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Tenor:

Auf die Berufung des Klagers wird das am 16.12.2015 verkiindete
Urteil der 8. Zivilkammer des Landgerichts Bielefeld teilweise
abgeéndert und wie folgt neu gefasst:

1. Der Beklagte zu 1) wird verurteilt, die Gebaude nebst den
befestigten Grundstiicksflachen unter der Anschrift I-StralRe, J
(Grundbuch von J, G 01), zu rdumen und an den Klager
herauszugeben.

2. Der Beklagte zu 1) wird ferner verurteilt,

an den Klager 31.100,00 € nebst Zinsen in Héhe von 5
Prozentpunkten tGber dem Basiszinssatz aus 11.600,00 € seit dem
28.3.2008 und aus weiteren 19.500,00 € seit dem 17.9.2015,

an C, S-Weg, H, weitere 3.458,47 € nebst Zinsen in HOhe von 5
Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem 17.9.2015,

an den Klager weitere 97.500,00 € nebst Zinsen in Hohe von 5
Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz aus 70.500,00 € seit dem
17.11.2017 und

an den Kl&ager fur die Zeit ab dem 1.6.2019 monatlich weitere
1.500,00 € bis zum Zeitpunkt der Riickgabe des in Ziff. 1.
genannten Mietobjekts

zu zahlen;
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wegen weitergehender Zahlungsanspriche gegen den Beklagten
zu 1) bleibt die Klage abgewiesen; insoweit wird die Berufung des
Klagers zuriickgewiesen.

3. Es wird festgestellt, dass der Beklagte zu 1) verpflichtet ist, dem
Klager solche Schéaden an dem unter Ziff. 1. Mietobjekt zu
ersetzen, die infolge der Nichtriickgabe nach dem 27. Marz 2008
entstanden sind,;

diese Schadensersatzanspriiche beruhen auf vorsatzlicher
unerlaubter Handlung des Beklagten zu 1), soweit sie sich auf
Schaden beziehen, die zwischen dem 27.3.2008 und dem
29.2.2009 entstanden sind;

die Berufung des Klagers wird, soweit er damit weitergehende
Feststellungsantrage gegen den Beklagten zu 1) verfolgt,
zuruckgewiesen.

4. Der Rechtsstreit gegen den Beklagten zu 2) ist unterbrochen.

5. Die Berufung gegen die Beklagte zu 3) wird als unzulassig
verworfen.

6. Die Berufung des Klagers gegen die Beklagte zu 4) wird
zuruckgewiesen.

Die auRRergerichtlichen Kosten der Beklagten zu 3) und 4) tragt der
Klager; die weitere Kostenentscheidung bleibt dem Schlussurteil
vorbehalten.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Beklagte zu 1) darf die Zwangsvollstreckung des Klagers
wegen der Raumung und Herausgabe gegen Sicherheitsleistung
in H6he von 18.000,00 € und wegen der Zahlung gegen
Sicherheitsleistung in Hohe des 110 % des nach dem Urteil
vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der Klager vor der
Vollstreckung wegen der Raumung und Herausgabe Sicherheit in
Hohe von 18.000,00 € und wegen der Zahlung Sicherheit in Hohe
von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

Der Klager darf die Zwangsvollstreckung der Beklagten zu 3) und
4) gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des nach dem
Urteil vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht die
Beklagten zu 3) und 4) vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe
von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages leisten.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Grinde:



A.

Der Klager ist Eigentimer des Anwesens I-StralRe in J. Das im AulRenbereich liegende Objekt
umfasst eine Grundstticksflache von ca. 4.400 m2. Das Hauptgebaude enthalt im
Erdgeschoss links Wohnraume und rechts Raumlichkeiten einer ehemaligen Kfz-Werkstatt.
Auch im Ober- und Dachgeschoss befinden sich Wohnrdume. Daneben existiert ein
gesondertes Werkstattgebaude. Die Mutter des Klagers C verflugt gem. not. Urkunde vom
24.8.1988 (Urk.-Rolle 00/00 des Notars M) tber ein ,Wohnungsrecht an dem Grundstiick G
02“. Danach steht ihr ,,zur ausschlief3lichen Verfligung die Wohnung im ersten Stock des
Hauses I-Stral3e .. oberhalb der im Erdgeschoss befindlichen Werkstatt, bestehend aus drei
Zimmern und Kiche sowie einem Bad im Erdgeschoss neben der Werkstatt“ zu. C erklarte
dem Klager gegenuber privatschriftlich am 10.3.2004, dieses Recht aufgeben zu wollen.

Unter dem 15.10.2004 schloss der Klager mit den Beklagten zu 1) und 2) einen ersten
schriftlichen Mietvertrag. Danach wurden ,im Gebaude® I-Stral3e ,eine Werkhalle mit
Burotrakt nebst SozialrAumen im Erdgeschoss sowie das dreizligige Nebengeb&ude mit
insgesamt ca. 350 gm Nutzflache und eine vorbereitete Zwei-Zimmer-Wohnung im
Dachgeschoss mit ca. 60 gm Wohnflache® vermietet sowie der gesamte ,Bereich des
befestigten Grundstlcks, soweit als Parkplatz genutzt®, zur Mitbenutzung ,eingeschrankt”
Uberlassen. Das Mietverhdltnis sollte gem. § 4 am 31.12.2006 enden. Die monatliche Miete
betrug 1.500,00 €. Der Vertrag enthielt in § 5 die EinrAumung eines Vorkaufsrechts fur die
Mieter; fur den Fall des Erwerbs sollte ein Betrag von monatlich 1.000,00 € auf den Kaufpreis
von 295.000,00 € angerechnet werden. Unter dem 27.12.2006 trafen der Klager und die
Beklagten zu 1) und 2) eine neue schriftliche Vereinbarung fur die Zeit ab dem 1.1.2007 (BI.
3). Darin hiel3 es auszugsweise:

»--. Aus diesem Grund soll mit Wirkung zum 01. Januar 2007 ein neues Mietverhaltnis auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen werden.

Es gelten die gesetzlichen Bestimmungen gemal} 88 535 ff BGB — sofern nicht nachstehend
abgeandert — als vereinbart. Nebenabreden bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform
und bestehen heute nicht. Der Mietzins betragt monatlich EUR 1.500,00 ...

Die Nebenkosten und/oder Betriebskosten einschliel3lich Heizmaterial sind ab dem 01. Mai
2007 von den Mietern in voller Hohe zu tragen. ..."

Die Beklagten zu 1) und 2) untervermieteten im Erdgeschoss nicht nédher bekannte
R&aumlichkeiten an die Beklagte zu 4). Bei der Beklagten zu 3), Frau X, handelt es sich um
die — nach Darstellung der Beklagten zu 1) und 2) frihere - Lebensgefahrtin des Beklagten zu
1), die jedenfalls fur bestimmte ZeitrAume ebenfalls das Objekt bewohnte. Die Beklagten zu
1) und 2) fuhrten ein Baugewerbe, zeitweise auch in der Form einer GmbH, die ihren Sitz im
Mietobjekt hatte. (Spatestens) Im Fruhjahr 2007 wurden auch die zuvor von C genutzten
Wohnraume im Obergeschoss den Beklagten zu 1) und 2) tberlassen; sie verzog zum Klager
nach H.

Mit Schreiben vom 1.11.2007 kundigte der Klager das Mietverhaltnis wegen
Zahlungsverzugs.

Er offenbarte mit Schreiben vom 27.1.2010, am 15.10.2004 ,seine kinftig entstehenden
Forderungen aus dem Mietvertrag zur Liegenschatft I-Stral3e ... vom 15. Oktober 2004 in
voller Hohe mit allen Rechten und Pflichten an die Wohnungsrechtsinhaberin C ...*
abgetreten zu haben.
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Der Klager hat behauptet, die Gesamtwohnflache des Mietobjekts betrage 332,83 m2
(Wohnung Erdgeschoss 100,49 m2, Wohnungen 1. Obergeschoss 97,34 m2 und ferner 75
m2, Dachgeschoss: 60 m?). Die ,nutzbare gewerbliche Flache" belaufe sich nur auf 144 mz2.
Soweit im Mietvertrag vom 15.10.2004 von 350 m2 Nutzflache die Rede gewesen sei, habe
es sich um einen Schreibfehler gehandelt. Die Beklagten zu 1) und 2) seien mit der Miete fur
August 2007 in H6he von 1.100,00 € und mit den weiteren Mieten vollstandig in Rickstand
geraten. Der Klager hat ferner die Auffassung vertreten, auf die Nebenkostenabrechnungen
fur die Jahre 2005 — 2007 stehe ihm noch ein Betrag von insgesamt 7.784,27 € zu.

Der Klager hat am 12.2.2008 beim Amtsgericht Halle/Westf. Klage auf Raumung und Zahlung
gegen die Beklagten zu 1) bis 4) erhoben. Ausweislich des Sitzungsprotokolls vom 24.6.2008
hat er die Klage gegen die Beklagte zu 3) zurickgenommen; das Amtsgericht hat mit
Beschluss vom selben Tage die Sache an das Landgericht Bielefeld verwiesen.

Der Klager hat gem. dem Schriftsatz seiner (damaligen) Rechtsanwaltin vom 16.4.2009
erklart, C trete der Klage bei, ferner werde (erneut) Klage gegen Frau X erhoben. In diesem
Schriftsatz ist zugleich Prozesskostenhilfe beantragt worden, die in der Folgezeit nicht
bewilligt worden ist. Eine Zustellung dieses Schriftsatzes ist nicht erfolgt.

Der Klager hat ausweislich des Tatbestandes des angefochtenen Urteils beantragt,

1. die Beklagten zu verurteilen, das Haus I-Stral3e, J bestehend aus der Wohnung zur
GroRRe von 75 gm oberhalb der Werkstatt und der Wohnung links der Kfz-Werkstatt zur Gré3e
von 97 gm nebst zwei Garagen (links, Mitte) sowie die zum gemeinschaftlichen Gebrauch
bestimmten Anlagen und Einrichtungen sofort zu raumen und an die Klager herauszugeben
sowie die Wohnung im 1. OG rechts zur Grof3e von 97 gm nebst einer Garage (rechts), die
Wohnung im Dachgeschoss zur Grol3e von 60 gm, der Kfz-Werkstatt zur Gro3e von 130 gm
sowie die Grundstlcke jeweils eingetragen im Grundbuch von J, Blatt 0000 sofort zu raumen
und an den Klager zu 2) herauszugeben,

2. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, gemal § 535 Abs. 2 BGB und/oder
88 546a, 987ff. BGB an die beiden Klager den ausstehenden Mietzins und / oder Nutzungen
in Hohe von zur Zeit insgesamt EUR 31.100,00 nebst Zinsen in Hohe von 5 % uber dem
Basiszinssatz seit Klageerhebung zu zahlen,

3. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an die beiden Klager ausstehende
Nebenkosten der Kalenderjahre 2005 bis heute in HOhe von mindestens EUR 7.784,27 nebst
Zinsen in Hohe von 5 % Uber dem Basiszinssatz seit Klageerhebung zu zahlen,

4. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an die beiden Klager einen ersten
Vorschuss in Hohe von EUR 4.500,00 zur Behebung der technischen Mangel sowie
Beseitigung der Verwahrlosung und Schéden an der Liegenschaft I-Stral3e, J zu zahlen.

Die Beklagten zu 1) und 2) haben ihre zunachst erhobene Widerklage auf Zahlung von
37.000,00 € zurickgenommen; samtliche Beklagte haben beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagten zu 1) und 2) haben behauptet, der Klager habe ihnen zugesagt, ihnen die
24.000,00 €, die wahrend der Dauer des ersten Vertrags auf den Kaufpreis gezahlt worden
seien, zu erstatten, wenn es nicht zum Kauf des Grundstticks komme. Sie seien von dem
Klager im Zusammenhang mit der Vereinbarung vom 27.12.2006 arglistig getauscht worden,
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indem er ihnen mitgeteilt habe, sie sei gleichbedeutend mit der Formulierung
.Mietkaufvertrag®. Der Klager selbst habe ihnen gegentber im Januar 2008 mit seinen
Mietforderungen die Aufrechnung gegeniber diesem Anspruch erklart, so dass die Mieten
erloschen seien. Ferner sei dem Klager im ,spaten” Herbst 2007 ein Barbetrag von 5.000,00
€ Ubergeben worden, um die Rickstande auszugleichen. Sie hatten das Objekt im Januar /
Februar 2009 geraumt und ,den Schlissel in den Briefkasten geworfen* (Einlassung der
Beklagten zu 1) und 2) in der Verhandlung vor dem Landgericht am 19.2.2010).

Die fur die Beklagte zu 4) aufgetretenen Prozessbevollméchtigten haben behauptet, diese sei
bereits Ende 2007 / Anfang 2008 und mithin vor Zustellung der Klage am 15.3.2008
ausgezogen. Sie habe auch nur einen Raum von den Beklagten zu 1) und 2) angemietet.

Uber das Vermdogen des Beklagten zu 2) ist mit Beschluss des Amtsgerichts Bielefeld vom

8.5.2013 (Az. 43 IK 488/13) das Insolvenzverfahren ertffnet worden. Die Beklagte zu 4) ist

am 20.4.2009 wegen Vermdogenslosigkeit im Handelsregister geldscht worden; zur Existenz
verwertbaren Vermoégens haben die Parteien nichts vorgetragen.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Es hat u.a. ausgefihrt, der
Verweisungsbeschluss des Amtsgerichts Halle/Westf. sei rechtlich bindend. C sei nicht
Klagerin geworden; die Klage gegentber der Beklagten zu 3) sei zurickgenommen und
danach nicht erneut rechtshangig worden. Der Herausgabeantrag scheitere schon daran,
dass eine Gesamt- oder Mitglaubigerschaft des Klagers und seiner Mutter nicht vorgetragen
worden sei. Im Ubrigen habe der Klager auf den substantiierten Vortrag der Beklagten zu 1),
2) und 4) bezuglich der zwischenzeitlichen Raumung nicht ausreichend erwidert. Ein
Zahlungsanspruch in Hohe der geltend gemachten 31.100,00 € scheitere ebenfalls an der
fehlenden Gesamt- oder Mitglaubigerschatft; Gberdies sei die Beklagte zu 4) nicht
Vertragspartei des Klagers geworden, der sich auch samtlicher Anspriiche aus dem
Mietvertrag gegen die Beklagten zu 1) und 2) durch Abtretung an seine Mutter begeben
habe. Das gelte auch fiir den ab dem 1.1.2007 geltenden Vertrag. Ein Anspruch auf Zahlung
eines Vorschusses von 4.500,00 € zur Beseitigung von Schaden sei nicht ersichtlich; bei den
mit dem Klageantrag zu 3) geltend gemachten 7.784,27 € handele es sich gegentber dem
zunéchst geltend gemachten Antrag auf Zahlung einer Kaution in Hohe von 4.500,00 € um
einen anderen Streitgegenstand.

