Nachschlagewerk: ja
BGHZ: ja

BGB §§ 556a, 564b

Der Mietvertrag, den die Bundesrepublik Deutschland mit dem Vermieter

von Wohnungseigentum abschlieB8t, um der ihr nach dem Natotruppenstatut
und dem Zusatzabkommen zum Natotruppenstatut obliegenden Verpflichtung
zur Deckung des Wohnraumbedarfs der US-Streitkrdfte nachzukommen, ist

kein Wohnraummietvertrag.

BGH, Urt. v. 13. Februar 1985 - VIII ZR 36/84 - OLG Bamberg
LG Aschaffenburg



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 36/84 URTEIL Verkiindet am:
13. Februar 1985
Kanik
Justizhauptsekretdrin
in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter

der Geschdftsstelle

Bundesrepublik Deutschland, gesetzlich vertreten durch das Bundesver-

mogensamt WUSENED, REEENEDstrase @,

Beklagte und Revisionskldgerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt (D -
gegen

Gemeinschaft der Eigentiimer der Wohnungseigentumsanlage B@li§strase P
in MNP, bestehend aus



11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.

34.:

35,
36.
37.
38.
39.

JLaw — Gesetze und Urteile

W

Kostenlos mobile A

Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

>0 Google play
JLaw — fiir Android

n

Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Available on the

App Store

JLaw — flr iOS

www.prinz.law

ZIny0sad DYIN ‘JJ Y §§ Yoru Nuequa)e( S[e Puls SUN[UIWesS[19)1() 9P (19 ], YoNY SIOMUTE]


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

40.
a1.
42.
43.
a4,
45,
46.
47.
48.
49,
50.
51.
52.
53.
54,
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.



- 69,
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
9.
95.
96.
97.
98.
99.



diese vertreten durch die Firma Werner A, Vermdgensverwaltung,

DOENEEEDstrace @ in FOuEED D

Kldger und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwdlte ([NEED und WD -



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 13. Februar 1985 durch den Vorsitzenden
Richter Braxmaier und die Richter Dr. Skibbe, Treier, Dr. Ziilch und
Dr. Paulusch

flir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des

1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Bamberg vom 24. November 1983 wird auf
Kosten der Beklagten zuriickgewiesen.

Yon Rechts wegen

Tatbestand

Den Kldgern gehtoren die 110 Wohnungen mit Garagen und Abstellpldtzen
der Wohnanlage BGYP Strage @ in VMRS . Die friihere Eigentiimerin
der Wohnanlage, die H@i Landesbank, hat sie mit Vertrag vom 24. Marz
1977 an die beklagte Bundesrepublik Deutschland vermietet. In § 2 des Miet-
vertrages ist vereinbart, das Mietobjekt werde der Mieterin zur Benutzung
durch die US-Streitkrdfte fiir Wohnzwecke iiberlassen. § 4 Nr. 3 des Mietver-
trages enthdlt die Abrede, MietzinserhGhungen seien nur im Rahmen von
Artikel 3 des Zweiten Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes moglich. In § 3 des
Mietvertrages ist eine Vertragsdauer bis 31. Marz 1982 mit Verlingerungs-
mﬁglichkeit vereinbart. Ein Nachtrag zum Mietvertrag enthdlt die Abrede,
eine Kiindigung des Vermieters konne “nur gemd8 § 565 Abs. 2 BGB ausge-
sprochen werden".



Nach Aufteilung des Grundstiicks -in Eigentumsanteile und damit verbun-
denes Sondereigentum an den einzelnen'wohnungen vereinbarten die Wohnungs-
eigentiimer mit der Beklagten, alle Eigentiimer trdten in die Rechte und
Pflichten aus dem Mietvertrag vom 24. Mirz 1977 ein. Die Wohnungen werden
seit der Anmietung durch die Beklagte von Mitgliedern der US-Streitkrdfte
und ihren Familienangehdrigen bewohnt.

Mit Schreiben vom 1. Februar 1982 kiindigten die Kldger und der Ver-
walter ihres gemeinschaftlichen Eigentums an der Wohnanlage den Mietver-
trag zum 30. Juni 1982, hilfsweise zum 30. September 1982. Die Beklagte
weigert sich unter Berufung auf die Kiindigungsschutzvorschriften der
§§ 556 a, 564 b BGB, das Mietobjekt zu rdumen.

Mit der Klage erstreben die Kldger die Verurteilung der Beklagten zur
Rdumung und Herausgabe der einzelnen Wohnungen der Wohnanlage an deren Ver-
walter. Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Das Oberlandesgericht
hat die Berufung der Beklagten zuriickgewiesen.

