Ubungsfall: Unberechtigte Untervermietung einmal amlers

Von stud. iurStephan Meier, Halle, stud. iurHannes RecciusHalle, stud. iurBenedikt Ringkamp,

Stirling*

Die unberechtigte Untervermietung ist ein ,Klassikdhre

Problemschwerpunkte sollten bekannt sein. Bislaaigskch
die Diskussion jedoch nur auf die Konstellation Zemtriert,
in welcher der Mieter wahrend des Mietvertrags tieh-
nung untervermietet. Ist das Mietverhdltnis jededhksam
beendet, so stellt sich der Fall in einem ganz asemlé icht
dar! Diese Transferleistung zu erbringen, ist dann eie
gentliche Leistung der Fallbearbeitung.

greiflichkeiten kam, ermahnte V M zu sozialerem lamg.
Ihm misse doch klar sein, dass in einer Wohngeietfis
gegenseitige Ricksichtnahme gefordert sei.

Obgleich es zunachst so aussah, als wirde sic8itlia-
tion bessern, verfiel M in alte Muster zurlick. Nieimhorte
er die ganze Nacht durch laute Musik und griff selfitbe-
wohner verbal und tatlich an. V sah daher keineeent16g-
lichkeit als das Mietverhdltnis zu beenden. Dienhtich nicht

Der nachfolgende Fall basiert auf der Entscheidaies zu beanstandende Kiindigung wurde mit Ablauf des
BGH vom 14.3.2014 — V ZR 218/13 = NZM 2014, 582 urRl.3.2014 wirksam. In der Folge verweigerte M jddaie
wurde im Wintersemester 2014/2015 im Rahmen ddiegro Riickgabe der Wohnung mit dem Argument, ihm drohmestso

Ubung im Zivilrecht als Klausur gestellt. 65 % d@earbei-
ter haben die Klausur bestanden. Der Schnitt lag 48
Punkten.

Sachverhalt

V ist Eigentimer eines gut gelegenen, dreistéckiganses
im Paulusviertel in Halle an der Saale. Er sellestdhnt dort
eine Etage mit seiner Familie. Die Ubrigen Wohnunger-
mietet er bevorzugt an Studenten. Hierzu schlieRaieh
hinsichtlich der ,WG-geeigneten* Wohnungen stetgasate
Mietvertrdge mit dem jeweiligen Mieter ab. Bei Mpérso-
nenappartements holt er vor Abschluss des Miebgstdie
Zustimmung der anderen Mieter ein. Diese Praxisehais-
lang keine Probleme bereitet.

Im Juli 2012 beabsichtigte V ein frei gewordeneszier
an M fir monatlich 200 € (warm) zu vermieten. Mgmitier-
te sich als umganglicher Mensch, der seit dem Saserne
mester an der Martin-Luther-Universitat Halle-Wiitberg

die Obdachlosigkeit. Zudem lie3 er seinen guterurrater
drei Wochen bei sich wohnen. Dieser zahlte ihmdiér Zeit
200 £.

V klagte dann gegen M auf RAumung der Mietsache und
gewann. Das Urteil wurde rechtkraftig und am 32004
vollstreckt. Zuvor, nach Zustellung der Klage, bai F
erneut fur drei Tage bei sich wohnen lassen undiinid0 €
erhalten.

V verlangt nun von M Zahlung der Miete fir den Zeit
raum nach Wirksamkeit der Kiindigung und die Herabsg
der 210 €, die M von F erhalten hat. Zwar habe enén
anderen Mieter zur Hand, jedoch wirde anderenfalism-
sonst bei ihm wohnen dirfen. AuBerdem kdnne es dimttt
sein, dass M ohne sein Einverstéandnis einfach feeRerso-
nen bei sich wohnen lasse. M entgegnet, das Mihiteis
sei beendet gewesen.

Frage 1

studierte. Das Gesprach mit den beiden andereneMiet Kann V vom M die Herausgabe der erhaltenen 210riawe

verlief reibungslos, so dass V und M einen scliclign und
unbefristeten Mietvertrag schlossen. Mietbeginn ver
1.8.2012.

In den Folgemonaten verschlechterte sich das \erkal
von M zu seinen Mitbewohnern. M selbst liel3 sichegeund
nahm wenig Rucksicht auf die Belange seiner Mitbaves.
Diese warfen ihm unter anderem vor, nicht im Haliginét-
zuhelfen und sich nicht in die WG einzubringen. Diehnte
M auch kategorisch ab. Als es in der Folge sogaHand-

gen?