In seiner Berufungsbegrindung wiederholt der Klager seine Auffassung, das Landgericht sei
sachlich unzustandig, weil das Objekt tberwiegend zu Wohnzwecken vermietet worden sei.
Ferner sei das Landgericht nicht ordnungsgemal besetzt gewesen. Aus dem
kammerinternen Geschaftsverteilungsplan lasse sich die Zustandigkeit der urteilenden
Einzelrichterin zur Verhandlung und Entscheidung des vorliegenden Verfahrens nicht
entnehmen. Es fehle an der erforderlichen abstrakt-generellen Regelung, wie sie das
Bundesverfassungsgericht verlange. Die Zurlickverweisung sei auch deshalb geboten, weil
noch eine umfangreiche und aufwendige Beweisaufnahme erfolgen musse.

Das Urteil leide auch insoweit unter einem Verfahrensfehler, als es keine Begriindung zur
Annahme der eigenen (sachlichen) Zustandigkeit des Landgerichts enthalte. Es fehle an
einer Auseinandersetzung mit der zentralen Frage, ob ein Wohnungsmietverhéltnis vorliege
oder nicht, und setze sich nicht mit der fehlenden Bindungswirkung des amtsgerichtlichen
Verweisungsbeschlusses auseinander.

Ferner habe das Landgericht seine Hinweispflichten gem. 8§ 139 ZPO verletzt, indem es nicht
auf die vermeintliche Unzulanglichkeit des Vortrags im Hinblick auf die R&umungs- und
Herausgabeanspriiche aus 8 546 und 8§ 985 BGB und auch auf die Zahlungsanspriiche aus §
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535 Abs. 2 BGB hingewiesen habe. Hinweise seien allenfalls im Prozesskostenhilfeverfahren
erfolgt. Uberdies habe das Landgericht verkannt, dass es den Beklagten oblegen habe, die
behauptete Raumung nachzuweisen. Dazu reiche der Nachweis neuer Meldeanschriften
nicht aus, noch nicht einmal der Auszug der Beklagten selbst.

Der Klager meint, auch C sei Klagerin geworden. Die ,Gesamt- und Mitglaubigerschaft”
ergebe sich daraus, dass sie Inhaberin eines Wohnungsrechts sei.

Insoweit das Landgericht auf die Abtretung der Mieten abstelle, handele es sich um eine
Uberraschungsentscheidung.

Auf einen Hinweis des Senats teilt der Klager mit, ,den Beklagten® seien — im Rahmen des
Mietverhaltnisses - ,nachweislich eines handschriftlichen Vermerks vom 21.11.2007
samtliche Eingangsschlissel zum .. Objekt* Gibergeben worden; diese Schlussel seien bis
dato nicht zuriickgegeben worden. Es sei von den Beklagten auch ein ,Austausch der
Schlief3zylinder im Eingangsbereich vorgenommen worden; ein Wiedereinbau des alten
Zylinders sei nicht erfolgt.

Der Klager beantragt in seiner Berufungsbegrindung,

1. das Urteil des Landgerichts Bielefeld vom 16.12.2015 aufzuheben und an das
Amtsgericht Halle zurlickzuverweisen,

hilfsweise
2. das Urteil abzuandern,

3. die Beklagten gesamtschuldnerisch zu verurteilen, das im Grundbuch J BIl. 0000,
GO1 eingetragene Grundstiick samt Gebauden sofort zu raumen und an die Klager
herauszugeben;

4. die Beklagten gesamtschuldnerisch zu verurteilen, an die Klager 38.884,27 €
nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Gber dem Basiszinssatz hieraus seit
Rechtshangigkeit zu zahlen,

sowie gemal seinem Schriftsatz vom 16.11.2017 weiter

5. die Beklagten gesamtschuldnerisch zu verurteilen, an die Klager aus dem
Mietvertrag vom 27. Dezember 2006 seit 1. April 2010 die monatliche
Nutzungsentschadigung in Hohe von 1.500,00 € bis zur Rickgabe nebst Zinsen in Hohe von
5 Prozentpunkten Gber dem Basiszinssatz hieraus seit Rechtshangigkeit zu zahlen,

6. die Beklagten und Berufungsbeklagten gesamtschuldnerisch zur Tragung der
Kosten des Rechtsstreits zu verurteilen,

und ferner festzustellen,

7. dass die Beklagten (einschliel3lich Frau X, Herren U und K N und der E GmbH)
nach wie vor Mitgewahrsamsinhaber und Mitbesitzer sind und waren und mit der R&umung
seit Februar 2008 in Verzug sind,

8. dass die Beklagten K und U N mit der Zahlung des Mietzinses und der
Nebenkosten (Betriebskostenverordnung) vom 1. Oktober 2007 bis zum 31.01.2008 in
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Verzug waren und dass samtliche Beklagte seit Februar 2008 an die Klager eine monatliche
Nutzungsentschadigung in Hohe von 1.500,00 € zu zahlen haben und auch hiermit in Verzug
sind,

9. dass keiner der Beklagten zur Abwendung der Kindigung vom 1. Nov. 2007 des
Mietvertrages zu irgendeinem Zeitpunkt einen Betrag von 5.000,00 € an die beiden Klager
oder auch nur an einen der Klager gezahlt hat,

10. dass sie zu keinem Zeitpunkt die Liegenschaft geraumt und Ubergeben bzw.
deren Eingangsschlissel an die beiden Klager tibergeben haben,

11. dass eine dauernde Wegnahme der Liegenschatt I-Stral3e in J durch die
Beklagten gegeben ist,

12. dass die Beklagten nach den Regeln des ordnungsgemal3en Wirtschaftens
Nutzungen, Wertschopfung und Gebrauchsvorteile in Hohe des Mietwertes erzielten,

13. dass der Beklagte zu 2) U N im Insolvenzverfahren mangels Mietzahlungen
unangemessene Verbindlichkeiten begriindete,

14. dass eine deliktische Entziehung vorliegt und die Beklagten gesamtschuldnerisch
verpflichtet sind, den hieraus seit Februar 2008 entstandenen Schaden, einschlief3lich
samtlicher Vermdgensschaden — gleichviel, welcher Art — an die Klager zu erstatten haben,
auch wegen Verschlechterung der streitgegenstandlichen Liegenschatft.

Die Beklagten zu 1) und 2) beantragen,

die Berufung zurtickzuweisen;

fur die Beklagte zu 4) ist kein Antrag gestellt worden.
Der Klager beantragt ferner,

hilfsweise fur den Fall der Zurtickweisung seiner Antrédge zu 1) und zu 2) — 14) den Erlass
eines Versaumnisurteils gegen die Beklagte zu 4).

Der fur den Beklagte zu 2) agierende Prozessbevoliméachtigte verweist auf dessen
Insolvenzverfahren und auf die — als solche unstreitige - Anmeldung von Forderungen (,aus
Schadensersatz und Mietzins®) zur Insolvenztabelle durch den Klager und seine Mutter in
einer Hohe von 436.501,35 € (vom Treuhander in voller Hohe bestritten). Er meint, der den
Beklagten zu 2) betreffende Rechtsstreit sei damit erledigt. Die Beklagten zu 1) und 2)
bekraftigen, die Schlissel, die sie erhalten hatten, auch zuriickgegeben zu haben. Im
Schriftsatz vom 30.6.2017 r&umen sie ein, ,das Schloss zur Eingangstur” ausgewechselt zu
haben, doch hatten sie bei ihrem Auszug das urspriingliche Schloss wieder eingebaut, den
Klager dariber unterrichtet und ,ihre Hausschlussel vereinbarungsgemalf in den Briefkasten*
gelegt. Der Klager sei im Ubrigen stets im Besitz eines Hausschliissels gewesen, so dass er
sich habe Zutritt verschaffen kdnnen.

Sie erklaren (erneut), beide (langst) ausgezogen zu sein; die vormalige Beklagte zu 3) habe
nach Beendigung der Beziehung zum Beklagten zu 1) das Haus schon vorher verlassen. Es
habe nach ihrer Erinnerung zwei Schlissel gegeben, die sie in den Briefkasten geworfen
hatten. Der Beklagte zu 1) rdumt ferner ein, dass sich in den drei Lagerhallen ,auf der rechten
Seite” noch Werbematerial sowie ,eine Siloanlage fir Putz* befunden hatten, das Wohnhaus
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sei leer gewesen; die ,Einbauwande”, die er habe errichten dirfen, seien nicht entfernt
worden.

Die Beklagten zu 1) und 2) meinen ferner, die neuen Antrage des Klagers gem. Schriftsatz
vom 16.11.2017 stellten eine unzulassige Klageerweiterung dar; der Vortrag sei unschlissig.
Die Hohe der Nutzungsentschadigung werde bestritten; die Betriebsnebenkosten seien
verspatet geltend gemacht und unsubstantiiert. Die Beklagten zu 1) und 2) berufen sich
ferner auf Verjahrung samtlicher Anspriche.

Beziiglich der Frage der Ubergabe des Mietobjekts an den Klager verweisen sie auf ein —
vom Klager vorformuliertes - Schreiben im Namen des Beklagten zu 1) an den Klager vom
31.1.2008 (Bl. 7 d.A.), in dem ihm die vollstandige Raumung und Ubergabe bis zum
29.2.2008 avisiert werden und bei Nichterfiillung die (gewaltsame) Offnung des Objekts
gestattet wird (ein entsprechendes Schreiben hat der Klager auch fur den Beklagten zu 2)
vorformuliert und vorgelegt, Bl. 6 d.A.). Sie meinen, der Klager habe daher durchaus die
Maglichkeit gehabt, das Objekt in Besitz zu nehmen.

Die Beklagte zu 4), die u.a. gebeten worden ist, einen aktuellen Registerauszug vorzulegen,
hat sich nicht mehr ge&ulRert; ihre Prozessbevollmachtigten haben erklart, keinen Kontakt
mehr zu ihr zu haben.

Der Klager bestreitet den Vortrag der Beklagten zu 1) und 2) zum Wiedereinbau des alten
Schlosses und jegliche Vereinbarungen zur Ubergabe sowie zum Einwurf von Schliisseln mit
Nichtwissen. Er fihrt weiter aus, es habe drei Eingangs- bzw. Haustiiren gegeben; ein
Briefkasten sei spatestens seit dem 23.3.2007 nicht mehr vorhanden gewesen. Er wiederholt
seine Behauptung, wonach die Beklagten bis heute Besitzwillen und Sachherrschaft
ausubten; eine Aufgabe der Nutzung sei ihm (bzw. ,den Klagern®) nicht bekannt geworden.
Vielmehr werde das Mietobjekt weiterhin bewohnt bzw. genutzt. Der Klager verweist dazu
auch auf das Gutachten des im Zwangsversteigerungsverfahren 10 K 007/14 tatigen
Sachverstandigen K2 bzw. dessen Lichtbilder. Zu einer zwischenzeitlichen Rickgabe an ihn
sei es nicht gekommen, auch nicht tber die Prozessbevollmachtigten der Beklagten zu 1)
und 2), bei denen er unter dem 7.3.2010 erfolglos nachgefragt habe. Uber den
(eingeschrankten) Nutzungsumfang der Beklagten zu 4) sei ihm nichts bekannt.

Wegen des weiteren Vortrags der Parteien wird auf die gewechselten Schriftsatze der
Prozessbevollméchtigten und auf die zu den Akten gereichten Anlagen Bezug genommen.
Die Einlassungen des Klagers und der Beklagten zu 1) und 2) in der miundlichen Verhandlung
vor dem Senat am 16.11.2017 ergeben sich aus dem Berichterstatter-Vermerk vom selben
Tag. Der Senat hat Beweis erhoben durch Vernehmung des Zeugen E; seine Aussage ist im
Berichterstatter-Vermerk vom 16.4.2018 niedergelegt.

B.
Die form- und fristgerecht eingelegte Berufung des Klagers hat teilweise Erfolg.

Da sich der Beklagte zu 2) im Insolvenzverfahren befindet, ist der Rechtsstreit, soweit der
Klager Anspriiche gegen ihn verfolgt, insgesamt unterbrochen (8§ 240 ZPO). In einem solchen
Fall ist trotz der Gefahr widersprichlicher Entscheidungen gleichwohl im Rahmen eines
Teilurteils zu entscheiden, wenn die gegen die vom Unterbrechungsgrund nicht betroffenen
Streitgenossen geltend gemachten Klageanspriiche entscheidungsreif sind und keine
Anhaltspunkte dafiir gegeben sind, dass das Verfahren auch insoweit, als es sich gegen
denjenigen Streitgenossen (bzw. seine Rechtsnachfolger) richtet, in dessen Person der
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Unterbrechungsgrund eingetreten ist, alsbald fortgesetzt werden kann (BGH, Urt. vom 7. 11.
2006, Az. X ZR 149/04, NJW 2007, 156 fur den Fall des Todes einer Partei).

Eine derartige Situation besteht hier, weil Anhaltspunkte fir eine alsbaldige Aufhebung des
Insolvenzverfahrens gegen den Beklagten zu 2) nicht vorliegen. Die dem Beklagten zu 2) in
seinem Insolvenzverfahren avisierte Restschuldbefreiung nach Ablauf der bis zum 8.5.2019
wahrenden Abtretungsfrist &ndert daran nichts.

I. Antrag auf Aufhebung und Zurtckverweisung

Dem Antrag des Klagers auf Aufhebung des Urteils und Zuriickverweisung der Sache an das
Landgericht bzw. an das Amtsgericht Halle/Westfalen ist kein Erfolg beschieden.

