Bundesgerichtshof
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§ 546a BGB

1.

Die Mietsache wird dem Vermieter dann im Sinne des § 546a Abs. 1 BGB
nach Beendigung des Mietverhiltnisses vorenthalten, wenn - kumulativ
- der Mieter die Mietsache nicht zuriickgibt und das Unterlassen der
Herausgabe dem Willen des Vermieters widerspricht (Bestidtigung von
Senatsurteil vom 12. Juli 2017 - VIII ZR 214/1, NOJOW 2017, 2997 Rn. 19,
25; siehe auch BGH, Urteil vom 13. Marz 2013 - XII ZR 34/12, BGHZ
196, 318 Rn. 23; jeweils mwN).

. An einem Riickerlangungswillen des Vermieters fehlt es etwa, wenn er -

trotz Kiindigung des Mieters - vom Fortbestehen des Mietverhiltnisses
ausgeht.

. Fiir einen bereicherungsrechtlichen Nutzungsersatzanspruch des

Vermieters, der dann gegeben sein kann, wenn der (ehemalige) Mieter
die Sache iiber die vereinbarte Laufzeit hinaus nutzt, kommt es
mafigeblich auf die tatsidchlich gezogenen Nutzungen an; der blofie
(unmittelbare oder mittelbare) Besitz an der Wohnung reicht hierfiir
nicht aus (Bestidtigung von Senatsurteil vom 12. Juli 2017 - VIII ZR
214/16, aaO Rn. 30 ff.; vgl. auch BGH, Urteile vom 7. Mirz 2013 - III ZR
231/12, BGHZ 196, 285 Rn. 26, vom 15. Dezember 1999 - XII ZR
154/97, NOW-RR 2000, 382 unter 4 [zu § 557 BGB aF]; jeweils mwN).

Zur Bemessung des Werts der nach dieser Mafigabe herauszugebenden
Nutzungen, wenn der (ehemalige) Mieter die Wohnung nach Ablauf der
vereinbarten Mietzeit nicht mehr als solche - also zum Wohnen -,
sondern nur noch in der Form nutzt, dass er einige Mobelstiicke dort
belisst.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist regelmifiig der
objektive Mietwert der Sache als Bemessungsgrundlage fiir die nach den
Vorschriften iiber die ungerechtfertigte Bereicherung herauszugebenden
Nutzungen heranzuziehen, wenn der (ehemalige) Mieter die Mietsache
nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit - ohne sie dem Vermieter im
Sinne von § 546a Abs. 1 BGB vorzuenthalten - weiternutzt.

Diese Rechtsprechung bezieht sich indes ausschliefilich auf
Fallkonstellationen, in denen der (ehemalige) Mieter die Mietraume
nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit zu dem Zweck weiter genutzt hat,
den er bereits mit der urspriinglichen, zwischenzeitlich beendeten
Anmietung des Objekts vertragsgemaf verfolgt hat.

BGH, Urteil vom 18.06.2025; Az.: VIII ZR 291/23



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mtindliche Verhandlung
vom 18. Juni 2025 durch den Vorsitzenden Richter Dr. Buinger, den Richter Dr.
Schmidt sowie die Richterinnen Wiegand, Dr. Matussek und Dr. Bohm flir Recht
erkannt:

Tenor:

Die Revision des Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts Hanau - 2.
Zivilkammer - vom 22. November 2023 wird zurtickgewiesen.

Der Beklagte hat die Kosten des Revisionsverfahrens zu tragen.

Tatbestand:

Der Klager war seit September 2016 Mieter einer Wohnung des Beklagten in
Hanau. Die monatliche Nettomiete belief sich auf 1.090,00 €. Das ordentliche
Kundigungsrecht schlossen die Parteien im Mietvertrag wechselseitig fir die Dauer
von 60 Monaten aus. Bei Vertragsbeginn leistete der Kldger eine Barkaution in
Hoéhe von 2.500,00 € an den Beklagten.

Im Mai 2017 sprach der Klager eine ordentliche Kiindigung des Mietverhéltnisses
zum 31. August 2017 aus. In einem - im Oktober 2019 abgeschlossenen -
Vorprozess wurde rechtskréftig entschieden, dass diese Kiindigung das
Mietverhaltnis zum 31. August 2017 beendet hat.

Ab Februar 2018 nutzte der Klager die Wohnung nicht mehr als solche, beliefs dort
aber noch eine Einbauktiche und einige M6belstiicke. Er leistete flir die Monate
Februar bis einschliefSlich Mai 2018 sowie Juli und August 2018 - unter Vorbehalt
- Zahlungen an den Beklagten in einer Gesamthoéhe von 9.270,00 € (Nettomiete
zuzlglich Betriebskostenvorauszahlung und Garagenmiete). Im September 2018
ktindigte der Beklagte das Mietverhaltnis aufSerordentlich wegen Zahlungsverzugs
und forderte den Klager zur Riickgabe der Mietsache zum 30. September 2018 auf.
Am 15. Oktober 2018 gab der Klager die zur Mietsache gehoérenden Schliissel an
den Beklagten heraus.

Im vorliegenden Rechtsstreit hat der Klager die Rtickzahlung der unter Vorbehalt
geleisteten Zahlungen in Hohe von insgesamt 9.270,00 € sowie der Kaution in Hohe
von 2.500,00 € geltend gemacht. Gegen den Kautionsriickzahlungsanspruch hat
der Beklagte mit behaupteten Gegenanspriichen wegen einer angeblichen
Beschadigung der Mietsache einerseits und wegen der Nutzung der Wohnung durch



den Klager in den Monaten Juni, September und Oktober 2018 andererseits
aufgerechnet. Den insoweit GiberschiefSenden Betrag hat der Beklagte nebst einem
behaupteten Nachzahlungsanspruch aus den Betriebskostenabrechnungen fir die
Jahre 2017 und 2018 widerklagend geltend gemacht.