Mit der Revision, deren Zuriickweisung die Klager beantragen, verfolgt
die Beklagte ihren Klageabweisungsantrag weiter.

Entscheidungsgriinde

Die Revision ist unbegriindet.

1. Das Berufungsgericht fiihrt aus: Die Beklagte sei nach § 556 Abs. 1
BGB zur Raumung und Herausgabe der Wohnungen verpflichtet. Die vereinbarte
Kﬁndigungsfrist hdtten die Kldger eingehalten. Die Kiindigungsschutzvor-
schriften der §§ 556 a, 564 b BGB und des Art. 2 des Zweiten Wohnraumkiindi-




gungsschutzgesetzes (seit 1. Januar 1983 § 564 c BGB) seien im vorliegenden
Fall nicht anwendbar, weil die Mietverhdltnisse der Parteien keine solchen
.uber Wohnrédume seien. Eine Vereinbarung iiber die Gewdahrung von Kiindigungs-
schutz hdtten die Parteien nicht getroffen, auch nicht durch schliissiges
Verhalten. Als treuwidrig konne die Kiindigung nicht beurteilt werden. Zwar
sei sie in erster Linie erkldrt worden, um einen héheren Mietzins durchzu-
setzen und um eine Vereinbarung zu erreichen, die der Regelung in § 2 des
Vertragsentwurfs der Kldager entspreche, den diese der Beklagten iiberlassen
hdtten. Darin sei vorgesehen gewesen, klarzustellen, daB das neue Mietver-
hdltnis nicht den gesetzlichen Vorschriften iiber Kiindigungsschutz unter-
liege. Diese Motive fiir die Kiindigung stinden deren Wirksamkeit aber nicht
entgegen., Die Kldger hdtten nur von ihrem vertraglich vereinbarten Recht
Gebrauch gemacht, das Mietverhdltnis zu dem im Mietvertrag festgelegten
Zeitpunkt zu beenden. Die Mieterhohungsklausel in § 4 des Vertrages stehe
der Wirksamkeit der Kiindigung nicht entgegen. Sie regele ausschlieBlich die
Moglichkeit und den Umfang einer Mieterh6hung im Rahmen des bestehenden
Vertrages, nicht aber die Frage, ob dieser zum Zweck der Mieterhdhung ge-
kiindigt werden konne. Der Mietzins, den die Kldger forderten, sei auch
nicht so hoch, daB er als sittenwidrig bezeichnet werden kénne. Darauf, daB
ungekldrt sei, ob die Beklagte derzeit in der Lage sei, ihre Herausgabe-
pflicht zu erfiillen, komme es nicht an. Auch wenn ein Unvermbgen zur
Herausgabe einer Unmdglichkeit im Rechtssinne gleichzusetzen sein sollte,
hitten die Kldger einen Anspruch auf einen Riumungstitel. Die Beklagte wdre
von der Verpflichtung zur Herausgabe nur frei geworden, wenn diese infolge
eines Umstandes unméglich widre, den sie nicht zu vertreten hatte. Letzteres
konne aber nicht angenommen werden. Die Beklagte habe bereits bei {lbernahme
des Mietobjektes dafiir sorgen miissen, es nach Ablauf der vereinbarten Ver-
tragszeit und zum ersten Kiindigungstermin herausgeben zu konnen.



2. Hiergegen wendet sich die Revision ohne Erfolg.

a) Die Annahme des Berufungsgerichts, der Beklagten stehe Kiindigungs-
schutz nach den von ihm bezeichneten gesetzlichen Vorschriften nicht zu,
ist nicht zu beanstanden.

aa) Diese Vorschriften gelten nur fiir Wohnraummietverhdltnisse. Mit
Recht hat es das Berufungsgericht abgelehnt, den von der Rechtsvorgidngerin
der Kldger mit der Beklagten abgeschlossenen Mietvertrag als solchen iiber
Wohnraum einzuordnen. '