Frage 2

Gibt es einen vertragsrechtlichen Anspruch, naach Nefir
die Zeit nach Ende des Mietvertrags die Miete zanhgisste
(auf die Hohe des Mietausfalls kommt es nicht an.)?

Bearbeitervermerk

Von der Wirksamkeit der Kiindigung ist auszugehdn. e&-
waiger Widerspruch nach § 574 BGB ist nicht zu enif

* Die Verf. sind Studenten an der Martin-Luther-Universitat

in Halle-Wittenberg. Die Falllésung ist mit Untdistung
von PrivatdozenDr. Daniel Matthias Klocke Vertreterfir
den Lehrstuhl fiir Birgerliches Recht, Wirtschaftbite In-
ternationales Privatrecht und RechtsvergleichundearMar-
tin-Luther-Universitat in Halle-Wittenberg im Winsemes-
ter 2014/2015, erstellt worden. Sie geht deutlitteridas
hinaus, was in der Klausur erwartet wurde.

! Man kénnte bereits tiber die Anwendung des Begyiffs
berechtigte Untervermietung” diskutieren — wegen wliek-
samen Kindigung einerseits und der Wirkung des \diet
tragsrechts in Form des Herausgabeanspruchs nae6 §
BGB andererseits. Hier wird der Begriff nur zur &idnung
verwendet.

Ldsung

Frage 1: Die Herausgabe der 210 €
A. Die Herausgabe der 200 €

I. Anspruch gem. § 280 Abs. 1 BGB

Ein Anspruch aus § 280 BGB scheidet offensichtéicis. Es
fehlt an einem erstattungsfahigen Schaden. Die athés
dass M in der durch Untervermietung der Wohnung £00
verdient hat, ist kein Schaden im Sinne des § 286. A
BGB. Fiur einen entgangenen Gewinn fehlen die Ashalt
punkte. V hatte keinen anderen Mieter zur Hand.
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Anmerkung Da diese Anspruchsgrundlage ersichtlickt) Diskussion

ausscheidet, wurde Urteilsstil gewahilt.

Nicht korrekt ware es, einen Anspruch aus § 280 AHBGB
am Vorliegen eines Schuldverhaltnisses scheitertagsen.
Denn im Sinne der Rechtsfigur der ,culpa post @mitrm
finitum“ bestand zumindest die Pflicht gem. 8§ 546sA1
BGB fort, die Wohnung zuriickzugeben.

II. Anspruch gem. 88 990 Abs. 1, 987 Abs. 1 BGB

Ein Anspruch auf Herausgabe der erhaltenen 200n@tko
sich aus §§ 990 Abs. 1 S. 1 u. 2, 987 Abs. 1 BGelsen.

1. Anwendbarkeit

Mit Ablauf des 31.3.2014 ist die Kiindigung des Marhalt-
nisses durch V wirksam geworden. Ab diesem Zeitpwac
M somit ,nicht-mehr-berechtigter Besitzer®. Ob &g 987 ff.
BGB auf den ,nicht-mehr-berechtigten Besitzers" andbar
sind, ist umstritten.

Die Vertreter der Lehre vom Vorrang des Vertragsa#nis-
ses argumentieren, dass die schuldrechtlichen Woften
zur Abwicklung von Vertréagen nicht durch die Anwend
der §§ 987 ff. BGB verdrangt werden dirften.

Dem ist im vorliegenden Fall entgegenzuhalten, dizss
Mietrecht zwar in § 546 BGB einen nach Beendigueg d
Schuldverhéltnisses greifenden Herausgabeanspremtiirp
det, dieser aber nicht abschlie3end ist. Es gibteke An-
haltspunkt daftr, dass der Gesetzgeber den Venmra#iean
auf seinen Herausgabeanspruch verweisen wolltdm¥éhe
stellt die Heranziehung der 88 987 ff. BGB eine &zung
der schuldrechtlichen Regelungen dar. Das entdpiith
Ubrigen der allgemeinen Konkurrenzregel, dass Aunsms-
konkurrenz von Normen der Regelfall ist. AuBerdstrkiin
Grund dafur ersichtlich, den ehemaligen Mieter géber
dem redlichen, unberechtigten Besitzer zu privéegm. Die
Lehre vom Vorrang des Vertragsverhaltnisses istitsalozu-
lehnen. Die 8§ 987 ff. BGB sind anwendbar.

