Nachschlagewerk: ja

BGHZ: . Jja

BGB §§ 95, 535, 564 a, 564 b

zur Frage, ob die Vorschriften iiber die Kiindigung von Wohn-
raummietverhidltnissen Anwendung finden, wenn der Mieter eines
Grundstiicks darauf ein Gebiude errichtet und bewohnt, das als

Scheinbestandteil des Grundstiicks in seinem Eigentum steht.
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' BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 270/83 URTEIL Verkiindet am
. 4, Juli 1984
Friederich,
Justizangestellte
als Urkundsbeamter
der GeschAftsstelle

in dem Rechtsstreit

1. des Rentners Erich MU}, B strage i in x NN,
Beklagten und Revisibnsklégers,

- Prozefbevollmichtigte: Rechtsanwilte Dr. G und

' Dr . W -

2. der Hausfrau Elfriede Kol ebenda,
Beklagten,
gegen

1. den Versicherungskaufmann Klaus I\, >@veq § in

K a A

2. die Hausfrau Edith IR geb. oWl ebenda,
Klager und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollméchtigte: Rechtsanwidlte Dr. il und
Dr. "D - '



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der VIII, Zivilsenat des BundesgerichtShofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 4. Juli 1984 durch den Vorsitzenden
Richter Braxmaier und die Richter Wolf, Dr. Skibbe, Dr. Ziilch

und Dr. Paulusch

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 9. Zivil-
gsenats des Oberlandesgerichts Dﬁsseldorf vom
8. Juni 1983 wird auf Kosten des Beklagten zu 1
zufﬁckgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

- Die Kldger sind seit 1979 Eigentiimer des Grundsticks
R—weg ® in KaANNEEEEN, 125 aus den FlL;rstiicken‘ 19
(668 gm) und 159 (164 qm) besteht. Der Beklagte zu 1 (kiinftig:
Beklagtér) bewohnte - jedenfalls zeitweise zusammen mit der
éeklagten zu 2 - ein auf dem Flurstiick 15% stehendeé Holzhaus.
Die Kliger verlangen von dem Beklagten u.a. Réumungbdieses

Hauses.

Auf dem Grundstiicksteil, aus dem im Zuge eines Umlequngs-—

verfahrens in den Jahren 1969/1970 die Parzelle Nr, 15@ gebil-
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det wurdé, errichtete der'Beklagté im Jahre 1967 eine nichtun-
terkellerte Wohnbaracke in Holzﬁauweise mit einer Wohnfléche von
etwa 50 gm; als Fundament diente eine ca. 20 cm dicke, in den
Boden eingelassene Betonplatte. Im Jahre 1975 erweiterte der
Beklagte die Wohnfldche dieseé Flachbaus, der aus einer Diele,
einem Wohnraum mit Koéhnische und einem Bad besteht, auf etwa
64 gm und verklinkerte die AuBenfront. Bis zum Juli 1981 zahlte
der Beklagte an die Voreigentiimer der KlAger, die Eheleute
Vogts, Eiir die Benutzung des Flurstiicks 151 einen Betrag vdn‘
zuletzt mohatlich 85 DM, auBerdem 50 DM fiir eine auf dem Grund-
stiick stehende Garage und 15 DM Nebenkosten; seitdem zahlt er

entsprechende Betrige an die Kl&ger.

Mit Schreibeﬁ vom 7. Juii 1981 lieBen die Klager den Be-
‘klagten auffordern, das Grundstiick bis zum 31. Dezember 1931 zu
rdumen. Sie machen geltend: Der Beklagte habe mit iﬁren Vor -
eigentiimern nicht in vertraglichen Beziehungen gestandén. Die
Eheleute Vogts hitten die Etrichtuﬁg der Baracke, in der sie
einen voriibergehenden Zustand gesehen hdtten, nur unter der
Bedingung geduldet, daB der Beklagte eine_Baugenehmigung ein-
hole; das habe er nicht getan. Deshalb sei der Beklagte von den
Eheleuten.VOgts beréits mit Schreiben vom 31. Midrz 1969 aufge-
fdrdért worden, da; Gebiude wiedér_zu entfernen. Auch die ®r-
weiterung der Baracke habe der Beklagte.ohne das Zinverstindnis