Der auf Zahlung von insgesamt 11.770,00 € nebst Zinsen gerichteten Klage hat das
Amtsgericht in Hohe von 10.265,00 € nebst Zinsen stattgegeben; die Klage im
Ubrigen hat es ebenso wie die Widerklage abgewiesen. Die dagegen gerichtete
Berufung des Beklagten hat das Landgericht zurtickgewiesen.

Mit der vom Berufungsgericht - im Hinblick auf die Auslegung des § 546a BGB und
die bereicherungsrechtliche Bestimmung des "Nutzwerts" einer Wohnung -
zugelassenen Revision verfolgt der Beklagte allein sein Klageabweisungsbegehren
und dieses zuletzt insofern weiter, als er zur Zahlung eines Betrags von mehr als
2.505,00 € nebst Zinsen verurteilt wurde.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision hat keinen Erfolg.

Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Entscheidung, soweit fiir das
Revisionsverfahren von Interesse, im Wesentlichen ausgefiihrt:

Das Amtsgericht sei zu Recht davon ausgegangen, dass der Klager die fir den
Zeitraum von Februar bis August 2018 in Hohe von insgesamt 9.270,00 € unter
Vorbehalt an den Beklagten geleisteten Zahlungen tiberwiegend, n&dmlich in Hohe
von 8.430,00 €, zurtiickverlangen kénne. Dem Beklagten stehe flir diesen Zeitraum
infolge der Beendigung des Mietverhéaltnisses zum 31. August 2017 weder ein
Anspruch auf Miete zu noch ladgen die Voraussetzungen flir einen Anspruch auf
Nutzungsentschadigung nach § 546a Abs. 1 BGB vor. Denn nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs gelte, dass ein Mieter dem Vermieter die
Mietsache nicht im Sinne dieser Vorschrift vorenthalte, wenn der Vermieter - wie
hier - trotz einer Kiindigung des Mieters von dem Fortbestehen des
Mietverhaltnisses ausgehe. In einem solchen Fall fehle es dem Vermieter nadmlich
an dem erforderlichen Ruickerlangungswillen.

Demgemafd stehe dem Beklagten lediglich ein Anspruch aus ungerechtfertigter
Bereicherung zu. Allein die Tatsache, dass der Klager in dem mafdigeblichen
Zeitraum den Besitz an der Wohnung innegehabt habe, begrtinde allerdings noch
nicht einen zu ersetzenden "Nutzwert". Nach der Rechtsprechung des



Bundesgerichtshofs komme es insoweit vielmehr ausschliefslich auf die tatsachlich
gezogenen Nutzungen an. Diese beschrénkten sich im Streitfall darauf, dass der
Klager eine Einbauktiiche sowie einige M&belstticke in der Wohnung belassen, diese
also nur noch als Lagerraum genutzt habe. Die vom Amtsgericht nach § 287 ZPO
vorgenommene Schétzung, dass der Wert einer solchen Nutzung mit 120,00 € pro
Monat - und nicht etwa, wie vom Beklagten mit Blick auf die 180 m? grofse
Wohnung beflirwortet, in Hohe von monatlich 6,00 € pro Quadratmeter - zu
bemessen sei, sei sachgerecht. Zutreffend habe das Amtsgericht vor diesem
Hintergrund angenommen, dass der Beklagte einen Betrag von 840,00 € (7 x
120,00 €) behalten durfe, der Riickzahlungsanspruch des Klagers sich mithin
insoweit auf 8.430,00 € belaufe.

Ebenfalls zu Recht habe das Amtsgericht daneben einen Anspruch des Klagers auf
teilweise Riickzahlung der von ihm geleisteten Barkaution bejaht. Hierbei sei es
zutreffend davon ausgegangen, dass der Beklagte gegen den urspriinglich
bestehenden Ruckzahlungsanspruch des Klégers in Hohe von 2.500,00 € mit
Gegenforderungen in Héhe von insgesamt 665,00 € wirksam aufgerechnet habe, so
dass sich der Anspruch des Klagers auf 1.835,00 € verringere. Die berechtigten
Gegenforderungen setzten sich zusammen aus einem Anspruch des Beklagten aus
ungerechtfertigter Bereicherung in Héhe von 120,00 € wegen der bereits
beschriebenen Nutzung der Wohnung durch den Klager im September 2018
einerseits und aus einem Anspruch des Beklagten auf Nutzungsentschadigung
nach § 546a Abs. 1 BGB flir den Zeitraum vom 1. bis zum 15. Oktober 2018 in
Hoéhe von 545 € andererseits. Indem der Beklagte das Mietverhaltnis seinerseits
zum 30. September 2018 gektindigt habe, habe er namlich deutlich zum Ausdruck
gebracht, dass er den Besitz an der Wohnung ab diesem Zeitpunkt zurtickerlangen
wolle. Fir den nachfolgenden Zeitraum bis zur Schltisselriickgabe am 15. Oktober
2018 koénne er deshalb nach § 546a Abs. 1 BGB anteilig - also zur Hélfte - die
Zahlung der vereinbarten Nettomiete von 1.090,00 € monatlich beanspruchen.

II.

Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachpriufung im Ergebnis stand, so dass die
Revision des Beklagten zuriickzuweisen ist.

1. Die Revision ist in dem Umfang, in dem der Beklagte das Berufungsurteil
angreift, zuldssig, insbesondere geméafs § 543 Abs. 1 Nr. 1 ZPO statthaft.

