Nutzungsentschadigung
Uberblick

Gibt der Mieter die gemietete Sache nach der Beendigung des Mietverhaltnisses nicht
zuruck, so kann der Vermieter fur die Dauer der Vorenthaltung eine
Nutzungsentschéadigung verlangen (8 546a BGB). Dabei hat der Vermieter die Wahl
zwischen einer Entschadigung in Hohe der vereinbarten Miete und einer Entschadigung in
Hohe der ortsublichen Miete.

1 Vorenthaltung

Eine Vorenthaltung i.S.v. § 546a, § 571 BGB setzt voraus, dass der Mieter die Sache
dem Vermieter gegen dessen Willen nicht herausgibt (BGH, Urteil v. 15.2.1984, VIII ZR
213/82, ZMR 1984, 380). Es ist nicht erforderlich, dass der Mieter die Sache weiter nutzt
(OLG Hamm, Urteil v. 12.12.1995, 29 U 80/95, ZMR 1996, 373). Der Mieter muss sich
auch nicht im Besitz der Mietsache befinden (a.A. Sternel, Rdn. 1V, 648). Es genugt, dass
er seine Ruckgabepflicht nicht erfullt.

1.1 Besitzaufgabe

Die bloRRe Besitzaufgabe fuhrt zur Vorenthaltung, die erst endet, wenn der Vermieter die
Sache in Besitz nimmt. Eine Vorenthaltung ist auch dann anzunehmen, wenn der Mieter
zwar raumt, aber die Schlussel nicht zurtickgibt (LG Dusseldorf, Urteil v. 19.11.1991, 24
S 294/91, WuM 1992, 191; AG Siegburg, Urteil v. 30.8.1985, 9 C 163/85, WuM 1986,
92). Anders ist es, wenn der Mieter einen Teil der Schlussel zurickgibt und der Vermieter
hierdurch in die Lage versetzt wird, Uber die Sache zu verfigen (OLG Miunchen, Urteil v.
17.9.1986, 21 U 5063/85, DWW 1987, 124). Umgekehrt gentgt die Ruckgabe der
Schlissel nicht, wenn der Mieter nicht oder nur zum Teil gerdumt hat und das Verhalten
des Mieters als Nichterfullung bewertet werden kann (OLG Hamm, Urteil v. 12.12.1995,
29 U 80/95, ZMR 1996, 373).

Anders ist es bei der bloRen Schlechterftllung; hier liegt eine Riuckgabe vor, mit der
Folge, dass der Anspruch aus 8 557 BGB nicht gegeben ist. Aus diesem Grund darf ein
Vermieter die Rucknahme nicht ablehnen, wenn ihm die Mietsache in vertragswidrigem
Zustand angeboten wird (OLG Hamburg, Urteil v. 8.4.1976, 4 U 17/76, WuM 1977, 73;
AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil v. 26.11.1991, 3 C 59/91, MM 1992, 105; a.A. OLG
Dusseldorf, Urteil v. 16.1.1997, 10 U 6/96, DWW 1997, 123).

1.2 Teilruckgabe/Teilraumung

Gibt der Mieter nur einen Teil der Mietsache zurick, so ist zu unterscheiden:

< Eine teilweise Erfullung tritt ein, wenn der Vermieter dem Mieter zu erkennen gegeben
hat, dass er (auch) an einer Teilleistung interessiert ist, der Mieter aus diesem Grund
die Teilleistung anbietet und der Vermieter diese als Teilerfullung entgegennimmt (&
363 BGB).

< Hat dagegen die Teilleistung fur den Vermieter kein eigensténdiges, Uber die
Vorbereitung der Gesamtrickgabe hinausgehendes Interesse, so tritt keine Erfullung
ein.

1.3 Untermiete

Hat der Mieter die Sache untervermietet und verweigert der Untermieter die Herausgabe,
so ist Vorenthaltung anzunehmen. Der Mieter hat die Ursache fur die Unmdglichkeit der



Ruckgabe gesetzt und muss deshalb auch das daraus folgende Risiko tragen (BGH, Urteil
v. 15.2.1984, VIII ZR 213/82, BGHZ 90, 145 = NJW 1984, 1527; Schmidt-
Futterer/Gather 8 557 BGB Rdn. 23).

