Nachschlagewerk: ja
BGHZ ¢ nein

BGB §§ 93, 95

Das IZigentum an cinem massiven, in iberkommener
Bauweise ersteclltcen Gebdude, das nicht wesentlicher
Beotandteil eines Grundstiicks ist, kann in der Regel
nicht in der VWeisc aufgeteilt werden, daB verschiedene
Personen Allcincigentimer je einer Haush#dlfte werden.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
dic miindliche Verhandlung vom 16. Januar 1970 unter Mit-

www.prinz.law

wirkung der Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag, Dr. Mattern,

ffterdinger und Dr. Grell
fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Teilurteil des 4. Zivil-
senats des Oberlandesgerichnts Celle vom 8. No-
vember 1966 wird auf Kosten der Xlédgerin zuriick-

gewiesen.

Von Hftechis wegen

Tatbestand:

- et e i ot e Ao S S

Die Bhe der Parteien ist 1956 geschieden worden.
Der Beklagte hatte seinerzeit als Mitglied des K-
G -8B -V von Bezirksverband HEEEER
der KR - V. cinen 600 gm groBen Garten in einem
der Bundesrepublik gehbrigen chemaligen Wehrmachtsge-
ldnde gepachtet. Die Parteien hatten auf dem Pacht-
grundstiick gemeinschaftlich damals ohne Genehmigung
der Baubehdrde, der Eigentiimerin und des Verpichters
cin massives, noch unfertiges Einfamilienhaus errichtet.
In dem auf Antrag der Kliadgerin eingeleiteten Hausrats-
verfahren schlossen die Parteien am 11. September 1956
in der Beschwerdeinstanz einen Vergleich iiber die weitere
Benutzung der Ehewohnung. Danach wurde das Haus in Lidngs-
richtung real entsprechend der im ErdgeschoB8 schon be-
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stehenden Trennwand geteilt und - von der Strafle her ge-
sehen - der Kldgerin dic rechte und dem Beklagten die
linke Seitc zugeteilt. Entsprechend erhiclt die Klédgerin
die rechte, der Beklagte dice linke Seite des Gartens

zunt Alleinbesitz zugewicsen. Die Parteien sollten beim
Kleingartenverein beantragen, daf3 jeder von ihnen den
Pachtvertrag "fiir seinc Hdlftec unabhingig von dem anderen

Partner fortsetzt".

Die Kligerin behauptet, der Kleingdrtnerverein habe
diec Zustimmung zu diescm Vergleich ausdriicklich abgelehnt,
sic seil aber als Mitglied des Vercins aufgenommen worden.
Uber dic vom Verein dem Beklagten gegeniiber unbestrittencr-
nalen ausgesprochene Xindigung des Pachtverh8ltnisses
ist nach Einspruch des Beklagten nicht mehr entschieden
worden. Im Jahre 1957 wurde die Siedlergemeinschaft
SGJR =21s cingetragener Vercin zu dem Zweck gegriin-
det, das Kleingartengeldnde zu erwerben und an seine
Mitglieder weiter zu iibereignen, "nachdem diese Auflagen
hinsichtlich der Neu-Pargzellierung und Sanicerung zu ciner
ordnungsgemidfcen Wohnsiedlung nach den Pliénen der Haupt-
stadt HYJJ crfiillt haben" (§ 2 der Satzung). Dieser
Vercin kaufte das Gelé@nde im Jahr 1960 von der Bundes-
republik. Er nahm nicht den Beklagtcen, sondern nur die
Kldgerin als Mitglied auf; er verkaufte und Ubereignete
ihr 1960 444 qm des frither dem Beklagten verpachteten
Grundstiicks, auf welcher Fldche sich das gemeinsam er-
richtete Haus befindet.




Diec 1960 gegen die Kldgerin erhobene Klage des
Beklagten, ihm dic reale oder ideelle Hilfte des Grund-
stiicks zu Eigentum zu. iibertragein, bhatte:beim Amts-/und
Landgericht keinen Erfolg. Ebenso blieb die 1961 gegen
die Siedlergemeinschaft S{ R ¢-V- erhobene Klage
des Beklagten auf Feststellung, daB dieser Verein der
von ihm geforderten Uberecignung nicht zu widersprechen
berechtigt sei, ohne Erfolg.