1.

Die Frage, ob es sich um einen Fall handelt, der in die ausschlief3liche (sachliche)
Zustandigkeit der Amtsgerichte gem. 8§ 23 Nr. 2 a) GVG fallt, kann offen bleiben, denn gem. §
513 Abs. 2 ZPO ist dartber in der Berufungsinstanz nicht mehr zu entscheiden (BGH NJW
1998, S. 988). Es bedarf auch keiner Klarung, ob § 513 Abs. 2 ZPO auch bei einem
willkdirlichen Verstol3 gegen Zustandigkeitsvorschriften gilt, weil eine solche willkurliche
Handhabung der Zustandigkeitsvorschriften hier nicht vorliegt. Denn die im ersten Mietvertrag
vorgenommene Bezeichnung des Mietobjekts (,eine Werkhalle mit Burotrakt nebst
Sozialrdumen im Erdgeschoss sowie das dreiztigige Nebengebaude ...") liel3 eine im
Vordergrund stehende gewerbliche Nutzung durchaus als naheliegend erscheinen; die
spatere Vereinbarung Uber die Fortsetzung des Mietvertrags enthielt keine abweichende
Beschreibung des Mietobjekts oder des Vertragszwecks.

2.

Die vom Klager weiterhin gertigte Fehlerhaftigkeit der kammerinternen Geschaftsverteilung
kann einen Verfahrensfehler begrtinden, der tiber 8 513 Abs. 1 ZPO zu beachten ist
(Wieczorek/Schutze, ZPO, 6. Aufl., 8 513 Rn. 19). Es entspricht allgemeiner Meinung, dass
alle Falle des § 547 ZPO (absolute Revisionsgrinde) erfasst werden (Z6ller/Hel3ler, ZPO, 32.
Aufl., 8 538 Rn. 10), wozu auch der Fall der nicht vorschriftsmafigen Besetzung gehort.

Doch kann dahinstehen, ob Gberhaupt ein Fehler in der Besetzung der Kammer vorlag.

Sollte dies der Fall gewesen sein, liegen die Voraussetzungen fur eine Aufhebung des Urteils
und eine Zurickverweisung der Sache gleichwohl nicht vor. Gem. § 538 Abs. 2 Nr. 1 ZPO st
dazu nicht nur erforderlich, dass das Verfahren unter einem ,wesentlichen Mangel” leidet,
sondern dass ferner ,aufgrund dieses Mangels eine umfangreiche oder aufwéandige
Beweisaufnahme notwendig” ist.

Ob es, wie dem Beschluss des Bundesgerichtshofs vom 17.3.2008 (Az. Il ZR 313/06) zu
entnehmen sein kénnte, Félle des VerstolRes gegen Art. 101 Abs. 1 S. 2 GG gibt, die dem
erstinstanzlichen Verfahren insgesamt die Grundlage entziehen und bereits deshalb die
weiteren Voraussetzungen, namlich die Notwendigkeit einer ,umfangreichen oder
aufwandigen Beweisaufnahme*, obsolet machen, bedarf keiner Entscheidung. Denn ein
etwaiger Verstol3 gegen die gesetzlichen und richterrechtlichen Vorschriften zur
Geschaftsverteilung, wie er hier in Frage kommt, stellt keinen derart gravierenden Verstol3
gegen das Grundrecht auf den gesetzlichen Richter dar, als dass dem erstinstanzlichen
Verfahren die Bedeutung als ,,Grundlage flr ein Berufungsverfahren* abzusprechen wére.
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Vielmehr bleibt es dabei, dass Besetzungsfehler der hier in Betracht kommenden Art nur
dann zur Aufhebung des Urteils und zur Zuriickverweisung der Sache fuihren (kbnnen), wenn
aufgrund dieses Verfahrensfehlers eine umfangreiche und aufwandige Beweisaufnahme
durch das Berufungsgericht notwendig wirde (Zo6ller/HeRler, a.a.0., 8§ 538 Rn. 31;
Musielak/Voit/Ball, ZPO, 14. Aufl., 8 538 Rn. 15). Daran fehlt es im vorliegenden Fall, denn es
ist nicht ersichtlich, dass gerade wegen der — mdglichen - Fehlbesetzung Beweisaufnahmen
unterblieben sind.

3.

Eine Aufhebung des Urteils und eine Zuriickverweisung der Sache — an das Landgericht — ist
auch nicht gem. 8 538 Abs. 2 Nr. 7 ZPO geboten.

Ein unzulassiges Teilurteil liegt nicht vor. Das wére allerdings der Fall, wenn (auch) C —
neben ihrem Sohn — Klager(-in) geworden sein sollte oder wenn die — vormalige - Beklagte zu
3) nicht aus dem Rechtsstreit ausgeschieden bzw. gegen sie eine erneute Klage
rechtshangig geworden sein sollte.

Jedoch ist C nicht Klagerin geworden, weil die Beitrittserklarung gem. dem Schriftsatz der
damaligen Prozessbevollméachtigten L vom 16.4.2009 unter der Bedingung der Bewilligung
von Prozesskostenhilfe stand, zu der es nicht gekommen ist. Auch eine Zustellung des
Schriftsatzes vom 16.4.2009 an die Beklagten hat nicht stattgefunden; im Termin vor dem
Kammer am 16.9.2015 sind Antrage auch nur namens des Klagers gestellt worden.

Was die — vormalige — Beklagte zu 3) angeht, so hat der Klager die Klage gegen sie
ausweislich des Protokolls des Amtsgerichts Halle/Westf. vom 24.6.2008 in vollem Umfang
zuriickgenommen. Eine Anfechtung der Riicknahmeerklarung nach den 88§ 119 ff. BGB, die
vom KIl&ger in der Berufung auch nicht mehr geltend gemacht wird, kAme ohnehin nicht in
Betracht, weil es sich bei der Riicknahme um eine (rein) prozessrechtliche Erklarung handelt
(s. BGH, Urt. vom 27.5.1981, Az. IVb ZR 589/80, NJW 1981, 2193).

Dass der Beklagten zu 3) gegentber im Laufe des Rechtsstreits erster Instanz erneut
wirksam Klage erhoben worden ist, lasst sich aus den vom Landgericht genannten Grinden
ebenfalls nicht feststellen.

lI. Antrag auf Herausgabe und Raumung (Antr. zu 3.)

Die Berufung hat Erfolg, soweit der Klager von dem Beklagten zu 1) Raumung und
Herausgabe begehrt.

1.

Das Mietobjekt, dessen Raumung und Herausgabe der Klager verlangt, ist hinreichend genau
beschrieben, indem er auf die aktuelle katastermaRige Bezeichnung des Grundsticks Bezug
nimmt. Damit ist zugleich klarstellt, dass samtliche Gebaude (,samt Gebauden®) von dem
Antrag erfasst sind.

2.

Der Anspruch auf Raumung und Herausgabe gegen den Beklagten zu 1) folgt aus 8 546 Abs.
1 BGB. Zwischen dem Klager und den Beklagten zu 1) und 2) bestand ein Mietverhaltnis
uber die bereits im ,alten“ Vertrag vom 15.10.2004 genannten Raumlichkeiten (sowie dort
bezeichnete Nebenflachen), deren Raumung und Herausgabe der Klager verlangt.
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Dieses Mietverhaltnis ist infolge der fristlosen Kiindigung des Klagers, wie sie in der
Klageschrift vom 12.2.2008 zu sehen ist, am 27.3.2008 beendet worden.

a)

An der Wirksamkeit der ,Vereinbarung”“ vom 27.12.2006 bestehen keine Bedenken. Die
Frage, ob der vorherige Mietvertrag wegen der Regelungen zum ,Mietkauf” seinerseits
wirksam oder mangels Einhaltung der Form unwirksam war, spielt keine Rolle, denn eine
entsprechende Regelung sollte erkennbar nicht mehr fortgefihrt werden.

Die Wirksamkeit scheitert auch nicht an der fehlenden nédheren Beschreibung des
Mietobjekts. Zwischen dem Klager und den Beklagten zu 1) und 2) bestand Einvernehmen
dariiber, dass sich das neue Mietverhaltnis auf dasselbe Objekt beziehen sollte, das bereits
Gegenstand des ersten Mietvertrags war.

Bedenken an der Wirksamkeit ergeben sich auch nicht aus dem Vortrag der Beklagten zu 1)
und 2), sie seien bei Abschluss des neuen Vertrages dartiber getauscht worden, dass die im
vorherigen Vertrag enthaltene Verrechnungsvereinbarung in Hohe von 1.000,00 € monatlich
nunmehr wegfalle. Bereits die Tauschung als solche ist nicht nachvollziehbar dargelegt, well
der — sehr Ubersichtliche - Text der Vereinbarung vom 27.12.2006 fir eine derartige
Annahme keine Veranlassung bietet. Im Ubrigen haben die Beklagten auch nicht die
Anfechtung des Mietvertrags erklart.

b)
Das Mietverhéltnis ist am 27.3.2008 beendet worden.
aa)

Die Kindigung des Klagers vom 1.11.2007 fuhrte noch nicht zur Beendigung des
Mietverhéltnisses. Denn die Mieter haben unstreitig den Gebrauch der Mietsache zunachst
fortgesetzt. Es ist weder vorgetragen noch ersichtlich, dass der Klager binnen der Frist von
zwei Wochen einen entgegenstehenden Willen erklart hat oder dass die Vorschrift des § 545
BGB abbedungen worden ware. Damit verlangerte sich das Mietverhaltnis zunachst auf
unbestimmte Zeit.

bb)

Als (neuerliche) fristlose Kindigung ist jedoch die Erhebung der Raumungsklage mit
Schriftsatz vom 12.2.2008, den Beklagten zu 1) und 2) am 27.3.2008 zugestellt, anzusehen.
In dieser Kiindigungserklarung ist zugleich die AuRerung des Klagers enthalten, mit einer
Fortsetzung des Gebrauchs der Mietsache nicht einverstanden zu sein (BGH NJW-RR 2006,
S. 1385).

cC)

Der Klager war auch kindigungsberechtigt. Zwar deutet die Abtretung an seine Mutter vom
15.10.2004 darauf hin, dass diese auch das Kindigungsrecht erhielt (,mit allen Rechten und
Pflichten”), doch bezog sich diese Abtretung nur auf den Vertrag vom 15.10.2004.

dd)
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Es lag auch der Kiindigungsgrund des Zahlungsverzugs der Beklagten gem. 8 543 Abs. 2 S.
1 Nr. 3 lit. a) BGB vor.

(1) 101

Die Beklagten zu 1) und 2) befanden sich bereits bei Erklarung der ersten Kiindigung am 102
1.11.2007 fur zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der Miete in Verzug.

Denn zu diesem Zeitpunkt waren der Uberwiegende Teil der Miete fur August 2007, namlich

ein Betrag in H6he von 1.100,00 €, und ferner die vollstandige Miete fir September 2007
ruckstandig. Bis zur Erhebung der in der R&umungsklage enthaltenen zweiten Kiindigung

erhohte sich dieser Ruckstand weiter.

Soweit die Beklagten zu 1) und 2) eingewandt haben, ein Betrag von 1.500,00 € fur das 103
Objekt sei wucherisch Uberhdht, vermochte der Senat eine Unwirksamkeit bzw.
Teilunwirksamkeit der vereinbarten Miete nicht zu erkennen. Die tatbestandlichen
Voraussetzungen der 88 4 und 5 WiStrG lagen erkennbar nicht vor (bezlglich der
Wohnraume setzt 8 5 Abs. 2 WiStrG u.a. das Ausnutzen einer Mangellage voraus, zu der die
Beklagten zu 1) und 2) nichts vorgetragen haben). Auch der Tatbestand des eigentlichen
Mietwuchers (8 138 Abs. 2 BGB; nachrangig 88 291 Abs. 1 Nr. 1 und 3 StGB in Verb. mit 134
BGB) ist nicht anzunehmen. Er verlangt ein auffalliges Missverhaltnis, das vorliegt, wenn die
Miete fur Wohnraum die ortstuibliche Vergleichsmiete um mehr als 50 % (BGHZ 82, 50) und
die Miete fur Gewerberaum um mehr als 100 % (BGH NZM 2004, S. 907) Uberschreitet.
Erforderlich ist des Weiteren, dass der Vermieter die Zwangslage, die Unerfahrenheit, den
Mangel an Urteilsvermdgen oder die erhebliche Willensschwache des Mieters kennt und
ausnutzt (Bub/Treier/Bub, Handbuch der Geschafts- und Wohnraummiete, 4. Aufl., Kap. Il
Rn. 2362f.). Auch dazu haben die Beklagten zu 1) und 2) nichts vorgetragen.

Im Ubrigen ist auch der Tatbestand des § 138 Abs. 1 BGB, der auch dann in Betracht kommt, 104
wenn die Voraussetzungen des § 138 Abs. 2 BGB nicht gegeben sind (BGH WM 1981, S.
404; Bub/Treier/Bub, a.a.0., Rn. 2365), nicht erfillt. Erforderlich ware dazu zuné&chst ein
besonders grobes Missverhéltnis zwischen der verlangten Miete und dem ,Mietwert" des
Objekts. Da auch der Mietvertrag 27.12.2006 — wie der vorherige Vertrag - zumindest eine
teilweise gewerbliche Nutzung der Raumlichkeiten (im Erdgeschoss) erméglichte, hatten die
Beklagten zu 1) und 2) darlegen missen, welche Miete fir die (potentiell) gewerblich zu
nutzenden sowie fur die als Wohnung zu nutzenden Raumlichkeiten angemessen gewesen
ware. Abgesehen davon liegt ein besonders grobes Missverhaltnis auch fern. Selbst wenn
angesichts der exponierten Lage des Mietobjekts, seines Alters und Bauzustands nur eine
Miete von 2,50 €/m2 fur die Wohnflache angesetzt wirde, ergdbe sich allein fur die
Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss, die zusammen ca. 230 m2 umfassen, ein Betrag
von etwa 575,00 €. Hinzu kommen die (Biro-)Raume im Erdgeschoss von weiteren 100 m2
sowie die ,Halle* mit einer Flache von 144 m2. Insgesamt ergeben sich daher keine
Anhaltspunkte dafiir, dass die angemessene Gesamtmiete per 1.1.2007 noch unterhalb eines
Betrags von ca. 900,00 - 1.000,00 € pro Monat lag. Die vereinbarte Monatsmiete von
1.500,00 € steht daher — mangels naheren Vortrags der Beklagten zu 1) und 2) — nicht in
einem besonders groben Missverhaltnis zum Mietwert des Objekts.