der Voreigentlimer vorgenommen,



Der Beklagte hat defn entgegengehalten, die Eheleute V{ijil
hdtten ihm ein lebenslanges Nﬁtzungsrecht an dem Grundstﬁckstéil
eingeriumt und ihm gestattet, darauf ein Hiuschen zu errichten
und dort zulbleibén, so lange es ihm gefalle. Es bestehe daher.
ein Pacht- oder Mietyerhélthis. Auf Aas Fehlen der Béugenehmi-
gung komme es nicht ah; nachdem dié zundchst ergangene Abbruch-
verfﬁgung im verﬁaltungSgerichtlichen Verfahren aufgehoben wor -
den sei. Mit der. Erwe1terung des Hauses seien die Eheleute v4llnn
einverstanden gewesen. Im ubrlgen muBten zu selnen, des Beklag—
ten, Gunsten die Vorschriften iliber die Kiindigung von Wohnraum

eingreifen.

Das ﬁandgericht hat die Beklagten antragsgemdfi zur REumung
dés Holzhauses verurteilt. Die Berufung des Beklagten hat das
Oberlandésgeficht'zgrﬁckgeWiesen, Mit der Reviéion, defen Zu-
riickwe isung die Kldger beantragen,'vérfolgtvder Beklagte sein

Klageabweisungsbegehren weiter.



Entscheidungsgrﬁnde

Die Revision hat keinen Erfolg.

I. Das Bérufungséericﬁt hat ausgefijhrt: Die Kliger als
Eigentiimer des Flurstiickes 15% kénnten von dem Beklagten als dem
Besitzer des daraufstehenden Hauses Riumung verlangen. Tin Recht
zum Besitz habe der Beklégte nicht: Selbst wenn das Qon ihm er-
richtete Haus Wesentlicher Bestandteil des Grundstﬁcké und damit
Eigentum'der Kldger geworden sei, habe sich auch nach dem Vor-
trag des Beklagten das Mietverhéltnis nur auf den Gpundstﬁcks—
teil, nicht aber auf das erst nach der fjberlassung ées Flur;
stiicks gebaute ﬁaus und damit nicht auf Wohnraum bezbgen. Der
nach‘aer Behauptung deé Beklagten bis an éessen Lebensende ge-
schlossene Mietver trag iiber das Grundstiick gelte mangels Ein-
haltung der Schriftform als auf unbestimmte Zeit éeschldssen'und
sei spatestens mit Zusfellung der Klageschrift am 7. Ja-

nuar 1982 wirksam zum 30. April 1982 gekiindigt worden.

IT. Diese Ausfiihrungen des Berufungsgerichts halten den

-Angriffen der Revision im Ergebnis stand.

1. Die Kliger kdnnen von dem Beklagten RAumung des Hauses

verlangen, weil ihnen als Eigentiimer des Grundstiicks nach

§ 985 BGB ein Ansoruch auf Herausgabe des Grundstiicksteils zu-

i

steht, den der Beklagte in Besitz hat. Dieser Herausgabean—



spruch, der neben einem etwaigen Rﬁckgabe&nspruch aus § 556 BGB
besteht (Senatsurteil vom 21. Dezember 1960 - VIII ZR 89/59 =
WM 1961, 147), umfaBt die R#umung des auf dem Grundstiick stehen-

den Hauses.

2. Ein Recht zum Besitz im Sinne des § 986 Abs. 1

Satz 1 BGB steht dem Beklagten nicht zu.

a) Das Berufungsgericht unterstellt, das zwisqhen dem
Beklagten und den Voreigentiimern V- ein Mietvertrag iiber den
fraglicﬁeh Grundstiicksteil zustande gekommen ist, in den die
Kléger:mit deﬁ Erwerb des Grundstiicks gem3ffs § 571 Abs. l'gGB
eingetreten sind. Gleichwohl kann der Beklagte daraus kein
Besitzrecht mehr herleiten. Denn die Kl&dger haben das Miet-
‘verhéltnis wirksam nach §§ 564 Abs; 2, 565 Abs. 1 Nr. 3 BGB
gekiindigt. Diese Vorschriften sind anwendbar, weil der - nach
der Behauptung des Beklagten - Fiir léhgereVZeit als ein Jahr
geschlossene Mietvertrag der Schriftform bedurfte (§ 566
Satzvl BGB) und mangels Beachtung dieser Form als fiir unbe—:
stimmte Zeit geschlossen gilt (§ 566 Satz 2 Abs. 1 BGB). Ohne
ﬁechtsfehler und auch von der Revision ihsoweit nicht bean-
standet hat das Berufungsgerfcht daher angenommen, daf die
spidtestens in der Klageschrift liegende Kiindigung zum
30. April 1982 wirkte. Auf die Sondervorschriften lber die