1.4 Obdachlosenunterbringung

Wird der Mieter von der Obdachlosenbehérde wieder eingewiesen, so ist keine
Vorenthaltung gegeben. Die Einweisungsverfiigung bewirkt eine Zasur: Der Mieter besitzt
nicht mehr aufgrund einer 6ffentlich-rechtlichen Beschlagnahme (Schmidt-
Futterer/Gather 8 557 BGB Rdn. 13; Soergel/Heintzmann § 557 BGB Rdn. 8;
Erman/Jendrek 8 557 BGB , Rdn. 5; Sternel, Rdn. 1V, 651; Scheuer, in: Bub/Treier, Rdn.
V 63; Franke, in: Fischer-Dieskau u.a., Wohnungsbaurecht, 8 557 BGB , Anm. 5.8).

1.5 Ruckerlangungswille des Vermieters

Stets setzt die Annahme der Vorenthaltung voraus, dass die Nichtriickgabe dem
Ruckerlangungswillen des Vermieters widerspricht. Es ist nicht erforderlich, dass der
Vermieter einen Nutzungswillen hat (OLG Munchen, Urteil v. 2.4.1993, 21 U 4750/92,
ZMR 1993, 466); es genugt, dass er die Sache zurickhaben will. Ein genereller
Ruckerlangungswille reicht aus. Deshalb besteht der Anspruch auf die
Nutzungsentschédigung auch dann, wenn der Mieter die Sache aufgrund einer
gerichtlichen Raumungsfrist (8§ 721 ZPO, § 794a ZPO) oder aufgrund von
Vollstreckungsschutzmallinahmen (8 794a ZPO) in Besitz hat. Dies gilt auch dann, wenn
der Vermieter den Antragen des Mieters nicht entgegengetreten ist oder wenn er den
Raumungsaufschub freiwillig gewahrt hat (BGH, NJW 1993, 112).

Dagegen fehlt es am Ruckerlangungswillen und damit an einer Vorenthaltung, wenn der
Vermieter den Mietvertrag als fortbestehend ansieht (RGZ 103, 289; BGH, Urteil v.
22.3.1960, VIII ZR 177/59, NJW 1960, 909; OLG Diusseldorf, Urteil v. 28.6.1990, 10 U
183/89, WuM 1991, 264; LG Hamburg, WuM 1987, 224) oder wenn der Vermieter den
Mietvertrag zwar als beendet ansieht, aber die Sache gleichwohl nicht zuriickhaben will,
weil er mit dem Mieter einen Anschlussmietvertrag abschlieen mdochte (KG, ZMR 1971,
321).

1.6 Pfandrecht

Gibt der Mieter die Sache mit zahlreichen Einrichtungsgegensténden zurick, weil der
Vermieter hieran sein Pfandrecht geltend gemacht hat, so ist die Ruckgabepflicht erfullt.
Eine Vorenthaltung ist in diesem Fall auch dann nicht gegeben, wenn der Vermieter die
Sache wegen der Gegenstédnde nicht weitervermieten kann (OLG Hamburg, NJW-RR
1990, 86; LG Mannheim, WuM 1978, 141).

1.7 Schoénheitsreparaturen

Ebenso ist keine Vorenthaltung gegeben, wenn sich die Parteien anlasslich der
Ruckgabeverhandlungen dahingehend einigen, dass der Mieter die Schliissel behalten
soll, um Schonheitsreparaturen auszufuhren (OLG Hamburg, WuM 1990, 75; Schmidt-
Futterer/Gather 8 557 BGB Rdn. 18). Die Vorschrift des § 557 BGB ist fur diesen Fall
auch nicht analog anzuwenden (so zutreffend Wiek, WuM 1988, 384; a.A. LG Wuppertal,
WuM 1988, 21). Der Vermieter kann maoglicherweise einen Mietausfallschaden geltend
machen, wenn die weiteren Voraussetzungen hierfur vorliegen; ein Anspruch aus &
546a, § 571 BGB besteht nicht. Gleiches gilt, wenn sich die Parteien darin einig sind,
dass ein Beweissicherungsverfahren durchgefuhrt werden soll (AG Neuss, WuM 1994,
382).



