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Zur F r a g e ,  ob  d i e  V o r s c h r i f t e n  ü b e r  d i e  K ü n d ig u n g  von  Wohn- 

r a u m m i e t v e r h ä l t n i s s e n  Anwendung f i n d e n ,  wenn d e r  M i e t e r  e i n e s  

G r u n d s t ü c k s  d a r a u f  e i n  G ebäude  e r r i c h t e t  und b e w o h n t ,  d a s  a l s  

S c h e i n b e s t a n d t e i l  d e s  G r u n d s t ü c k s  i n  s e i n e m  E i g e n t u m  s t e h t .

BGH, U r t e i l  vom 4 .  J u l i  1984 -  V I I I  ZR 2 7 0 / 8 3  -  OLG D ü s s e l d o r f
LG D ü s s e l d o r f
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IM NAMEN DES VOLKES

V I I I  ZR 2 7 0 / 8 3  URTEIL V e r k ü n d e t  am
4 .  J u l i  1984 
F r  i e d e r  i c h ,  
J u s t i z a n g e s t e l l t e  
a l s  U r k u n d s b e a m t e r  
d e r  G e s c h ä f t s s t e l l e

i n  dem R e c h t s s t r e i t

1 .  d e s  R e n t n e r s  E r i c h  Bi L s t r a ß e  V  i n  Kl

B e k l a g t e n  und R e v i s i o n s k l ä g e r s ,

-  P r o z e ß b e v o l l m ä c h t i g t e :  R ech t s a n w ä l t e  D r .
Dr. M B B  -

2. d e r  H a u s f r a u  E l f r i e d e  K o f l V  e b e n d a .

und

B e k l a g t e n ,

g e g e n

1 .  den  V e r s i c h e r u n g s k a u f m a n n  K l a u s  I  
Ka

2.  d i e  H a u s f r a u  E d i t h  l!

, P«Blweg  £  i n  

g e b .  B o f l B I ,  e b e n d a .

K l ä g e r  und R e v i s i o n s b e k l a g t e ,

P r o z e ß b e v o l l m ä c h t i g t e :  R e c h t s a n w ä l t e  D r .
Dr .

und
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Der V I I I .  Z i v i l s e n a t  d e s  B u n d e s g e r i c h t s h o f s  h a t  a u f  d i e  

m ü n d l i c h e  V e r h a n d l u n g  vom 4 .  J u l i  1984 d u r c h  d e n  V o r s i t z e n d e n  

R i c h t e r  B r a x m a i e r  und d i e  R i c h t e r  W o l f ,  D r . S k i b b e ,  D r .  Z ü lc h  

und D r . P a u l u s c h

f ü r  R e c h t  e r k a n n t :

D i e  R e v i s i o n  g e g e n  d a s  U r t e i l  d e s  9 .  Z i v i l ­

s e n a t s  d e s  O b e r l a n d e s g e r i c h t s  D ü s s e l d o r f  vom 

8 .  J u n i  1983 w i r d  a u f  K o s t e n  d e s  B e k l a g t e n  zu  1 

z u r ü c k g e w i e s e n .

Von R e c h t s  wegen 

T a t b e s t a n d

D i e  K l ä g e r  s i n d  s e i t  1979 E i g e n t ü m e r  d e s  G r u n d s t ü c k s  

RVHBweg 0  i n  K a ^ f l H H H i H H i V f t ,  d a s  a u s  d e n  F l u r s t ü c k e n  i m  

(668 qm) und 1 5 ^ | (164 qm) b e s t e h t .  Der B e k l a g t e  zu 1 ( k ü n f t i g :  

B e k l a g t e r )  b e w o h n t e  -  j e d e n f a l l s  z e i t w e i s e  zusammen m i t  d e r  

B e k l a g t e n  zu  2 -  e i n  a u f  dem F l u r s t ü c k  15^|  s t e h e n d e s  H o l z h a u s .  

D ie  K l ä g e r  v e r l a n g e n  von dem B e k l a g t e n  u . a .  Räumung d i e s e s  

H a u s e s .