2 105

Die Falligkeit dieser Mieten ergibt sich aus 88 556 b Abs. 1, 579 Abs. 2 BGB, so dass die 106
Frage, ob es sich um ein Mietverhaltnis tber Wohnraum im Sinne der 88§ 549ff. BGB
handelte, nicht ankommit.
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®3)

Da nicht ersichtlich ist, dass die Beklagten mit der Zahlung der Mieten unverschuldet in
Ruckstand gerieten, bestand schon am 1.11.2007 fir zwei aufeinander folgende Termine ein
Verzug in Hohe eines nicht unerheblichen Teils der Miete (wiederum ergibt sich nichts
anderes, wenn die fur Wohnraummietverhaltnisse geltende Vorschrift des § 569 Abs. 3 Nr. 1
BGB zur Anwendung kommt, weil der Gesamtverzug die Miete fir einen Monat Uberstieg).

(4)

Der Beklagte zu 1) kann demgegentber nicht einwenden, die Kindigung sei unwirksam
geworden, weil sie 5.000,00 € auf den Rickstand gezahlt hatten.

Eine solche Zahlung, die nach der Darstellung der Beklagten zu 1) und 2) erst auf den
Ausspruch der Kindigung hin erfolgte, um die Raumung zu verhindern (Einlassung in der
mundlichen Verhandlung vom 16.11.2017), ware nach der gesetzlichen Konzeption des §
543 Abs. 2 S. 3 BGB ohnehin irrelevant. Denn danach bedarf es einer Aufrechnungslage
zugunsten der gekiindigten Mieter und ihrer unverzuglichen Aufrechnungserklarung;
jedenfalls zu einer Aufrechnungserklarung der Beklagten zu 1) und 2) ist es aber nicht
gekommen. Die Klageerwiderung der Beklagten zu 1) und 2) vom 24.4.2008 ist an das
Gericht adressiert und enthélt keine Aufrechnungserklarung gegentiber dem Klager.

Bei einem Wohnraummietverhaltnis tritt die Unwirksamkeit der Kiindigung jedoch gem. § 569
Abs. 3 Nr. 2 BGB auch infolge einer Zahlung spatestens bis zum Ablauf von zwei Monaten
nach Eintritt der Rechtshangigkeit des Ra&umungsanspruchs ein, wenn der Vermieter dadurch
hinsichtlich der falligen Mieten und etwaiger Anspriiche gem. § 546 a Abs. 1 BGB
(vollstandig) befriedigt wird. Uberdies hatte der Klager die fristiose Kiindigung vom 1.11.2007
sogar unter die (zuldssige) auflosende Bedingung einer Zahlung von lediglich 2.200,00 € bis
zum 6.11.2007 gestellt.

Eine derartige Zahlung ist jedoch nicht erwiesen. Denn der Senat ist nach der Vernehmung
des Zeugen E nicht davon lberzeugt, dass eine entsprechende Zahlung auf die hier geltend
gemachten Mietriickstande erfolgt ist. Wenngleich der Zeuge ruhig und sicher auftrat und
seine Aussage plausibel und widerspruchsfrei war, kann der Senat seine Glaubwurdigkeit
nicht einschatzen. Letztlich bestatigte E auch eine Ubergabe des Bargeldes an den Klager
nicht, weil er einraumte, die Vorgange zwischen dem Klager und den Beklagten zu 1) und 2)
im Anschluss an das ,,Geldzahlen® nicht mehr mitbekommen zu haben. Der Zeuge berichtete
des Weiteren, den Beklagten zu 1) und 2) mehrmals Vorschisse in Hohe von 5.000,00 €
gewahrt zu haben; auch sei der Klager seinerzeit hdufiger am Mietobjekt gewesen.
Wenngleich nach der Aussage des Zeugen Einiges dafir spricht, dass die 5.000,00 € an den
Klager flieRen sollten und geflossen sind, weil die Beklagten zu 1) und 2) den Vorschuss
wegen bestehender Mietriickstadnde erbeten hatten und weil der Klager an dem Zahlen des
Geldes teilnahm, besteht gleichwohl die Méglichkeit, dass der Klager das Geld letztlich doch
nicht erhalten hat. Denn er hat seinerseits den Erhalt der 5.000,00 € vehement bestritten. Der
Senat hélt den Klager bezuglich seiner Darstellung der Abwicklung des Mietverhéaltnisses fir
glaubwurdig. Das Leugnen des Erhalts der 5.000,00 € ware als ein Betrugsversuch
gegenuber den Beklagten zu 1) und 2) zu werten, der mit dem sonstigen Verhalten des
Klagers gegentber den Beklagten nicht recht vereinbar ist. Das folgt insbesondere daraus,
dass der Klager an dem Fortbestand des Mietverhaltnisses ernsthaft interessiert war, wie sich
bereits dem Umstand entnehmen lasst, dass er den Beklagten in der Kiindigungserklarung
vom 1.11.2007 eine Frist zur Nachzahlung einraumte. Wére die Zahlung erfolgt, mit der die
vom Klager ermittelten Zahlungsverpflichtungen in Hohe von 4.256,89 € sogar uberzahlt
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worden waren, ware die Erhebung einer Raumungsklage am 12.2.2008 wegen
Zahlungsverzugs seit August 2007 nicht nachvollziehbar. Nicht aufklarbare Zweifel gehen zu
Lasten der beweispflichtigen Beklagten.

c)

Der Klager kann die Herausgabe des Mietobjekts von dem Beklagten zu 1) an sich selbst
verlangen.

Auch wenn der Klager nach wie vor die R&umung und Herausgabe des Mietobjekts ,an die
Klager®, also an sich und seine Mutter C, begehrt, flhrt dies nicht zur Abweisung des
Anspruchs. Vielmehr ist das Begehren des Klagers erkennbar der fehlerhaften Auffassung
geschuldet, seine Mutter sei ebenfalls Klagerin.

aa)
C ist im vorliegenden Verfahren nicht Klagerin geworden.

Unerheblich fir diese Frage ist, ob sie den Beklagten gegenuber materiell berechtigt ist. Eine
etwaige Berechtigung der C, ihrerseits Raumung und Herausgabe bzw. Zahlung zu
verlangen, ist von der prozessualen Situation zu unterscheiden.

C ist dem Rechtsstreit jedoch nicht als Partei beigetreten, wie bereits im Zusammenhang mit
der Frage erwahnt, ob ein ggf. unzuléssiges Teilurteil vorliegt.

Die diesbeziglichen Ausfihrungen des Landgerichts, wonach C nicht Partei geworden sei,
sind zutreffend.

Der Schriftsatz vom 16.4.2009 (Bl. 225ff. d.A.), gefertigt von der Rechtsanwaltin L, die
seinerzeit fur den Klager und seine Mutter tatig war, sollte den Beklagten zu 1), 2) und 4) auf
Veranlassung des Vorsitzenden lediglich in einfacher Abschrift zugeleitet werden (Verfligung
Bl. 237 d.A.). Dies war dem Umstand geschuldet, dass sich am Ende des Schriftsatzes eine
Bemerkung (,Diese Klageanderung wird zugleich mit dem Antrag auf Prozesskostenhilfe
verbunden. ...*) fand, mit der die Klagednderung bzw. auch der Beitritt der C erkennbar unter
die Bedingung der Prozesskostenhilfebewilligung gestellt wurde. Auch wenn versehentlich
eine beglaubigte Abschrift an die Bevollméchtigten der Beklagten gelangt sein sollte, fehlt es
damit an einer vom Gericht veranlassten Zustellung. In einem solchen Fall ist
Rechtshangigkeit auch dann nicht eingetreten, wenn der Beklagte auf andere Weise in den
Besitz der Klageschrift gelangt ist (Z0ller/Greger, a.a.O., 8 253 Rn. 26; BGH NJW 2001, S.
3713). Fur eine Heilung etwaiger Zustellungsméangel besteht kein Raum, da schon eine
Zustellung nicht intendiert war (Z6ller/Stéber, a.a.O., 8 189 Rn. 2).

bb)

Ist C nicht Partei dieses Rechtsstreits geworden, so ist schon das Verlangen auf Herausgabe
»an die Klager* insoweit zu berichtigen, als es nur einen Klager gibt. Es ist also eine
Auslegung dahingehend vorzunehmen, dass der Klager Herausgabe an sich selbst und an C
— allerdings nicht als weitere Klagerin - verlangt.

Dieser Antrag durfte jedoch nicht mit der Begrindung abgewiesen werden, dass der Klager
nicht dargelegt habe, dass eine ,Gesamt- oder Mitglaubigerschaft* zwischen ihm und seiner
Mutter bestehe.
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(1)

Zwischen dem Klager und seiner Mutter besteht keine Mitglaubigerschaft oder 127
gemeinschaftliche Glaubigerschaft:

Mitglaubigerschaft liegt vor, wenn mehrere Glaubiger eine unteilbare Leistung zu fordern 128
haben (8 432 Abs. 1 BGB). Fur eine ,normale“ Mehrheit von Vermietern, die hier schon nicht
vorliegt, gilt (Bub/Treier/Emmerich, Handbuch der Geschafts- und Wohnraummiete, 4. Aufl.,

Kap. Il 526f.), dass alle Vermieter Mitglaubiger gem. 8§ 432 BGB sind; jeder Vermieter kann

nur Leistung an alle Mitvermieter verlangen, weil die Forderungen gegen den Mieter als auf

eine unteilbare Leistung gerichtet anzusehen sind (Verweis auf BGH NZM 2011, S. 849,

wonach offen bleibt, ob es sich bei der Mitglaubigerschaft um einen Fall gesetzlicher
Prozessstandschaft oder (nur) um die materiell-rechtliche Aktivlegitimation handelt).

Gemeinschaftliche Glaubigerschaft kommt hingegen in Betracht, wenn eine Forderung 129
mehreren Glaubigern in der Weise zusteht, dass nur alle zusammen die Leistung nach auf3en

hin fordern konnen (h&ufig bei Gesamthandforderungen; diesen Fall regelt 8 432 Abs. 1 BGB

nicht — Minchener Komm. BGB/Bydlinski, 7. Aufl. Vorbem. 88§ 420 — 432 Rn. 14).

Keine dieser beiden Konstellationen liegt vor. 130

Da allein der Klager als Vermieter — und ferner auch als Alleineigentiimer - gegentber den 131
Beklagten zu 1) und 2) aufgetreten ist, kdnnte ohnehin nur in Bezug auf diejenigen
Raumlichkeiten, die Gegenstand des Wohnrechts der C waren bzw. sind (Bl. 1346: 3-
Zimmer-Wohnung ,oberhalb der ... Werkstatt“ und ,ein Bad im Erdgeschoss"), eine

~.gemeinsame" Forderungszustandigkeit des Klagers (aus Mietvertrag bzw. Eigentum) sowie

der C (,aus Wohnrecht") bestehen. Bezuglich der Gbrigen Raumlichkeiten ist der Klager

ohnehin alleiniger Glaubiger.

Aber auch bezlglich der Raumlichkeiten, auf die sich das Wohnrecht erstreckt, liegen weder 132
Mitglaubigerschaft noch gemeinschaftliche Glaubigerschaft vor. Zwar kann C ihrerseits die
Herausgabe von den Beklagten verlangen, wenn sie ein Wohnungsrecht gem. § 1093 BGB

hat, denn auf dieses soll § 1065 und damit auch 8§ 985 BGB bei Besitzvorenthaltung

entsprechend anwendbar sein (Minchener Kommentar BGB/Joost, 6. Aufl., 8 1093 Rn. 8;
Palandt/Bassenge, BGB, 77. Aufl., 8 1093 Rn. 16). Auch ist das Wohnungsrecht durch die
privatschriftichen Vereinbarungen zwischen C und dem Klager bzw. seiner Ehefrau (BI.

1349f. d.A.) nicht aufgehoben worden, weil es dazu der Loschung bedarf, zu der es bislang

nicht gekommen ist (der Auszug der C — etwa wegen Pflegebedurftigkeit — allein genigt nicht,
BGH NJW 2009, S. 1348).

Doch handelt es sich bei diesem Herausgabeanspruch um einen ,anderen* Anspruch als bei 133
demjenigen, den der Klager aus dem Mietvertrag (oder aus Eigentum) ableitet, schon weil er

— ausschlie3lich — der Wohnungsrechtsinhaberin gegenuber zu erfillen ist. Der Sache nach
verhalt es sich hier nicht anders als in dem Fall, dass Vermieter (Klager) und Eigentiimer
auseinanderfallen. Dann namlich kann der Eigentimer (aus 8 985 BGB) nur Herausgabe an

den Vermieter verlangen, wenn der Vermieter ihm gegeniber zum Besitz berechtigt ist; (nur)

ohne diese Berechtigung geht der Eigentumsherausgabeanspruch vor; klagt der Vermieter,

ohne dass der Eigentimer von sich aus Anspriiche geltend macht, ist der Mieter ohne

Weiteres verpflichtet, an den Vermieter zu leisten (Bub/Treier/Scheuer/Emmerich, a.a.O.,

Kap. V Rn. 3).
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Eine derartige Besitzberechtigung des Klagers ergibt sich jedenfalls aus der von ihm
vorgelegten Vereinbarung vom 10.3.2004 (BI. 1049 d.A.), die die Formulierung enthalt, es
stehe dem Klager frei, ,uber die ... Wohnung ... zu verfigen*.

)

Kann der Klager mithin beziglich des gesamten Mietobjekts Herausgabe an sich selbst
verlangen, fuhrt ein weiterer Schritt der Auslegung seines Antrags dahin, dass er dann auch
eine solche Herausgabe ,an sich selbst* verfolgt, diese mithin in dem Antrag auf Herausgabe
»an die Klager” enthalten ist.