2 Nutzungsentschadigung in Hohe der vereinbarten Miete
2.1 Vereinbarte Miete

In Rechtsprechung und Literatur ist streitig, ob es sich bei dem Anspruch auf Zahlung der
Nutzungsentschadigung in Hohe der vereinbarten Miete um einen
Schadensersatzanspruch des Vermieters (BGH, LM § 557 BGB Nr. 3a) oder um einen
vertraglichen Anspruch eigener Art handelt (BGHZ 68, 307).

Hinweis
Nachteil nicht erforderlich

Einigkeit besteht jedoch darin, dass der Anspruch nicht voraussetzt, dass dem Vermieter
aus der Vorenthaltung der Mietsache ein Nachteil erwachst; vielmehr kann der Vermieter
immer die vereinbarte Miete fordern, und zwar auch dann, wenn er die RG&ume bei
rechtzeitiger Ruckgabe nicht weitervermietet hatte.

Unter der vereinbarten Miete ist grundséatzlich derjenige Betrag zu verstehen, der
vertraglich zur Zeit der Beendigung des Mietverhéltnisses zu entrichten war. War
vereinbart, dass der Mieter neben der Grundmiete auch Betriebskostenvorauszahlungen
zu entrichten hat, so sind diese Vorauszahlungen auch nach Beendigung des Vertrags zu
entrichten. Die Falligkeit der Nutzungsentschadigung richtet sich ebenfalls nach den
bisherigen vertraglichen Vereinbarungen.

2.2 Wertsicherungsklausel/Staffelmiete

Haben die Parteien eines Geschaftsraummietverhaltnisses eine Wertsicherungsklausel
vereinbart, so kann der Vermieter hieraus nach Vertragsbeendigung keine Rechte fur sich
herleiten. Die Rechte aus der Wertsicherungsklausel kommen namlich mit der
Beendigung des Mietvertrags in Wegfall. Der Vermieter kann aber auch hier fur die Zeit
der Vorenthaltung diejenige Miete geltend machen, die er aufgrund der
Wertsicherungsklausel zu bekommen hétte, weil er durch die Vorenthaltung nicht
schlechter gestellt werden darf, als es bei Fortsetzung des Vertrages der Fall wéare (BGH,
LM § 557 BGB Nr. 6).

Nichts anderes kann gelten, wenn zwischen den Parteien eines Wohnraummietvertrags
eine Staffelmietvereinbarung getroffen worden ist (str.).

2.3 Mangel

BeiMangeln der Mietsache ist zu unterscheiden: War die Mietsache bereits wahrend der
Vertragszeit mangelhaft, so schuldet der Mieter die Nutzungsentschadigung nur in
geminderter Hohe. Dabei kommt es grundsatzlich nicht darauf an, ob der Mieter die
Miete bis zur Vertragsbeendigung in voller Ho6he bezahlt hat; malRgeblich ist vielmehr,
dass der Mangel wahrend der Mietzeit eingetreten ist und die Minderungsbefugnis
wéhrend dieser Zeit bestand. Wird der Mangel wahrend der Zeit der Vorenthaltung
beseitigt, so schuldet der Mieter die Nutzungsentschadigung von diesem Zeitpunkt ab in
Hohe der vereinbarten (nicht geminderten) Miete.

Ist der Mangel nach Beendigung der Mietzeit eingetreten, wird die Hohe der
Nutzungsentschadigung hierdurch nicht berthrt. Der Mieter ist in diesem Fall nicht zur
Minderung berechtigt, weil mit der Beendigung des Mietverhéltnisses die Verpflichtung
des Vermieters entfallt, dem Mieter den vertragsgemaéafRen Gebrauch der Sache zu
gewahren. Nur in Ausnahmefallen kann aus dem Gesichtspunkt des § 242 BGB (Treu



und Glauben) etwas anderes gelten; bei geringfugigen Minderungen (ca. 10%) kann die
Vorschrift nicht angewendet werden (BGH, LM 8 557 BGB Nr. 3a).

2.4 Sonstiges

Wird das Haus veréauf3ert, so stehen die Anspriiche aus § 557 BGB und § 571 Abs. 1
BGB dem Grundstickserwerber zu, und zwar auch dann, wenn der Mietvertrag vor dem
Eigentumswechsel aufgrund einer noch vom VeréufR3erer erklarten Kundigung beendet
worden ist (BGH, Urteil v. 28.6.1978, VIII ZR 139/77, BGHZ 72, 147).