A uf  dem G r u n d s t ü c k s t e i l , a u s  dem im Zuge e i n e s  U m le g u n g s ­

v e r f a h r e n s  i n  d e n  J a h r e n  1 9 6 9 / 1 9 7 0  d i e  P a r z e l l e  N r .  1 5 ^  g e b i l -
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d e t  w u r d e ,  e r r i c h t e t e  d e r  B e k l a g t e  im J a h r e  1967 e i n e  n i c h t u n ­

t e r k e l l e r t e  W o h n b a r a c k e  i n  H o l z b a u w e i s e  m i t  e i n e r  W o h n f l ä c h e  von 

e t w a  50 qm; a l s  F u n d a m e n t  d i e n t e  e i n e  c a .  20 cm d i c k e ,  i n  den  

Boden  e i n g e l a s s e n e  B e t o n p l a t t e .  Im J a h r e  1975 e r w e i t e r t e  d e r  

B e k l a g t e  d i e  W o h n f l ä c h e  d i e s e s  F l a c h b a u s ,  d e r  a u s  e i n e r  D i e l e ,  

e i n e m  Wohnraum m i t  K o c h n i s c h e  und e in e m  Bad b e s t e h t ,  a u f  e tw a  

64 qm und v e r k l i n k e r t e  d i e  A u ß e n f r o n t .  B i s  zum J u l i  1981 z a h l t e  

d e r  B e k l a g t e  a n  d i e  V o r e i g e n t ü m e r  d e r  K l ä g e r ,  d i e  E h e l e u t e  

V o g t s ,  f ü r  d i e  B e n u t z u n g  d e s  F l u r s t ü c k s  151 e i n e n  B e t r a g  von 

z u l e t z t  m o n a t l i c h  85 DM, a u ß e r d e m  50 DM f ü r  e i n e  a u f  dem G ru n d ­

s t ü c k  s t e h e n d e  G a r a g e  und 15 DM N e b e n k o s t e n ;  s e i t d e m  z a h l t  e r  

e n t s p r e c h e n d e  B e t r ä g e  an  d i e  K l ä g e r .

M i t  S c h r e i b e n  vom 7 .  J u l i  1931 l i e ß e n  d i e  K l ä g e r  d e n  Be­

k l a g t e n  a u f f o r d e r n ,  d a s  G r u n d s t ü c k  b i s  zum 3 1 .  D ezem ber  1931 zu 

r ä u m e n .  S i e  m ach en  g e l t e n d :  Der B e k l a g t e  h a b e  m i t  i h r e n  V o r ­

e i g e n t ü m e r n  n i c h t  i n  v e r t r a g l i c h e n  B e z i e h u n g e n  g e s t a n d e n .  D ie  

E h e l e u t e  V o g t s  h ä t t e n  d i e  E r r i c h t u n g  d e r  3 a r a c k e ,  i n  d e r  s i e  

e i n e n  v o r ü b e r g e h e n d e n  Z u s t a n d  g e s e h e n  h ä t t e n ,  n u r  u n t e r  d e r  

B e d i n g u n g  g e d u l d e t ,  d a ß  d e r  B e k l a g t e  e i n e  B a u g e n e h m ig u n g  e i n ­

h o l e ;  d a s  h a b e  e r  n i c h t  g e t a n .  D e s h a l b  s e i  d e r  B e k l a g t e  von den  

E h e l e u t e n  V o g t s  b e r e i t s  m i t  S c h r e i b e n  vom 3 1 .  März 1969 a u f g e ­

f o r d e r t  w o r d e n ,  d a s  G ebäude  w i e d e r  zu e n t f e r n e n .  Auch d i e  E r ­

w e i t e r u n g  d e r  B a r a c k e  h a b e  d e r  B e k l a g t e  o h n e  d a s  E i n v e r s t ä n d n i s  

d e r  V o r e i g e n t ü m e r  vorgenom m en.
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Der  B e k l a g t e  h a t  dem e n t g e g e h g e h a l t e n ,  d i e  E h e l e u t e  V<j 

h ä t t e n  ihm e i n  l e b e n s l a n g e s  N u t z u n g s r e c h t  an  dem G r u n d s t ü c k s t e i l  

e i n g e r ä u m t  und ihm g e s t a t t e t ,  d a r a u f  e i n  H ä u s c h e n  zu  e r r i c h t e n  

und d o r t  zu b l e i b e n ,  s o  l a n g e  e s  ihm g e f a l l e .  Es  b e s t e h e  d a h e r  

e i n  P a c h t -  o d e r  M i e t v e r h ä l t n i s .  Auf  d a s  F e h l e n  d e r  B a u g e n e h m i ­

gung  komme e s  n i c h t  a n ,  n achdem  d i e  z u n ä c h s t  e r g a n g e n e  A b b r u c h ­

v e r f ü g u n g  im v e r w a l t u n g s g e r i c h t l i c h e n  V e r f a h r e n  a u f g e h o b e n  w o r ­

d e n  s e i .  M i t  d e r  E r w e i t e r u n g  d e s  H a u s e s  s e i e n  d i e  E h e l e u t e  V<( 

e i n v e r s t a n d e n  g e w e s e n .  Im ü b r i g e n  m ü ß t e n  zu  s e i n e n ,  d e s  B e k l a g ­

t e n ,  G u n s t e n  d i e  V o r s c h r i f t e n  ü b e r  d i e  K ü n d ig u n g  v o n  Wohnraum 

e i n g r e i f e n .