Wie der erkennende Senat in seinem Urteil vom 15. November 1978 - VIII
ZR 14/78 (WM 1979, 148) angenommen hat, ist bei Entscheidung der Frage, ob
ein Mietverhdltnis iiber Wohnraum vorliegt, auf den Zweck abzustellen, den
der Mieter mit der Anmietung des Mietobjektes vertragsgemdB verfolgt. Er
hat es deshalb abgelehnt, den damals zu beurteilenden Vertrag, mit dem
Rdume zum Betrieb einer Pension vermietet worden waren, als Wohnungsmiet-
vertrag einzuordnen, obwohl die Rdume zum Wohnen geeignet und zur Benutzung
hierzu durch die Untermieter des Mieters auch bestimmt waren. An dieser
Auffassung hat er festgehalten. Er hat deshalb in dem Urteil vom 11, Feb-
ruar 1981 - VIII ZR 323/79 (WM 1981, 409 = NJW 1981, 1377) angenommen, ein
im Rahmen eines Werkférderungsvertrages geschlossener Mietvertrag zwischen
dem Darlehensgeber und dem Bauherrn iiber von diesem zu errichtende Wohnun-
gen, die bestimmungsgemdB an die Bediensteten des Darlehensgebers unterver-
mietet werden sollen, kénne nicht als Mietvertrag iiber Wohnraum eingeordnet
werden. Er hat in diesem Urteil darauf abgestellt, daB der vertragsgemidBe
Gebrauch durch den Mieter fiir die Vertragsteile gerade nicht im Wohnen,
. sondern im Weitervermieten lag. In dem Rechtsentscheid vom 21. April 1982
- VIII ARZ 16/81 (BGHZ 84, 90 = WM 1982, 770) hat der Senat es abgelehnt,
einen im Rahmen des sogenannten Bauherrenmodells zwischen dem Wohnungs-
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eigentiimer und einem Vermietungsunternehmen zur Weitervermietung der
Wohnung abgeschlossenen Mietvertrag als Mietverhdltnis iiber Wohnraum anzu-
sehen. Er hat auch in diesem Fall als entscheidend fiir die rechtliche Ein-
ordnung des Vertrages erachtet, daB der vertragsgemidBe Gebrauch der Miet-
sache durch den Mieter in der Weitervermietung und nicht im Wohnen lag. In
dem Urteil vom 20. Oktober 1982 - VIII ZR 235/81 (WM 1982, 1390) hat er
ebenfalls auf den vertragsgemaBen Gebrauch abgestellt und daher angenommen,
ein Mietvertrag iiber Riume zum Betrieb eines Studentenwohnheimes sei kein
Wohnraummietverhdltnis. Der Senat sieht keinen AnlaB, von dieser Recht-
sprechung abzuweichen, die weitgehend Zustimmung gefunden hat (OLG Karls-
ruhe, Rechtsentscheid vom 24. Oktober 1983 - 3 Re-Miet 4/83 = RiM S. 1116

= RE Miet Band 2; OLG Braunschweig, Rechtsentscheid vom 27, Juni 1984 - 1 W
15/84 = WuM 1984, 237; OLG Stuttgart, Rechtsentscheid vom 25. Oktober 1984
- 8 REMiet 2/84; Emmerich/Sonnenschein, Miete, 2. Aufl. 1984 Vorbemerkungen
zu BGB §§ 535, 536 Rdn. 12; BarthelmeB, 2. Wohnraumkiindigungsschutzgesetz,
Miethohegesetz, 3. Aufl. Einfiihrung Rdn. 26; Zo1ler/Vollkommer, ZPO, 14.
Aufl. § 29 a Rdn. 6; Emmerich JuS 1982, 777; Crezelius JZ 1984, 70, 71
rechte Spalte oben; Nassall MDR 1983, 9, 14 Fn. 81; Schmidt-Futterer/Blank,
Wohnraumschutzgesetze, 5. Aufl.'B 9 nur fiir den Fall, daB sich die An-
mietung als gewerbliche Tatigkeit darstellt; ablehnend Baumbach/Lauterbach/
Hartmann, ZP0O, 43. Aufl. § 29 a Anm. 1; Haase JR 1982, 456 letzter Absatz;
Hille WuM 1983, 46, 47 zu III 2 b).