Anmerkung Die Streitdarstellung wird fiir gewohnlich 2. Vindikationslage zum Zeitpunkt der Nutzungszighu
anhand der Priufung von § 985 BGB verlangt. Die BeaWoraussetzung fur einen Anspruch aus den 88 990 Abs
beiter mussten daher dieses bekannte Schema egrlas987 Abs. 1 BGB ist eine Vindikationslage zum Zeitfuder
Auch fur die Folgeanspriuche muss diese Frage beantwNutzungsziehung. Als M seinen Freund F gegen Zahuaom

tet werden, da die §8 987 ff. BGB im Grundsatz &iire
dikationslage erfordern.

a) Lehre vom Vorrang des Vertragsverhaltnisses

Nach der Lehre vom Vorrang des Vertragsverhaltsises-
len die 88 987 ff. BGB bei einem ,nicht-mehr-berégten
Besitzer” nicht herangezogen werden kdnnen. Egsa@ls-
schlieBlich die Rickabwicklungsvorschriften des @dher-
héaltnisses gelten, aus dem das Recht zum Besjtziunglich

200 € bei sich wohnen lasst, ist die Kundigung Méestver-
haltnisses durch V bereits wirksam. M ist somithhimehr
durch § 986 Abs. 1 S. 1 BGB geschiitzt. Eine Vintiikesla-
ge ist also gegeben.

AnmerkungEs ist gut vertretbar, die Punkte 1. und 2. zu-
sammenzuziehen.

3. Bosglaubigkeit

resultierte’ Nach dieser Theorie hatte V keinen AnspruchuBerdem miisste M gem. § 990 Abs. 1 S. 2 BGB Késintn

gem. 88 990 Abs. 1, 987 Abs. 1 BGB.

b) Theorie von der Anspruchskonkurrenz

Hingegen sollen nach der h.M. auf den ,nicht-meéneloh-
tigten Besitzer* neben vertraglichen Herausgabediaben
grundsatzlich auch die §§ 987 ff. BGB anwendban.$&ie
Rechtsprechung und ein Grof3teil des Schrifttumtehadie
Anwendung der 88§ 987 ff. BGB nur in den Fallen diisge-
schlossen, in denen das Schuldverhéltnis eine ibRehde
Regelung zur Riickabwicklung beinhaltet.

2 Raiser JZ 1958, 681 (684)ders, JZ 1961, 529 (530);

Ebbing in: Erman, Kommentar zum BGB, 14. Aufl. 2014,
Vor 88 987-993 Rn. 44Kébl, Das Eigentumer-Besitzer-
Verhéltnis im Anspruchssystem des BGB, 1971, S. 152

vom fehlenden Recht zum Besitz erlangt haben. Dasbn
mit Zugang der Kiindigung auszugehen.

4. Nutzungen

Gem. § 987 Abs. 1 BGB hat der Besitzer dem Eigeatim
Nutzungen herauszugeben. 8 100 BGB definiert Ngeon
als Fruchte einer Sache oder eines Rechts sowiiealéor-
teile, welche der Gebrauch der Sache oder des Reght
wahrt. Gem. § 99 Abs. 3 BGB sind Friichte auch dteige,
welche eine Sache oder ein Recht vermoge einestsvech
haltnisses gewahrt. Darunter fallen auch Einnahnuie,
durch eine Untervermietung der Sache erzielt wefdBei
den 200 €, die M von F fur die Untervermietung édmahat,
handelt es sich somit um Nutzungen gem. § 100 BGB.

5. Ergebnis

Michalski in: Festschrift fir Wolfgang Gitter zum 65. Ge-V hat einen Anspruch gem. §§ 990 Abs. 1, 987 AbBGB

burtstag am 30. Mai 1995, 1995, S. 577 (585 f.).

auf Herausgabe der 200 €.

¥ BGH NJW 1968, 197; BGH NJW-RR 2009, 1522 (1524

Rn. 32);Bassenggein: Palandt, Kommentar zum BGB, 74.

Aufl. 2015, Vorb. v. § 987 Rn. 10.