Das L a n d g e r i c h t  h a t  d i e  B e k l a g t e n  a n t r a g s g e m ä ß  z u r  Räumung 

d e s  H o l z h a u s e s  v e r u r t e i l t .  D ie  B e r u f u n g  d e s  B e k l a g t e n  h a t  d a s  

O b e r l a n d e s g e r i c h t  z u r ü c k g e w i e s e n .  M i t  d e r  R e v i s i o n ,  d e r e n  Zu­

r ü c k w e i s u n g  d i e  K l ä g e r  b e a n t r a g e n ,  v e r f o l g t  d e r  B e k l a g t e  s e i n  

K l a g e a b w e i s u n g s b e g e h r e n  w e i t e r .
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E n t s c h e i d u n g s g r ü n d e

D i e  R e v i s i o n  h a t  k e i n e n  E r f o l g .

I .  Das  B e r u f u n g s g e r i c h t  h a t  a u s g e f ü h r t :  D ie  K l ä g e r  a l s  

E i g e n t ü m e r  d e s  F l u r s t ü c k e s  1 5 *$ k ö n n t e n  von  dem B e k l a g t e n  a l s  dem 

B e s i t z e r  d e s  d a r  a u f s t e h e n d e n  H a u s e s  Räumung v e r l a n g e n .  E i n  R e c h t  

zum B e s i t z  h a b e  d e r  B e k l a g t e  n i c h t :  S e l b s t  wenn d a s  von ihm e r ­

r i c h t e t e  H aus  w e s e n t l i c h e r  B e s t a n d t e i l  d e s  G r u n d s t ü c k s  und d a m i t  

E i g e n t u m  d e r  K l ä g e r  g e w o r d e n  s e i ,  h a b e  s i c h  a u c h  n a c h  dem V o r ­

t r a g  d e s  B e k l a g t e n  d a s  M i e t v e r h ä l t n i s  n u r  a u f  d e n  G r u n d s t ü c k s ­

t e i l ,  n i c h t  a b e r  a u f  d a s  e r s t  n a c h  d e r  Ü b e r l a s s u n g  d e s  F l u r ­

s t ü c k s  g e b a u t e  Haus  und d a m i t  n i c h t  a u f  Wohnraüm b e z o g e n .  Der 

n a c h  d e r  B e h a u p t u n g  d e s  B e k l a g t e n  b i s  an  d e s s e n  L e b e n s e n d e  g e ­

s c h l o s s e n e  M i e t v e r t r a g  ü b e r  d a s  G r u n d s t ü c k  g e l t e  m a n g e l s  E i n ­

h a l t u n g  d e r  S c . h r i f t f o r m  a l s  a u f  u n b e s t i m m t e  Z e i t  g e s c h l o s s e n  und 

s e i  s p ä t e s t e n s  m i t  Z u s t e l l u n g  d e r  K l a g e s c h r i f t  am 7 .  J a ­

n u a r  1982 w i r k s a m  zum 3 0 .  A p r i l  1982 g e k ü n d i g t  w o r d e n .

I I .  D i e s e  A u s f ü h r u n g e n  d e s  B e r u f u n g s g e r i c h t s  h a l t e n  den  

A n g r i f f e n  d e r  R e v i s i o n  im E r g e b n i s  s t a n d .

1 .  D ie  K l ä g e r  k ö n n e n  von  dem B e k l a g t e n  Räumung d e s  H a u s e s  

v e r l a n g e n ,  w e i l  i h n e n  a l s  E i g e n t ü m e r  d e s  G r u n d s t ü c k s  n a c h  

§ 985 BGB e i n  A n s p r u c h  a u f  H e r a u s g a b e  d e s  G r u n d s t ü c k s t e i l s  z u ­

s t e h t ,  d e n  d e r  B e k l a g t e  i n  B e s i t z  h a t .  D i e s e r  H e r a u s g a b e a n -
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s p r u c h ,  d e r  n e b e n  e i n e m  e t w a i g e n  R ü c k g a b e a n s p r u c h  a u s  § 556 BGB 

b e s t e h t  ( S e n a t s u r t e i l  vom 2 1 .  D ezem ber  1960 -  V I I I  ZR 8 9 / 5 9  =

WM 1 9 6 1 ,  1 4 7 ) ,  u m f a ß t  d i e  Räumung d e s  a u f  dem G r u n d s t ü c k  s t e h e n ­

d e n  H a u s e s .