Die Revision meint, den Gegensatz zum Mietverhdltnis iiber Wohnraum
bilde die gewerbliche Miete, weshalb in einem Fall wie hier, in dem die
Wohnungen gemietet worden seien, um die der Beklagten obliegenden vilker-
rechtlichen Verpflichtungen nach Art. IX Abs. 3 des Natotruppenstatutes und
- Art. 48 Abs. 1 des Zusatzabkommens zum Natotruppenstatut (Deckung des
Liegenschaftsbedarfs der Truppen der Vertragsparteien des Nordatlantik-
vertrages) zu erfiillen, ein Mietverhdltnis iiber Wohnraum nicht angenommen
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werden kdnne. Dem kann nicht zugestimmt werden. Die gewerbliche Miete ist
nur eine von mehreren Nutzungsarten, die in Betracht kommen, wenn ein
_Wohnraummietvertrag nicht anzunehmen ist. In den vom Senat am 15. November
1978, 21. April 1982 und 20. Oktober 1982 entschiedenen Fdllen lag in der
Tat jeweils ein eindeutig zu gewerblichen Zwecken abgeschlossener Mietver-
trag vor. In dem Fall, den der Senat am 11. Februar 1981 entschieden hat,
war dem Mieter eine Wohnanlage zur Weitervermietung an seine Betriebsange-
hdrigen vermietet worden. In diesem Urteil hat der Senat ausgesprochen, daB
entscheidend fiir die Frage, ob ein Wohnraummietverhdltnis vorliegt, ist, ob
das Mietobjekt dem Mieter zum Wohnen dienen soll. Er hat sich auf den
Standpunkt gestellt, daB diese Frage zu verneinen ist, wenn die Mietsache
zum Weitervermieten gemietet ist, wobei es unerheblich ist, ob der Ver-
mieter Gewinn erzielt. Wenn in diesem Urteil ausgefiihrt ist, der Vertrags-
zweck fiir den Mieter habe darin bestanden, Raume fiir seine Angestellten zur
Verfiigung zu haben, um damit seinem Geschaftsbetrieb zu dienen, was ein
wirtschaftlicher und kein Wohnzweck sei, so ist damit nur der entschiedene
Fall angesprochen, in dem die Anmietung fiir die Geschdftsinteressen des
Mieters niitzlich war. Diese Ausfiihrungen dienten indessen nur der Verdeut-
1ichung der vorher vorgenommenen Abgrenzung, deren maBgebliches Kriterium
darin gesehen wurde und zu sehen ist, ob der vertragsgemiBe Gebrauch fiir
den Mieter im Wohnen oder im Weitervermieten besteht. Nichts anderes kann
gelten, wenn fiir die Anmietung nicht geschéftliche Interessen des Mieters
maBgebend sind, dieser vielmehr, wie hier, einer violkerrechtlichen Ver-
pflichtung nachkommen will. Auch in diesem Fall wird ein Wohnungsmietver-
trag nur im Verhdltnis zwischen dem Mieter und dem Untermieter abgeschlos-
sen. Der Vertrag zwischen dem Hauptvermieter und dem Mieter ist dagegen
kein Wohnungsmietvertrag, weil der vertragsgemdBe Gebrauch auch dann gerade
nicht im Wohnen, sondern im Weitervermieten besteht. Auf das Motiv fiir den
VertragsabschluB, hier die Bereitstellung von Wohnraum fiir die Mitglieder
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der US-Streitkrdfte, kommt es fiir die rechtliche Einordnung nicht entschei-
dend an. Deshalb haben die Oberlandesgerichte Karlsruhe, Braunschweig und
Stuttgart (a.a.0.) mit Recht die Annahme eines Mietvertrages iiber Wohnraum
in Fdllen abgelehnt, in denen gemeinniitzige Vereine Rdume zur Weiterver-
mietung an von fhnen betreute Personen genietet hatten.

bb) Der Zweck der Kiindigungsschutzvorschriften erfordert eine andere
rechtliche Beurteilung nicht. Sie dienen dazu, den Mieter von Wohnraum vor
dem sozial nicht gerechtfertigten Verlust seiner Wohnung als dem Mittel-
punkt seiner Lebensinteressen zu schiitzen. Auf den Mieter, der die Wohnung
selbst nicht nutzt, sondern sie vertragsgemdB8 an einen Dritten weiter-
vermietet, trifft dieser Schutzzweck nicht zu. Ein solcher Mieter wird
zwar in seinen Interessen beeintridchtigt, wenn er sich nicht auf die
Vorschriften iiber den Kiindigungsschutz berufen kann. Fiir solche Belange
ist der gesetzliche Kiindigungsschutz fiir Wohnraum aber nicht vorgesehen,
Hierfiir ist er auch nicht geboten. Deshalb ist entgegen der Meinung der
Revision auch eine entsprechende Anwendung der gesetzlichen Vorschriften
iiber den Kiindigungsschutz nicht méglich.

