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Fir das Naqhscﬁiagewerk!
Nicht fiir die Amtliche Sammlung!

Gesetzs BGB §§ 994 ff

Rechtssatz: Fiir den Anspruch des Fremdbesitzers auf Ver—
wendungsersatz gilt die Regelung der §§ 294
££ BGB nur mit den Einschrénkungen, die dem
Besitzrecht entsprechen, das der Besitzer
ausiiben will,

Aktenzeichens VI ZR 44/53 .
Urteil des BGH vom 10, Dezember 1955 K& Berlin
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VI_ZR 44/53 - %

Yerkindet am 10,Dezember 1955
Malessa, Justizsekretiar als
Urkundsbeamter der Geschiafts~
stelle,
Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreis

des Kaufmanns Karl Ml in QEIEEED, Gl
)

Klégers, Berufungsbekiagten und Revisionsklédgers,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

die Lilli ? gev, BuilD i~ D,
B ..

Str.

Beklagte, Berufungsklégerin und Revisionsbeklagte,

- grozeﬁbevoilmécﬁtiiier iliinstiﬁii Rechtsanwalt
Y o —

hat der VI, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandiung vom 30, November 1955 unter Mit-
wirkung der Bundesrichter Dr.XKleinewefers, Dr.Meyer,
Hanebeck, Dr.Hauf und Erbel

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klégers wird das Urteil
des 8, Zivilsenats des Kammergerichts in Berlin
vom 12, Januar 1953% aufgehoben.,

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

Von Rechts wegen
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law
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Durch Vertrag vom 25. Juni 1946 vermietete die Beklag— . :
t6é den Ehelsuten Lyuiill® ibr in BNNENEND, ey s
@D zcicsenes Lichispielhaus, In dem Vertrag heiit es -
No8o?

"Die Schinheitsreparaturen iibernimmi der Mieter., Eben-
50 gle Reparaturen innerhal®d der Mietrdume., Zu baulichen
Versnderungen innerhalb der Mietrdume ist der Mieier nur
mit vorheriger schriftlicher Genebmigung der Vermieiverin
berechtigt. Alle Einbauten, soweit sie mit dem Grundstiick
fest verbunden werden, gehen unentgeltlich in das Eigen~,
tum der Vermieterin iiber."

Ferner war den Mietern eine Untervermietung ohne Zustim~
mung der Vermieterin untersagt.

- Am 17. Mai 1949 schloB8 der Kliger mit den Eheleuten
I cinen "Kaufvertrag" iiber das ILichtspielhaus
gamt Inventar ab, Am 25, Mai 1949 iibernahm er die Réume.
Der Kléger als Xdufer sollte in allie Rechte und Fflichten
aus dem zwischen der Beklagten und den Eheleuten LANINENGD
@D estenenden Mietvertrag eintreten. Die Wirksamkeit des
Kaufvertrages war u.a. szuch davon abhingig gemacht, daB !
der Hausecigentiimer (die Beklagte) oder sein gesetzlicher .
Vertreter mit der Verléngerung des Mietverirages auf zehn ‘
Jal:re, mindestens jedoch guf finf Jahrg zu den gieichen
Bedingungen einverstanden sein werde, Keine der Zfiir die
Wirksamkeit des Kaufvertrages vereinbarien Bedingungen
ist eingetreten. Die Beklagte.genebmigte such nicht den
Eintritt des Klégers in den Mietvertrag. Der Kldger lieS8
an den von den Eheleuten LD bvercits ausgebesserten
spielfertigen Lichtspielhaus weitere erhebliche Ausbes-—-"
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' dirfe, als wenn statt des Kltgers die Eheleute LIEND

Revision zuriickzuweigen,

Auf die im Mdrz 1950 auf Mietriickstédnde gestiitzte
Klage der Beklagten hin hob das Amtsgericht Tempelhof-
Ereuzherg duirch Urteil vom 29, Juni 1950 das Mietver-
hdltnis zwischen der Beklsgten und den Eheleuten ir
G -uf und verurteilte die Eheleunte LENNNNEND
sowie den Klédger zur Riumung und Herausgabe der Réume
an die Beklagte,

