488

Beendetes Untermietverhaltnis: Kann der Hauptmieter (= Untervermieter)
Herausgabe und Nutzungsentschdadigung verlangen, wenn auch das

Hauptmietverhaltnis beendet ist?

Sind sowohl das Haupt- als auch das Untermietverhéltnis beendet, so kann der Hauptmieter
(= Untervermieter) vom Untermieter zwar Raumung und Herausgabe, nicht aber eine
Nutzungsentschadigung nach § 546a Abs. 1 BGB verlangen.
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Der Fall: M untervermietet von ihm angemietete Gewerberdu-
me an U. Am 21.8.2009 kundigt M das Untermietverhaltnis
fristlos wegen Zahlungsverzugs. Zum 30.9.2009 endet auch das
Hauptmietverhaltnis. Da U die Herausgabe verweigert, erhebt
M Klage auf Rdumung und Herausgabe sowie auf Nutzungs-
entschadigung fur die Monate Oktober bis Dezember 2009. U
meint, M kénne wegen der Beendigung des Hauptmietverhalt-
nisses weder Herausgabe an sich noch eine Nutzungsentschadi-
gung verlangen. AuBerdem zahle er (U) eine Nutzungsentscha-
digung direkt an den Hauptvermieter (V). Das LG Berlin gibt nur
der Rdumungsklage statt und weist die Zahlungsklage ab. Da-
gegen legen sowohl U als auch M Berufung ein.

§ 546 Ruckgabepflicht des Mieters

(1) Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache nach Beendigung
des Mietverhaltnisses zurtckzugeben.

(2) Hat der Mieter den Gebrauch der Mietsache einem Dritten
Uberlassen, so kann der Vermieter die Sache nach Beendigung
des Mietverhaltnisses auch von dem Dritten zurtckfordern.

§ 546a Entschadigung des Vermieters bei verspateter Ruckgabe

(1) Gibt der Mieter die Mietsache nach Beendigung des Mietver-
haltnisses nicht zurlick, so kann der Vermieter fur die Dauer der
Vorenthaltung als Entschadigung die vereinbarte Miete oder die
Miete verlangen, die fur vergleichbare Sachen ortstblich ist.

Hintergrund Riickgabepflicht: Sind sowohl das Untermiet-
als auch das Hauptmietverhaltnis beendet, so ist der Untermie-
ter dem Untervermieter gegenlber nach § 546 Abs. 1 BGB und
dem Hauptvermieter gegenlber nach § 546 Abs. 2 BGB zur He-
rausgabe verpflichtet. Hauptvermieter und Untervermieter sind
Gesamtglaubiger des Herausgabeanspruchs. Daher wird der Un-
termieter durch Rickgabe an einen von beiden auch von der
Ruckgabepflicht gegentber dem jeweils anderen frei, vgl. Pa-
landt (Weidenkaff), 71. Aufl. 2012, § 546 Rdn. 21; OLG Min-
chen, 8.12.1988 — 21 W 3055/88 — NJW-RR 1989, 524; LG
Berlin, 23.2.2011 -29 S5 8/10 — Info M 2011, 378 (Horndler).

Hintergrund Nutzungsentschadigung: § 546a Abs. 1 BGB gilt
grundsatzlich auch im Verhaltnis zwischen Untervermieter und
Untermieter (nicht aber im Verhéltnis zwischen Hauptvermie-
ter und Untermieter). Der Untervermieter kann allerdings kei-
ne Nutzungsentschadigung mehr geltend machen, wenn der
Hauptmietvertrag ebenfalls beendet ist, vgl. BGH, 4.10.1995 —
Xl ZR 215/94 — NJW 1996, 46; Schmidt-Futterer (Streyl), 10.
Aufl. 2011, § 546a Rdn. 7 m.w.N. Grund: Der Untervermieter
hat keine eigene Nutzungsberechtigung mehr, die ihm durch
den Untermieter vorenthalten werden konnte.

Die Entscheidung: Das KG bestatigt die Entscheidung der
Vorinstanz. M kénne gemaB § 546 Abs. 1 BGB Rdumung und
Herausgabe an sich verlangen. Die fristlose Kiindigung vom
21.8.2009 habe das Untermietverhaltnis wirksam beendet. Der
Wegfall des Hauptmietverhaltnisses fihre nicht dazu, dass der
Herausgabeanspruch des Untervermieters untergeht. Die Her-
ausgabeanspriche des Hauptvermieters und des Untervermie-
ters gegen den Untermieter bestiinden vielmehr nebeneinander,
wobei der Untervermieter auch Herausgabe an den Hauptver-
mieter verlangen koénne, aber nicht misse (Hinweis auf OLG
Mdinchen, a.a.0.). Auch § 242 BGB stehe nicht entgegen. Der
bloBe Umstand, dass U fur die vertragslose Nutzung der Rau-
me eine Nutzungsentschadigung an V zahle, mache die Rau-
mungsklage des M nicht treuwidrig.

M habe aber keinen Anspruch auf Nutzungsentschadigung fur
die Monate Oktober bis Dezember 2009. Nach Beendigung des
Hauptmietverhaltnisses stehe dem Untervermieter namlich kei-
ne Nutzungsberechtigung mehr zu. Daher habe er auch keinen
Anspruch auf Nutzungsentschadigung gemaB § 546a BGB mehr
gegen den Untermieter (Hinweis auf BGH, a.a.0.).

Kommentar Herausgabe: Die Entscheidung liegt auf der Linie
der standigen Rechtsprechung und Uberzeugt. Fur den Unterver-
mieter-Herausgabeanspruch nach § 546 Abs. 1 BGB ist die Be-
endigung des Hauptmietverhaltnisses schon nach dem Wortlaut
ohne Bedeutung. Auch der Schutz des Untermieters gebietet
keine Beschrankung, weil dieser durch die Herausgabe an den
Untervermieter auch dem Hauptvermieter gegendber frei wird.

Kommentar Nutzungsentschadigung: Der Ausschluss von
Nutzungsentschadigungsanspriichen nach § 546a BGB nach
Wegfall des Hauptmietverhaltnisses entspricht ebenfalls der
ganz herrschenden Meinung. Das bedeutet aber nicht, dass der
Untermieter nun unentgeltlich nutzen darf. Einerseits namlich

kann der Untervermieter Verzugsschadenersatz nach §§ 280,
286 Abs. 1 BGB verlangen, wenn er wegen der verspdteten
Ruckgabe der Raume seinerseits Nutzungsentschadigung an den
Hauptvermieter zahlen muss (was er im vorliegenden Fall darzu-
legen versaumt hat). Daneben kommen Anspriche des Haupt-
vermieters auf Ersatz des Mietausfallschadens (etwa bei hoher-
preisiger Weitervermietungsmaoglichkeit) wegen Verletzung der
Herausgabepflicht nach § 546 Abs. 2 BGB und aus dem Eigen-
tlmer-Besitzer-Verhaltnis in Betracht, vgl. BGH, a.a.0.; Schmidt-
Futter (Streyl), a.a.0., § 546 Rdn. 108 m.w.N..
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