Denn mit der Nennung der C als weiterer Anspruchsberechtigten wollte der Klager erkennbar
lediglich einer aus seiner Sicht bestehenden Rolle seiner Mutter als (Mit- )Klagerin und (Mit-
)Berechtigter Rechnung tragen.

d)
Die Ruckgabepflicht ist bislang nicht erftllt worden.
aa)

Die Ruckgabepflicht aus § 546 Abs. 1 BGB erfordert, dass der Mieter dem Vermieter den
Besitz an der Mietsache verschafft. Erforderlich ist ein vollstandiger Besitzverlust auf Seiten
der Mieter und Kenntnis des Vermieters hiervon; dazu gehort die Ruckgabe samtlicher
(Uberlassener oder selbst angefertigter) Schlissel. Ferner besteht eine Rickbau- und
Raumungspflicht, wahrend das Zuriicklassen einiger weniger Gegenstande die Ra&umung
nicht notwendigerweise hindert (Bub/Treier/Scheuer/Emmerich, a.a.O., Kap. V Rn. 22ff.).

Dem Klager ist darin zu folgen, dass die Beklagten zu 1) und 2) fur die Raumung darlegungs-
und beweisbelastet sind. Denn der Vermieter, der die Mietsache vom Mieter herausverlangt,
muss — anders als bei § 985 BGB - im Rahmen des 8§ 546 BGB nicht beweisen, dass der
Mieter (noch) Besitzer ist (Schmidt-Futterer/Streyl, Mietrecht, 13. Aufl., 8 546 Rn. 143).
Vielmehr mussen die Beklagten zu 1) und 2) beweisen, die Schlissel zurtiickgegeben zu
haben. Daran fehlt es. Unabh&ngig davon, dass der — behauptete - Einwurf dieser Schlussel
in einen zum Mietobjekt gehdrenden Briefkasten als Akt der Rickgabe ohnehin nicht gendgt,
ist auch ein solcher Vorgang seitens der Beklagten zu 1) oder 2) nicht unter Beweis gestellt
worden. Auch der Umstand, dass die Beklagten zu 1) und 2) sowie 4) ,neue” Adressen
mitgeteilt haben, ist irrelevant, denn das Mietobjekt kann trotzdem weiter benutzt oder auch
Dritten Uberlassen worden sein.

Im Ubrigen erfulllen weder die schriftiche Kommunikation zwischen den Parteien bzw. ihren
Bevollmachtigten noch die Erklarungen der Beklagten zu 1) und 2) in der mundlichen
Verhandlung vor dem Senat am 16.11.2017, wonach sie ,nichts dagegen haben®, wenn der
Klager das Objekt selbst wieder in Besitz nimmt, die tatbestandlichen Voraussetzungen einer
Ruckgabe. Das blol3e Angebot der Beklagten zu 1) und 2), der Klager mége sich den Besitz
des Mietobjekts verschaffen, ersetzt nicht die dem Mieter nach § 546 Abs. 1 BGB obliegende
Ruckgabe.

e)

Es liegt auch kein Fall der Unméglichkeit der Rickgabe vor.
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Zwar ist der Vortrag des Beklagten zu 1) dahin zu verstehen, er (und der Beklagte zu 2)) sei(-
en) nicht mehr im Besitz weiterer Schlissel. Selbst wenn dies zutréfe, wéare der Beklagte zu
1) gehalten, notfalls auf eigene Kosten die Turen 6ffnen zu lassen, neue Schldsser
einzubauen und dem Klager samtliche (neuen) Schliissel auszuhandigen.

Auch die Raumungspflicht besteht fort. Die Beklagten zu 1) und 2) haben in der mindlichen
Verhandlung am 16.11.2017 dargelegt, dass sich in dem Mietobjekt noch verschiedene
Gegenstande und Einbauten (u.a. eine ,Siloanlage fur Putz®) befinden.

f)

Das Raumungs- und Herausgabeverlangen des Klagers erweist sich schlief3lich auch nicht
als treuwidrig (8 242 BGB) oder schikands (8 226 BGB).

Das ware nur dann der Fall, wenn der Klager sich selbst zwischenzeitlich in zumutbarer
Weise den Besitz an dem Mietobjekt hétte verschaffen und die Raumung vornehmen kénnen,
so dass die Rechtsverfolgung gegentber dem Beklagten zu 1) als missbrauchlich anzusehen
ware.

Eine solche Feststellung vermag der Senat trotz des tber ein Jahrzehnt dauernden
Rechtsstreits nicht zu treffen. Grundsatzlich kann demjenigen Vermieter, der — wie der Klager
— gerichtliche Hilfe zur Durchsetzung seiner Anspriiche bemuht, nicht vorgehalten werden,
dies geschehe rechtsmissbrauchlich. Daran &ndert es nichts, dass der Klager selbst durch
eine Fulle unberechtigter Ablehnungsantrage maf3geblich zur Verfahrensdauer beigetragen
hat.

3.

Hingegen kann der Klager derzeit nicht auch den Beklagten zu 2) auf RAumung und
Herausgabe in Anspruch nehmen.

Schuldner des Anspruchs auf Rickgabe des Mietobjekts sind zwar grundsétzlich samtliche
Mieter als Gesamtschuldner (Bub/Treier/Scheuer/Emmerich, a.a.O., Kap. V.ARn. 9;
Wolf/Eckert/Ball, Handbuch des gewerblichen Miet-, Pacht- und Leasingrechts, 10. Aufl., Rn.
1078), hier also die Beklagten zu 1) und 2).

Doch ist das Verfahren gegen den Beklagten zu 2) ist, wie bereits dargelegt, infolge der
Eroffnung des Insolvenzverfahrens tber sein Vermoégen am 8.5.2013 (Beschluss des
Amtsgerichts Bielefeld 43 1K 488/13 vom 8.5.2013; BIl. 1367 d.A.) unterbrochen (8§ 240 ZPO).
Das diesbezigliche Bestreiten des Klagers ist unerheblich; die Eréffnung des
Insolvenzverfahrens ist Gegenstand 6ffentlicher Bekanntmachung geworden. Eine
zwischenzeitliche Aufhebung des Insolvenzverfahrens behauptet weder der Klager noch
ergibt sie sich aus den einsehbaren Insolvenzbekanntmachungen des Amtsgerichts Bielefeld.

Auch wenn der Herausgabeanspruchs im Unterschied zum Raumungsanspruch nicht die
Insolvenzmasse betrifft, ist gleichwohl der gesamte Rechtsstreit, soweit er sich gegen den
Beklagten zu 2) richtet, unterbrochen worden (BGH, NJW-RR 2015, S. 433; Zéller/Greger,
a.a.0., 8§ 240 Rn. 8).

Die Weiterverfolgung des Raumungsanspruchs und der tbrigen Zahlungsanspriche gegen
den Beklagten zu 2) in Person ist unzulassig, rechtfertigt aber keine Klageabweisung (als
unzulassig), weil § 240 ZPO die Unterbrechung des Verfahrens anordnet. Sie endet erst,
wenn das Verfahren nach den fir das Insolvenzverfahren geltenden Vorschriften
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aufgenommen oder das Insolvenzverfahren beendet wird.
4.

Die Inanspruchnahme der Beklagten zu 3) auf RAGumung und Herausgabe sowie auf
weitergehende Anspriiche ist unzulassig, die gegen sie gerichtete Berufung zu verwerfen.

Wie bereits dargelegt, hat der Klager die Klage gegenuber der Beklagten zu 3) bereits vor
dem Amtsgericht Halle/Westfalen zurickgenommen. Die von ihm beantragte
Wiedereinbeziehung der Beklagten zu 3) in das Berufungsverfahren setzt deren Zustimmung
oder eine missbrauchliche Verweigerung dieser Zustimmung voraus (Zoller/Hel3ler, ZPO, 32.
Aufl., 8 531 Rn. 25), worauf bereits hingewiesen worden ist.

Weder hat die Beklagte zu 3) ihre Zustimmung erklart noch ist diese Verweigerung
missbrauchlich. Es ist schon kein Grund dafir ersichtlich, warum die Beklagte zu 3)
Veranlassung hatte, zugunsten des Klagers auf eine erstinstanzliche Entscheidung der gegen
sie verfolgten Anspriiche zu verzichten.

5.

Der Klager hat auch keinen Anspruch gegen die Beklagte zu 4) auf Raumung bzw. auf
Herausgabe des Mietobjekts.

Seine gegen die diesbezigliche Klageabweisung gerichtete Berufung ist unschlissig, so
dass sie ohne darauf gerichteten Antrag der Beklagten zu 4) zurtickzuweisen ist
(Zoller/Heller, a.a.0., 8 539 Rn. 14).

a)
Allerdings ist nicht davon auszugehen, dass die Beklagte zu 4) nicht mehr existiert.

Die Parteifahigkeit (§ 50 ZPO) ist eine gem. § 56 Abs. 1 ZPO von Amts wegen zu prufende
Prozessvoraussetzung. Aus dem Registerauszug des Amtsgerichts H, den der Senat
angesichts der Bedenken an der fortbestehenden Existenz der Beklagten zu 4) eingeholt hat,
ergibt sich die Loéschung der Beklagten zu 4) per 20.4.2009 wegen Vermdogenslosigkeit. Die
Ldschung fuhrt indes nur dann zum Erldschen der Rechts- und Parteifahigkeit, wenn kein
verwertbares Vermdgen besteht. Wertlose Aktiva und Forderungen, wegen derer nicht
vollstreckt werden kann, sind dabei nicht zu berticksichtigen (BGH, Beschl. vom 20.5.2015,
Az. VII ZB 53/13, NJW 2015, 2424).

Zwar haben sich die Parteien zur Frage, ob die Beklagte zu 4) noch Uber verwertbares
Vermogen verfiigt, nicht gedulRert.

Gleichwohl genliigen diese Umstéande nicht fir die Annahme, die Beklagte zu 4) habe kein
verwertbares Vermdgen mehr. Solches kann namlich in Gestalt des ihr im angefochtenen
Urteil zugesprochenen oder im Berufungsverfahren zuzusprechenden
Kostenerstattungsanspruchs gegen den Klager bestehen. Die Fragen, ob und unter welchen
Umstanden ein derartiger Anspruch die Annahme vollstandiger Vermégenslosigkeit hindern
kann, sind teilweise ungeklart (BGH, Urt. vom 4.5.2004, Az. XI ZR 40/03, NJW 2004, S. 2523,
anders ggf. BGH, Urt. vom 4.5.1979, Az. Il ZR 73/78, NJW 1979, S. 1592; auch BGH VII ZB
53/13 zieht einen prozessualen Kostenerstattungsanspruch offenbar nicht als Vermoégenswert
in Betracht; s.a. Zdller/Althammer, a.a.0., 8 50 Rn. 4a). Jedenfalls im vorliegenden Fall lasst
sich auch nach den Mal3staben der Entscheidung vom 5.4.1979 eine Berucksichtigung des
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Kostenerstattungsanspruchs nicht verneinen, weil ein solcher jedenfalls teilweise auch unter
Bericksichtigung des — bezlglich der Zahlungsanspriiche unschlissigen —
Tatsachenvortrags des Klagers besteht.

Uberdies ist die Verpflichtung zur Herausgabe von Raumlichkeiten nicht davon abhé&ngig,
dass noch Vermbégenswerte existieren.

b)

Ein Herausgabeanspruch gegenuber der Beklagten zu 4) besteht jedoch auch nach dem
klagerischen Vortrag nicht.

aa)

Ein Anspruch aus 8 546 Abs. 2 BGB kann nur in dem Umfang existieren, in welchem dem
Untermieter auch der Besitz vom Hauptmieter Uberlassen worden ist.

In erster Instanz war zunachst unstreitig, dass die Beklagte zu 4) nur Teile der
R&umlichkeiten im Erdgeschoss der ehemaligen Werkstatt (der Klager selbst spricht in
seinem Schriftsatz vom 2.6.2008 von einer Aufteilung des Werkstattraums u.a. in ein ,Blro
der E GmbH") nutzte. Soweit er spater dem Vortrag der Beklagten zu 4), sie habe nur einen
Teil der Geschéaftsraume genutzt und sei bereits vor Zustellung der Klage ausgezogen, damit
entgegengetreten ist, ,,Art, Umfang und Dauer der Nutzung“ durch die Beklagte zu 4)
»-mangels behordlicher Nutzungsgenehmigung mit Nichtwissen” zu bestreiten (Schriftsatz vom
17.4.2009, BIl. 235 d.A.), kann er damit die zuvor unstreitige nur teilweise Uberlassung von
R&aumlichkeiten nicht wirksam in Abrede stellen.

Trotz Hinweises des Senats hat der Klager die im Rahmen des Untermietverhaltnisses der
Beklagten zu 4) tberlassenen Raumlichkeiten nicht naher bezeichnet.

Auf die weitere Frage, ob der Klager auch die Behauptung der Beklagten zu 4), die von ihr
gemieteten Raumlichkeiten an die Beklagten zu 1) und 2) zuriickgegeben zu haben (dahin ist
ihr Vortrag des ,Auszugs” zu verstehen), zu widerlegen hat, kommt es danach nicht mehr an.

bb)

Auch ein Herausgabeanspruch aus § 985 BGB gegen die Beklagte zu 4) scheitert aus den
vorgenannten Grunden, abgesehen davon, dass der Klager den von ihm im Rahmen dieser
Anspruchsgrundlage zu erbringenden Nachweis fortwéhrenden Besitzes der Beklagten zu 4)
nicht gefuhrt hat.

[ll. Zahlungsantrag auf 38.884,27 € (Antrag zu 4.)

Bezuglich der im Rahmen des Antrags zu 4. geltend gemachten Zahlungsanspriiche mit dem
Gesamtbetrag von 38.884,27 € ist zwischen Mieten und Nutzungsentschadigungen einerseits
und Anspriichen auf Zahlung von Betriebskosten andererseits zu differenzieren.

1.