2 .  E i n  R e c h t  zum B e s i t z  im S i n n e  d e s  $ 986 A b s .  1 

S a t z  1 BGB s t e h t  dem B e k l a g t e n  n i c h t  z u .

a) Das B e r u f u n g s g e r i c h t  u n t e r s t e l l t ,  d a ß  z w i s c h e n  dem 

B e k l a g t e n  und d e n  V o r e i g e n t ü m e r n  V ^ ^ H b e i n  M i e t v e r t r a g  ü b e r  d e n  

f r a g l i c h e n  G r u n d s t ü c k s t e i l  z u s t a n d e  gekommen i s t ,  i n  d e n  d i e
I

K l ä g e r  m i t  dem E r w e r b  d e s  G r u n d s t ü c k s  gemäß § 571 A b s .  1 BGB 

e i n g e t r e t e n  s i n d .  G l e i c h w o h l  k a n n  d e r  B e k l a g t e  d a r a u s  k e i n  

B e s i t z r e c h t  mehr h e r l e i t e n .  Denn d i e  K l ä g e r  h a b e n  d a s  M i e t ­

v e r h ä l t n i s  w i r k s a m  n a c h  §§ 564 A b s .  2 ,  565 A b s .  1 N r .  3 BGB 

g e k ü n d i g t .  D i e s e  V o r s c h r i f t e n  s i n d  a n w e n d b a r ,  w e i l  d e r  -  n a c h  

d e r  B e h a u p t u n g  d e s  B e k l a g t e n  -  f ü r  l ä n g e r e  Z e i t  a l s  e i n  J a h r  

g e s c h l o s s e n e  M i e t v e r t r a g  d e r  S c h r i f t f o r m  b e d u r f t e  (5 566 

S a t z  1 BGB) und m a n g e l s  B e a c h t u n g  d i e s e r  Form a l s  f ü r  u n b e ­

s t i m m t e  Z e i t  g e s c h l o s s e n  g i l t  (§ 566 S a t z  2 A b s .  1 BGB). Ohne 

R e c h t s f e h l e r  und a u c h  von d e r  R e v i s i o n  i n s o w e i t  n i c h t  b e a n ­

s t a n d e t  h a t  d a s  B e r u f u n g s g e r i c h t  d a h e r  angenom m en,  d a ß  d i e  

s p ä t e s t e n s  i n  d e r  K l a g e s c h r i f t  l i e g e n d e  K ü n d ig u n g  zum 

30 .  A p r i l  1982 w i r k t e .  Auf d i e  S o n d e r v o r s c h r i f t e n  ü b e r  d i e  

Kündigung '  von  M i e t v e r h ä l t n i s s e n  ü b e r  Wohnraum k a n n  s i c h  d e r  B e -
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k l a g t e  -  w ie  n o c h  a u s z u f ü h r e n  s e i n  w i r d  ( u n t e n  I I  2 c) -  

b e r u f e n .

b) Das  Z u s tandekom m en  e i n e s  Mie t v e r h ä l  t n i ' s s e s  ü b e r  d a s  Haus 

h a t  d a s '  B er  u f u n g s g e r  i c h t  v e r n e i n t .  Das  i s t  im E r g e b n i s  z u t r e f ­

f e n d .

a a )  D ie  R e v i s i o n  r ü g t ,  d a ß  e s  art e i n e r  t a t s ä c h l i c h e n  G ru n d ­

l a g e  f ü r  d i e  F e s t s t e l l u n g  d e s  B e r u f u n g s g e r i c h t s  f e h l e  

(§ 286 ZPO), d i e  V e r e i n b a r u n g  z w i s c h e n  dem B e k l a g t e n  und den  

E h e l e u t e n  v B H B  h a b e  s i c h  n i c h t  a u c h  a u f  d i e  N u t z u n g  d e s  n och  zu 

e r r i c h t e n d e n  H a u s e s  b e z o g e n .  Der B e k l a g t e  h a t t e  i n  d e r  K l a g e e r ­

w i d e r u n g  u n t e r  B e w e i s a n t r i t t  v o r g e t r a g e n ,  ihm s e i  von  d e n  V o r ­

e i g e n t ü m e r n  d e r  K l ä g e r  g e s t a t t e t  w o r d e n ,  a u f  dem ihm z u g e w i e s e ­

nen  G r u n d s t ü c k s t e i l  e i n  H ä u s c h e n  zu e r r i c h t e n ,  und d a r a u s  i n  d e r  

B e r u f u n g s b e g r ü n d u n g  d e n  S c h l u ß  g e z o g e n ,  e s  s e i  e i n  M i e t v e r h ä l t ­

n i s  ü b e r  d a s  Haus  v e r e i n b a r t  w o r d e n .  Aus w e lch em  G r u n d e  von  dem 

t a t s ä c h l i c h e n  V o r b r i n g e n  d e s  B e k l a g t e n  n i c h t  a u s g e g a n g e n  w e rd e n  

k a n n ,  l ä ß t  d a s  a n g e f o c h t e n e  U r t e i l  n i c h t  e r k e n n e n .  S o l l t e  ihm 

d i e  E rw ägung  z u g r u n d e  l i e g e n ,  d a ß  d a s  Haus  b e i  A b s c h l u ß  d e s  

