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Kein Anspruch des Wohnungsberechtigten auf Auskehrung des Mietzinses bei unbe-
rechtigter Vermietung der dem Wohnungsrecht unterliegenden Raume

Besteht keine vertragliche Bindung zwischen dem Eigentimer und dem Wohnungsberechtig-
ten, der einer aulRerh&uslichen Pflege bedarf, so wird der Eigentumer, der die Wohnung ei-
genméchtig vermietet, durch die Einnahme der Mietzinsen nicht auf Kosten des Wohnungsbe-
rechtigten bereichert.
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Nachschlagewerk: ja
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BGB 8§ 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 2, § 1093

Besteht keine vertragliche Bindung zwischen dem Eigentimer und dem Woh-
nungsberechtigten, der einer au3erhauslichen Pflege bedarf, so wird der Eigen-
tumer, der die Wohnung eigenmachtig vermietet, durch die Einnahme der Miet-

zinsen nicht auf Kosten des Wohnungsberechtigten bereichert.

BGH, Urteil vom 13. Juli 2012 - V ZR 206/11 - OLG Jena
LG Erfurt



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 13. Juli 2012 durch den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Kruger, die Richter
Prof. Dr. Schmidt-Ré&ntsch und Dr. Roth und die Richterinnen Dr. Briickner und
Weinland

fur Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten und unter Zurlckweisung der
Anschlussrevision der Klagerin wird das Urteil des 2. Zivilsenats
des Thiringer Oberlandesgerichts in Jena vom 17. August 2011
im Kostenpunkt und insoweit aufgehoben, als der Klage statt-

gegeben worden ist.

Im Umfang der Aufhebung wird die Berufung der Klagerin gegen
das Urteil der 10. Zivilkammer des Landgerichts Erfurt vom
26. November 2010 zurickgewiesen. Die weitergehende
Berufung bleibt zurtickgewiesen.

Die Kosten der Rechtsmittelverfahren tragt die Klagerin.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagte und ihr im Jahr 2007 verstorbener Ehemann lebten seit
1992 bei der kinderlosen Klagerin und renovierten deren Haus nebst Gehoft

und Stéllen. Die damals 73 Jahre alte Klagerin setzte den Ehemann der Beklag-



ten im Jahr 1995 zum Alleinerben ein und Ubertrug ihm ihr Hausgrundsttick ge-
gen EinrAumung eines Wohnungsrechts an den Raumen im Erdgeschoss, Zah-
lung einer monatlichen Rente und Ubernahme von Pflege- und Unterstiitzungs-
pflichten. Das Wohnungsrecht und eine Reallast wurden in das Grundbuch ein-
getragen. Der Ehemann der Beklagten Ubertrug das Grundstuck im Jahr 2002
unentgeltlich an die Beklagte.

Im Jahr 2005 wurde die Beklagte zur Betreuerin der Klagerin bestellt; seit
2006 lebt die Klagerin in einem Pflegeheim. Sie ist derzeit in Pflegestufe Ill ein-
gestuft. Die Beklagte hat die von dem Wohnungsrecht umfassten Raume seit
Februar 2008 zu einem Mietzins von 250 € monatlich an Dritte vermietet. Sie
wurde daraufhin als Betreuerin entlassen. Die Klagerin, die Uber monatliche
Renten- und Pachteinkinfte sowie Sparguthaben verfligt, muss neben ihren
laufenden Einkinften auch ihr Vermdgen zur Deckung der Pflegekosten einset-
zen. lhre Klage, die auf Auskehrung der von Februar 2008 bis Marz 2010 von
der Beklagten vereinnahmten Mieten in Hohe von 6.500 € sowie Zahlung vorge-
richtlicher Anwaltskosten gerichtet ist, ist vor dem Landgericht ohne Erfolg ge-
blieben. Das Oberlandesgericht hat das Urteil teilweise gedndert und der Klage
in HOhe von 3.250 € stattgegeben. Wahrend die Beklagte mit der Revision die
Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils erreichen will, verfolgt die Kl&-
gerin mit der Anschlussrevision ihre zuletzt gestellten Antrage weiter; beide Par-

teien beantragen jeweils die Zurlickweisung des gegnerischen Rechtsmittels.