Bezuglich der ruckstandigen Mieten sowie Nutzungsentschadigung steht dem Klager gegen
den Beklagten zu 1) ein Anspruch in H6he von 31.100,00 € zu.
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Dieser Betrag ergibt sich fur den Zeitraum von August 2007 bis einschlief3lich April 2009 (fur
August 2007 verfolgt der Klager restliche Miete in Hohe von 1.100,00 €, sodann von Sept.
2007 — Apr. 2009 monatlich je 1.500,00 €, fur die Zeit ab Zugang der fristlosen Kindigung
vom 1.11.2007 als Nutzungsentschadigung).

a)

Ein Mietverhaltnis hat bis zur Zustellung der R&umungsklage (und der darin enthaltenen
Kiundigungserklarung des Klagers) am 27.3.2008 bestanden, wie bereits dargelegt worden
ist. Aufgrund dieses Mietverhéltnisses sind monatliche Mieten in Hohe von 1.500,00 € zu
zahlen.

Soweit die Beklagten zu 1) und 2) behauptet haben, in H6he von 1.000,00 € monatlich sei
schon gar keine Mietverbindlichkeit begriindet worden, vielmehr sei vereinbart worden, dass
fur den Fall, dass der Kaufvertrag nicht zustande komme, der ,bis dato gezahlte Betrag” von
24.000,00 £ ,erstattet” werden sollte, bezog sich dies nur auf den alten, nicht auch auf den
.-heuen“ Mietvertrag vom 27.12.2006.

b)

Bezuglich der Anspriiche aus dem Vertrag vom 27.12.2006 ist der Klager Anspruchsinhaber.
Die Abtretungserklarung an C vom 15.10.2004 bezog sich ausdricklich (nur) auf die
Anspriiche aus dem Mietvertrag ,vom 15.10.2004". Daraus ist zu entnehmen, dass
Forderungen aus der Folgevereinbarung vom 27.12.2006 davon nicht umfasst sind.

c)

Fur die Zeit nach der Beendigung des Mietverhaltnisses, also ab dem 28.3.2008, ergeben
sich Anspriche in entsprechender Hohe aus § 546 a Abs. 1 BGB. Dessen Voraussetzungen
liegen vor, weil die Beklagten zu 1) und 2) das Mietobjekt nicht zuriickgegeben haben, der
Klager aber stets zur Riicknahme bereit war. Auch diese Anspriiche stehen dem Klager
selbst zu.

d)

Die Anspriiche aus § 535 Abs. 2 BGB bzw. aus § 546 a Abs. 1 BGB flr den Zeitraum August
2007 bis einschlie3lich April 2009 belaufen sich insgesamt auf 31.100,00 €. Sie enthalten
keine Nebenkostenvorauszahlungen, Gber die zwischenzeitlich abzurechnen gewesen ware.

Sie sind ferner weder erflllt noch infolge einer Aufrechnung erloschen.

aa)

Lediglich die Beklagte zu 3) hat behauptet, der Klager selbst habe im Januar 2008 gegeniber

dem Beklagten zu 1) mit einem den Beklagten zu 1) und 2) zustehenden
Ruckzahlungsanspruch wegen des auf einen etwaigen spateren Erwerb des Objekts
entfallenden ,Mietanteils” die Aufrechnung erklart (Bl. 54 d.A.). Gemeint war damit
offensichtlich, der Klager habe mit seinen Mietansprtichen gegen den angeblichen
Ruckzahlungsanspruch der Beklagten aufgerechnet, mithin seien diese Mieten — im Umfang
der bestehenden Rickzahlungsanspriiche - erloschen.

Auf diesen Vortrag kommt es nicht an, weil sich die Beklagten zu 1) und 2) diesen Vortrag
bereits nicht zu Eigen gemacht haben.
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bb)

Die Beklagten zu 1) und 2) haben nach Ricknahme ihrer Widerklage die betreffenden
Betrage auch nicht aufrechnungsweise weiterverfolgt.

cC)

Die Beklagten haben indes behauptet, eine ,Sonderzahlung® in H6he von 5.000,00 € im
~spaten Herbst 2007 an den Klager zur Abwendung der Ra&umungsvollstreckung gezahlt zu
haben, und sich insoweit auf den Zeugen E berufen.

Wie bereits dargelegt, ist der Senat von einer solchen Zahlung nicht Giberzeugt.
e)
Der Klager kann wiederum Zahlung an sich selbst verlangen.

Der zuletzt gestellte Antrag (Schriftsatz vom 16.11.2017) enthélt die Formulierung, wonach
die Zahlung an ,die Klager“ zu erbringen sei, nicht mehr.

Auch wenn insoweit der Antrag aus der Berufungsbegriindung (Zahlung ,an die Klager®)
erganzend zu bericksichtigen ist, gelangt der Senat auch hier zu der Auslegung, dass der
Klager lediglich der aus seiner Sicht bestehenden Rolle seiner Mutter als (Mit-)Klagerin und
(Mit-)Berechtigter Rechnung tragen will.

C ist aber, wie bereits dargelegt, weder Klagerin geworden noch hat sie eine Berechtigung an
den Mieten oder an den Anspriichen auf Nutzungsentschadigung. Der Antrag des Klagers ist
daher wiederum dahin zu verstehen, dass er jedenfalls hilfsweise auf Zahlung an den Klager

selbst gerichtet ist.

f)

Der geltend gemachte Zinsanspruch in H6he von 5 Prozentpunkten tUber dem Basiszinssatz
ab Rechtshéangigkeit ergibt sich aus 88 291, 288 Abs. 1 S. 2 BGB. Rechtshangigkeit ist
bezlglich eines Betrages von 11.600,00 € bereits mit Zustellung des Schriftsatzes vom
2.3.2008 am 27.3.2008 eingetreten. Die weiteren Anspriiche in Hohe von 19.500,00 € sind
erst in der Sitzung am 16.9.2015 gestellt (§ 261 Abs. 2, 1. Var. ZPO) gestellt und damit
rechtshangig geworden, denn eine die Rechtshangigkeit begrindende Zustellung des
Antrags vom 16.4.2009, in der diese weitergehenden (Zahlungs-)Anspriche erstmals
erhoben worden sind, hat zuvor nicht stattgefunden.

9)

Das Verfahren ist, soweit es sich gegen den Beklagten zu 2) richtet, wegen des
fortbestehenden Insolvenzverfahrens unterbrochen.

Der Beklagte zu 2) legt Dokumente vor, aus denen sich ergibt, dass der Klager und seine
Mutter u.a. die hier geltend gemachten Anspriiche zur Insolvenztabelle angemeldet haben;
diese Anspriche sind jedoch in voller Hohe bestritten worden (BIl. 1368). Der Klager ist bei
dieser Sachlage gehalten, gem. § 87 InsO Klage gegen den bestreitenden
Insolvenzverwalter/Treuhédnder auf Feststellung der behaupteten Forderungen zur Tabelle zu
erheben bzw. eine entsprechende Klageédnderung vorzunehmen (Zoller/Greger, a.a.O., § 240
Rn. 13b). Auf die Bedeutung der Erdffnung des Insolvenzverfahrens tber das Vermogen des
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Beklagten zu 2) ist der Klager schon in der Ladungsverfiigung vom 12.5.2016 hingewiesen
worden.

h) 213

Die Beklagte zu 3) kann im vorliegenden Verfahren nicht auf Zahlung in Anspruch genommen 214
werden, weil die gegen sie gerichtete Berufung aus den dargelegten Griinden unzulassig ist.

) 215

Soweit der Klager auch die Beklagte zu 4) auf Zahlung in Anspruch nimmt, bleibt seine 216
Berufung ohne Erfolg.

Zahlungsanspriuche wahrend der Mietzeit bestanden ohnehin nur gegentiber den Mietern des 217
Klagers, also gegentuber den Beklagten zu 1) und 2); dies gilt auch fiir die Anspriiche aus §
546 a Abs. 1 BGB.

Anspriche gegen die Beklagte zu 4) aus 88 987ff. BGB oder aus § 812 BGB setzen voraus, 218
dass sie Raumlichkeiten innerhalb des Mietobjekts nach Beendigung des Mietvertrags

genutzt hat. Daflr ist der Klager darlegungs- und beweisbelastet; entsprechende Beweise hat

er nicht angeboten.

2. 219

Gegenstand des Klageantrags sind ferner Betriebskosten, und zwar in Hohe von 2.499,03 € 220
fur 2005, in Hohe von 3.657,86 € fur 2006 und in Hohe von 1.627,38 € fur 2007 gemalf3
Schriftsatz des Klagers an das Amtsgericht Halle/Westf. vom 7.4.2008 (BI. 34ff. d.A.).

a) 221

Insoweit kann der Klager lediglich Zahlung in H6he von insgesamt 3.458,47 € an C 222
verlangen, und zwar wiederum nur von dem Beklagten zu 1).

aa) 223

Die Geltendmachung der sich aus den Abrechnungen der Jahre 2005 — 2007 ergebenden 224
Salden im Rahmen des erstinstanzlichen Verfahrens war jedenfalls sachdienlich im Sinne
des § 263 ZPO.

bb) 225
Aus der Abrechnung fiir das Jahr 2005 ergibt sich lediglich ein Anspruch in H6he von 226
1.014,64 €.

Die Abrechnung, vorgelegt als Anlage zum Schreiben des Klagers an die Beklagten zu 1) und 227
2) vom 11.3.2006 (Bl. 288 d.A.), ist formell ordnungsgemal3, weil sie die jeweiligen
Nebenkostenpositionen, die Gesamtkosten, den gewéhlten Verteilungsmalf3stab (,Davon 2/3%)
sowie die auf die Beklagten zu 1) und 2) danach entfallenden Kosten auffiihrt

(Vorauszahlungen sind vertragsgemal nicht geleistet worden und waren deshalb auch nicht

zu erwéhnen).

Die Abrechnung ist beztglich der Positionen ,,Gebaudeversicherung®, ,Allg. 228
Haftpflichtversicherung®, ,Verb. Wohngebaudeversicherung” und ,Grundbesitzabgaben“ auch
von 8 7 des Mietvertrags gedeckt (unter der Position ,,Grundbesitzabgaben” rechnete der



Klager lediglich die Grundsteuer ab). Die Wahl des VerteilungsmalRstabes erfolgte erkennbar
nach der Flache, wobei der Klager offensichtlich zugunsten der Beklagten zu 1) und 2) die
von C seinerzeit noch innegehaltene Wohnung mit 1/3 der Gesamtflache veranschlagt hat,
obwohl deren Grol3e dahinter deutlich zuriickblieb. Die Summe der vertragsgemal
umgelegten Nebenkosten belauft sich auf 1.014,64 €.

Hingegen bestehen keine Anspriiche auf die weiterhin geltend gemachten 229
Mdallabfuhrgeblihren (122,40 €). Insoweit lasst sich schon dem Mietvertrag keine Regelung
entnehmen, wonach die Mieter diese Kosten zu tragen haben. Auch die Heizkosten (1.721,99

€ abzuglich eines auf C entfallenden Betrages von 360,00 €) sind nicht umlagefahig. Nach §

6 der vertraglichen Regelung hatten die Beklagten zu 1) und 2) lediglich Heizkosten zu

tragen, soweit mehr als 3.000 | Heizo6l verbraucht worden waren. Dass der ermittelte Betrag

von 1.721,99 € dem entsprach, ist nicht erkennbar; der davon vorgenommene Abzug in Hohe

von 360,00 € (,Energiekosten C lasst darauf schliel3en, dass eine andere Verteilung der
Heizkosten vorgenommen worden ist. Darliber hinaus ware auch 8§ 12 Abs. 1 HeizkV

anwendbar.

Der Klager hat offengelegt, sdmtliche Anspriiche aus dem Mietvertrag vom 15.10.2014 an C 230
abgetreten zu haben. Das betrifft auch Anspriche aus Nebenkostenabrechnungen. Folglich
kann er lediglich Zahlung an C verlangen. Das wird von seinem Zahlungsantrag gedeckt.

cC) 231
Aus der Abrechnung fir das Jahr 2006 kann der Klager die Zahlung von 2.443,83 € an C 232
verlangen.

Mit seinem Abrechnungsschreiben vom 30.12.2006 verlangte der Klager eine Zahlung von 233
3.657,86 €. Eine entsprechende Abrechnung ist jedoch nicht vorgelegt worden; es findet sich
lediglich eine Abrechnung Uber die ,Heizkosten* bei den Akten (Bl. 126), die auf einen Betrag

von 2.875,09 € endet. Es handelt sich dabei um die Kosten fiir 4.967 | Heiz6l. Diese Menge

ergibt sich nach Vorwegabzug von 3.000 | Heizdl gem. 8§ 6 des Mietvertrags.

Die Richtigkeit dieser Daten haben die Beklagten nicht konkret in Abrede gestellt. 234

Gem. 88 2, 12 Abs. 1 S. 1 HeizkV ist von dem errechneten Betrag zwingend eine Kiirzung 235
um 15 % vorzunehmen, da die Kosten der Versorgung mit Warme oder Warmwasser

entgegen den Vorschriften der HeizkV nicht verbrauchsabhéngig vorgenommen wurden. Es

ergibt sich dann ein Betrag von 2.443,83 €.

Auch dieser Betrag ist an C zu zahlen. 236
dd) 237
Aus der Abrechnung fir das Jahr 2007 stehen dem Klager indes keine Anspriiche zu. 238

Betroffen ist das ,neue” Mietverhaltnis, bezlglich dessen eine Abtretung an C nicht
stattgefunden, jedenfalls aber nicht offengelegt worden ist.

Die Abrechnung bezieht sich auf die Positionen ,Gebaudeversicherung®, ,Allg. 239
Haftpflichtversicherung®, ,Verb. Wohngebaudeversicherung®, ,Grundbesitzabgaben“ und
~Millabfuhr. Zwar mag sie noch als formell ordnungsgemaf anzusehen sein. Aus ihr

ergeben sich die auf die Beklagten zu 1) und 2) entfallenden Gesamtkosten, wobei der Klager
offenbar 9/12 der jeweiligen Jahrespramien, wie sie fur den Zeitraum bis einschlief3lich

September 2007 zu zahlen waren, und 3/12 der Jahrespramien in der ab dem 1.10.2007



anfallenden Hohe ansetzte.