V e r t r a g e s  n o c h  n i c h t  e r r i c h t e t  w a r ,  so  w ä re  d a s  r e c h t s i r r i g ;  

d e n n  a u c h  e i n e  e r s t  h e r z u s t e l l e n d e  S a c h e  k a n n  v e r m i e t e t  w e r d e n  

(BGHZ 9 ,  3 2 0 ) .

b b ) . G l e i c h w o h l  b r a u c h t e  d a s  B e r u f u n g s g e r i c h t  d i e  a n g e t r e ­

t e n e n  B e w e i s e  n i c h t  zu  e r h e b e n ,  w e i l  s e i n e  A u f f a s s u n g ,  d e r  M i e t -
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v e r t r a g  h a b e  s i c h  n i c h t  a u f  d a s  H au s  e r s t r e c k t ,  im E r g e b n i s  

r i c h t i g  i s t .  D i e  E h e l e u t e  V ^ B B t h a b e n  dem B e k l a g t e n  d e n  G e b r a u c h  

d e s  H a u s e s  n i c h t  g e w ä h r t ,  w e i l  e s  n i c h t  i h n e n ,  s o n d e r n  dem Be­

k l a g t e n  s e l b s t  g e h ö r t e .

Das  H o l z h a u s  war  n ä m l i c h  n u r  zu  e i n e m  v o r ü b e r g e h e n d e n  Zweck 

m i t  dem G rund  und  B oden  v e r b u n d e n  w o r d e n  und s o m i t  S c h e i n b e ­

s t a n d t e i l  gemäß § 95 A b s .  1 S a t z  1 BGB. D i e s e  vom B e r u f u n g s g e ­

r i c h t  o f f e n g e l a s s e n e  F r a g e  i s t  r e c h t l i c h e r  N a t u r  ( z . B .  RG 

S e u f f A  78 N r .  5 8 ;  HRR 1942 N r .  257) und k a n n  vom R e v i s i o n s g e ­

r i c h t  s e l b s t  e n t s c h i e d e n  w e r d e n ,  w e i l  d i e  h i e r f ü r  e r h e b l i c h e n  

T a t s a c h e n  dem V o r t r a g  d e r  P a r t e i e n  zu  e n t n e h m e n  s i n d .  Ob e i n e  

S a c h e  zu e i n e m  v o r ü b e r g e h e n d e n  Zweck m i t  e i n e m  G r u n d s t ü c k  v e r ­

b u n d e n  w i r d ,  b e u r t e i l t  s i c h  i n  e r s t e r  L i n i e  n a c h  dem W i l l e n  d e s  

E r b a u e r s ,  s o f e r n  d i e s e r  m i t  dem n a c h  a u ß e n  i n  E r s c h e i n u n g  t r e ­

t e n d e n  S a c h v e r h a l t  i n  E i n k l a n g  zu b r i n g e n  i s t  ( z . B .  BGH U r t e i l  

vom 5 .  März  1958 -  V ZR 2 6 4 / 5 6  = LM BGB § 95 N r .  5 ) .  V e r b i n d e t  

e i n  M i e t e r ,  P ä c h t e r  o d e r  i n  ä h n l i c h e r  W e i s e  s c h u l d r e c h t l i c h  

B e r e c h t i g t e r  S a c h e n  m i t  dem G rund  und B o d e n ,  s o  s p r i c h t  n a ch  

f e s t s t e h e n d e r  R e c h t s p r e c h u n g  r e g e l m ä ß i g  e i n e  V e r m u tu n g  d a f ü r ,  

d a ß  d i e s  m a n g e l s  b e s o n d e r e r  V e r e i n b a r u n g e n  n u r  i n  s e i n e m  I n t e r ­

e s s e  f ü r  d i e  D a u e r  d e s  V e r t r a g s v e r h ä l t n i s s e s  und d a m i t  zu e in em  

v o r ü b e r g e h e n d e n  Zweck g e s c h i e h t  (BGHZ 8 ,  1 ,  5 ;  1 0 ,  1 7 1 ,  175 ;  BGH 