Der Xldger verlangt von der Beklagten die Zahlung
von 7 000 TM als Teilbetrag seiner von ihm auf mehr als
15 000 DM angegebenen Avfwendungen, Die Beklagte hidlt
sich mangels eines Vertrages mit dem Kldger zum Ersatsz
dieser Aufwendungen nicht fiir verpflichtet, Sie weist
darauf hin, dag die Ehelevte LD die unentgelt- .
liche Ausfiihrung der Reparaturen iibernommern hétten uné
da3 sie durch die unberechtigte Ubergabe des Lichtspiel-
havses an den Xléger nicht schlechter gestellt werden

@D iis; nech Ansicht der Bekiagten zudem nicht wetter~
hghenden, sondern auscechliefflicl: im Interesse des Kl¥gers
geiegenen Aufwendurigen auf die Riume gemacht hétien,

Das Landgericht hat der Klage bis auf einen Teil der
verlangten Zinsen stattgegeben, das Oterlandesgericht hat
sie abgewiesen, Mit der Revision erstrebt der Kliger die .
Verurteilung der Beklagten. Die Beklagte beantragt, die

Entscheidungsgriindes

1, Das Berufungsgéricht ist der Ansicht,; der Klidger
sei mangels Zustimmung der. Beklagten nicht in den zwi~
schen ikr und den Fheleuten T avgeschlossenen
Mietvertrag vom 25, guni 1946 eingetreten. Der fiir die
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Beklagte auf Grund des Kontrollratgesetzes Nr 52 bestell~
te Treuhdinder Dr. von WP habe das Mietverhditnis nicht
von den Eheleuten LGN auf den Kliger iibertragen,
denn naclk der Bekundung des als Sachbearbeiter bei dem
Treuhiinder tétig gewesenen Zeugen S hitten einer
golchen Ubertragung die fehiende Kiindigung der Eheleu~
te D, dic fehlende Einwilligung der Beklagten
‘und die Mietriickstdnde der Eheleute LD cntgegen~
gestander, Auch daraus, dad der Treuhiinder spidter dem
Mietzins vom Kl#ger statt von den Eheleuvien T.GNNEGN0GD
angenomren habe, folge nicht, dad der Treuh#inder dexn
ilﬁger als den Mieter angesehen habe,

P

Diese Ausfiihrungen lassen keinen Rechisfehler erien~
nen, Auch die Revision wendet sich nicht dagegsz, Mangels
eines Mietverh#ltnisses zZwischen der Beklagten und dem
Kliger braucht deher nicht gepriift zu werden, ob und
inwieweit der Ki#dger den Anspruch auf Ersatz seiner Ver-
wendungen auf § £47 B3B stitzern kann,

2. Das Berufungsgericht hat weiter gepriift, ob sich
ein Ersatzanspruch des Klagers; aus den das Verh#ltnis des
Eigentiimers zum Besitzer regelnden Vorschriften (§ 987
ff BGB) ergebe, Es hat den Kldger der Beklagten gegeniiber
fiir bosgléubig im Sinne der §§ 994 Abs 2, 990 BGB erach~
tet, Der Kliger habe zugegeben, den lnhalt des Mietver-
trages zwischen der Beklagtem und den Eheleuten LD
@ gekannt zu haben. Somit habe er gewuBt, daB die Ehe~
leute T ihrm dic Mietrdume nicht chne Genebmigung
der Beklaghten iiberlamssen curften. Nach § 924 Abs 2 BG3
s5ehe ihm daher ein Ersatzansvruch nur im Rehmen der
Vorschriften iiber die Gesché&ftsfiihrung okne Auftrag
(§§ 677 ££ BGB) zu. Die von ihm ausgefithrien Arbsiten
kitten aber nicht im Interesse der Beklagienr gelegen
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{§ 683 BGR), da die Beklagte auf Grund inres Mietverirs~
ges mit dern Eheleuten TP die vnentgeislicre Aus-
fiihrung der Arbeiten hahe verlangen ibnnen., Sein in-
spruch richte sich dsher gem#B § 684 BGB nach den Verashrif.
ten iiber die ungerechtfertigte Bereicherung (§§ 812 77 Bag),
Die Beklagte sei aber nicht ungerechtfertigt tereichert,
denn auf die vom Kliger erbtrachten leistungen here sie aur
Grund des Mietvertrages mit den Eheleuten ISP n-
spruch gehabt,