Entscheidungsqgrinde:

Das Berufungsgericht meint, das Wohnungsrecht sei nicht erloschen,
obwohl die Klagerin es gesundheitsbedingt nicht mehr ausiiben kdénne. Weder
die Beklagte noch die Klagerin seien ohne Zustimmung des jeweils anderen
berechtigt, die RAume zu vermieten. Eine erganzende Auslegung des Bestel-
lungsvertrags scheide aus, weil die Beklagte an diesem Vertrag nicht beteiligt
gewesen sei. Die Klagerin kdnne aber gemald § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 2 BGB
die Auskehrung der hélftigen Mieten verlangen. Hétte die Beklagte vor der
Vermietung die erforderliche Zustimmung der Klagerin - bzw. eines Ergan-
zungsbetreuers - eingeholt, ware eine Vereinbarung getroffen worden, die ent-
weder eine gemeinsame Vermietung oder eine Vermietung durch die Klagerin
vorgesehen hatte; im Zweifel ware - wie sich aus § 430 BGB analog oder aber
aus 8 242 BGB ergebe - eine hélftige Teilung der Erlése vereinbart worden.
Infolgedessen habe die Beklagte die hélftigen Mieten auf Kosten der Klagerin
erlangt. Es reiche aus, wenn der Bereicherungsschuldner etwas erlangt habe,
wofur er bei redlichem Vorgehen hatte zahlen missen. Die Zustimmung zu der
Vermietung hétte die Beklagte nur gegen eine Beteiligung an den Mieterl6sen

"erkaufen" kdnnen.

Revision

Die Revision hat Erfolg.



1. Im Ausgangspunkt zutreffend nimmt das Berufungsgericht an, dass
ein auf Auskehrung der Mieten gerichteter Zahlungsanspruch nicht schon des-
halb ausscheidet, weil das Wohnungsrecht erloschen ist. Es besteht fort, ob-
wohl die Klagerin es wegen ihres Gesundheitszustands nicht mehr austben
kann. Zwar erlischt eine beschrénkte personliche Dienstbarkeit dann, wenn das
Recht niemandem mehr einen Vorteil bietet. Fir ein Wohnungsrecht hat der
Senat dies aber auch dann verneint, wenn der Berechtigte an der Ausibung
aus subjektiven Griinden dauerhaft gehindert ist. Dabei hat er sich auf die Er-
wagung gestutzt, der Wohnungsberechtigte kénne die Raume mit Gestattung
des Eigentimers vermieten (8 1092 Abs. 1 Satz 2 BGB; Senat, Urteil vom
19. Januar 2007 - V ZR 163/06, NJW 2007, 1884 Rn. 13 mwN; Krtger, ZNotP
2010, 2, 4).

Ohne Erfolg wendet die Revision ein, dass diese Voraussetzung hier
nicht vorliege, weil die Beklagte die Rdume selbst vermietet und damit zum
Ausdruck gebracht habe, dass sie eine Vermietung durch die Klagerin nicht ge-
statten werde. Das Erléschen eines auf Lebenszeit eingeraumten Wohnungs-
rechts kommt vor dem Tod des Berechtigten nur ausnahmsweise in Betracht.
Ein dauerhafter Wegfall des Interesses ist nicht schon deshalb anzunehmen,
weil der Berechtigte die Wohnung selbst nicht nutzen kann und der Eigentimer
die Vermietung nicht gestattet. Insoweit kommt es auf die abstrakte Mdglichkeit
der Gestattung an (Auktor, MittBayNot 2008, 14 f.; Mayer, DNotZ 2008, 672,
674 f.). Das ergibt sich schon daraus, dass die Versagung der Gestattung den
Rechtsnachfolger des Eigentiimers nicht bindet und deshalb die wirtschaftliche
Nutzung nicht - wie es erforderlich ware - dauerhaft und zweifelsfrei ausschliel3t
(vgl. LG Heidelberg, NotBZ 2010, 155 ff.).



2. Richtig ist auch die Annahme des Berufungsgerichts, dass sich der
geltend gemachte Zahlungsanspruch nicht aus dem Bestellungsvertrag herlei-
ten lasst, weil die Beklagte nicht Vertragspartei war. Aus diesem Grund schei-
det eine ergdnzende Vertragsauslegung von vornherein aus; das gilt auch far
die Anwendung der Grundsatze tUber den Wegfall der Geschéaftsgrundlage, die
ohnehin regelmalig daran scheitert, dass die Notwendigkeit einer aul3erh&usli-
chen Pflege kein unvorhersehbarer Umstand ist (Senat, Versdumnisurteil vom
9. Januar 2009 -V ZR 168/07, NJW 2009, 1348 Rn. 11; Kriger, ZNotP 2010,
2,4).

3. Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts kann der Anspruch auch
nicht auf § 812 Abs. 1 Satz 1 BGB gestutzt werden.

a) Der Bereicherungsschuldner erlangt nur dann im Sinne von § 812
Abs. 1 Satz 1 BGB etwas auf Kosten des Bereicherungsglaubigers, wenn er in
eine Rechtsposition eingegriffen hat, die nach der Rechtsordnung dem Glaubi-
ger zu dessen ausschliel3licher Verfligung und Verwertung zugewiesen ist (vgl.
nur BGH, Urteil vom 9. Marz 1989 - | ZR 189/86, BGHZ 107, 117, 120 f.). Inso-
weit ist es nicht - wie das Berufungsgericht meint - entscheidend, ob der Berei-
cherungsschuldner bei redlichem Vorgehen etwas fur die erlangte Position hat-
te zahlen miussen (so OLG Karlsruhe, NJW-RR 2000, 1005, 1006; Munch-
Komm-BGB/Schwab, 5. Aufl., 8 812 Rn. 250). Vielmehr kommt es darauf an, ob
der Bereicherungsglaubiger nur die Unterlassung der unerlaubten Nutzung des
Rechtsguts verlangen kann oder ob er dartber hinaus selbst berechtigt wére,
die Nutzungen zu ziehen. Aus diesem Grund wird ein Anspruch des Eigenti-
mers auf Auskehrung der vereinnahmten Mieten bei einer unberechtigten Ver-
mietung der dem Wohnungsrecht unterliegenden Raume durch den Woh-
nungsberechtigten verneint (Senat, Urteil vom 2. Juni 1972 -V ZR 154/70,
BGHzZ 59, 51, 57 f.; OLG Oldenburg, NJW-RR 1994, 467, 468; Auktor,
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MittBayNot 2008, 14, 16 mwN). Dem entspricht es, dass der Bundesgerichtshof
dem Vermieter in standiger Rechtsprechung einen Anspruch auf Auskehrung
des durch eine unberechtigte Untervermietung erzielten Mietzinses versagt,
weil der Vermieter zwar Unterlassung verlangen, selbst aber keine Unterver-
mietung vornehmen kénne (vgl. nur BGH, Urteile vom 13. Dezember 1995 - XII
ZR 194/93, BGHZ 131, 297, 304 ff. mwN; vom 12. August 2009 - XII ZR 76/08,
NJW-RR 2009, 1522 Rn. 30).

b) Danach scheitern auch Anspriiche des Wohnungsberechtigten gegen
den - wie hier - eigenmachtig vermietenden Eigentimer (so auch Herrler,
DNotZ 2009, 408, 418 f.; Lemke/Bottcher, Immobilienrecht, § 1093 BGB Rn. 24;
aA Kollhosser, BB 1973, 820, 821). Die Beklagte hat zwar den mittelbaren Be-
sitz an der Wohnung, nicht aber die vereinnahmten Mieten auf Kosten der Kla-

gerin erlangt.

aa) Die Mietzinsen werden nicht - wie die Anschlussrevision meint - allein
deshalb auf Kosten der Klagerin erlangt, weil die Beklagte sich den Nutzungs-
wert der R&ume angeeignet hat. Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts
kann die rechtliche Zuweisung der Mieten auch nicht durch eine fiktive Vermie-
tungsvereinbarung geéndert werden. Entscheidend ist vielmehr, ob die Nutzun-
gen der Klagerin deshalb zugewiesen waren, weil sie ihrerseits einen Anspruch
gegen die Beklagte auf Gestattung der Vermietung gehabt héatte (vgl. Brickner,
NJW 2008, 1111, 1114).

bb) Daran fehlt es.

(1) Das Wohnungsrecht berechtigt gemaf § 1093 Abs. 1 Satz 1 BGB nur
zu einer eingeschrankten, namlich der personlichen Nutzung der umfassten
Raume durch den Wohnungsberechtigten unter Ausschluss des Eigentimers.

Gestattet ist lediglich die Aufnahme der Familie des Wohnungsberechtigten und
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der "zur standesgemafen Bedienung und zur Pflege erforderlichen Personen”
(§ 1093 Abs. 2 BGB). Es umfasst nicht das Recht zu einer Uberlassung der
Raume an Dritte. Darin unterscheidet es sich von einem Niel3brauch, der ein
umfassendes Nutzungsrecht gewahrt (8§ 1030 Abs. 1, § 1059 Satz 2 BGB).

(2) Weil sich die Parteien mit der Bestellung des Wohnungsrechts be-
wusst auf ein hochstpersonliches Nutzungsrecht beschrankt haben, fuhrt auch
die erganzende Auslegung des Bestellungsvertrags im Regelfall nicht zu einer
Pflicht des Eigentimers, die Vermietung durch den Wohnungsberechtigten zu
gestatten (Senat, Versdumnisurteil vom 9. Januar 2009 -V ZR 168/07, NJW
2009, 1348 Rn. 18 ff.; Kruger, ZNotP 2010, 2, 4); dies scheidet hier ohnehin
aus, weil die Beklagte nicht Vertragspartei war.