U r t e i l e  vom 5 .  März  1958 aaO; vom 2 7 .  Mai 1959 -  V ZR 1 7 3 / 5 7  

= LM BGB § 95 N r .  6 ;  S e n a t s u r t e i l  vom 1 6 .  J u n i  1965  

-  V I I I  ZR 1 4 6 / 6 3  = WM 1 9 6 5 ,  1 0 2 8 ,  1 0 2 9 ) .  D i e s e  V e r m u tu n g  w i r d
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n i c h t  s c h o n  b e i  e i n e r  m a s s i v e n  B a u a r t  d e s  B a u w e rk s  o d e r  b e i  

l a n g e r  D a u e r  d e s  V e r t r a g e s  e n t k r ä f t e t  (BGHZ 8 ,  1 ,  5 ;  1 0 ,  171 ,

17 6 ;  U r t e i l e  vom 5 .  März  1958 und 2 7 .  Mai 1 9 5 9 ,  j e w e i l s  aaO; 

vom 2 .  F e b r u a r  1960 -  VI ZR 2 / 5 9  = V e r s R  1 9 6 0 ,  3 6 5 ) .  H i e r f ü r  

i s t  v i e l m e h r  e r f o r d e r l i c h ,  d a ß  d e r  E r b a u e r  b e i  d e r  E r r i c h t u n g  

d e s  B au s  d e n  W i l l e n  h a t ,  d a s  B auw erk  b e i  B e e n d i g u n g  d e s  V e r ­

t r a g s v e r h ä l t n i s s e s  i n  d a s  E i g e n t u m  s e i n e s  V e r t r a g s p a r t n e r s  ü b e r ­

g e h e n  zu l a s s e n  (BGHZ 8 ,  1 ,  6 ;  BGH U r t e i l  vom 5 .  M ärz  1958 

aaO) .

B e i  Anwendung d i e s e r  G r u n d s ä t z e  e r g i b t  s i c h ,  d a ß  d e r  Be­

k l a g t e  E i g e n t ü m e r  d e s  H o l z h a u s e s  g e b l i e b e n  i s t :  Er  w i l l  nach  

s e i n e r  B e h a u p t u n g  d a s  Haus  i n  A usübung  e i n e s  ihm e i n g e r ä u m t e n  

l e b e n s l a n g e n  N u t z u n g s r e c h t s  am G r u n d s t ü c k  e r r i c h t e t  h a b e n .

D a r a u s  f o l g t ,  d a ß  n a c h  s e i n e r  V o r s t e l l u n g  d i e  V e r b i n d u n g  d e s  

H a u s e s  m i t  dem G rund  und B oden  a u f  d i e s e  -  wenn a u c h  m ö g l i c h e r ­

w e i s e  l a n g e  -  Z e i t  b e g r e n z t  s e i n  s o l l t e .  Auf s e i n e n  f r ü h e r e n  

V o r t r a g ,  ihm s e i  d e r  G r u n d s t ü c k s t e i l  von d e n  E h e l e u t e n  V f | B  

" g e s c h e n k t "  und e r k l ä r t  w o r d e n ,  e r  k ö n n e  i h n  n a c h  10 b i s  15 

J a h r e n  " P a c h t l e i s t u n g e n "  b e h a l t e n ,  i s t  d e r  B e k l a g t e  im L a u f e  

d e s  R e c h t s s t r e i t s  n i c h t  mehr z u r ü c k g e k b m m e n , s o n d e r n  h a t '  s t a t t  

d e s s e n  d a s  B e s t e h e n  e i n e s  M i e t -  o d e r  P a c h t v e r h ä l t n i s s e s  b e ­

h a u p t e t .  Im ü b r i g e n  k ö n n t e  s e l b s t  d i e  E r w a r t u n g  d e s  B e k l a g t e n ,  

e r  b r a u c h e  d a s  G eb äu d e  n i c h t  zu  b e s e i t i g e n ,  w e i l  e s  ihm g e l i n g e n  

w e r d e ,  d a s  G r u n d s t ü c k  zu e r w e r b e n ,  d i e  Anwendung d e s  3 95 

A b s .  1 S a t z  1 BGB n i c h t  a u s s c h l i e ß e n  (BGHZ 8 ,  1 ,  8 m.Anm.
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P r i t s c h  LM BGB § 95 N r .  1 ;  S e n a t s u r t e i l  vom 1 6 .  J u n i  1965 

a a O ) ; h i e r z u  m ü ß te  v i e l m e h r  -  w i e  a u s g e f ü h r t  -  d i e  p o s i t i v e  Ab­

s i c h t  d e s  B e k l a g t e n  b e s t a n d e n  h a b e n ,  d a s  B au w erk  b e i  A u fh e b u n g  

d e s  A n s p r u c h s  a u f  B e n u t z u n g  d e s  G r u n d s t ü c k s  i n  d a s  E i g e n t u m  d e s  