a) Gegeniiber diesen Ausfithrungen kommt es auf die Rii~
ge der Revision, das Berufungsgericht habe nicht den vom
Kliger durch Benennung des Ehemannes LENNNEED =1s Zeuée
angetretenen Beweis erhoben, daf der Verwalter Schwarke
nit der Untervermietung an den Klédger und der Vornahme
der Instandsetzungsarbeiten durch den Klédger einverstan-
den gewesen sei (§ 286 ZPO), nicht an. In seinem Schrift-
satz vom 6, Januar 1953 hatte der Kldger behauptet, er
habe vor der Ubernabme des Lichtspielhauses dem Verwalter
erklért, die Riume von den Eheleuten L{JP nicten,
vielleicht auch kaufen zu wollen, es miiiten aber Insvand-
setzungsar‘deiten darin zusgefithrt werdea. Der Verwaliter
sel eowohl mit der Untervermietung als auch mit der Vor~
nabme der Instandsetizungsarbeitsn einverstanden gewesei.
In der Folgezeit h#tten nicht mehr die Fhelsuie L{IIIND

@D, sondern habve er, der Klkger, die Miete gezahlt und

der Treuh&rdsr habe sie widerspruchslos von ihm angenom-
men. Das Berufungsgericht hat diesem Beweisantrag die Be~
hauptung entnommen, der Kléger sei anstelle ader Eheleute
LED in das durch den Vertrag vom 25, Juni 1946 be~
grindete Mietverndlinis mit der Beklagten eingetreten. |
Ee hat den Beweisenirag als unerheblich abgelehnt, weil

ausweislich der zum Gegenstand der miindlichen Verhandlung
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gemachien Akten 21 C 475/50 des Amtsgerichts Tempel.-
hof-Kreuzberg der Verwalter bereits in dem Réumvngs~
rechtsstreit bekundet habe, daB mit dam Xidger lein Miet-
vertrag abgeschlossen worden sei. 0b das Berufungsgericht
von geinem Standpurkt aus den Antrag mit dieser Begriine-
dung sblehnen durfte, kann dahingestellt tleiben. Der
Revision ist zuzugeben, daB dem Beweisartrag die Behauptung
zu entrebmen war, die Beklagte oder der ihr bestellte Treu-
hénder seien mit der Untervermietung an den Kliger einver~
standen géwesen. Auf die Folgerung jedoch, die die Re~
vision hieran kniipft, das Berufungsgericht hdtte den
Kisger deshalb nicht als bds~, sondern als gutgléubigen
Besitzer ansehen miissen, kommt es nicht an, Entscheidend
ist, daB der Klédger das Lichtspielhaus nicht als ihm ge~
horend, sondern als Mieter besitzen wollte, daB er somit
nicht Eigen-, sondern Fremdbesitzer (§ 872 BGB) war,

Die in den Sondervorschrifien der §§ 994 £f BGB enthaltene
Regelung erstattungsfdhiger Verwendungen ist né&mljich zu..
nédchst auf die Verwendungen des gui~ oder bdsgléubigen
Eigennasitzera zugeschnitten (Wolf?, Sscrenrecht 1932

S 3003 Westermann, Sachearscht 2, Aufl § 151). Piir Ver-
wendungen eines Fremdhesitzers gilt diese Sonderregelung
nur mit den Einschrdnkungen, die dem Besiizrecht ent—
sprechen, das der Besitzer ausiiben wollte. Sowohl der