Dabei kann offenbleiben, ob das Berufungsgericht die Revisionszulassung nach §
543 Abs. 1 Nr. 1 ZPO wirksam beschrankt hat. Denn eine solche Beschrankung der
Revisionszulassung fihrte hier jedenfalls nicht dazu, dass eine Sachentscheidung
des Revisionsgerichts tiber den vorliegend durch die Revisionsantrage des
Beklagten ohnehin beschrénkten Gegenstand des Revisionsverfahrens ( § 557 Abs.
1 ZPO ) ausgeschlossen wére.



a) Eine Beschridnkung der Revision auf einzelne Rechtsfragen oder
Anspruchselemente ist unzulassig (st. Rspr.; vgl. etwa BGH, Urteile vom 26. April
2016 - XI ZR 108/15, WM 2016, 1031Rn. 11; vom 22. September 2016 - VII ZR
298/14, BGHZ 212, 90 Rn. 18; vom 7. Juli 2021 - VIII ZR 167/20, WuM 2021, 621
Rn. 14; vom 15. September 2021 - VIII ZR 76/20, WM 2021, 2046Rn. 20; vom 27.
November 2024 - VIII ZR 159/23, WRP 2025, 346 Rn. 17; jeweils mwN).
Anerkanntermafsen hat das Berufungsgericht jedoch die Moéglichkeit, die Revision
nur hinsichtlich eines abtrennbaren Teils des Gesamtstreitstoffs zuzulassen, auf
den auch die Partei selbst die Revision beschranken kénnte. Dafiir ist es
erforderlich, dass der von der Zulassungsbeschrankung betroffene Teil des Streits
in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht unabhéngig von dem Ubrigen Prozessstoff
beurteilt werden und auch im Falle einer Zurtickverweisung kein Widerspruch zu
dem unanfechtbaren Teil des Streitstoffs auftreten kann (st. Rspr.; vgl. nur
Senatsurteile vom 15. Marz 2017 - VIII ZR 295/15, NOJW 2017, 2679 Rn. 13 f.; vom
6. April 2022 - VIII ZR 219/20, WuM 2022, 331 Rn. 16 f.; vom 10. April 2024 - VIII
ZR 114/22, NJW-RR 2024, 697 Rn. 16; vom 27. November 2024 - VIII ZR 159/23,
aaO Rn. 18; jeweils mwN).

b) Danach k&me eine wirksame Beschrankung der Revisionszulassung - die
erforderliche Eindeutigkeit unterstellt - hier allenfalls dahingehend in Betracht,
dass die vom Beklagten gegentiber dem Kautionsriickzahlungsanspruch des
Klagers (primar) zur Aufrechnung gestellte Schadensersatzforderung wegen einer
behaupteten Beschadigung der Mietsache einerseits und der vom Beklagten mit der
Widerklage geltend gemachte Nachzahlungsanspruch aus den
Betriebskostenabrechnungen fiir die Jahre 2017 und 2018 andererseits einer
revisionsrechtlichen Uberpriifung entzogen waren. Denn den - insoweit in
tatsdchlicher und rechtlicher Hinsicht nicht weiter abgrenzbaren - Streitstoff im
Ubrigen betreffen die vom Berufungsgericht zur Begriindung der
Revisionszulassung formulierten Fragen ("Auslegung von § 546a BGB " in Bezug auf
"die Anforderungen an einen Nutzungswillen eines Vermieters" und
"Voraussetzungen fur ein festgestelltes Nutzungsinteresse eines Mieters an einer
Wohnung" sowie die "Schatzgrundlagen zur Beurteilung eines solchen") insgesamt.

c) Die demnach - allenfalls - aufgrund einer Zulassungsbeschrankung der
revisionsrechtlichen Uberpriifung entzogenen, vom Berufungsgericht verneinten
vorgenannten (Gegen-)Anspriiche des Beklagten sind vorliegend aber ohnehin
bereits nach § 557 Abs. 1 ZPO vom Umfang der Revisionsprifung ausgeschlossen.
Denn der Beklagte wendet sich gemafs seinen Revisionsantrigen weder - soweit er
die Zuerkennung des selbstandigen prozessualen Anspruchs des Klagers auf
Ruckzahlung der Barkaution in Hohe von 1.835 € bekdmpft - gegen die
Entscheidung des Berufungsgerichts, dass seine insoweit (priméar) zur Aufrechnung
gestellte Gegenforderung wegen einer behaupteten Beschadigung der Mietsache
nicht besteht, noch gegen die Abweisung seiner Widerklage durch die Vorinstanzen.

2. In der Sache hat die Revision jedoch keinen Erfolg.



Das Berufungsgericht hat im Ergebnis rechtsfehlerfrei entschieden, dass dem
Klager gegen den Beklagten ein Zahlungsanspruch in Héhe von insgesamt
10.265,00 € nebst Zinsen zusteht. Richtigerweise setzt sich dieser Gesamtbetrag
allerdings dergestalt zusammen, dass der Klager gemafs § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1
BGB wegen der unter Vorbehalt fir die Monate Februar bis einschliefSlich Mai 2018
sowie fur Juli und August 2018 unstreitig geleisteten Zahlungen in Héhe von
insgesamt 9.270,00 € eine Riickzahlung in H6he von 8.550,00 € - statt, wie vom
Berufungsgericht angenommen, in Héhe von 8.430,00 € - verlangen kann (dazu
nachfolgend unter a) und dem Kléger ein (restlicher)
Kautionsriickzahlungsanspruch in Héhe von 1.715,00 € - statt, wie vom
Berufungsgericht angenommen, in Héohe von 1.835,00 € - zusteht (dazu
nachfolgend unter b). Eine - unzuldssige - reformatio in peius zu Lasten des
Beklagten ist mit der vorgenannten Anderung der materiell-rechtlichen Begriindung
far die (Gberwiegende) Zuerkennung des Klageantrags nicht verbunden, da sich die
Rechtsfolge - namentlich die Gesamtsumme, zu deren Zahlung das
Berufungsgericht den Beklagten verurteilt hat - hierdurch nicht zum Nachteil des
Beklagten verandert.

a) Der Klager hat gegen den Beklagten gemafs § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1 BGB einen
Anspruch auf Zahlung von 8.550,00 €.