Die Abrechnung findet allerdings keine hinreichende Grundlage in der Vereinbarung vom
27.12.2006. Darin heil3t es nur:

Die Nebenkosten und/oder Betriebskosten einschlielRlich Heizmaterial sind ab dem 01. Mai
2007 von den Mietern in voller Hohe zu tragen.

Damit ist der Kreis der umlagefahigen Nebenkostenpositionen nicht hinreichend genau
umschrieben. Aus der gesetzlichen Regelung in 8 535 Abs. 1 S. 3 BGB, wonach der
Vermieter die auf der vermieteten Sache ruhenden Lasten zu tragen hat, ergibt sich der
Grundsatz, dass die Nebenkosten als in die zu zahlende Miete einkalkuliert sind; eine
Vereinbarung uber die Abwéalzung von Nebenkosten muss daher inhaltlich bestimmt sein und
den Mieter in die Lage versetzen festzustellen, mit welchen Nebenkosten er zu rechnen hat
(Bub/Treier/v. Brunn/Emmerich, a.a.O., Kap. lll.LA Rn. 112, 125; Palandt/Weidenkaff, BGB,
77. Aufl., 8 535 Rn. 87). Abgesehen davon hat der Klager dem Umstand nicht Rechnung
getragen, dass die Beklagten nach der Vereinbarung die Neben- bzw. Betriebskosten (erst)
ab dem 1. Mai (in voller Hohe) schulden.

e)

Die bestehenden Anspriiche sind gem. 88 291, 288 Abs. 1 S. 2 BGB ab Rechtshangigkeit in
Hohe von 5 Prozentpunkten Gber dem Basiszinssatz zu verzinsen. Auch diese Anspriiche
sind erst mit der Stellung der diesbeztiglichen Antrage in der Verhandlung vor der Kammer
am 16.9.2015 rechtshangig geworden, weil eine vorherige Zustellung des Schriftsatzes vom
16.4.2009 nicht vorgenommen worden ist.

f)

Der Beklagte zu 2) kann wahrend seines Insolvenzverfahrens nicht auf Zahlung der
Betriebskosten in Anspruch genommen werden, wie bereits dargelegt.

9)
Die Berufung gegentiber der Beklagten zu 3) ist unzulassig.
h)

Anspriiche auf Nebenkosten bestehen nicht gegentiber der Beklagten zu 4), weil sie ihren
Grund in dem Mietverhaltnis haben, das ausschlief3lich zwischen dem Klager und den
Beklagten zu 1) und 2) bestand.

IV. Antrag auf Zahlung monatlicher Nutzungsentschadigung seit dem 1.4.2010 (Antrag
zu 5))

Mit seinem Antrag zu 5) gem. Schriftsatz vom 16.11.2017 verfolgt der Klager die
gesamtschuldnerische Verurteilung ,der Beklagten* zur Zahlung einer monatlichen
Nutzungsentschadigung in Hohe von 1.500,00 € seit dem 1. April 2010 ,bis zur Rickgabe*
nebst Zinsen seit Rechtshangigkeit.

1.

Dieser Antrag hat gegeniber dem Beklagten zu 1) teilweise Erfolg.
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a)

Die mit diesem Antrag erstmals in der Berufungsinstanz vorgenommene Klageerweiterung ist
gem. § 533 ZPO zulassig.

Die nach 8§ 533 Nr. 1 ZPO erforderliche Sachdienlichkeit entscheidet sich am Mal3stab der
Prozesswirtschaftlichkeit, wobei es allein darauf ankommt, ob und inwieweit die Zulassung
geeignet ist, den Streitstoff im Rahmen des anh&ngigen Rechtsstreits auszuraumen und
weiteren Rechtsstreitigkeiten vorzubeugen (Zéller/Heliler, a.a.O., 8 533 Rn. 6). Sie ist trotz
der bisherigen Dauer des Rechtsstreits zu bejahen.

8§ 533 Nr. 2 ZPO steht der solchermal3en zu bejahenden Zulassigkeit nur entgegen, wenn
und soweit die Entscheidung lber die begehrte Klageerweiterung auf neue Tatsachen
gestutzt wird, deren Berucksichtigung unzulassig ist (8 529 Nr. 2 ZPO). Das ist bei dem hier
in Rede stehenden Antrag nicht der Fall. Denn die fur die Existenz von
Nutzungsentschadigungsanspriichen des Klagers (auch) ab April 2010 malRgeblichen
Umstande, namentlich die behauptete Rickgabe des Mietobjekts und der Riicknahmewille
des Klagers, sind schon im Rahmen der erstinstanzlich gestellten Antrage des Klagers
vorgetragen worden. Mit der Geltendmachung fortdauernder Vorenthaltung — tiber den
Zeitpunkt des Schlusses der miundlichen Verhandlung erster Instanz hinaus - ist der Klager
nicht prakludiert, weil es sich dabei um einen Sachverhalt handelt, der erst danach
eingetreten ist.

b)
Der Antrag ist auch teilweise begriindet.
aa)

Die tatbestandlichen Voraussetzungen fir den Anspruch aus § 546 a Abs. 1 BGB liegen vor.
Das Mietverhaltnis ist, wie bereits ausgefuhrt worden ist, infolge der fristiosen Kindigung des
Klagers im Rahmen seiner Raumungsklage am 27.3.2008 beendet worden.

Der Beklagten zu 1) hat als Mieter zu beweisen, das Mietobjekt zuriickgegeben zu haben; ist
die Ruckgabe nicht erfolgt, obliegt ihm auch der Nachweis eines fehlenden
Rucknahmewillens des Vermieters (Bub/Treier/Scheuer/Emmerich, a.a.O., Kap. V.A Rn.
146). Diese Nachweise hat der Beklagte zu 1) nicht erbracht.

Zwar entfallt der Anspruch des Vermieters auf Nutzungsentschadigung bereits dann, wenn er
die Ricknahme wegen blof3er Schlechterfiillung der Riickgabepflicht des Mieters ablehnt
(BGH, Urt. vom 23.1.1974, Az. VIIl ZR 219/72; WM 1974, S. 260; Beschl. vom 13. 7. 2010,
Az. VIII ZR 326/09, NZM 2010, 815; Lindner-Figura/Oprée/Stellmann, Geschaftsraummiete,
4. Aufl., Kap. 16, Rn. 91). Ein derartiger Fall liegt hier aber nicht vor. Unstreitig ist, dass sich —
neben nicht entfernten ,Einbauwanden” im Wohnbereich - in den Lagerhallen u.a. noch eine
»Siloanlage fur Putz” befindet (Einlassung des Beklagten zu 1) in der miindlichen
Verhandlung vom 16.10.2017). Selbst wenn die Beklagten zu 1) und 2) dem Klager die
Schlussel vollstandig zuriickgegeben hatten, ware es damit zu einer bloRen Teilriickgabe
gekommen, die der Klager ablehnen durfte.

Eine Rluckgabe an den Klager ist auch nicht aufgrund der Erklarung der Beklagten zu 1) und
2) in der mundlichen Verhandlung vor dem Senat am 16.11.2017, wonach sie ,nichts
dagegen* hatten, wenn der Klager das Objekt in Besitz nahme, anzunehmen, weil damit eine
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Erflllung der Ruckgabepflichten nicht verbunden war.

Schon weil der Klager zu keinem Zeitpunkt in Annahmeverzug mit der Riicknahme des
Mietobjekts gesetzt worden ist, scheitert ferner eine berechtigte Besitzaufgabe der Beklagten
zu 1) und 2) gem. § 303 BGB.

Der Beklagte zu 1) schuldet daher fir den geltend gemachten Zeitraum ab dem 1.4.2010 eine
Nutzungsentschéadigung in Héhe von monatlich 1.500,00 € entsprechend der vereinbarten
Miete.

bb)
Fur den Zeitraum bis zum 31.12.2013 sind diese Anspriche allerdings verjahrt.

Die Anspruche auf Nutzungsentschadigung bis zum 31.12.2013 sind noch in 2013
entstanden (8 199 Abs. 1 Nr. 1 BGB); fur den Eintritt der Falligkeit gelten die Bestimmungen
des beendeten Vertrags, somit auch 88 556 b Abs. 1, 579 Abs. 2 BGB, wonach auch der
Anspruch fur Dezember 2013 bereits am Mittwoch, dem 4.12.2013, entstanden ist. Die
Anspruche bis einschlie3lich Dezember 2013 hétten folglich — innerhalb der Regelverjahrung
gem. 8 195 BGB - bis zum Ablauf des Jahres 2016 geltend gemacht werden missen. Dazu
ist es nicht gekommen. Erst mit Zustellung des Schriftsatzes vom 16.11.2017 ist eine
Unterbrechung der Verjahrung betreffend die Anspriiche aus der Zeit ab dem 1.1.2014
eingetreten.

Far die Zeit vom 1.1.2014 bis zum 31.5.2019 ergibt sich damit ein Betrag von (65 Monaten zu
je 1.500,00 € =) 97.500,00 €.

cC)

Die verlangte Verzinsung ab Rechtshangigkeit des Antrags kann nur aus den bis zu diesem
Zeitpunkt bereits falligen Nutzungsentschadigungsanspriiche zuerkannt werden; deren
Summe belduft sich auf (Jan. 2014 — einschl. Nov. 2017, mithin auf 47 x 1.500,00 € =)
70.500,00 £.

dd)

Fur den Zeitraum ab Juni 2019 kann der Klager die Verurteilung des Beklagten auf kiinftige
Leistung bis zur Rickgabe des Mietobjekts verlangen. Es liegen zumindest die
Voraussetzungen des § 259 ZPO (Besorgnis nicht rechtzeitiger Leistung) vor, denn auch der
Beklagte zu 1) hat die tatbestandlichen Voraussetzungen einer Vorenthaltung des
Mietobjekts in Abrede gestellt (BGH, Beschl. vom 20.11.2002, Az. VIl ZB 66/02; NZM 2003,
231).

2.

Der Beklagte zu 2) kann wegen seines Insolvenzverfahrens aus den dargelegten Griinden
nicht auf Zahlung der Nutzungsentschéadigung in Anspruch genommen werden.

3.
Die Berufung gegeniber der Beklagten zu 3) ist unzulassig.

4.
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Die Berufung des Klagers gegenuber der Beklagten zu 4) ist unbegriindet, schon weil sie
nicht Mieterin des Klagers war.

VI. Antrag auf Feststellung fortbestehenden Mitgewahrsams und Mitbesitzes sowie auf
Feststellung des Verzugs mit der Ra&umung seit Februar 2008 (Antrag zu 7.)

Der Antrag ist unzul&ssig, weil er sich nicht auf ein Rechtsverhaltnis im Sinne von § 256 Abs.
1 ZPO bezieht.

1.

Der (Mit-)Gewahrsam bzw. der (Mit-)Besitz der Beklagten begriindet noch kein
Rechtsverhaltnis im Verhaltnis zum Klager. Etwaige Rechtsfolgen aus einem fortbestehenden
Gewahrsam werden Uberdies bereits in Form des Raumungsantrags gesondert geltend
gemacht.

Auch die Zwischenfeststellungsklage (8§ 256 Abs. 2 ZPO) betrifft nur Rechtsverhaltnisse, nicht
hingegen ,Vorfragen oder Elemente* eines Rechtsverhéaltnisses (BGH NJW 2011, S. 2195;
Zoller/Greger, a.a.O., 8 256 Rn. 24).

2.

Der Antrag ist auch insoweit unzulassig, als er auf die Feststellung gerichtet ist, die Beklagten
(sowie die Beklagten zu 3) und 4)) befanden sich mit der Raumung in Verzug. Denn der
Verzug selbst stellt kein feststellungsfahiges Rechtsverhaltnis dar (BGH NJW 2000, S. 2280;
Zoller/Greger, a.a.O., Rn. 5; Bub/Treier/Fischer, Kap. IX Rn. 101).

VII. Antrag auf Feststellung des Verzugs der Beklagten zu 1) und 2) mit der
Mietzahlung bis 31.1.2008 und der Verpflichtung ,, samtlicher Beklagter” seit Februar
2008 zur Zahlung einer monatlichen Nutzungsentschadigung in Hohe von 1.500,00 €
sowie Verzugseintritt damit (Antrag zu 8.)

Der Antrag ist insgesamt unzulassig.
1.

Das Begehren auf Feststellung der Verpflichtung zur Zahlung einer monatlichen
Nutzungsentschadigung ist bezuglich des Zeitraums bis einschlief3lich April 2009 und ab April
2010 schon deshalb unzulassig, weil die Nutzungsentschadigung bereits im Wege von
Zahlungsantragen verfolgt wird bzw. verfolgt werden kann.

Der Zeitraum von Mai 2009 bis einschlief3lich Méarz 2010 ist zwar noch nicht Gegenstand
einer Zahlungsklage, gleichwohl scheitert die Zulassigkeit einer diesbeztiglichen
Feststellungsklage — auch - gegenuber dem Beklagten zu 1) am fehlenden
Feststellungsinteresse, denn der Klager kann Zahlungsklage erheben.

2.

Der Antrag auf Feststellung des Verzugseintritts des Beklagten zu 1) mit der Mietzahlung
bzw. der Zahlung einer Nutzungsentschadigung ist aus den soeben erwdhnten Grinden nicht
feststellungsfahig.
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VIIl. Antrag auf Feststellung, dass , keiner der Beklagten“ 5.000,00 € zur Abwendung
der Kindigung gezahlt hat (Antrag zu 9.)

Der Antrag ist insgesamt unzulassig, weil er sich nicht auf ein feststellungsfahiges
Rechtsverhaltnis, sondern auf eine (behauptete) Tatsache bezieht.

IX. Antrag auf Feststellung der Nichtraumung und Nichtlibergabe der Liegenschaft
sowie auf Nichtibergabe der Schlissel (Antrag zu 10.)

Auch dieser Antrag ist unzulassig, weil sich die begehrten Feststellungen nicht auf ein
Rechtsverhaltnis im Sinne des § 256 Abs. 1 ZPO, sondern auf bloRe Elemente eines solchen
(Nichtrdumung bzw. Nichtriickgabe) sowie auf bestimmte Tatsache (Nichtibergabe der
Schlussel) richten.