Kiindigung von Mietverhiltnissen {iber Wohnraum kann sich der Be-



klagte - wie noch auszufithren sein wird (unten II 2 c) - nicht

berufen.

b) Das Zustandekommen eines MietverhiltniSses liher das Haus

hat das Berufungsgericht verneint. Das ist im Ergebnis zutref-

fend.

aa) Die Revision fﬁgt, daB es an einer tatsichlichen Grund-
lage Eiir die Feststellung des Berufungsgerichts fehle
(§ 286 zpPO), die Vereinbaruhg zwischen dem Beklagten und den
Eheleuten VYl habe sich nicht auch auf die Nutzung des noch zu
errichtenden Hauses beiogen. Der Beklagte hatte.in der Klageer-
widerung unter Beweisantritt vorgetraéen, ihm sei von dén vor-
eigentimern der Kldger gestattet worden, auf dem ihm zugewiese-
nen Grundstiicksteil ein HAuschen zu efrichten, und daraus in der
Berufungsbegfﬁndung den Schluf gezogen, es sei ein Mietvérhélt—
nis lber das Haus vereinbart worden. Aus welchem Grunde von dem
tatsdchlichen Vorbringen des Beklégten:nicht ausgegangen werden
kann, 138t das angefochtene Urteil nicht erkennen. Sollte ihm
die Erwigung zugrunde liegen, aaB das Haus bei Abschluf des
Vertrages’noch nicht errichtet war, so wire das rechtsirrig;
dgnn auch eine erst herzustellende Sache kann vermietet werden

(BGHZ 9, 320).

bb) Gleichwohl brauchte das Berufungsgericht die angetre-

tenen Beweise nicht zu erheben, weil seine Auffassung, der Miet-



vertrag habe sich nicht auf das Haus‘erstreckt, im Ergebnis
richtig ist. Die Eheleute V4jjllh haben dem Beklagten den Gebrauch
des Hauses nicht gewdhrt, weil es nicht ihhen, sondern dem Be-

klagten selbst gehdorte.

‘Das Holzhaus war naﬁlich nur zu einem voriibergehenden Zweck
mit dem Grund und Boden verbunden worden ﬁnd'somit Scheinbe-
standteil gemiB § 95 ABs. 1 Satz 1 BGB. Diese vom Berufungsge-
‘richt offéngelassene Frage ist rechtlicher Natur (é.B: RG
SeuffA 78 Nr; 58; HRR 1942 Nr. 25?) und kann vom Revisﬁonsge-
richt selbst entschieden werden, weil die hierfilir erheblichen
Tatsachen dem Vortraé der Parteien zu entnehmen sind. db eiﬂe
Sache zu einem voriibergehenden -Zweck mit einem Grundstﬁckivér—
bunden wird, beurteilt sich in erster Linie nach dem Willen des
Erbauers, sofern dieser mit dem nach aufen in Erscheinung tre-
tenden‘SachVerhalt in Einklang zu bringen ist (z.B. BGH Utteil
vom 5. Mirz 1958 - V ‘ZR 264/56 = LM BGB § 95 Nr. 5). Verbindet
vein Mieter, Péchter oder in §hn1icher>Weise schuidréchtlich
Berechtigter Sachen mit dem Grund und Boden, so spricht nach
'festétehender Rechtsp;echung regelmééiq eine Vermutung dafﬁr,
daB dies mangels besonderer Vereinbarungen nur in seinem Inter-
eése'fﬁr die Dauer des Vertragsverhiltnisses und damit zu einem
vofﬁbergehenden Zweck gescﬁieh£ (BGHZ 8, 1, 5; 10, 171, 175; BGH
Urteile vom 5. Marz 1958 aa0; vom 27. Mai 1959 - V ZR 173/57
= LM BGB § 95 Nr. 6; Senafsurteil voﬁ 16. Juni 1965