1964 crhob die Kldgerin vorliegende Klage, mit der
gie, gestiitzt auf ihr Eigentum am Grund und Boden und
damit an dem Gebidude als wesentlichem Bestandteil des
Grundsticks, dic Réumung dcs vom Beklag
Hausteils und der von ihm benuvzten Grundstiicksflache

vegehrt.

Der Bcklagtc hat beantragt, die Klage abzuweisen,
und verlangt widerklagend an dem ihm iliberlassenen Teil
dic Einrdunmung einecs Wohnungseigentums, hilfsweise eines
lebenslénglichen Nutzungsrechts cder den Abschlufl eines
unentgeltlichen Nutzungsvertrags.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen und der
Widerklagce nach dem Hauptantrag entsprochen.

In der Berufungsinstanz hat die Klédgerin hilfsweise
beantragt, den Beklagten zur Beseitigung des veon ihm be-
wohnten Hausteils zu verurteilen. Durch Teilurteil hat
das Berufungsgericht die Berufung insoweit zurilickgewiesen,
als sie sich gegen die Abweisung der Klage richtet.



Mit der Revision verfolgt die Kldgerin ihre Klag-
antridge weiter. Der Beklagte beantragt, die Revision
zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

Aus den beiden Partecien bekannten Bestimmungen des
Generalpachtvertrages zwischen der Bundesrepublik und dem
Bezirksverbond HEEEER der XNG --V.. den Ein-
zelpachtvertrag zwischen dicsem Verein und dem Beklagten
und der Satzung des Kleingiéritnervereins schiieBt das Be-
rufungosgericht auf dic Kennitnis der Parteien dariiber,
dafl sic das von ihnen baurechtswidrig erstcllte Gebdude
nur voriibergehend, ldngstens bis zur Beendigung des Pacht-
verhiiltnisscs auf dem fremden Kleingartengrundstiick wiirden
haben und bewohnen konnen. Da sic aber zweifellos nicht
gewillt gevwesen scien, des kostspielige cinzubauende
Material von vornhercin aufzugeben oder sonstwic seincm
Schicksal zu iiberlassen, konnten sic verniinftigerweise
von vornhercin nur vorgehabt haben, alles noch brauch-
barc eingefiligte Material wieder auszubaucen und ander-
weitig zu verweriten, wenn sie dic Kleingartenpacht wiirden
aufgeben miissen. Sie hdtten daher von Anfang an beab-
sichtigt, das zu errichtende Bauwerk nach Beendigung des
Pachtverhiiltnisses wieder zu bescitigen. Das Gebiude
hiitten sic demnach nur zu einem seiner Natur nach voriiber-
gchenden Zweck errichtet und das Baumaterial nur zu
eincn voriibergchenden Zweck nit dem Grund und Boden ver-




bunden. Das Haus sei sonach gemdf § 95 BGB nicht Bestand-
teil des Grundstilicks geworden, vielmehr eine rechtlich
selbastiindige Sache geworden und geblieben. Diesc Rechts-
auffassung hédtten auch beide Parteien beim AbschlufBl des
Vergleichs vom 11. September 1959 gehabt, wie sich aus
seinem Inhalt ergebe.

Die Angriffe der Revision gegen diese rechtliche
Viirdigung sind nicht begrindet.

Das Berufungsgericht geht zutreffend davon aus, daf
fiir die Fragc, ob die Beumaterialien nur zu einem voriiber-
genenden Zweck mit dem Grund und Boden verbunden worden
sind, in crster Linie die innerc Willensrichtung des Ein-
fiigenden mafBgebend ist, und zwar im Zeitpunkt der Ver-
bindung der Sache mit dem Grund und Boden (Senatsurteile
BGHZ 2%, 57; LM BGB § 95 Nr. 5). Das Berufungsgericht
stellt fest, dafl dic Parteien das Gebiude nur zu einem
voriibergechenden Zweck im Sinn des § 95 BGB mit dem Grund
und Boden verbunden haben und begriindet dies im einzel-
nen. Daran édndert auch nicht: cinc léngerce Dauer des Ver-
trages oder dic massive Bauart des Gebdudes. Ebensowenig
genligt es, wenn der Erbauer einen spédteren Erwerb des
Grund und Bodens in Betracht zieht (vgl. Rothe Anm. zu
RGHZ 23, 57 in LM BGB § 95 Nr. 4). Das Berufungsgcricht
hat schlicBlich auch § 7 des Pachtvertrages vom 6, Mai 1952
entgegen der Auslegung der Revision dahin gewlirdigt, das
der Unterverpichter bei Pachtende lediglich die Ubertragung
genehmigungsfihiger und genehmigter, mit dem Boden ver-
bundener Daueranlagen (Gartenlaube, Pumpenrohr usw.) auf