Unstreitig hat der Klager an den Beklagten flir die Monate Februar 2018 bis
einschliefSlich Mai 2018 sowie Juli und August 2018 unter Vorbehalt Zahlungen in
Hoéhe von insgesamt 9.270,00 € erbracht. Diese Leistung hat der Beklagte in Hohe
von 8.550,00 € ohne Rechtsgrund erlangt, weshalb er in diesem Umfang zur
Herausgabe an den Klager verpflichtet ist. Ein rechtlicher Grund fur das
Behaltendtrfen der Leistung besteht ndmlich - wie das Berufungsgericht
rechtsfehlerfrei angenommen hat - nur in Héhe von 120,00 € pro Monat. In Bezug
auf die vorgenannten sechs Monate ergibt sich daraus ein Betrag in Héhe von
insgesamt 720,00 €.

aa) Entgegen der Auffassung der Revision ist das Berufungsgericht zu Recht davon
ausgegangen, dass dem Beklagten flir die vorbezeichneten Monate ein Anspruch
auf Nutzungsentschadigung nach § 546a Abs. 1 BGB nicht zusteht.

(1) Gemafs dieser Vorschrift kann der Vermieter, wenn der Mieter die Mietsache
nach Beendigung des Mietverhéltnisses nicht zurtickgibt, fir die Dauer der
Vorenthaltung als Entschadigung die vereinbarte Miete oder die Miete verlangen,
die fur vergleichbare Sachen ortstiblich ist.

Nach der stédndigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs besagt der Begriff der
Vorenthaltung, der - entgegen der in der mutindlichen Verhandlung vor dem Senat
vorgebrachten Auffassung der Revision - nicht lediglich fir die Bemessung der
Hohe des Anspruchs des Vermieters, sondern bereits fliir das Bestehen dieses
Anspruchs entscheidend ist, dass - kumulativ ( Senatsurteil vom 12. Juli 2017 -



VII ZR 214/16 , NJW 2017, 2997 Rn. 25) - der Mieter die Mietsache nicht
zuruckgibt und das Unterlassen der Herausgabe dem Willen des Vermieters
widerspricht. An dem danach zur Erfilllung des Tatbestands der Vorenthaltung
erforderlichen Ruckerlangungswillen des Vermieters fehlt es, wenn der Wille des
Vermieters nicht auf die Rtickgabe der Mietsache gerichtet ist, etwa weil er vom
Fortbestehen des Mietverhaltnisses ausgeht ( BGH, Urteile vom 22. Méarz 1960 - VIII
ZR 177/59 , NOJW 1960, 909 unter Il b; vom 21. Februar 1973 - VIII ZR 44/71 , WM
1973, 383 unter III 3 b [jeweils zu § 557 BGB aF]; vom 7. Januar 2004 - VIII ZR
103/03 ,WM 2004, 1187unter II 2 a; vom 2. November 2005 - XII ZR 233/03 , NJW
2006, 140 Rn. 25; vom 16. November 2005 - VIII ZR 218/04, NJW-RR 2006, 229
unter I A 1; vom 13. Méarz 2013 - XII ZR 34/12, BGHZ 196, 318 Rn. 23; vom 12.
Juli 2017 - VIII ZR 214/16, aaO Rn. 19 {.; jeweils mwN).

Demgemafs hat der Bundesgerichtshof bereits mehrfach entschieden, dass ein
Anspruch nach § 546a BGB ausscheidet, wenn der Vermieter die Auffassung
vertritt, die Kiindigung des Mieters sei unwirksam und er die Ruckgabe der
Wohnung nicht geltend macht ( BGH, Urteile vom 21. Februar 1973 - VIII ZR

44 /71, aaO [zu § 557 BGB aF]; vom 2. November 2005 - XII ZR 233/03 , aaO; vom
16. November 2005 - VIII ZR 218/04 , aaO; vom 13. Marz 2013 - XII ZR 34/12,
aaO; vom 12. Juli 2017 - VIII ZR 214 /16 , aaO Rn. 21).

(2) Die (weiteren) gegen diese Rechtsprechung vorgebrachten Einwénde der Revision
bleiben ohne Erfolg.

(a) Die Revision macht unter Berufung auf eine Literaturstimme (BeckOGK-
BGB/Zehelein, Stand: 1. Januar 2024, § 546a Rn. 46 f. [unverandert Stand: 1.
April 2025]) geltend, der tatsachliche Wille des Vermieters sei - wenn nach einer
Kiundigung des Mietverhéaltnisses durch den Mieter Streit iber die Wirksamkeit der
Kiundigung bestehe und der Mieter entweder keine Mietzahlungen oder
Mietzahlungen lediglich unter Vorbehalt erbringe - auf die Riickerlangung der
Mietsache gerichtet, falls der Mieter sich im Prozess durchsetze. SchliefSlich halte
der Vermieter den Mieter nur deshalb am Vertrag fest, weil er einen Gegenwert fir
die Nutzung erhalten wolle. Fur den Fall der Beendigung des Mietverhaltnisses
wolle er die Mietsache hingegen zurtickerhalten.

Es gebe keinen Grund, die Ungewissheit der Rechtslage, die nicht selten deshalb
bestehe, weil Tatsachen aus dem Bereich des Mieters zu klaren seien und weil sich
Rechtsfragen stellten, deren Beantwortung durch das Gericht nicht sicher
vorhersehbar sei, im Ergebnis allein dem Vermieter anzulasten. Der Mieter kdnne
der Ungewissheit der Rechtslage Rechnung tragen, indem er Mietzahlungen unter
Vorbehalt erbringe, so dass er seine Leistungen spéter gegebenenfalls - trotz
Kenntnis der Nichtschuld ( § 814 BGB ) - zurtickfordern kénne.