G r u n d s t ü c k s e i g e n t ü m e r s  f a l l e n  zu  l a s s e n .  Daß d i e s  v e r e i n b a r t  

o d e r  a u c h  n u r  von dem B e k l a g t e n  g e w o l l t  w a r ,  h a t  e r  n i c h t  b e ­

h a u p t e t .  E s  i s t  a u c h  w e n ig  w a h r s c h e i n l i c h ,  w e i l  e i n e r s e i t s  d i e  

E h e l e u t e  V o g t s  s c h o n  im März  1969 d e n  A b r i ß  d e s  H a u s e s  v e r l a n g t  

h a b e n  und a n d e r e r s e i t s  d e r  B e k l a g t e  im R e c h t s s t r e i t  z u n ä c h s t  

s e l b s t  d e n  S t a n d p u n k t  e ing en o m m en  h a t ,  e r  s e i  E i g e n t ü m e r  d e s  

G e b ä u d e s .

c) War s o m i t  d e r  dem B e k l a g t e n  s e l b s t  g e h ö r e n d e  Wohnraum 

n i c h t  G e g e n s t a n d  d e s  m i t  d e n  E h e l e u t e n  g e s c h l o s s e n e n  M i e t ­

v e r t r a g e s ,  s o  k ö n n e n  d i e  K ü n d i g u n g s s c h u t z v o r s c h r i f t e n  d e r

564 a ,  564 b BGB u n m i t t e l b a r  k e i n e  Anwendung f i n d e n .  E n t g e g e n  

d e r  A u f f a s s u n g  d e r  R e v i s i o n  s c h e i d e t  a u c h  e i n e  e n t s p r e c h e n d e  An­

wendung d i e s e r  B es t im m u n g e n  -  s e i  e s  a u f  d e n  G r u n d s t ü c k s m i e t v e r ­

t r a g ,  s e i  e s  a u f  d i e  r e i n  t a t s ä c h l i c h e  A b r e d e ,  d e r  B e k l a g t e  

d ü r f e  a u f  dem G r u n d s t ü c k  e i n  H aus  e r r i c h t e n  -  a u s .  Der b e s o n d e r e  

K ü n d i g u n g s s c h u t z  d e r  §§ 564 a ,  564 b BGB g i l t  n u r  f ü r  M i e t v e r ­

h ä l t n i s s e  ü b e r  Wohnraum, n i c h t  f ü r  d i e  G r u n d s t ü c k s m i e t e .  D ie  dem 

z u g r u n d e  l i e g e n d e  E n t s c h e i d u n g  d e s  G e s e t z g e b e r s  i s t  zu b e a c h t e n  

und k a n n  n i c h t  o h n e  w e i t e r e s  im Wege e i n e r  A n a l o g i e  k o r r i g i e r t  

w e r d e n .  N i c h t s  a n d e r e s  kann  g e l t e n ,  wenn d e r  M i e t e r  a u f  dem 

G r u n d s t ü c k  e i n  ihm g e h ö r e n d e s  Haus  b e w o h n t .  Nach in  d e r  I n s t a n z -
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r e c h t s p r e c h u n g  und im S c h r i f t t u m  g a n z  ü b e r w i e g e n d  v e r t r e t e n e r  

A n s i c h t  k a n n  d e r j e n i g e ,  d e r  a u f  e i n e m  von  ihm g e m i e t e t e n  G r u n d ­

s t ü c k  Wohnraum e r r i c h t e t ,  M i e t e r s c h u t z  n i c h t  b e a n s p r u c h e n  

( z . B .  LG K ö ln  WuM 1 9 7 7 ,  10 ;  AG W u p p e r t a l  MDR 1 9 7 1 ,  667 -  LS;

S t a u d i n g e r , / S o n n e n s c h e i n , BGB, 1 2 .  Auf 1 .  , 2 .  B e a r b e i t u n g ,

§ 564 b R dn .  1 0 ,  § 556 a  Rdn.  6 ;  S o e r g e l / K u m m e r , BGB,

1 1 .  A u f 1 . ,  § 554 Rdn.  16 ;  B a r t h e l m e s s , Z w e i t e s  W ahnraum kün­

d i g u n g s s c h u t z g e s e t z ,  M i e t h ö h e g e s e t z ,  K o m m e n ta r , 2 .  A u f 1 . ,

E i n f .  v o r  A r t .  1 Rdn.  25 ;  S t e r n e i , M i e t r e c h t ,  2 .  A u f 1 . ,  IV 

R dn .  10 6 ;  K i e f e r s a u e r / G l a s e r , G r u n d s t ü c k s m i e t e , 1 0 .  A u f 1 . ,