den Pachtnachfolger vermitteln wollte; nicht aber hétten
dem Vercin irgendwelche Einrichtungen des Gartens, ins-
besondere Baulichkeiten, zufallen sollen. Diese Aus-—
legung ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden. Die
Kldgerin hat sonach entgegen der Meinung der Revision
nicht schon mit dem Erwverb des Grundcigentums auch das
Allcineigentum an dem Gebdude erworben, dessen Riumung
sic nunmehr vom Beklagten verlangt.

IT.

Da diec Klage auf das Eigentum am Gebdude und am
Grundstiick gestiitzt ist, das Eigentum am Gebiuc

Kligerin jedoch, wic dargelegt, nicht schon kraft ihres
SGrundstiicksecigentuns zusteht, hat das Berufungsgericht
die rechtliche Auswirkung des Vergleichs vom 11. Septem-
ber 1956 und auch das weiterc Verhalten der Parteien ge-
prift. Dic Klage auf Riumung der vom Beklagten besessencn
Haushiilfte ist nach Ansicht des Berufungsgerichts unbe-
grindet, weil dicsc Haushdlfte nicht ihr, sondern dem
Beklagten allein gehdre. Ungeachtet der Wirksamkeit des
iibrigen Teils des Vergleichs hdtten die Parteien, fiithrt
das Berufungsgericht aus, darin auf jeden Fall das ehe-
den gemeinsame Gebdude real aufgeteilt und der Klégerin
das Alleincigentum an der rechten und dem Beklagten an
der linkcen Haushdlfte libertragen. Der Erwerb des Grund
und Bodens durch dic Klégerin habe am Eigentum des Be-
klagten an "seiner" Haushdlfte nichts geé@ndert. Ihr Grund-
stickscigentum werde zwar durch die aufsitchende Haus-
hdlfte des Beklagten beeintrichtigt (§ 1004 Abs. 1 BGB);
der hilfsweisc gestellte Antrag auf Beseitigung dicser




Haushdlftc sei jedoch unbegriindet, weil die Kldgerin
vertraglich zur Duldung dieses Zustandes verpflichtet
sei (§ 1004 Abs. 2 BGB). Dic Kligerin habe sich schon
im Vergleich vor dem Hausratsrichter verpflichtet, die
Haushélftce des Beklagten zumindest fur dessen Lebens-
zeit auf ihrem Grundstiick zu dulden. Die Rechtsverbind-
lichkeit dicser Vereinbarung sei allerdings im Hinblick
darauf, dafl der Verpichter trotz § 7 HausratsVO nicht
ann Verglecich beteiligt gewesen scei und nach dem Vortrag
der Klédgerin sogar seine Zustimmung zum Vergleich am

6. Dczember 1956 und am 24. Marz 1957 ausdriicklich ver-
veigert habe, zweifelhaft. Eine Vereinbarung entsprechen-
aber jedenfalls zwischen den Parteien
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sondere aus der Erkldrung der Klagerin im Zwangsvoll-
streckungsverfahren am 5. August 1957. Das gleiche gelte
auch fir dic librige vom Beklagten benutzte Grundstiicks-
fldche.

Dicse Ausfiihrungen sind nicht bedenkenfrei. Das
Berufungegericht hat bei Auslcgung des Vergleichs den
§ 93 BGB nicht beachtct. Danach konnen Bestandteile
ciner Sache, dic voneinander nicht getrennt werden
konnen, ohnce dafl der eine oder andere zerstort oder in
scinenm Wesen veridndert vird, nicht Gegenstand besonderer
Rechte sein. Um solche wesentliche Bestandteile handelt
co sich bei den beiden Hdalften eines Hauses, das, wie
hicr, in Uberkommener Bauart massiv erstellt ist. Die
beiden Hilften konnten schon nicht voneinander getrennt
werden, ohne daB eince Hdlfte bei der gebotenen wirtschaft-