Hinweis
Verjahrung

Der Anspruch auf die Nutzungsentschadigung verjahrt in vier Jahren. Mit diesem
Anspruch verjahren auch alle konkurrierenden Anspriuche auf Schadensersatz wegen
Verzugs oder Anspruche aus ungerechtfertigter Bereicherung (&8 197 BGB analog; BGH,
Urteil v. 27.4.1977, VIII ZR 246/75, BGHZ 68, 307).

3 Nutzungsentschadigung in Hohe der ortsublichen Miete

Statt der Entschadigung in Hohe der bisher vereinbarten Miete kann der Vermieter eine
solche Entschadigung verlangen, die der ortsublichen Miete fur vergleichbare Raume
entspricht.

3.1 Entstehung des Anspruchs

Nach der Ansicht des BGH (Urteil v. 14.7.1999, XII ZR 215/97, NZM 1999, 803) muss
der Anspruch auf die ortstbliche Miete nicht geltend gemacht werden, sondern besteht
von vorneherein. Ist die ortsubliche Miete hoher als die vertraglich vereinbarte Miete, so
schuldet der Mieter vom Beginn der Vorenthaltung an den hdoheren Betrag.

Hinweis
Nachtragliche Geltendmachung

Diesen Betrag kann der Vermieter zu einem beliebigen Zeitpunkt, also auch nachtraglich
geltend machen.

Eine Grenze bildet die Verjahrung; insoweit gilt eine Verjahrungsfrist von vier Jahren. Im
Ausnahmefall kann der Anspruch auf die héhere ortsubliche Miete verwirkt sein. Dies
setzt allerdings voraus, dass der Vermieter gegentiber dem Mieter den Eindruck erweckt,
dass er sich mit der vertraglich vereinbarten Miete zufrieden geben wolle.

3.2 Dauer der Entschadigungspflicht

Der Mieter schuldet die Entschadigung "fur die Dauer der Vorenthaltung". Die
Vorenthaltung beginnt, wenn die oben in Abschnitt 1. erdrterten Voraussetzungen
vorliegen. Sie endet mit der Riuckgabe (Scheuer, in: Bub/Treier, Rdn. V 74). Der Tag der
Ruckgabe ist auch dann malR3geblich, wenn der Vermieter die Sache zu diesem Zeitpunkt
nicht sofort weitervermieten kann. Die teilweise vertretene Ansicht, wonach bei einer
Ruckgabe wahrend des Monats eine Nutzungsentschédigung bis zum Monatsende
geschuldet werde (LG Dusseldorf, WuM 1992, 191; AG Miunster, WuM 1987, 273,
Scheuer, in: Bub/Treier, Rdn. V 75; Franke, in: Fischer-Dieskau u.a., Wohnungsbaurecht,
8§ 557 BGB, Anm. 7.3), findet im Gesetz keine Stutze (LG Mdnchengladbach, WuM 1992,
215; Sternel, Mietrecht aktuell, Rdn. 600; Staudinger-Sonnenschein, § 557 BGB, Rdn.



28; Voelskow/Minchener Kommentar, 8 557 BGB, Rdn. 15; Soergel/Heintzmann, § 557
BGB, Rdn. 20). In einem solchen Fall kann der weitere Mietausfall lediglich als
Schadensersatz geltend gemacht werden.

Ist dem Mieter eine gerichtliche RaGumungsfrist bewilligt worden, so ist der Mieter nicht
gehindert, bereits vor Ablauf der Frist zu raumen. Durch die gerichtliche Raumungsfrist
wird das Mietverhéltnis namlich nicht verlangert; sie bewirkt lediglich, dass der Vermieter
far die Dauer der Frist an der Vollstreckung des Raumungsurteils gehindert ist. Gleiches
gilt bei gerichtlichem Vollstreckungsschutz und regelmafig auch im Falle einer vertraglich
vereinbarten R&umungsfrist. Die Pflicht zur Zahlung der Nutzungsentschadigung endet in
allen Fallen mit der Ruckgabe.