- wi;klich sum Besitz beréchtigte 2ls auch der nur an sein
Besitzrecht glaubende Fremdbesitzer sollen nicht besser-
gestellt werden, als sie nach allgemeinem Recht stiinden.
Unstreitig wuBte der Kléger, da sein mit den Eheleuten
/D -bgeschlossener Xaufvertrag nicht wirksam ge~
worder war und die Fheleute LD somit sus dem Miet~
"verh#linis nicht susgeschieden waren, daB er nur Unter~
nieter war. Das Verhdlinis des Untermieters zum Hauptmie-~
ter beruht aher nicht zuf Vertrag. Auch als Untermieter
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kann der Kléger deher keinen Anspruch aus § 547 BGB her-
lejten, vielmehr miigsen mangels vertraglicher Beziehui-
gen zwischen Hauptvermieter und Untermieter die den In-~
teressen beider gerecht werdenden Regeln iiber die Ge~
schiftsfilhrung ohne Auftrag (§ 677 BGB} zur Anwendrng
gelangen mit der Folge, daB nur die den wirklichen oder
mutmaBlichen Willen des Hauptvermieters entsprechenden
Verwendungen auf die Mietsache zu ersetzen sind (§ 685
BGB), im iibrigen aber ein Anspruch des Untermieters nur
insoweit gegeben ist, als der Hauptvermieter noch be~
reichert ist (§ 684 BGB). '

b) Nach der PFeststellung des Berufungsgerichts hat-
der Kliger den Inhalt des zwischen der Beklagten und den
Eheleuten Lyl abgeschlossenén Mietvertrages ge~
kennt und gewuBt, daB die Eheleute LY dic Schon-
heitsreparaturen und ebenso alle Reparaturen innerhalb
der Mietrdume iibernommen hattexn, daB bauliiche Veridnde~
rungen der vorherigen schriftlichen Genelmigung der Be~
klagten bedurften und daB alle Einbauten, soweit sie
miv dem Grundstiick fest verbunden wurden; unentgeltlicn
in das Eigentum der Beklagten iibergehen sollten, Mit die-~
ser uinfassenden Vereinbarung hatve die Beklagte dsutlicn
zum Ausdruck gebracht, da8 sie fiir keine Verwenduzngen avf
die vermieteten Riume aufkommen wollte. Die Vorschrift
des § 683 BGB will aber den Geschdftsherrn wirksam vor
aufdringlicher Geschédftsbesorgung schiitzen. Selbst fiir
eine dem objektiven Interesse des Geschéfitsherrn ent-
sprechende Aufwendung gewdhrt das Gesetz, von den PFillen
des § 679 BGB abgesehen,keinen Ersatzanspruch, wenn diese
Aufvendungen dem Willen des Geschéftsherrn zuwiderlaufen.,
Dem Mietvertrag vom 23. Juni 1946 hat das Berufungsge~ -
richt bedenkenfrei entnommen, daf die Beﬁiagte keine
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Koasten flir die Ausbesserung des Lichtspielhauses iiber-
nebmen wollte. Gegeniiber dieser Peststellung ist die
uter Bewelis gestellte Behauptung des Klégers, der Ver-
walter SHESNEED sci mit den Instandsetzungen einverstan-
den gewesen, nicht geeignet darzutun,; da8 die erheblichen
Aufwendungen, iiher deren Umfang und Kosten anscheinend
nicht gesprochen worden ist, zu Lasten dexr Beklagten ge-
hen soliten. Selbst wenn der Kléger irrtimiich den Ver-
walter SO niBSverstanden hitte, sténde ilm kein Br-
satzanspruch zu, denn das Risiko einer faiscnen Beur-
teilung sowohl der Interessen als aucin des Wiliens des
Geschidftsherrn trédgt der Geschédftsfiihrer, Dem Berufwigs~
gericht ist daher, wenn auch mit teilweise abweichender
Begrimdung, insoweit zuzustimmen, als es die Anspruchs.-
voraussebzungen der §§ 994, 677, 683 BGB nicht fiir gege~
ben hdlit,.