§ 1 MSchG Rdn. 6 ;  a . A .  B e t t e r m a n n ,  Kommentar zum M i e t e r ­

s c h u t z g e s e t z  , § 1 R dn .  7 3 ,  73 a - n ,  d i e  b e i d e n  l e t z t e r e n  j e w e i l s  

m i t  z a h l r e i c h e n  N a c h w e i s e n  z u r  ä l t e r e n  L i t e r a t u r  und R e c h t s p r e ­

c h u n g )  . Das  s o l l  j e d e n f a l l s  d a n n  g e l t e n ,  wenn d a s  zu  e r r i c h t e n d e  

G e b ä u d e  E i g e n t u m  d e s  M i e t e r s  d e s  G r u n d s t ü c k s  w i r d  ( s o  R o q u e t t e ,  

M i e t e r s c h u t z g e s e t z ,  § 1 Rdn.  26 m .w .N achw .  S .  99 F u ß n .  1 ;  

d e r s . .  Das  M i e t r e c h t  d e s  B ü r g e r l i c h e n  G e s e t z b u c h e s ,  5 535 

R dn .  1 6 2 ;  Weimar  DB 1 9 7 4 ,  1 5 1 5 ,  1 5 1 6 ;  OLG Hamburg WuM 1 9 7 0 ,

1 4 8 ,  14 9 ;  LG Mannheim WuM 1 9 7 1 ,  1 5 4 ,  1 5 6 ;  w o h l  a u c h  LG K ö ln  WuM 

1 9 7 6 ,  1 6 3 ,  164 m . z u s t . Anm. Weimar e b ü . 1 6 5 ;  a . A .  a u c h  

h i e r  B e t t e r m a n n  aaO Rdn.  73 g ) . F ü r  d e n  h i e r  zu e n t s c h e i d e n d e n  

F a l l  i s t  dem z u z u s t i m m e n :  Es  f e h l t  n i c h t  n u r  a n  d e r  -  f ü r  d a s  

V o r l i e g e n  e i n e s  W o h n r a u m m i e t v e r h ä l t n i s s e s  w e s e n t l i c h e n  -  

Ü b e r  l a s s u n g  v o n  Wohnraum a n  d e n  B e k l a g t e n ,  w e i l  d a s  

v o n  ihm b e w o h n t e  H aus  i n  s e i n e m  E i g e n t u m  s t e h t .  D a r ü b e r  h i n a u s  

n u t z t e  e r  d e n  Wohnraum a u c h  n i c h t  g e g e n  e i n  von  ihm an  d i e
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G r u n d s t ü c k s e i g e n t ü m e r  zu z a h l e n d e s  E n t g e l t ;  d e n n  d a s  

B e r u f u n g s g e r i c h t  h a t  -  von  d e r  R e v i s i o n  u n b e a n s t a n d e t  -  f e s t g e -  

s t e l l t ,  d a ß  m i t  dem m o n a t l i c h  g e z a h l t e n  B e t r a g  d i e  N u t z u n g  d e s  

G r u n d s t ü c k s  a b g e g o l t e n  w u r d e ,  und  a u c h  d e r  B e k l a g t e  h a t  n i c h t  

e t w a  b e h a u p t e t ,  d a ß  d i e s e r  B e t r a g  n a c h  d e r  B e b a u u n g  d e s  G ru n d ­

s t ü c k s  e r h ö h t  w o r d e n  s e i .  D a m i t  a b e r  f e h l e n  w e s e n t l i c h e  V o r a u s ­

s e t z u n g e n  f ü r  d e n  vom G e s e t z g e b e r  a n g e o r d n e t e n  K ü n d i g u n g s s c h u t z .  

D i e  V e r g l e i c h b a r k e i t  d e r  I n t e r e s s e n l a g e  d e s  E i g e n t ü m e r s  e i n e s  

a u f  f remdem G ru n d  und Boden  e r r i c h t e t e n  G e b ä u d e s  m i t  d e r j e n i g e n  

e i n e s  W o h n r a u m m i e t e r s  r e i c h t  f ü r  s i c h  a l l e i n  n i c h t  a u s ,  d i e  vom 

G e s e t z g e b e r  f ü r  g a n z  b e s t i m m t e  F ä l l e  g e s c h a f f e n e n  K ü n d i g u n g s ­

s c h u t z v o r s c h r i f t e n  a u f  a n d e r e  S a c h v e r h a l t e  zu ü b e r t r a g e n .
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I I I .  Nach a l l e m  i s t  d e r  B e k l a g t e  zu R e c h t  z u r  Räumung d e s  

H a u s e s  v e r u r t e i l t  w o r d e n .  D ie  K o s t e n  d e r  o h n e  E r f o l g  e i n g e l e g t e n  

R e v i s i o n  f a l l e n  ihm n a c h  § 97 A b s .  1 ZPO z u r  L a s t .  I

B r a x m a i e r

D r . Z ü l c h

W olf D r . S k i b b e

D r . P a u l u s c h
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