(3) Entgegen der Auffassung der Anschlussrevision kann eine Pflicht der
Beklagten, eine Vermietung durch die Klagerin zu gestatten, auch nicht aus
8 242 BGB hergeleitet werden. Zwar steht die Austibung der Rechte des Eigen-
tumers ebenso wie die Austibung des dinglichen Rechts unter dem das gesam-
te Zivilrecht beherrschenden Grundsatz von Treu und Glauben. Es fehlt aber
schon an besonderen Umstéanden, die die Versagung der Gestattung als Ver-
stol3 gegen Treu und Glauben erscheinen liel3en. Dass die Beklagte ihrerseits
eine Vermietung vorgenommen hat, reicht fir sich genommen nicht aus. Zudem
verfugt die Klagerin den Feststellungen des Berufungsgerichts zufolge Uber
Einkommen und Vermdgen, aus dem die Pflegekosten gedeckt werden kdnnen.
Unabhé&ngig davon kann der Grundsatz von Treu und Glauben nur die Rechts-
austbung im Einzelfall beeinflussen, nicht aber die Befugnisse des Berechtig-
ten Uber den Inhalt des dinglichen Rechts hinaus ausdehnen. Billigte man dem
mit dem Eigentimer schuldrechtlich nicht verbundenen Wohnungsberechtigten
einen Anspruch auf Gestattung der Vermietung zu, wirde das dingliche Woh-

nungsrecht in unzulassiger Weise um Elemente eines Niel3brauchs an der
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Wohnung erweitert (vgl. Senat, Versaumnisurteil vom 9. Januar 2009 -V ZR
168/07, aaO, Rn. 20).

4. Andere Rechtsgrundlagen fir den geltend gemachten Anspruch auf
Auskehrung der Mieten gibt es nicht. Aus unberechtigter Geschaftsfihrung oh-
ne Auftrag gemaf 8 687 Abs. 2, 8 681 Satz 2, § 667 BGB folgt er nicht, weil die
Vermietung kein Geschaft der Klagerin war. Auf 8 816 Abs. 2 BGB kann er nicht
gestutzt werden, weil die Beklagte keine Verfigung tber das Wohnungsrecht
vorgenommen hat; einer entsprechenden Anwendung der Norm steht entge-
gen, dass der Eigentimer den Mietzins nicht anstelle des Wohnungsberechtig-
ten vereinnahmt. Schliel3lich scheiden Anspriiche gemaR § 990 i.V.m. § 987,
8§ 99 Abs. 3 BGB schon deshalb aus, weil es an einer Vindikationslage zwi-

schen Eigentimer und Wohnungsberechtigtem fehilt.

5. Scheidet - wie hier - eine erganzende Vertragsauslegung aus und fehlt
es an spateren Absprachen tber die Nutzung der Wohnung, hat ein subjektives
Ausibungshindernis allerdings zur Folge, dass die Wohnung weder von dem
Wohnungsberechtigten noch von dem Eigentimer genutzt werden kann (vgl.
Senat, Versaumnisurteil vom 9. Januar 2009 - V ZR 168/07, aaO, Rn. 13; Bri-
ckner, NJW 2008, 1111, 1112). Dieses Ergebnis mag wirtschaftlich unbefriedi-
gend erscheinen. Es ist aber Folge der Bestellung eines auf die personliche
Auslbung beschrankten lebenslanglichen Wohnungsrechts. Bei dieser Sachla-
ge kann das Betreuungsgericht im Einzelfall sogar eine Aufgabe des Woh-
nungsrechts durch den Betreuer genehmigen (BGH, Beschluss vom 25. Januar
2012 - X1l ZB 479/11, NJW 2012, 1956 f.; Zimmer, NJW 2012, 1919 ff.).



18

19

Anschlussrevision

Die Anschlussrevision hat keinen Erfolg, weil kein Anspruch auf Auskeh-
rung der Mieten besteht. Damit scheidet auch der Anspruch auf Ersatz vorge-

richtlicher Anwaltskosten aus.
I1.

Das Urteil kann danach keinen Bestand haben. Weil die Sache zur Ent-
scheidung reif ist, hat der Senat in der Sache selbst zu entscheiden (8§ 563
Abs. 3 ZPO). Danach ist das Berufungsurteil aufzuheben und die Berufung ins-

gesamt zurlickzuweisen.
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V.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO.

Kruger Schmidt-Rantsch Roth

Brickner Weinland

Vorinstanzen:
LG Erfurt, Entscheidung vom 26.11.2010 - 10 O 370/10 -
OLG Jena, Entscheidung vom 17.08.2011 - 2 U 1074/10 -