(b) Diese Argumentation vermag nicht zu tiberzeugen. Das von der vorgenannten
Literaturstimme gebildete, von der Revision herangezogene Konstrukt eines bedingt



- fir den Fall der Beendigung des Mietverhéaltnisses - bestehenden
Ruckerlangungswillens des Vermieters ist schon deshalb abzulehnen, weil dessen
Anerkennung - wie die Revisionserwiderung mit Recht geltend macht - zur Folge
hatte, dass das wirtschaftliche Risiko, das sich einzig daraus ergibt, dass der
Vermieter die Kiindigung des Mietverhéltnisses durch den Mieter fir unwirksam
halt, ohne sachlichen Grund einseitig auf den Mieter verlagert wilirde.

(aa) Die von der Revision vertretene Ansicht fiihrte unbilliger Weise zu dem
Ergebnis, dass die auf dem Streit zwischen den Mietparteien tiber die Wirksamkeit
einer vom Mieter ausgesprochenen Kiindigung beruhende Rechtsunsicherheit in
jedem Fall, also insbesondere selbst dann zu Lasten des Mieters ginge, wenn sich
seine Auffassung, dass das Mietverhéltnis durch die von ihm erklarte Ktindigung
beendet sei, als zutreffend herausstellte. Er sdhe sich in diesem Fall namlich
gleichwohl - da nach Auffassung der Revision dann (riickwirkend) von einem fiir die
Vorenthaltung der Mietsache erforderlichen Riickerlangungswillen des Vermieters
auszugehen wére - bei Vorliegen auch der sonstigen Voraussetzungen einem - der
Hohe nach regelméafiig der vereinbarten Miete entsprechenden -
Nutzungsentschidigungsanspruch nach § 546a Abs. 1 BGB ausgesetzt. Das
bedeutete insbesondere dann einen erheblichen Nachteil fiir ihn, wenn er - wie im
Streitfall - in dem (sich letztlich als berechtigt erweisenden) Vertrauen auf die
Richtigkeit seiner Rechtsansicht nach Ablauf des Mietverhéaltnisses bereits aus der
Wohnung ausgezogen ist.

Entgegen der Auffassung der Revision nutzte es dem Mieter in einer solchen
Fallkonstellation auch nicht, bis zur (gerichtlichen) Klarung der Rechtslage
Mietzahlungen nur unter Vorbehalt zu erbringen. Denn ein
bereicherungsrechtlicher Riickzahlungsanspruch sttinde ihm unter
Zugrundelegung der Rechtsauffassung der Revision gerade nicht zu, da der
Vermieter die Leistungen des Mieters dann nach Mafigabe des § 546a Abs. 1 BGB
behalten durfte.

(bb) Demgegentiber fiihrt die von der Revision kritisierte, oben aufgezeigte
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zu dem sach- und interessengerechten
Ergebnis, dass die Rechtsunsicherheit, die im Fall eines Rechtsstreits tiber die
Wirksamkeit einer vom Mieter ausgesprochenen Kiindigung - bis zur (gerichtlichen)
Klarung - fir beide Seiten gleichermafsen besteht, zu Lasten derjenigen Partei geht,
deren Standpunkt sich als unzutreffend erweist. Stellt sich heraus, dass die
Kundigung des Mieters unwirksam ist, steht dem Vermieter aus § 535 Abs. 2 BGB
ein Anspruch auf die vereinbarte Miete fir die Laufzeit des Mietvertrags auch dann
zu, wenn der Mieter bereits aus der Wohnung ausgezogen ist und in diesem
Zeitraum auch sonst keine Nutzungen aus der Wohnung gezogen hat. Erweist sich
die Kiindigung des Mieters - wie in der hier zu beurteilenden Fallkonstellation -
hingegen als wirksam, hat der Vermieter fir den Zeitraum nach Beendigung des
Mietverhaltnisses weder aus § 535 Abs. 2 BGB noch nach Mafigabe des § 546a Abs.
1 BGB einen Anspruch in Héhe der vereinbarten Miete. Tatsachlich durch den
(ehemaligen) Mieter gezogene Nutzungen hat dieser allerdings nach den



Vorschriften tiber die ungerechtfertigte Bereicherung - in der Regel in Gestalt eines
Wertersatzes - an den Vermieter herauszugeben (dazu nachfolgend unter bb).

(3) Das Berufungsgericht ist demnach mit Recht davon ausgegangen, dass dem
Beklagten der fr einen Nutzungsentschiadigungsanspruch nach § 546a Abs. 1 BGB
erforderliche Ricknahmewille in dem hier mafigeblichen Zeitraum von Februar
2018 bis einschliefslich August 2018 fehlte, was wiederum zur Folge hat, dass der
Klager ihm die Wohnung in diesem Zeitraum nicht im Sinne von § 546a Abs. 1 BGB
vorenthalten hat.

Der Beklagte ging nach den insoweit rechtsfehlerfreien und unangegriffenen
Feststellungen des Berufungsgerichts bis zu dem Zeitpunkt, zu dem er das
Mietverhéaltnis seinerseits aufRerordentlich geklindigt hat, also bis Ende September
2018, von einem Fortbestand des Mietverhéaltnisses aus. Denn er erachtete die im
Mai 2017 durch den Klager ausgesprochene ordentliche Kiindigung des
Mietverhaltnisses fir unwirksam und beantragte demgemafs in dem im Juli 2017
eingeleiteten, durch zwei Instanzen gefihrten und erst im Oktober 2019
abgeschlossenen Vorprozess durchweg die Abweisung der Klage des hiesigen
Klagers auf Feststellung, dass dessen Kiindigung das Mietverhéltnis zum 31.
August 2017 beendet habe.

bb) Ebenfalls rechtsfehlerfrei hat das Berufungsgericht angenommen, dass dem
Beklagten wegen ungerechtfertigter Bereicherung fiir den Zeitraum von Februar
2018 bis einschliefSlich September 2018 nach § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1, Satz 2 Alt.
1, § 818 Abs. 1 BGB ein Anspruch auf die Herausgabe gezogener Nutzungen - in
Gestalt eines Wertersatzes nach § 818 Abs. 2 BGB (vgl. Senatsurteil vom 12. Juli
2017 - VI ZR 214 /16, NJW 2017, 2997 Rn. 33 mwN) - zusteht. Diesen Anspruch
hat das Berufungsgericht entgegen der Auffassung der Revision mit 120,00 € pro
Monat auch nicht zu niedrig bemessen. Im Ergebnis handelt es sich bei den vom
Klager fur die Monate Februar bis einschliefSlich Mai 2018 sowie Juli und August
2018 unter Vorbehalt erbrachten Zahlungen daher (nur) in Héhe von insgesamt
720,00 € nicht um rechtsgrundlose Leistungen.