- VIII 2R 146/63 = WM 1965, 1028, 1029). Diese Vermutung wird



nicht schon bei einer massiven Bauart des éauwerks oder bei
langer Dauer des Vertrages entkféftet (BGHZ 8,.1, 5} 10} 171,
176; Urteile vom 5. Marz 1958 und 27. Mai 1959, jedéils>aao;
vom.2. Februar 1960 - VI ZR 2/59 = VersR 1960, 3655. Hier fir

ist vielmehr erforderlich, daB der Erbauer bei der Errichtuhq
des Baus den Willen hat, das Bauwerk bei Beendigung des Ver-
Eragsverhaltnisses ihldas Eigentum seines Ver tragsvar tners ilber-
gehén zu~1assén (BGHZ 8, I; 6; BGH Urteil vom 5. M3rz 1958

aao).

Bei Anwendung dieser Grundsﬁfzé ergibt sich, d4af der Be-
klagte Eigentiimer des Holzhauses geblieben ist: Br will nach
seiner Behauptung das Haus in Ausiibung eines ihm eingerAiumten
lebenslangen Nutzungsrechts am Grundstﬁckierrichtet haSen.
Daraus folgt, daB nach seiner Vorstellung die Verbindung des
'Hauses mit dem Grund und Boden auf diese - wenn auch moéglicher-
weise lange - Zeit begrenzt sein sollte. Auf seinen frﬁheren
Vortrag, ihm sei der Grundstiicksteil von den Eheleuten Y )
"Qeschenkt" upd erkldrt worden, er kSnne thn nach 10 bis 15
Jahren "Pachtleistungen" behalten, ist der Beklagte im Laufe
des Rechtsétreité nicht mehr zuriickgekommen, sondern hat statt
dessen das Bestehen eines Miet- oder Pachtverhiltnisses be-
'héuptet. Im {ibrigen kdnnte selbst die Erwartung des Beklaéten,
-er brauche das Geb&dude nicht zu beseitigen; welil es ihm gelingen
werde, das Gruhdstﬁck zu erwerben, die Anwendung des § 95

Abs. 1 Satz 1 BGB nicht ausschlieflen (BGHZ 8, 1, 8 m.Anm.



- 10 -

Pritsch LM BGB § 95 Nr. 1; Senatsurteil vom 16. Juni 1965

aa0); hierzu miBte vielmehr - wie ausgefithrt - die positi§e Ab-
sicht des Beklagﬁen bestanden haben, das Bauwerk bei Aufhebuﬁg
'deé Anspruchs auf Benutzung des Grundstiicks in das Eigentum des
Grundstilickseigentiimers fallen zu‘laSSen. Dafl dies vereinbart -
oder auch nur von dem Beklagten gewollt war, hat_ef nicht be-
hauptet. Es ist auch wenig waﬁrschéinliéh,'weil einerséits die
Eheleute Vogts séhon im M&rz 1969 den Abrif des Hauses verlangt
haben und andererseits dér éeklagte im Rechtsstreit zunichst
selbst den Standpunkt'eipgenommen hat, er sei Eigentiimer des

Gebaudes.

c) War somit der dem Beklagten selbst geharende Wohnraum
nicht Gegenstand des mit den Eheleuten V{iill# geschlossenen Miet-
ver trages, so kdnnen die Kﬁndigungsschutzvorschriften‘der
§§ 564 a, 564 b BGB unmittelbar ke'ine Anwendung finden. Entgeéen
der Auffassung der Revision scheidet auch eine entsptechende An-
wendung dieser Bestimmungen - sei es auf den Grundstiicksmietver-
trag, sei‘es auf die rein tatsichliche Abiede, der Beklagte
dﬁrfé~auf dem Grundstlick ein Haus errichten - aus. Der besonderé