b) Die Parteien haben auch weder ausdriicklich noch durch schliissiges
Verhalten vereinbart, der gesetzliche Kiindigungsschutz solle fiir den Ver-
trag maBgebend sein, Die in diesem Zusammenhang vom Berufungsgericht vorge-
nommene rechtliche Wirdigung ist nicht zu beanstanden. Aus der im Mietver-
trag getroffenen Kiindigungsregelung ergibt sich, daB die Vereinbarung in
§ 4 Nr. 3 nur fiir die Laufzeit des auf 5 Jahre abgeschlossenen Vertrages
gedacht ist. Selbst wenn aber anzunehmen widre, durch diese Abrede habe ent-
sprechend der Regelung in § 1 Satz 1 von Art. 3 des Zweiten Wohnraumkiindi-
gungsschutzgesetzes eine Kiindigung zum Zwecke der Mieterh6hung ausge-
sprochen werden sollen, ist die Kiindigung der Kldger berechtigt. Nach den
von der Revision nicht angegriffenen Feststellungen des Berufungsgerichts
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diente die Kiindigung namlich nicht nur dazu, bei der Neubegriindung eines
Mietverhdltnisses einen hdheren Mietzins durchzusetzen. Sie wurde vielmehr
auch deswegen erklart, weil die Kldger eine Vereinbarung erstrebten, durch
die klargestellt wurde, daB ein neues Mietverhdltnis nicht den gesetzlichen
Vorschriften iiber den Kiindigungsschutz unterliegt.

¢) Der Meinung der Beklagten, die Kiindigyng stelle sich als MiBbrauch
einer aus der Vertragskonstruktion erworbenen formalen Rechtsstellung dar
und sei deshalb nach § 242 BGB unbeachtlich, kann nicht gefolgt werden. Das
Berufungsgericht hat hierzu treffende Ausfiihrungen gemacht. In der miind-
Tichen Verhandlung hat die Revision geltend gemacht, der Beklagten miisse
gegeniiber der Kiindigung der Kldger der gleiche Schutz gewdhrt werden, der
nach dem Rechtsentscheid des Senats vom 21. April 1982 (BGHZ 84, 90) nach
§ 242 BGB den Bewohnern der Wohnanlage gegeniiber einem Herausgabeverlangen
der Kldger zugestanden werden miisse. Damit kann sie keinen Erfolg haben,
weil sie in unzuldssiger Weise einen Einwand aus dem Recht eines Dritten
erhebt. Dabei bleibt dahingestellt, ob iiberhaupt eine Anwendung des § 242
BGB im Verhdltnis der Kldger zu den Bewohnern der Wohnanlage in Betracht
kommt.

d) Mit Recht hat es das Berufungsgericht dahingestellt gelassen, ob
das Vorbringen der Beklagten zutrifft, ihr sei die Riickgabe der Wohnanlage
unmﬁglich} Die Unmoglichkeit der Riickgabe hdtte die Beklagte zu vertreten,
weil sie, wie das Berufungsgericht richtig ausfiihrt, Vorsorge fiir die Mog-
lichkeit rechtzeitiger Erfiillung ihrer im Falle einer Vertragskiindigung
eintretenden Riickgabepflicht hdtte treffen miissen. Sollte sie zur Riickgabe
auBerstande sein, so ist sie daher von der Verpflichtung hierzu nicht frei-
geworden (§ 275 BGB; BGHZ 90, 145, 149). Zwar kann nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofes auch dann, wenn feststeht, daB der Schuldner die



- 14 -

Unmbglichkeit der Leistung zu vertreten hat, die Verurteilung zur Leistung
unzulissig sein, weil es nicht Aufgabe des Gerichts ist, eine sinnlose

- weil nicht vollstreckbare - Verurteilung auszusprechen. Dies gilt aber
nur dann, wenn die Unmoglichkeit der Leistung feststeht (BGH-Urteil vom
21. Juni 1974 - V ZR 164/72 = NJW 1974, 1552, 1554 = WM 1974, 780, 782
m.w.N.). Ein solcher Fall 1iegt hier nicht vor. Die Richtigkeit des Vor-
bringens der Beklagten, zur Riickgabe der Wohnungen auBerstande zu sein,
ist ungekldrt.

3. Die demnach unbegriindete Revision der Beklagten war daher zuriick-
zuweisen. Als unterliegender Teil hat die Beklagte die Kosten des Revi-
sionsverfahrens zu tragen (§ 97 Abs. 1 ZP0).

Braxmaier Dr. Skibbe Treier

Dr. Ziilch Dr. Paulusch
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat durch den
Vorsitzenden Richter Braxmaier und die Richter Dr. Skibbe, Treier,
Dr. Ziilch und Dr. Paulusch

am 28. Mirz 1985
beschlossen:

Das Urteil vom 13. Februar 1985 wird gemdB § 319 Abs. 1 ZPO
wegen offenbarer Unrichtigkeit auf Seite 10 letzte Zeile und
Seite 11 erste Zeile dahin berichtigt, da8 es statt "ein Miet-
verhiltnis iiber Wohnraum nicht angenommen werden kénne" richtig
heigen muB: "ein Mietverhdltnis iiber Wohnraum angenommen werden
misse".

Braxmaier Dr. Skibbe Treier

Dr. Ziilch Dr. Paulusch
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