(1) Nutzt ein Mieter oder ein auf Grund eines sonstigen Vertragsverhéaltnisses
Nutzungsberechtigter die Sache Uiber die vereinbarte Laufzeit hinaus, so ist er ohne
rechtlichen Grund auf Kosten des Vermieters oder sonstigen Rechtsinhabers um
den tatsachlich gezogenen Nutzungswert bereichert und nach § 812 Abs. 1, § 818
Abs. 1 BGB zu dessen Herausgabe verpflichtet ( BGH, Urteile vom 12. Juli 2017 -
VIII ZR 214/16 , aaO Rn. 30; vom 29. Januar 2015 - IX ZR 279/13, BGHZ 204, 83
Rn. 84; vgl. auch BGH, Urteile vom 15. Dezember 1999 - XII ZR 154/97, NJW-RR
2000, 382 unter 4; vom 21. Dezember 1988 - VIII ZR 277/87 , NJW 1989, 2133
unter III 3; vom 21. Februar 1973 - VI ZR 44 /71 , WM 1973, 383 unter III 3 ¢
mwN [jeweils zu § 557 BGB aF]). Fur einen solchen Bereicherungsanspruch reicht
der blofse (unmittelbare oder mittelbare) Besitz an der Wohnung allerdings nicht
aus ( BGH, Urteile vom 12. Juli 2017 - VIII ZR 214/16 , aaO Rn. 31; vom 15.
Dezember 1999 - XII ZR 154 /97, aaO).



Vielmehr kommt es fir einen bereicherungsrechtlichen Nutzungsersatzanspruch
mafSgeblich auf die tatsachlich gezogenen Nutzungen an ( BGH, Urteile vom 7. Méarz
2013 -1II ZR 231/12 , BGHZ 196, 285 Rn. 26; vom 12. Juli 2017 - VIII ZR 214/16,
aa0 Rn. 32; siehe ferner BGH, Urteile vom 15. Dezember 1998 - XI ZR 323/97, ZIP
1999, 528unter II 1 a mwN; vom 26. November 1999 - V ZR 302/98 , NJW 2000,
1031 unter IT 5; vom 17. Mai 2017 - IV ZR 403/15 , NJW-RR 2017, 1061 Rn. 11
mwN). Der Zweck des Bereicherungsrechts ist - von den Ausnahmeféllen der § 818
Abs. 4, § 819 BGB abgesehen - (lediglich) darauf gerichtet, eine tatsachlich erlangte
rechtsgrundlose Bereicherung abzuschopfen und sie demjenigen zuzufiihren, dem
sie nach der Rechtsordnung gebiihrt. Danach kann von einer Bereicherung im
Sinne der §§ 812 ff. BGB in der Regel nur gesprochen werden, wenn und soweit der
Bereicherte eine echte Vermogensvermehrung erfahren hat. Deshalb gilt als
allgemein anerkannter Grundsatz, dass die Herausgabepflicht des Bereicherten
keinesfalls zu einer Verminderung seines Vermoégens tiber den wirklichen Betrag
der Bereicherung hinaus fiithren darf ( BGH, Urteile vom 12. Juli 2017 - VIII ZR
214/16 , aa0O; vom 7. Marz 2013 - [II ZR 231/12 , aaO Rn. 27).

(2) Diesen Grundséatzen wird die Entscheidung des Berufungsgerichts gerecht.
Insbesondere ist es revisionsrechtlich nicht zu beanstanden, dass das
Berufungsgericht der Bestimmung des Ersatzanspruchs des Beklagten eine
Nutzung der Wohnung durch den Klager ausschliefslich als Lagerraum zugrunde
gelegt hat (dazu nachfolgend unter (a)). Die Bemessung des
Nutzungsersatzanspruchs durch das Berufungsgericht mit (lediglich) 120,00 € pro
Monat begegnet vor diesem Hintergrund ebenfalls keinen Bedenken (dazu
nachfolgend unter (b)).

(a) Ohne Erfolg macht die Revision geltend, der Nutzungswert, den der Klager wegen
ungerechtfertigter Bereicherung herauszugeben habe, sei nicht - wie vom
Berufungsgericht angenommen - fiktiv nach dem Mietwert entsprechender
Lagerraumlichkeiten, sondern nach dem objektiven Mietwert der betroffenen
Wohnung zu bestimmen.