4 Vgl. Gursky in: Staudinger, Kommentar zum BGB, 2013? So z.B.Raiser JZ 1961, 529 (530).

Vorb. zu §8 987-993 Rn. 21 m.w.N.

® BGH NJW-RR 2009, 1522 (1523 Rn. 23).
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[ll. Anspruch aus 88 687 Abs. 2 S. 1,681 S. 2, 6BGB

Weiterhin kommt ein Anspruch auf Herausgabe der@Qs
88 687 Abs. 2 S. 1,681 S. 2,667 BGB in Betracht.

1. Anwendbarkeit

Fraglich ist jedoch bereits, ob § 687 Abs. 2 BG&zrVor-
liegen eines Eigentimer-Besitzer-Verhaltnisses wangdet
werden darf. So konnte die Sperrwirkung der §8 %823
Abs. 1 BGB einer Anwendung entgegenstehBas Problem
resultiert aus der Sperrwirkung der 88 992, 993 BfGB
deliktische Anspriche. § 687 Abs. 2 BGB deckt simmhVe-
sentlichen mit einer vorséatzlichen unerlaubten Hamg fur
die aber gerade nur unter den zusatzlichen Vortassgen
des § 992 BGB gehaftet werden soll. AuRerdem estHr-

Eigentums in seinen Rechtskreis. Indem V die Wolgnaim
M vermietet und ihm damit den Besitz zum Gebraubéri
lassen hat, kann nicht V, sondern nur M den Bemitaler
Wohnung tbertragen. Wahrend der Mietzeit fallt diheer-
vermietung daher in den Rechtskreis des Miefeksier ist
jedoch zum Zeitpunkt der Untervermietung der Mieiag
zwischen V und M bereits erloschen. Die Vermietuleg
Wohnung ist damit wieder V als Eigentiimer zugewie&=a-
mit handelt es sich um ein fir M fremdes Geschaft.

3. Eigengeschéftsfiihrungswille

Der Geschéftsfiihrer musste das Geschaft gemal § 687

Abs. 2 BGB als sein eigenes fiihren, also eigenerdaten
verfolgen®® M zog das Geld fiir die Vermietung fiir sich

ausgabe von Nutzungen nach § 667 BGB ein AnspriedhszS€lbst ein. Somit verfolgte er eigene Interesseth hat das

fir das die 8§ 987ff. BGB Spezialregelungen beadtitim.
Ein unterschiedliches Anspruchsziel ist jedoch naokicht

Geschéft als sein eigenes gefiuhrt.

des BGH maRgeblich fiir die Durchbrechung der Sgerrw4- Ohne Auftrag oder sonstige Berechtigung

kung®

Bei der angemalfiten Eigengeschéaftsfiihrung greifGaer
schaftsfuhrer bewusst in einen fremden Rechtsla@isund
verletzt damit vorséatzlich fremde InteresSe®chutzwiirdig
ist daher nicht der Geschaftsfiihrer, sondern nur @Ge-
schaftshert®

M handelte ohne Auftrag oder sonstige Berechtigung.

5. Kenntnis der Fremdheit des Geschéafts und déeridien
Berechtigung

M musste gewusst haben, dass die Vermietung eirhfur

Damit ist es gerechtfertigt, die Sperrklausefremdes Geschaft war und er zur Geschéftsfiihruitt ni

nicht anzuwenden und somit dem Geschaftsherrn ing@Weperechtigt war. M wusste, dass der Mietvertrag eiés ihm

der Meistbeglnstigung auch die Anspriiche aus 8A37 2

und V beendet war und er somit ein fremdes Gesdéhfifte.

BGB zuzubilligen'' § 687 Abs. 2 BGB darf trotz Vorliegen gy wusste auch, dass er gegen den Willen des Vsant

eines Eigentiimer-Besitzer-Verhaltnisses angewemn€eiten.

AnmerkungDie mittlerweile wohl herrschende Literatur-

ansicht setzt 8 687 Abs. 2 BGB pauschal mit § 8&BB
gleich — das geht zu weit. Aus Taktikgesichtspumlseil-
te man ihr aber in einer Klausur folgen, um siathhidie
Folgeprobleme abzuschneiden.

2. Fremdes Geschaft

Zudem muss es sich bei der Untervermietung um i@irvif
fremdes Geschaft handeln. Die Untervermietung IstTa-
tigkeit, die fur einen anderen erledigt werden kagin Ge-

schaft'? Fremd ist ein Geschaft, wenn es in den Rechtkre
eines anderen fallt Die Wohnung steht im Eigentum des V.