Kiindigungsschutz der §§ 564 a, 564 b BGB gilt nur fiir Mietver-
héltnisse iiber Wohnraum, nicht fir die Grundstﬁcksmiete. Die dem
zugrunde lieéende Entscheidung des Gesetzgebérs ist zu beachten
und.kann nicht ohne weiteres im Wege einer‘Analogie korriéieft
werden. Nichts anderes kann gelten, wenn der Mieter auf dem

Grundstlick ein ihm gehdrendes Haus bewohnt. Nach in der Instanz-



rechtsprechung und im Schrifttum ganz lberwiegend vertretener
Ansicht kann dérjenige,_der auf einem von ihm gemieteten Grund-
stiick Wohnraum errichtet, Mieterschutz nicht beanspruchen

(z.B., LG K61ln WuM 1977, 10; AG Wupper tal MDR 1971, 667 - LS;
Staudinger/Sonnenschein, BGB, 12. Aufl., 2. Bearbeitung,

§ 564 b Rdn. 10, § 556 a Rdn. 6; Soergel/Kummer, BGB,

11. Aufl., § 554 RAn. 16; Barthelmess, 7Zweites Wohnraumkiin-
digungsschutzgesetz, Miethdhegesetz, Kommentar, 2. Aufl.,

Binf. vor Art. 1 Rdn. 25; Sternel, Mietrecht, 2. Aufl., 1V

Rdn. 106; Kiefersauer/Glaser, Grundsticksmiete, 10, Aufl.,

§ 1 MSchG Rdn. 6; a.A., Bettermann, Kommentar zum Mieter-
schutzgesetz, § L Rdn. 73, 73 a-n, die beiden letzteren jeweils
mit zahlreichen Nachweisen zur Alteren Literatur und Rechtspre-
chung). Das soll jedenfalls dann gelten, wenn 4das zu errichtende
Gebdude Eigentum des Mieters des Grundstﬁcké wird (so Roquette,
Mieterschutzgesetz, § 1 Rdn. 26 m.w.Nachw. S. 99 FufBn. 1;
ders., Das Mietrecht des Bilirgerlichen Gesetzbuches, § 535

Rdn. 162; Weimar DB 1974, 1515, 1516; OLG Hamburg WuM 1970,
148, 149; LG Mannheim WuM 1971, 154, 156; wohl auch LG K5ln WuM
1976, 163, 164 m.zust. Anm. Weimar ebd. 165; a.A. auch

hier Bettermann aa0 Rdn. 73 g). Flir den hier zu entscheidenden
Fall ist dem zuzustimmen: Es fehlt nicht nur an der - fiir das
Vorliegen eines Wohnraummietverhdltnisses wesentlichen -~
Tber lassung von Wohnraum an den Beklagten, weil das
von ihm bewohnte Haus in seinem Eigentum steht. Dariiber hinaus

nutzte er den Wohnraum auch nicht gegen ein von ihm an die



Grﬁndstﬁckseigentﬁmer zu zahlendes Entgelt;  denn das
Berufungsgericht hat - von der Revisiod unbeanstandet - festge-
stellt,.déﬁ mit dem mqnatlich gezahlten Betrag die Nutzung des
Grundstﬁcks,abgegolten wurde, und auch der Beklagte hat nicht
etwa behauptet; daB dieser Betiag nach dér Bebauung des Grund-
stlicks erhdht worden sei. Damit aber fehleh wesentliche Voraus-
setzungen fir den vom Gesetzgeber angeordneten Kiindigungsschutz.
Die Vergleichbarkeit der Interessenlage des Eigentiimers eines’
auf fremdem Grund und Boden erricﬁteteh Gebdudes mit Aderjenigen
eines‘Wohnraummieters'reicht flir sich allein nicht aus, die vom
Gesetzéeber fiir ganz bestimmte ?élle geschaftfenen Kﬁndiguﬁgs—

schutzvorschriften auf andere Sachverhalte zu iiber tragen.



III. Nach allem ist der Beklagte zu Recht zur Riumung des
‘Hauses verurteilt worden. Die Kosten der ohne Erfolg eingelegten

Revision fallen ihm nach § 97 Abs. 1 ZPO zur Last. (

Braxmaier : Wolf : Dr. Skibbe

Dr. Zilch Dr. Paulusch
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