3, Nicht gefolgt werden kann jedoch den Ausfithrun.-
gen des Berufungsgericats, miv denen es dem Kléger aucn
" einen Bereicherungsanspruch aus § €84 BGB versagi hat,
Der nach § 684 BGB dem Geschaftsfilhrer zustenende An~
soruch auf Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereiche~
rung, eines dem Vermigen des Geschédftsherrn durch die
Geschdftsfithrung zugewandten Vermigenszuwachses, stent
dem Geschiftsfithrer s2lbst dann zu, wenn er gegen ein
Verbot des Geschigfisherrn gehandelt hat, es sei deun,
daB8 dem Geschiéftsfiihrer die Absicht mangelte, von dem
Geschiftsherrn Ersatz zu verlangen (§ 585 BGBs EG JW
1915, %257; RGRKomm 10, Aufl § 684 Anm 1). Tetzteres
hat die Beklagte, soweit ersichktlich, richt berzupiet,

Das Berufungsgericht hat einen Bereicherungsanspruch
verneint, weil -die Beklagte die vom Kliger ervrachten Lei~
stungen avf Grund ihres Vertrages mit den Ehele}zten Yy
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; @D unentgeltlich habe beanspruchen konnen und sie
| deshalb nicht ungerechifertigt bereichert sei., Das wire
richtig, wenn der Klédger die Auiwendungen in Erfiillung
o einer den Eheleuten L{JJ der Beklagten gegeniiber

g obliegenden Verpflichtung gemacht hiétte, im Mietvertrsg

i vom 25, suni 1946 heift es, soweit sein Inhgit sus den

3] Akten ersichtlich ist, jedoch nur, der Mieter ilbernehme
ﬁa die Schonheitsreparaturen, ebenso alle Reperaturen in-
3 nerhalb der Mietriume; alle Einbauten, soweit sie mit

I -dem Grundstiick fest verbunden werden, sollten unentgelt.-
i lich in das Eigentum der Vermieterin ilbergsanen. Ob da-
|;Zf ' mit die Beklagte einen klagbaren Anspruch auf unentgelt-
A liche Ausfihrung von ihrem Umfange nach anscheinend nicht
f?] ‘einmal anndhernd bestimmten Ausbesserungen erlangt hatte
3 oder ob damit lediglich vereinbart war, die Eheleute I.-
S :innten, soweit sie die Riuwe nach ibrem Belie~
. . _ ber. ausbessern lieflen, die Kosten hierfiir nicht von der

g' . Beklagten ersetzt verlangen, hat das Berufungsgericht

v . nicht gepriift, Selbst wenn der Mieter der Beklagten ge-

" geniiber gzur kostenlosen Instandsetzung der Riume in einem
feststellbaren Umfange verpflichtet war, kann ein Berei~
cherungsanspruch trotzdem dann in Frage kommen, wern die
Vertragsparteien ausdriicklich oder stillschweigend von
einef-gewiésen Dezuer des Mietverhdltnissss ausgegangen
waren, wihrend der den Mietsrn der Vorteil ikrer Aufwen—
dungen auf die Mietrdume zugvte kommen sollie, Es ent-
sorickt anerkannter Rechisprechung, daB bei vorzeitiger
Beendigung eines Mietverhsltnisses Bereicherungsanspriiche
entstehen kdnnen, wenn infolgedessen der Vermieter Sriiner,
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als es dem Willen der Vertragsparteien emtspracn, in éen
Besitz der durch den Mieter verbesserten Rdume gelangt
(RG SeuffArch 87, 163; 88, 99; RG JW 1932, 2977; RGZ
158, 394 /402/: Roquette, Mietrecht 1954, S 2355 BGH
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IV %R 273/53). Einem solchen Ansprueh steht auch nicht
entgegen, daB, wie im gegebenen Falle, der Mieter infolge
chitzahlung der Miete vorgeitig zur Riumvng verurtelilt
wird. Die Riickforderung des Geleisteter wegen Nichtein-
tr:tts des Erfolgs wire gem#f § 815 BGB nur auvesgeschlos-
sen, wenn der Xliger dexn Eintritt des Erfolgs wider Treau
und Glauvhen Terhindert :r#Htte. Davon kzann nicht okre wei-
teres die Rede seir, wenn weiter nichts vorgetragen ist,
als daB der X #dger nickt in der Lage war, dem Mietzins
aufzubrirgen,