Folglich fallt die Vermietung der Wohnung als Nutpudes

" So wohlwilhelm Sachenrecht, 4. Aufl. 2010, Rn. 1340a.
8 BGH, NJW 1971, 612 (614).

ohne Berechtigung handelte.

6. Rechtsfolge gemafl 88 687 Abs. 2, 681 S. 2, 687 B

Gemal? §8 687 Abs. 2, 681 S. 2, 667 BGB ist der lizése
fuhrer verpflichtet, dem Geschéftsherrn alles, easus der
Geschaftsbesorgung erhalt, herauszugeben. M hatdeus
Vermietung, also der Geschéftsbesorgung, 200 €lterha
Diese hat er herauszugeben.

7. Ergebnis

V hat gegen M einen Anspruch auf Herausgabe de€206s
687 Abs. 2 S. 1,681 S. 2, 667 BGB.

IV. Anspruch aus 8§ 816 Abs. 1 BGB

Ein Anspruch aus 8 816 Abs. 1 BGB scheitert. Dief3bl
schuldrechtlich wirkende Verpflichtung zur Vermietuist
keine Verfligung im Sinne eines Rechtsgeschéaftsudast-
telbar auf Veranderung, Ubertragung oder Aufhebeings

? Seiler in: Miinchener Kommentar zum BGB, 6. Aufl. 2012bestehenden Rechts gerichtet'fsDaher scheidet ein An-
§ 687 Rn. 8Wandt Gesetzliche Schuldverhéltnisse, 6. Auflspruch des V gegen M aus § 816 Abs. 1 BGB aus.

2014, 86 Rn. 4.

% Fritzsche in: Bamberger/Roth, Kommentar zum BGB,

3. Aufl. 2012, § 987 Rn. 4&0obl (Fn. 2), S. 194.

1 S0 die h.M., vglBassengdFn. 3), Vorb. v. § 987 Rn. 18;
Fritzsche(Fn. 10), § 987 Rn. 4&tadler in: Soergel, Kom-
mentar zum BGB, 13. Aufl. 2007, Vor § 987 Rn. Kbl
(Fn. 2), S. 194.

14 S0 BGH NJW 1996, 838 (840) mit Verweis auf BGH NJW
1964, 1853.
*\Wandt(Fn. 9), § 6 Rn. 6.

12 7ur Definition sieheSpray in: Palandt, Kommentar zum *® BGH NJW 1996, 838 (840); BGH NJW 2007, 216 (217);

BGB, 74. Aufl. 2015, § 677 Rn. 2.
Bwandt(Fn. 9), § 4 Rn. 7.

Pratting, in: Pritting/Wegen/Weinreich, Kommentar zum
BGB, 9. Aufl. 2014, § 816 Rn. 4.
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V. Anspruch aus § 816 Abs. 1 BGB analog S. 1 Alt. 2 BGB jedenfalls am Vorrang der Leistukgysdik-

Eine Mindermeinung begriindet den Anspruch auf Hega tion.?? Das Geld wurde namlich von F an M geleistet, und
be der Miete Uber eine analoge Anwendung des §A8861 kann daher nicht von auflen, durch Tatbestande dst-N
BGB.Y Voraussetzung einer Analogie sind jedoch eine-platfistungskondiktion wie etwa § 812 Abs. 1 S. 1 RItBGB
widrige Regelungsliicke sowie eine vergleichbarerggsen- herausverlangt werden. )

lage. Im Falle der unberechtigten (Unter-)Vermigtstehen Mithin besteht kein Anspruch gemaf § 812 Abs. 1. S.
dem Eigentimer mit den vertragsrechtlichen Anspeiich Alt. 2. BGB.

sowie den Regelungen der 88§ 987ff. BGB bereitsuaifas-

sendes Regelungsregime zur Seite. Daneben ist digch VIl. Anspruch aus §§ 812 Abs. 1 S. 2 Alt. 1, 818 Ab 1
Interessenlage der beiden Konstellationen nichgle@hbar. BGB

Der Eigentimer erleidet durch die Untervermietursgage Ein Anspruch kdnnte sich aus 88 812 Abs. 1 S. 2AI818
keinen Rechtsverlust, welchen auszugleichen normalse Abs. 1 BGB ergeben.