(aa) Die Revision weist zwar zutreffend darauf hin, dass nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs regelméfSig der objektive Mietwert der Sache als
Bemessungsgrundlage fir die nach den Vorschriften tiber die ungerechtfertigte
Bereicherung herauszugebenden Nutzungen heranzuziehen ist, wenn der
(ehemalige) Mieter die Mietsache nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit - ohne sie
dem Vermieter im Sinne von § 546a Abs. 1 BGB vorzuenthalten - weiternutzt (vgl.
BGH, Urteile vom 21. Februar 1973 - VIl ZR 44 /71 , WM 1973, 383 unter IIl 3 ¢
[juris Rn. 59]; vom 21. Dezember 1988 - VIII ZR 277/87, NJW 1989, 2133 unter III
3; vom 15. Dezember 1999 - XII ZR 154/97, NJW-RR 2000, 382 unter 4; vom 6.
August 2008 - XII ZR 67/06 , BGHZ 178, 16 Rn. 49; vgl. auch BGH, Urteil vom 12.
Marz 2021 - VZR 181/19, ZInsO 2021, 1388Rn. 29). Diese Rechtsprechung bezieht
sich indes ausschlieflich auf Fallkonstellationen, in denen der (ehemalige) Mieter
die MietrAume nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit zu dem Zweck weiter genutzt
hat, den er bereits mit der urspriinglichen, zwischenzeitlich beendeten Anmietung



des Objekts vertragsgemafd verfolgt hat. In einem solchen Fall ist es sach- und
interessengerecht, die tatsachlich gezogenen Nutzungen anhand des objektiven
Mietwerts der Sache zu bemessen.

(bb) Der Streitfall unterscheidet sich hiervon insofern mafdgeblich, als der Klager die
Wohnung in dem hier zu beurteilenden Zeitraum geméafs den insoweit
rechtsfehlerfreien und unangegriffenen Feststellungen des Berufungsgerichts nicht
mehr als solche - also zum Wohnen -, sondern nur noch in der Form genutzt hat,
dass er einige M6belstliicke und seine Einbauktliche dort belassen hat, und damit
nicht in der dem Zweck des beendeten Wohnraummietvertrags entsprechenden
Weise Gebrauch von ihr gemacht hat. Es widerspriche dem bereits aufgezeigten
Grundsatz, dass von einer Bereicherung im Sinne der §§ 812 ff. BGB in der Regel
nur gesprochen werden kann, wenn und soweit der Bereicherte eine echte
Vermoégensvermehrung erfahren hat, weshalb die Herausgabepflicht des
Bereicherten keinesfalls zu einer Verminderung seines Vermdégens tiber den
wirklichen Betrag der Bereicherung hinaus fihren darf ( BGH, Urteile vom 7. Méarz
2013 -MI ZR 231/12 , BGHZ 196, 285 Rn. 27; vom 12. Juli 2017- VIII ZR 214/16,
NJW 2017, 2997 Rn. 30 ff.), wenn zur Bemessung des Nutzungsersatzanspruchs
auch unter diesen Umstanden auf den objektiven Mietwert der Wohnung
zurlUckgegriffen wirde.

Denn eine Bereicherung des Klagers in dem vorgenannten Sinn kann hier nur
insofern angenommen werden, als ihm anderweitige Aufwendungen fir die
Aufbewahrung der in der Wohnung belassenen Gegenstidnde nicht entstanden sind.
Der objektive Mietwert bildete somit vorliegend nicht den Wert der tatsachlich
gezogenen Nutzungen ab, sondern stattdessen den Wert der allein aufgrund des
(unmittelbaren oder mittelbaren) Besitzes gegebenen Nutzungsmoglichkeit, auf den
es nach den aufgezeigten Grundsatzen indes nicht ankommt.

(cc) Etwas anderes gilt entgegen der Auffassung der Revision auch nicht mit Blick
auf das Urteil des XII. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs vom 15. Dezember 1999
(XII ZR 154 /97, NJW-RR 2000, 382 unter 4). Zwar befasst sich diese Entscheidung
unter anderem mit dem Umfang eines bereicherungsrechtlichen
Nutzungsersatzanspruchs, wenn der Mieter nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit
einzelne Gegenstande auf dem gemieteten Gelande zurticklasst, und fiihrt hierzu
aus, dass der - nach dem objektiven Mietwert der Sache zu bemessende - Anspruch
in diesem Fall grundsétzlich nur den Nutzungswert der von den zurtickgebliebenen
Sachen konkret belegten Flache umfasst, es sei denn, dem Rechtsinhaber wiirde
damit die eigene Nutzungsmoglichkeit vollstdndig genommen. Daraus ist jedoch,
anders als die Revision meint, nicht zu schliefSen, dass der
Nutzungsersatzanspruch im Streitfall anhand des objektiven Mietwerts der
gesamten Wohnung oder - wie die Revision hilfsweise geltend macht - jedenfalls
anhand des objektiven Mietwerts des mit den Gegenstanden des Klagers belegten
Teils der Wohnung zu bemessen wére.



Die vorgenannte Entscheidung behandelt in dem genannten Zusammenhang die
Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen eine flichenmaéfig nur teilweise
Nutzung eines (ehemals) insgesamt gemieteten, aber auch in Teilen vermietbaren
Betriebsgelédndes durch den (ehemaligen) Mieter zu einer Beschridnkung des
bereicherungsrechtlichen Nutzungsersatzanspruchs fihrt. Um eine rein
flachenméafdig begrenzte Nutzung der Mietsache durch den (ehemaligen) Mieter geht
es im Streitfall indes nicht entscheidend. Vielmehr stellt sich hier die - in der
vorbezeichneten Entscheidung des Bundesgerichtshofs nicht behandelte - Frage,
wie durch einen (ehemaligen) Mieter aus der Mietsache tatséchlich gezogene
Nutzungen zu bewerten sind, wenn diese ihrer Art nach nicht mit der dem
ursprunglichen Vertragszweck entsprechenden Nutzung vergleichbar sind und das
Nutzungspotenzial der Mietsache durch sie - in qualitativer Hinsicht - nicht
anndhernd ausgeschopft wird.

