Mietsache vorenthélt, der Vermieter nicht darauf be-
schrénkt ist, den vercinbarten Mietzins zu verlangen,
oder bei Verschulden des Micters Schadensersatz geltend
zu machen. Dor Vermicter kann vielmchr auch dic Heraus-
gabe cincs iiber den vcreinbérten Mietzina_hinausgchendcn
objbktiven Hietwertes beanspruchen (so0 das zur Versdffent-
lichung in der Amtlichen Samnlung bestimmte Urtecil des
erkennenden Senats vom 10. November 1965—VIII ZR 12/64 -
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W 1965, 1215). Dem Kléger steht daher jedenfalls cin
Anspruch auf Zahlung eincs Betrags zu, der dem ange-
nesgsenen tiblichen Mietzins entspricht. Ob und wieweit
cin Micter auch dic tatsiichlich gezogenen Nutsungen
herausgeben muB, kann hier dahingestollt bleiben;

denn dic von der Bcklagten gezogenen Hutzungen iberstoi-
gon an ¥Yert nicht den iiblichen Mietzins, sondern oind
dicscn gleich,

b) Das ergibt sich aus folgenden Eiwégungcn:

Dac Berufungsgericht meint, die Beklagte habe die
genicteten Réume an dic Einfuhr- und Vorratsstelle unter-
vernietet und sicht als dic von der Beklagten gezogencn
. Nutzungen dic verrncintlichen Mietzahlungen an, dic dic
Einfuhr- und Vorratsstelle an die Beklagte golcecistet
hat. Bereits hiergegen bestehen rechtliche Bedenken.

Dic Beklagte ist Lagerhalterin. MNach dem Tatbestand

deo angefochtenen Urteils hat der Kliéger ihr einen be-
gtimmten Tcil der Verkstatthalle zur Binlagerung von Ge-
treide Uberlassen. Die Boklagte hat in der Halle ftir:dic Bi-
fuhr- und Vorratsctolle Gotreide und Futtormittel cinge-
lagert. Mit der Einfuhr- und Vorratsstolle hat dic Be~
klagtc cin Unschlag- und Lagergeschéft geschlossen. Das
zgeigt der zu den Akton cingereichic Lagerfragebogen und
ergibt sich aus der Aussage des Zeugen V@, vonach
~ das Entgelt fiir dic Iegerung des Geireides nach dor je-
" weils ecingolagerten Menge bercchnet wurde und bel dem
Lagorggschﬁft der Verdicenst der Beklagtcn'vor allem inm
Unschlagerlds lag. Dic Bcklagte ﬁbcrlieﬁ‘alsoldcr Ein-
fuhr- und Vorratsstolle nicht vic einem Mieter nur Riume
zun Gebrauch, sondern lagerte in'Ausﬁbung eines cigenen
Handelsgewerbes Waren der Einfuhr- und Yorratsstelle cin



(vgl. BGHZ 3, 200). Der Vertrag iiber dic Lagerung
fremder Waren in gemieteten REumen ist daher kein
Untermietvertrag (Staudinger, BGB 11. Aufl., § 549
Anm. 17).

Aber auch das Entgelt, das die Beklagtc als La-
gerhalterin fiir die Lagerung des Getreides von der
Einfuhr- und Vorratsstelle erhalten hat, ist dem VWert
der Nutzung des Grundstiicks nicht gleichzusetzen.
Ebenfalls kann nicht von dem Gewinn, den sie durch
ihren Gewerbebetrieb auf dem iberlassenen Grundstiick
gezogen hat, gur Bcfcéhnung des Nutzungswertes aus-
gegangen werden. Unrichtig ist némlich, wenn die Re-
vision meint, dic Beklagte sei verpflichtet, dem Kléger
dic gesamten Einnahmen herauszugeben, die sie sowohl
fiir das Lagergeschidft als auch fir das Umschlagege-
schift in den vermicteten Riiumen gezogen hat. Dic Re~
vision verkennt, dafl das Lagergeld und die Vergiitung
filr den Umschlag nicht lediglich die Hutzung der Riéum-
lichkeiten abgelten, die die Beklagte zu ihrer Geschéfts-
fiilhrung benttigt und die sie deshalb vom Kliger ge-
nietet hatte, sondern dafl die Einnahmen im Regelfall in
weit hoherem MaBe¢ cin Entgelt fiir die vom Betriebsin-
heber zu erbringenden eigencn Leistungen bilden. Inso-
veit dient die Verglitung, dic die Beklagto augs ihren
Geschiiften empfingt, zur Deckung der Betriebsunkosten
und allgemeinen Geschiftsunkosten; sie muB dem Be-
triebsinhaber auch einen Gewinn belassen, ohne den cr
sein Gesch#ft nicht betrciben wiirde. Es licgt auf der
Hend, daf der Kl#gerin, wenn die Beklagte an siec ihren
gesanten Gewinn auskehren miilte, ein Vorteil zuficle,
auf den sie gegeniiber der Beklagten keinen Anspruch