Aufgabe des § 816 Abs. 1 BGB 1&tlm Ergebnis kann auch

die analoge Anwendung von § 816 Abs. 1 BGB dahehtni 1. Anwendbarkeit

tberzeugen. V hatte M den Besitz an der Wohnung zur Erfullures d
Mietvertrags durch Leistung Ubertragen. Ein nagficber
VI. Anspruch aus § 812 Abs. 1 S. 1 Alt. 2 BGB Wegfall des rechtlichen Grundes liegt zumindestndaar,

Ein Anspruch konnte aber auch aus § 812 Abs. 1At.2  wenn das der Leistung zugrunde liegende Kausalgésatit
BGB resultieren. Zur Zeit der unberechtigten Vertonig an  Wirkung ex nunc beendet wird, so etwa durch die dgung
F war das Mietverhaltnis zwischen M und V durch wigk-  von Dauerschuldverhaltnisséhlm Zeitpunkt des Wirksam-
same Kindigung des V beendet, sodass M in keinein Faerdens der Kindigung war die Wohnung daher gemar
einen Rechtsgrund fir das Erlangen des Untermgsgin § 812 Abs. 1 S. 2 Alt. 1 BGB herauszugeben. Di&sei-
haben konnte. Daher liegt es nahe, eine Eingriffdkdion cherungsanspruch erstreckte sich nach § 818 AB&A in
zu prifen. seinem Umfang auch auf Nutzungen, die aus dem kumiic
Fraglich ist jedoch, ob diese neben den Regelunigsn gewdhrenden Gegenstand gezogen wurden.
EBV angewandt werden kann. Ein Anspruch des Eigentii Davon waren, wie oben geprift, die Mietzahlunges e
mers aus Bereicherungsrecht fihrte zu einer Pgigtfeng an M umfasst. Wie soeben ausgefiihrt, ist das Bezriogs-
des Schuldners nach § 818 BGB, die mit den Wertunigs recht im Anwendungsbereich des EBV im Allgemeinen |
Eigentimer-Besitzer-Verhaltnisses nicht vereinbarewDer doch gesperrt, sodass ein Anspruch aus 88 812 1As.2
unredliche Besitzer hat alle — gezogene wie aubhldbaft Alt. 1, 818 Abs. 1 BGB nicht bestehen kénnte.
nicht gezogene — Nutzungen nach 88 990, 987 BGRBuser
zugeben und verdient den Schutz insbesondere d&E88 a) Konkurrenzlésung

Abs. 3 BGB nicht. Es uberzeugt daher, dass die 8818  Eine Ausnahme von diesem Grundsatz méchte einechnsi
BGB nach allgemeiner Meinung neben §§ 990, 987 B‘%B allerdings fur die Falle machen, in denen Eigentiioned
in — hier nicht gegebenen — Sonderfallen anwendbat:™  pesitzer durch ein nichtiges oder beendetes Vestrtyalt-
Grundsatzlich sollen namlich im Regelungsbereich BBV s verbunden waref.Dies trifft auf die Situation nach der
tberhaupt keine gtuBervmdlkatonschen Anspriiche AW Kiindigung des Mietverhaltnisses zu. Nach dieseriohbs
wendung komme_ﬁ. o . o kénnte M die 200 € somit auch nach §§ 812 Abs. 2 S.
Wollte man die Eingriffskondiktion hinsichtlich d&fut- At 1 818 Abs. 1 BGB herauszugeben haben.
zungen (entgegen der h).dennoch zulassen, etwa weil es  pje dargestellte Ansicht argumentiert mit dem Sehut
ja dem Glaubiger obliegt, den ihm vorteilhaftesferspruch  zyeck der Vorschriften der §§ 987 ff. BGB, die iesbndere
auszuwahlen, so scheiterte der Anspruch nach 8A8521 {jper § 993 Abs. 1 Hs. 2 BGB den redlichen bzw. \Giutgj -
gen Erwerber einer abhandengekommenen Sache schiitze
. . ] sollten und deshalb das Bereicherungsrecht speténden
So etwaEmmerich in: Staudinger, Kommentar zum BGB,sjch die Parteien jedoch nicht unverbunden, sonaefgrund