Dieser Umstand kann bei der Bemessung des Nutzungsersatzanspruchs nach den
Vorschriften tiber die ungerechtfertigte Bereicherung jedenfalls dann nicht
unberticksichtigt bleiben, wenn die verkehrstiblichen Kosten fir die Anmietung von
Raumlichkeiten zum Zwecke der tatsachlich gezogenen Nutzungen signifikant
niedriger als diejenigen Kosten sind, die fir die vertragsgemafse Nutzung der
urspringlich angemieteten Raume tiblicherweise aufzuwenden sind. Dies ist - wie
das Berufungsgericht zutreffend erkannt hat und auch die Revision nicht in Frage
stellt - bei der hier gegebenen Nutzung einer Mietwohnung einzig zur Aufbewahrung
von einigen dort noch belassenen Mébelstiicken einschliefSlich einer Einbauktiche
der Fall.

Wie bereits aufgezeigt, bildete der objektive Mietwert der Wohnung in einer solchen
Sachverhaltskonstellation den Wert der tatsachlich durch den (ehemaligen) Mieter
gezogenen Nutzungen nicht ab. Vielmehr ist es sachgerecht, den Wert dieser
Nutzungen unter den vorbezeichneten Umstidnden anhand derjenigen Kosten zu
bestimmen, die der (ehemalige) Wohnungsmieter fir die Miete eines
entsprechenden Lagerraums hétte aufwenden mussen.

(b) Ausgehend hiervon ist die Beurteilung des Berufungsgerichts, wonach der Wert
der vom Klager nach dem Ende der Mietzeit aus der Wohnung tatsachlich
gezogenen Nutzungen in Gestalt der Lagerung einiger Mdbelstticke und einer
Einbauktiche mit 120,00,00 € pro Monat zu bemessen ist, revisionsrechtlich nicht
zu beanstanden. Dass diese Bewertung - unter Heranziehung verkehrstiblicher
Kosten fur die Miete eines entsprechenden Lagerraums - rechtsfehlerhaft sei, macht
auch die Revision nicht geltend.

(3) Unter Zugrundelegung dieser Bewertung besteht in Bezug auf die vom Klager
unter Vorbehalt erbrachten Zahlungen in Héhe von insgesamt 9.270,00 € ein
rechtlicher Grund fiir das Behaltendurfen seitens des Beklagten in Héhe von
insgesamt 720,00 €, wahrend es sich bei den Uber diesen Betrag hinausgehenden
Zahlungen (8.550,00 €) um - nach § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1 BGB herauszugebende
- Leistungen des Klagers ohne Rechtsgrund handelt. Mit Blick darauf, dass sich die



vorgenannten Zahlungen des Klagers gem&fs den insoweit rechtsfehlerfreien und
unangegriffenen Feststellungen des Berufungsgerichts auf die Monate Februar bis
einschliefslich Mai 2018 sowie Juli und August 2018 bezogen, kénnen die
monatlichen Nutzungsersatzanspriiche des Beklagten auch nur bezogen auf diese
Monate einen Rechtsgrund fiir die Leistungen des Klégers bilden, mithin in Hohe
von insgesamt 720,00 € (6 x 120,00 €).

Eine Bertlicksichtigung der weiteren - wegen der Nutzung der Wohnung durch den
Klager in den Monaten Juni, September und Oktober 2018 - im Raum stehenden
Anspriiche des Beklagten im Rahmen des bereicherungsrechtlichen
Ruckzahlungsanspruchs des Klagers scheidet zudem deshalb aus, weil diese
weiteren Forderungen des Beklagten gegen den Klager durch Aufrechnung
gegenlber dem Kautionsriickzahlungsanspruch des Klagers erloschen sind (dazu
nachfolgend unter b bb).

b) Der Klager hat gegen den Beklagten ferner einen Kautionsriickzahlungsanspruch
in Hohe von 1.715,00 €.

aa) Es steht zwischen den Parteien nicht im Streit, dass ein
Kautionsriickzahlungsanspruch des Klagers gegen den Beklagten in Héhe von
2.500,00 € entstanden ist.

bb) Dieser Anspruch des Klagers ist durch (Primér-)Aufrechnung in Héhe von
785,00 € erloschen ( § 389 BGB ). Gemaf3 den revisionsrechtlich zugrunde zu
legenden Feststellungen des Berufungsgerichts hat der Beklagte gegen den
Kautionsriickzahlungsanspruch des Klagers mit seinen Anspriichen, die ihm gegen
den Klager wegen dessen (Weiter-)Nutzung der Wohnung in den Monaten Juni,
September und Oktober 2018 zustehen, wirksam die Aufrechnung erklart ( § 388
BGB ). Die zur Aufrechnung gestellten, nach § 387 BGB aufrechenbaren
Gegenforderungen des Beklagten bestehen in Hohe von insgesamt 785,00 €.

(1) Zum einen hat der Beklagte aus § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1, Satz 2 Alt. 1, § 818
Abs. 1, 2 BGB einen Nutzungsersatzanspruch gegen den Klager in Héhe von
monatlich 120,00 € fur die Monate Juni und September 2018, insgesamt mithin in
Hoéhe von 240,00 €. Fur diese beiden Monate gelten die obigen Ausfihrungen zu
den Nutzungsersatzanspriichen des Beklagten fiir die Monate Februar bis Mai 2018
sowie Juli und August 2018, auf die insoweit verwiesen wird, gleichermafien.

(2) Dass der Beklagte zum anderen fir den Zeitraum vom 1. bis zum 15. Oktober
2018 einen Zahlungsanspruch gegen den Kldger in Héhe von 545,00 € hat, ist
revisionsrechtlich nach Mafsgabe des § 557 Abs. 1 ZPO zugrunde zu legen. Denn
das Berufungsgericht hat fir diesen Zeitraum einen
Nutzungsentschadigungsanspruch des Beklagten aus § 546a Abs. 1 BGB in der



besagten Hohe bejaht und die Revision macht einen dartiber hinausgehenden
Anspruch des Beklagten insoweit nicht geltend.

c) Im Ergebnis hat das Berufungsgericht dem Kléager somit zu Recht
Zahlungsanspruiche in Hohe von insgesamt 10.265,00 € (8.550,00 € + 1.715,00 €)
zuerkannt.