).-

Was Insoweit fiir das Verhdltnis der Beklagten zu
den Ereievten LN ¢ilt, muB beziiglichh der Zrage
einer ungerechitfertigten Bereicherung der Beklagien suvea
im Verhdlt=ais der Beklagten zum Kléger Beriicksicntlgung
finden, Nack dem Sachvortrag der Parteien ist keix Annalt
dafiir gegeben, daB etwa der Kliger als Untermi~ter nuxr

. Br2§llung einer den Eheleuten I gecgenioer
iinernommenen VerpIlichtung in deren Interssse die Avs-
bessemingen bE5ie vTornehmen lassen, in welchem Falle
ailsrdings eir Ansprucn aus ungerechifertigter Fereicne~
rung gegen die Beilagte entfiele. Die Ereleute LIENIINIEND
@Phetten die Mietridume bereits sielfertig hergerichiets
Taren damit die inmen gegebenenfalls obliegenden Ver-
eilichtungen erfiillt, so hat der Kliger miglicherveine
weitere Instandsetzungen nicht in EBrfiillung sines der
Bzklagter zustchenden Anspruchs vorgenommen. Hatte <ie
beklagte degegen auch noch die weiteren Ausbesserungen
unentgeltlish zu beansprucren, g0 kommt es darauf za, Ob
rach dem Jetverirag der ieter auch die so vernesserien
Rume ncch winrend eines weiteren Zeitravmes nuvizer soll~
teo
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Schliefllich bhleibt, worauf die Revision mit Recht
hinweist; auch dann, wenn die Beklagte einen Ansprucin
auf Vornahme bestimmter Instsndsetzungen hatte; noch
zu priifen, ob die Aufwendungen des Klidgers, avf deren
Art und Umfang das Berufungsgericht nicht eingegangen
ist, liber die im Mietvertrag vom 25. Juni 1946 vorge~
sehenen hinausgegangen sind, denn ingoweit stdnde denm
Kliger auf jeden Pall ein Bereicherungsenspruch zu; so-
fern die Ridume dadurch eine WerterhShung erfahren haben.

4, Wegen der Ermittlung des Betrags, um den sich
der Grundstiickswert durch die vom Kldger vorgenommenen
Ausbesserungen erhpht haben kann, sei auf die Entschei.-
dung des Bundesgerichtshofs in BGHZ 17, 236 verwiesen,

deren Grundsitze gegebenenfalls guch hier Anwendung
finden ktnnen.

5. Da das Berufungsgericht die entscheidenden
Rechisfragen nicht geschen hat, muBie daz angsfcchiers
Urteil aufgehoben und die Sache zur erneuten Verhard-
lung und Entscheidung an das Berufungagericht zurilcrver~
wiesen werden, dem es obliegt, unter den erdrterten Ge~
sichtspunkten auf die Sachvortrige der Parteien einzugehen,
wobei auch den Parteien die Moglichkeit eroffnet wird, ihr
Vorbringen, soweit erfordérlich, Zu erginzen,
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50 Die Entscheidung iiber die Kosten des Pecitsstreits,
einschlie’lich der Kosten der Revision, war den Berolungse
gericht zu iibertragen,

Dr.Kleinewefers Dr.K.E.Meyer Hanebeck

Dr.HauB Erbel
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