2014, § 540 Rn. 31; dagegen die ganz h\WMendehorstin:  ejnes (mittlerweile) unwirksamen Vertragsverhakeis ge-
Beck’scher Online-Kommentar zum BGB, Ed. 33, Stand:

1.11.2014, § 816 Rn. 6.
18 Schwab in: Miichener Kommentar zum BGB, 6. Aufl.?* Nach st.Rspr. des BGH (vgl. nur BGHZ 40, 272 [278]
2013, § 816 Rn. 13¥endehorsfFn. 17), § 816 Rn. 6. BGH NJW 2013, 2519 [2520]) kann auf die Nichtlersjs-

% Eine Ubersicht solcher Sonderfélle findet sich aetlei  kondiktion nur zuriickgegriffen werden, wenn der @&ehne-
Ebbing(Fn. 2), Vor 88 987-993 Rn. 82 ff. od@aur/Stirner rungsgegenstand Uberhaupt nicht, also von niemargiem

Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 11 Rn. 35 ff. leistet worden ist.
2 vgl. statt vielerGursky (Fn. 4), Vorb. zu §§ 987-993 2 BGH NJW 1959, 875Wendehorstin: Bamberger/Roth,
Rn. 39 m.w.N. Kommentar zum BGB, 3. Aufl. 2012, 8 812 Rn. Bghwab

2L vgl. nur Baldus in Miinchener Kommentar zum BGB, (Fn. 18), § 812 Rn. 352.
6. Aufl. 2013, § 993 Rn. 1®erger, in: Jauernig, Kommentar ** SoRiehm JuS 2014, 940 (941), sehr &hnlich auehenz/
zum BGB, 15. Aufl. 2014, Vorb. zu den §8 987-993 Rh Canaris Schuldrecht 11/2, 13. Aufl. 1994, 8§ 74 1. 1. a).
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geniiber — der klassische Fall der Leistungskoratiktt so
sei dieser Schutz nicht erforderlich und auch nighrechtfer-
tigt. Die Leistungskondiktion misse dann im Weggaeei
teleologischen Reduktion des § 993 Abs. 1 Hs. 2 B@Bh
im Anwendungsbereich des EBV zugelassen wefden.

b) Sperrlésung

Die Argumentation dieser Ansicht Uberzeugt in deilieh
des rechtsgrundlosen Erwerbs, in denen verhindertlem
soll, dass der Erwerber einer Sache schlechtet, stelnn er
erstens Eigentum erwirbt, das Kausalgeschaft abbtigist,
als wenn er zweitens bei zuséatzlich auch nichtigéenfi-
gungsgeschaft lediglich Besitz erlangt. Damit dewdgber
nicht im ersten Fall trotz starkerer Rechtspositibe Nut-
zungen gemal 8§ 818 Abs. 1 BGB herausgeben miiesis s
zweiten Fall aber geméaR § 993 Abs. 1 Hs. 2 BGB Ib=ha
durfte, wird fur diesen Fall eine teleologische Rdtn des
§ 993 Abs. 1 Hs. 2 BGB vorgenommen; auch der gubgdje
Besitzer muss bei Nichtigkeit beider Geschéfte disoNut-
zungen gemal § 818 Abs. 1 BGB herausgeben.

Eine Ausweitung der teleologischen Reduktion fie al
Falle, in denen die Parteien sich nicht unverbungegen-
Uber stehen (berzeugt hingegen nicht. Wer trotzespa
Wegfalls des Rechtsgrunds in gutem Glauben anBsesitz-
recht ist, ist genauso schutzwiirdig wie derjeniger, von
Beginn an in gutem Glauben an ein nicht besteheBdeiz-
recht handelt, egal ob ihm dieses von seinem \ggspartner
oder einem Dritten nicht eingerdumt werden konimgofern
darf der Schutz des § 993 Abs. 1 Hs. 2 BGB nicktheinkt
werden. In den Fallen der Bosglaubigkeit hingegestdht
mit den 88 987, 990 BGB bereits eine scharfe Nugghar-
ausgabepflicht, die den Rickabwicklungsglaubigessbe
stellt als das Bereicherungsrecht, das Gber § &B f8ir den
Schuldner weitaus giinstiger f&tEs besteht somit kein An-
lass Regel und Ausnahme ins Gegenteil zu verkehnen,
Hinblick auf die Nutzungen muss auch die Leistuiogshk-
tion im vorliegenden Fall gesperrt sein.