d



hat. Dafilir, daB dic Beklagte dic gemicteten Lager-
ridunc ctwa in cinen Aucmafl genutzt hat, dall ihre Ein-
nahnen nicht nur dic Betriebs- und Geschédftsunkosten
sowic den angencessenen Unternehmergewinn gedeckt haben,
sondern sic dariiber hinausgehende auBlergewdhnliche
Gewinne gozogen hat, behauptet dic Kligerin sclbst
nicht. Sic trégt im Gegcenteil vor, die Einnahmen der
Beklagten in den letzten Monaten hidtten unter dem
Durchschnitt gelegen, weil infolge der bevorstchenden
R8unung dic Lagerhaltung ircmer geringer geworden scei,
Egs bedarf daher auch keiner Abgrenzung, wieweit Uber-
haupt c¢in Gewinn aus Gewerbebetrieb sich als Nutzung
dcs Betricbsgrundstiicks darstellt.

In vorliegenden ¥all ist die allgemeine Vorschrift
deg § 100 BGB zugrunde zu legen. Danach sind Nutzungen
ciner Sache, diec Vorteile, die dexr Gebrauch der Sache
gowiithrt. Der Vorteil, der bei der Uberlassung von Riumen
dem Besitzer gewidhrt wird, liegt darin, daBl der Besitzer
den Besitz und dic Moalichkeit der Nutzung erwirkt. Ent-
scheidend ist die objektive Moglichkeit der NHutzung. Vienn
ein Gewerbetreibender cinen Betriebsraum benbtigt, so
erwitchot ihm durch dic Uberlassung eines solchen Raumcs
der Vorteil, dafl er zur Ausiibung seines Gewerbebetriebes
eincn Reum zur Verfiigung hat und daher in der Lage ist,
sich als Gewcrbeboetreibender zu betdtigen. Das ist
bercits dic Nutzung, dic cr aus den iiberlassenen Raum
zicht. Binc anderc Frage ist, ob seine Tédtigkeit auch
zur Brzioclung von Gewinn fithrt. Selbst wenn der kei-
nen Gewinn zicht oder gar mit Verlust arbeitet, nutst
er trotzdem den Geschédftoraum. Was den.fert der Nutzungen
eines Grundstiicks betrifft, so wird denn auch in sténdiger
Rechtgprechung angenormen, dafl anstelle der aus dem Grund-



stilck gezogenen Gebrauchsvorteile, deren unmittel-
barc Herausgabe nicht méglich ist, der Ersatz in
Gestalt einer angemesscnen Nutzungscntsechiddigung

in Geld zu leisten ist (BGHZ 39, 186, 187). Ange-
messenc Nutzungsentschidigung ist aber dic Miete.
oder Pacht, dic der Nutzende, wenn ihm das iber-
lasscnce Grundstiick nicht zur Verfiigung gestanden
hiitte, hidtte aufwenden milssen, um ein gleichwertiges
. Grundstick mietweisce zu erlangen.

Wic hoch der angemessenc Mietzins filr die der
Beklagten iiberlasgsenen Teile der Werstatthalle ist,
1lii3t sich im Revisionsrechtszuge zwar nicht mit
Sicherheit bestimmen. Der unstreitige Sachverhalt
1408t aber folgende Feststellungen zu: Das Angehot
der Bundesvermigensstelle vom 5. November 1960 sah
fiir den mit Getreide der Einfuhr- und Vorratsstellec be-
legten Teil der VWerkstatthalle einen Mietzins von mo-
natlich 820 DM vor. DaB die Bundeavernmogensctelle den
Klidger damals mehr als den angecmessencn Mietzing ge-
boten hat, ist nicht anzunchmen. Filir dic gesamten An-
lagen war cin Mietzins von monatlich 2.470 DM vor-
gesehen, Davon entfielen auf die nicht zur Getreide-
lagerung benutzten Teile der Werkstatthalle nebst
Biiro und Wohnungsfliigel, Hofraum und Einfahrten einec
Micte von 1.650 DM und auf den hicr in Fragec stchenden
regstlichen Teil cine Miete von 820 DM. Dic Bundesver-
nogensstelle hat mithin damals den Mietwert der an dic
Beklagte vermieteten REumlichkeiten auf ein Drittel
dcs gesanten Mictwerts bemessen. Da diesc Aufteilung
des Nutzungscentgelts an sich unangemessen sei, hat der
Kliger nicht behauptet. Er hat lediglich vorgetragen,
dic Bcklagtc habe auch einen Teil der nach dem Vertrago-