lichen Betrachtungsweise (vgl. BGHZ 18, 226, 230; 20,
159, 162) in ihrem Wesen veridndert wird, weil sie in der
bisherigen Art wirtschaftlich nicht mchr genutzt werden
kdnnte. Die Trennung bewirkte aber auch, daB der stchen—
bleibende Teil ohne dauernde Abstiitzung oder wesent-
liche Verdnderungen (Ncuausbau) scinen Halt verlore.
Anders liegen dice Verhiédltnigsse, wenn ¢in Gebidude als
wesentlicher Bestandteil des Grund und Bodens von der
Grenze zgwischen zwei Grundstiicken durchschnitten wird
(vgl. den Tall des nicht entschuldigten Grensziiberbaus
BGHZ 27, 204, 208); in dicsem Fall geht der in § 94 Abs. 1
Satz 1 BGB nicdcrgelegte Grundsatz dem § 93 BGB vor (vgl.
BGHZ 27, 197, 200). 8o verhdlt es sich hier jedoch nicht.
Dic Auslegung des Berufungsgerichts, dic Parteien héatten
in dem Vergleich sich je¢ das Allcincigentum an einer
realen Hidlfte des Gebdudes verschaffen wollen, verbietet
sich daher auf Grund zwingenden Rechts.

Aber das verhilft der Revision nicht zum Erfolg. Da
das Haus festgestelltermaBen von beiden Partecien gemein-
schaftlich errichtet worden ist, steht es in ihrem hdlf-
tigeon Mitecigentum. Es finden dic Vorschriften der
§§ 742 £f und §§ 1008 £f BGB Anwendung (Gemeinschaft
nach Bruchteilen). Dafiir, daB sich die Parteicn ctwa
in ¥orm eincr Gescllschaft zusammengeschlossen hatten,
liegen keine Anhaltspunkte vor. An dem Miteigentum der
Perteien hat sich weder durch den Vergleich vom Septem-
ber 1956 ctwas geZndert, noch durch den Eigentumserwerb
am Grundstiick scitens der Klégorih im dahre 1960 (BGHZ 23,

57) .




Die Kldgerin kann gegeniiber dem Beklagten als Mit-
cigentiimer des Hauses nicht dessen Raumung verlangen,
sondern hat allenfalls dic Moglichkeit, dic Auscinander-
setzung der Gemeinschaft zu betreiben (§§ 749 £f BGB).
Da sic das bisher nicht versucht hat, braucht nicht ent-
schieden zu werden, ob die Parteien durch den Vergleich
von 1956 dic Gemeinschaftsaufhcebung ausgeschlossen
haben vund ob diesce, wenn das der Fall sein sollte, nicht
trotzdem nach § 749 Abs. 2 Satz 1 BGB verlangt werden
konnte (etwa weil der Eigentumserwerb am Grundstiick
ecinen wichtigen Grund zur Aufhcebung darstellc). Die
Klidgerin kann auch, solange dic MNiteigentumsgemein-
echaft besteht, keinc Beseitigung der vom Beklagten
bewohnten Haushdlftc verlangen (§ 743 Abs. 2 BGB).
Schlicflich hat sic jedenfalls zur Zeit keinen Anspruch
auf Riumung der unbebauten Grundstiicksfléche, da inso-
weit der Beklagte auf Grund des Vergleichs und seiner
nachfolgenden Handhabung ("Praktizierung") zum Besitz
bercchtigt ist (§ 986 BGB); so hat namlich das Ober-
landesgericht den Vergleich und das spdtere Verhalten
der Parteicn ausgelegt (BU S. 13). Ob diesec Auslegung
in der Revisionsinstanz unbeschrénkt nachgepriift werden
kann (vgl. Urteil des Bundesgerichtshofs vom 4. April 1968,
VII ZR 152/65, LM BGR § 133 D Nr. 4, und diec daselbst
angefithrte weitere Rechtsprechung), mag dahingestellt
bleiben; denn der Senat wiirde bejahendenfalls den Ver-
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gleich in Verbindung mit dem ﬁbrigen.Verhalten der Par-
teien fiir die Zeit, in der dic Gemeinschaft besteht, nicht
anders auslegen als der Tatrichter.

ITI.

Dic Kostenentscheidung beruht aus § 97 2ZPO.

Rothe Dr. Freitag HMattern
Offterdinger Dr. Grell
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