2. Ergebnis

schlagig. Weiterhin besteht nach der hier verfoigtésung
ein Anspruch aus 88 687 Abs. 2 S. 1,681 S.2, 6BB.B

Anmerkung Auch wenn eine Falllésung grundsatzlich als
Gutachten zu verfassen ist, ist es vollig legitien dinfa-
chen Fragen die Prifung im Urteilssteil zusammeaszuf
sen.

Frage 2: Die Fortsetzung der Mietzahlungen
A. 8§ 535 Abs. 2 BGB

Ein Anspruch aus § 535 Abs. 2 BGB scheitert am thetem
Mietvertrag.

B. Anspruch aus § 546a BGB

Ein vertraglicher Anspruch auf Fortzahlung der Mikbnnte
jedoch aus § 546a BGB folgen.

Anmerkung Die nachfolgende Prufung erscheint unnotig
ausdifferenziert. Es ist natirlich ohne weiteresgiiot,
die Prufung zusammenzuziehen. Da jedoch die wearigst
Studierenden einmal § 546a BGB geprift haben, imird
Folgenden ein Schema erstellt.

I. Beendetes Mietverhaltnis und Ruckgabepflicht

Laut Bearbeitervermerk ist von einem wirksam be&me
Mietverhéltnis auszugehen. Dementsprechend bestarel
Ruckgabepflicht nach § 546 BGB.

Il. Vorenthaltung

Vorenthalten wird die Mietsache, wenn der Mieter sach
dem Ende des Mietverhaltnisses dem Vermieter gdgssen
Willen nicht zuriickgibt und damit seine Rickgabiept
nach § 546 Abs. 1 BGB nicht erfifft.Offensichtlich hat N
die Pflicht zur Rickgabe nicht erfillt, jedoch treg zur
Begrindung vor, ihm drohe die Obdachlosigkeit. én Hite-
ratur und Rechtsprechung ist zwar anerkannt, des©4-
dachlosigkeit die Annahme eines Vorenthaltens fedigen
kann, jedoch gilt dies nur fiir den Fall, dass distandige

Ein Anspruch auf Nutzungsherausgabe gemaR §§ 8&21ab Behorde den Mieter im Anschluss in die Wohnung evvig-

S. 2 Alt. 1, 818 Abs. 1 BGB besteht somit nicht.

B. Die Herausgabe der 10 €

Die Herausgabe der 10 € kann V von M ebenfallsangyén.
Im Hinblick auf die separat erhaltenen 10 € andmtt eine
Anspruchsgrundlage. Nunmehr ist § 987 BGB allein- ei

sen hat® Allein die Behauptung drohender Obdachlosigkeit
ausreichen zu lassen, wirde schlieBlich dazu fiihdess

§ 546a BGB regelméRig leer liefe. Hinzukommt, ddss
Mieter dann keinen Anreiz hatte, sich eine andehiiing

zu suchen. Daher ist eine Vorenthaltung hier zahss).

1. Rechtsfolge

Fur die Zeit der Dauer der Vorenthaltung kann Vetaals
Entschadigung die vereinbarte Miete oder die Mietdan-

% Riehm(JuS 2014, 940 [941]) macht sich damit die Argugen, die fiir vergleichbare Sachen ortsiiblich ist.

mentation zu Eigen, die fur Félle des rechtsgrusehoEr-
werbs in der Literatur Uberwiegend vertreten wivgl.( nur
Gursky[Fn. 4], Vorb. zu 88 987-993 Rn. 49 m.w.I$tadler
[Fn. 11], Vor § 987 Rn. 27Baur/Stirner[Fn. 19], § 11
Rn. 38), geht aber insofern dartiber hinaus, daskéeeteleo-
logische Reduktion des § 993 Abs. 1 Hs. 2 BGB neicle
Stufe ausweiten mochte.

% vqgl. oben VI.

" Bieber, in: Palandt, Kommentar zum BGB, 74. Aufl. 2015,
§ 546a Rn. 4.

2 Ehlert, in: Beck’'scher Online-Kommentar zum BGB,
Ed. 33, Stand: 1.8.2012, § 546a Rn. 8.
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2. Ergebnis

Somit hat V einen vertragsrechtlichen Anspruchzalilung
gegen M nach Ende des Mietvertrags.
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