cntwurf sofert zu vermietenden Freifliche in Besitz
gchabt, Ferner scheint er noch im Rechtsstreit der
Auffassung zu scin, dic angemessenc Miete fiir den
gesanten Komplex sei auf 2.800 DM zu bemessen. Aus

der von den Parteien insoweit nicht angegriffenen
Ausscage des Zeugen Ha@p crgibt sich schlieBlich,

dafl nach dem bei der Oberfinanzdircktion eingeholten
Gutachten sich dic Jahresmicte von 29.925 DM auf

4,725 DM fiir dic Freifliiche, 10.080 DM fiir das Wohn-
gebidude und 15.120 DM fiir dic Lagerhalle aufteilt.

Legt man zu Gunoten des Kldgers zugrunde, dafl dic Beklagte
auch einen Teil der Freifléiche benutzt haben mag, und
beriicksichtigt man andererseits, dafl die Beklagte nicht
die gesamte Lagerhalle inne gehabt hat, so 1#B8t sich

im Revisionsverfahren unbedenklich die Feststellung
treffen, daB auf die von der Beklagten innc gchabten
Ridumlichkeiten hochstens die Hidlfte der fiir den gmtai'l{omp]
angenescenen Mietc entf#llt. Geht man weiter zu Gunston
des Kligers davon aus, dafl die angemessene Micte

2,800 DM betragen hat, so betrigt das Nutzungsentgelt
fir den von dexr Beklagteh vorenthaltenen Teil der Verk-
statthalle und etwaigenfalls der PreiflHche hochstens
1.400 DM monatlich. Da dic Beklagte 600 DM monatlich
gezahlt hat, verbleibt zu Gunsten des Kldgers allen-
falls oin Unterschicdsbetrag von 800 DM monatlich, mit-
hin fir die Zelt vom 1. Januar bis 15. Februar 1961 |
cin Betrag von 1.200 DM,

3. Zu diesem Nutzungosentgelt kann der Klhger
nicht zusiitzlich Entséhﬁdigung dafur_vcrlangen, da er
den von der Beklagton benutzten Raum nicht zum Unter-
otellen scines Kraftfahrzeugparks hat benutzen konnen.



Hitte er in dem Raum seinc eigenen Kraftfahrazcuge
cingestellt, so hitte er - seinen Vortrag als richtig
unterstellt - zwar 300 DM nonatlich an Unkosten er-
spart, aber dic Halle nicht zu einem angemessencn
Mietzins anderweit verwerten konnen. Der eine Ver-:
nogensausfall gchlieflt den andercn aus.

4. Aus den Vorstehenden ergibt sich, daB dem Kldger
allenfalls ein Anspruch in Hohe von 1.200 DM zustcht.
Von den geltend genmachten Anspriichen setzt der Klidger
zwar ccelbst einen unstreitig der Beklagten geschulde-
ten Betrag von 779,15 DM ab. Trotzdem kann in dieser
Hohe iiber die Klageforderung zur Zeit noch nicht durch
Abweisung cntschieden werden. Es darf nicht, wic es im
angcefochtenen Urteil geschehen ist, dahingestcellt blei-
ben, ob dem Kliéger iiberhaupt cine den Betrag von 739,15
DM errcichende Forderung zusteht, weil bei einer sol-
¢hen Entgcheidung in der Schwebe bleiben wiirde, ob dic
aufrechenbarc Fbrdcrung cerloschen ist oder nicht. Be-
steht dic Forderung decs Kligers, so wire die Forderung
der Beklagten erloschen; besteht sie nicht, stinde
der Beklagten nach wie vor ihre Gegenforderung zu. Das
Berufungsgericht, an das,soweit das angemcssene Nutzungs-
entgelt in Frage stcht, dic Sache zur anderweiten Ver-
handlung und Entscheidung zuriickzuverweisen ist, wird
deshalb zu pritfen haben, ob ein Anspruch dec Kligers
auf Nutzungsentgelt begriindet ist und wie weit or ge-
gebenenfalle durch Aufrechnung getilgt ist. Den 1.200 DIt



iibersteigenden Betrag der Klageforderung hat das
Berufungsgericht dagegen nit Recht abgewiesen. In-
soweit war die Revision des Kligers zuriickzuweisen.
Dic Kostenentscheidung beruht auf §§ 92, 97 ZPO.

Dr. Haidinger  Dr. Gelhaar Artl

- Dr. Dorschel »Dr. Hezger
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