X. Antrag auf Feststellung, dass eine ,dauernde Wegnahme* durch die Beklagten
vorliegt (Antrag zu 11.)

Der Antrag ist ebenfalls unzulassig.

Abgesehen davon, dass der Begriff der dauernden Wegnahme dem Birgerlichen

Gesetzbuch unbekannt ist, handelt es sich auch dabei nicht um ein Rechtsverhéaltnis, sondern

allenfalls um das Element eines solchen.

Sollte der Antrag des Klagers dahin auszulegen sein, dass er die Feststellung begehrt, ihm
werde das Mietobjekt rechtswidrig vorenthalten, fehlte es daftir an einem
Feststellungsinteresse. Vorzutragen ware dafir, dass aus einer derartigen widerrechtlichen
Vorenthaltung Rechtsfolgen entstanden sind bzw. entstehen werden, die von den bereits
geltend gemachten Raumungs- und Zahlungsanspriichen nicht erfasst werden.

XI. Antrag auf Feststellung der Erzielung von Nutzungen etc. in HOhe des Mietwertes
durch die Beklagten (Antrag zu 12.)

Auch dieser Antrag ist unzulassig, weil er kein Rechtsverhaltnis zum Gegenstand hat,
sondern die HOhe der Vorteile betrifft, die die Beklagten durch die (angebliche) Nutzung des
Objekts erzielen.

XIl. Antrag auf Feststellung, dass der Beklagte zu 2) ,,im Insolvenzverfahren mangels
Mietzahlungen unangemessene Verbindlichkeiten® begrindete (Antrag zu 13.)

Der Antrag richtet sich bereits seinem Inhalt nach ausschlie3lich gegen den Beklagten zu 2).
Diesem gegenuber ist, wie bereits dargelegt, keine Rechtshangigkeit eingetreten.

Im Ubrigen ware der Antrag unzuléassig, denn er betrifft kein zwischen den Parteien des
Rechtsstreits bestehendes Rechtsverhaltnis im Sinne des § 256 Abs. 1 ZPO.

XIll. Antrag auf Feststellung einer deliktischen Entziehung und der Verpflichtung , der
Beklagten® zur gesamtschuldnerischen Erstattung des seit Februar 2008 daraus
entstandenen Schadens einschliel3lich Verschlechterungen der Liegenschaft (Antrag
zu 14.)

Der Antrag ist teilweise zulassig und begriindet.

1.
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Die Zulassigkeit des Antrags scheitert nicht an 8 533 ZPO; auf die Ausfuhrungen unter Ziff.
IV.1. wird Bezug genommen.

Der Antrag gentigt in der gebotenen Auslegung auch den Anforderungen des § 256 Abs. 1
ZPO.

Soweit der Klager die Feststellung einer ,deliktischen Entziehung* begehrt, handelt es sich
zwar wiederum nicht um ein feststellungsfahiges Rechtsverhaltnis, sondern allenfalls um eine
Vorfrage. Doch ist der Antrag dahin zu verstehen, dass er sich nur auf die rechtliche
Qualifikation der zum Gegenstand des weiteren Antrags erklarten Schadensersatzanspriche
bezieht, also dergestalt, dass es sich dabei um Schadensersatzanspriiche aus vorsatzlicher
unerlaubter Handlung handelt. Ein solches Begehren ist im Hinblick auf
Vollstreckungserleichterungen oder eine Versagung der Restschuldbefreiung zulassig
(zoller/Greger, a.a.O., 8§ 256 Rn. 10).

In dieser Auslegung ist der Feststellungsantrag zul&ssig.
a)

Bei der Verletzung einer Norm zum Schutz des Vermdgens muss der Klager schon fir die
Zulassigkeit der Klage eine Vermogensgefahrdung, d.h. die Wahrscheinlichkeit eines auf die
Verletzungshandlung zuriickzufiihrenden Schadens, substantiiert dartun (BGH, NJW 2006, S.
830, 832; Zoller/Greger, a.a.0O., Rn. 9). Hingegen reicht es bei der Verletzung eines absoluten
Rechtsguts aus, wenn kiinftige Schadensfolgen (auch nur entfernt) méglich sind. Zu den
absoluten Rechtsgttern gehoért auch das Eigentum.

b)

Da auch die Vorenthaltung des Mietobjekts, wie sie hier in dessen Nichtriickgabe nach
Beendigung des Mietverhaltnisses zu sehen ist, eine Eigentumsverletzung darstellt, reicht es
fur die Bejahung eines Feststellungsinteresses aus, wenn die Moglichkeit besteht, dass dem
Klager dadurch Schéden entstanden sind, die tber die im Verfahren bereits gesondert
verfolgten Nutzungsentschadigungsanspriche hinausgehen. Eine solche Mdglichkeit ist zu
bejahen, weil nicht auszuschlie3en ist, dass das Mietobjekt infolge der Nichtriickgabe an den
Klager Schaden genommen hat.

Als unzulassig erweist sich der Feststellungsantrag indes insoweit, als er auf den Ersatz von
Schaden gerichtet ist, die nicht an dem Eigentum des Klagers selbst, sondern an seinem
ubrigen Vermdgen eingetreten sind, etwa durch die Vereitelung einer lukrativeren
Weitervermietung. Fur die Wahrscheinlichkeit der Entstehung solcher Schéden fehlt es
namlich an dem dazu erforderlichen Vortrag des Klagers.

2.

Der Feststellungsantrag ist im Umfang seiner Zulassigkeit gegeniber dem Beklagten zu 1)
Uberwiegend begrindet.

a)

Der Beklagte zu 1) hat infolge der Nichtriickgabe des Mietobjekts nach Beendigung des
Mietverhaltnisses das Eigentum des Klagers verletzt. Da das Mietverhaltnis erst mit
Zustellung der Raumungsklage beendet worden ist, begann die Eigentumsverletzung nicht
bereits am 1.11.2007, sondern erst mit Ablauf des 27.3.2008.

312

313

314

315

316

317

318

319

320

321

322

323

324



Insoweit kommt es nicht darauf an, dass der Klager im Rahmen des Anspruchs aus § 823
Abs. 1 BGB die Darlegungs- und Beweislast fiir eine Eigentumsverletzung durch die
Beklagten tragt.

Denn es ist unstreitig, dass die Beklagten zu 1) und 2) das Objekt nicht vor Februar 2009,
mithin rund erst rund 11 Monate nach Zustellung der RA&umungsklage, verlassen haben.
Ferner ist von einer ordnungsgemaélfen Rickgabe des Mietobjekts in der Folgezeit nicht
auszugehen. Der Einwurf von Schliisseln in einen zum Mietobjekt gehdrenden Briefkasten
genugt dazu nicht (BGH NJW 2012, S. 144; Bub/Treier/Scheuer/Emmerich, a.a.O., Kap. V.A
Rn. 25). Es liegt daher eine rechtswidrige Vorenthaltung des Eigentums vor, weil ein Recht
der Beklagten zum Besitz und zur Nutzung infolge der Kiindigung des Klagers erloschen war.

Dass es infolge der Nichtriickgabe des Mietobjekts zu Schaden daran kam (namentlich durch
unzureichende Wartung bzw. durch Eingriffe Dritter), ist, wie bereits im Rahmen der
Zulassigkeitsprifung dargestellt, zumindest moglich.

b)

Die Entstehung — etwaiger - Schaden am Mietobjekt infolge der Nichtriickgabe stellt auch
eine rechtswidrige und schuldhafte Eigentumsverletzung dar.

Der Beklagte zu 1) hat sich nicht exkulpiert.

Soweit der Beklagte zu 1) die Auffassung vertreten hat, die Kiindigung des Klagers wegen
Zahlungsrickstands sei unwirksam gewesen, unterlag er einem vermeidbaren Irrtum, der
sein Verschulden nicht entfallen lief3.

Das gilt auch beziiglich der Auffassung, der Klager handele rechtsmissbrauchlich (§ 242
BGB), indem er sich auf die Nichtriickgabe berufe, obwohl er (jederzeit) Zutritt zum Mietobjekt
gehabt habe bzw. sich den Besitz daran wieder hétte verschaffen kdnnen. Ein
rechtsmissbrauchliches Verhalten des Klagers ist nicht feststellbar; vielmehr hat er zeitnah
gerichtliche Hilfe in Form der Einleitung eines R&umungsprozesses in Anspruch genommen,
und zwar bereits zu einem Zeitpunkt, als der Beklagte zu 1) das Objekt noch bewohnte. Der
Beklagte zu 1) hatte daher Veranlassung, seinen Ruckgabepflichten ordnungsgemaf
nachzukommen — wozu der behauptete Einwurf von Schliisseln in den Briefkasten des
Mietobjekts aus den dargelegten Griinden nicht ausreichte - und dem Klager die Erflllung
eindeutig und unmissverstandlich mitzuteilen. Auch dazu ist es nicht gekommen. Bleibt der
Vermieter solchermal3en im Unklaren dariiber, ob seine Mieter nun dem Raumungs- und
Herausgabeverlangen nachkommen oder nicht, begriindet sein Absehen von eigenen
Malinahmen der Besitzverschaffung keinen Rechtsmissbrauch.

c)

Der Feststellungsanspruch scheitert auch nicht (teilweise) an der vom Beklagten erhobenen
Verjahrungseinrede. Denn etwaige Schadensersatzanspriiche sind mangels Kenntnis bzw.
grob fahrlassiger Unkenntnis des Klagers (8 199 Abs. 1 Nr. 2 BGB) derzeit noch nicht
verjahrt.

d)

Der Klager kann auch die Feststellung begehren, die Schadensersatzanspriiche betreffend
das Mietobjekt (selbst) infolge der Nichtriickgabe nach dem 27.3.2008 beruhten auf
vorséatzlicher unerlaubter Handlung, jedoch nur insoweit, als sie bis Februar 2009 entstanden
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sind.
aa) 337

Eine vorsatzliche unerlaubte Handlung liegt bereits dann vor, wenn sich der Vorsatz des 338
Handelnden nur auf die Rechtsgutsverletzung, nicht auch auf die (etwa) eingetretenen

Schaden erstreckt (BGHZ 59, S. 30, 39; Minchener Kommentar BGB/Wagner, 7. Aufl., § 823

Rn. 50). Unerheblich ist es daher, ob der Beklagte zu 1) die — etwaigen — Schaden an dem
Mietobjekt absah oder gar in Kauf nahm. Wegen des Vorsatzes in Bezug auf die
Eigentumsverletzung ist wie folgt zu differenzieren:

bb) 339

Den Beklagten zu 1) trifft bezuglich der Nichtriickgabe des Mietobjekts nach Zustellung der 340
Raumungsklage Vorsatz, und zwar bis zum Zeitpunkt des (behaupteten) Auszugs (auch) des
Beklagten zu 2) im Februar 2009. Wahrend des Zeitraums der Nutzung des Mietobjekts

durch die beiden Mieter (oder auch nur durch den Beklagten zu 2)) hatte der Beklagte zu 1)
Kenntnis davon, dass dies unter Verletzung des Eigentums des Klagers an dem Mietobjekt
geschah.

Soweit der Beklagte zu 1) darauf verweist, er sei von einer Unwirksamkeit der Kiindigung des 341
Klagers ausgegangen, hindert dies die Annahme von Vorsatz nicht. Der Beklagte zu 1) tragt
keinen Sachverhalt vor, der die Annahme, die Kiindigung sei unwirksam, nachvollziehbar
erscheinen lasst. Selbst wenn die behauptete Zahlung von 5.000,00 € an den Klager erfolgt

ware, waren in der Zeit bis zur Zustellung der Raumungsklage wiederum Riickstdnde an

Mieten aufgelaufen, die allein die neuerliche (fristlose) Kiindigung gerechtfertigt hatten. Dass

der Beklagte zu 1) auf den Bestand von Gegenforderungen in Héhe von 37.000,00 € vertraut

hat, mag zutreffen, doch tragt der Beklagte zu 1) selbst nicht vor, bereits wegen des

Bestandes dieser Forderungen von der Unwirksamkeit der Kiindigung des Mietvertrags
ausgegangen zu sein.

cC) 342

Fur die Zeit nach Februar 2009 l&sst sich ein solcher Vorsatz, fur den der Klager darlegungs- 343
und beweisbelastet ist, hingegen nicht mehr nachweisen. Schon der Vortrag der Beklagten zu

1) und 2), sie hatten das Objekt (endgultig) verlassen und die ihnen tberlassenen Schlissel —
nach dem Ruckbau des Schlosses an der Eingangstir — in den Briefkasten des Objekts

gelegt, ist ihnen nicht zu widerlegen und steht einer vorsatzlichen Nichtrickgabe des

Mietobjekts fir die Folgezeit entgegen.

Daran @ndert auch die vom Klager unter Beweis gestellte Behauptung einer fortdauernden 344
Nutzung des Mietobjekts nichts. Der Klager behauptet nicht, dass diese Nutzung durch den
Beklagten zu 1) selbst geschah oder geschieht; dem klagerischen Vortrag ist auch nicht zu
entnehmen, dass Dritte mit Wissen und Wollen des Beklagten zu 1) Zutritt zum Mietobjekt
erhielten.

Vorsatz des Beklagten zu 1) lasst sich schlief3lich auch nicht deshalb annehmen, weil die 345
Beklagten zu 1) und 2) ihrer Ra&umungspflicht nicht vollstandig gentigten. Soweit der Beklagte

zu 1) zugegeben hat, dass bestimmte Gegenstande in dem Mietobjekt verblieben und ferner

Ein- bzw. Umbauten nicht beseitigt worden sind, lasst dies nicht den Schluss darauf zu, er

habe (bereits) deshalb eine Eigentumsverletzung des Klagers in Kauf genommen. Auch wenn

die zuriickgelassenen (beweglichen) Gegenstande sowie die baulichen MaRnahmen nur



unter erheblichem Aufwand zu entfernen sein sollten (und es deshalb zu einer nur teilweisen
Erflllung des Riuckgabeanspruchs des Klagers kam), ware damit eine Eigentumsverletzung

des Vermieters nur dann verbunden, wenn ihm deshalb eine Nutzung des Mietobjekts nicht

oder nur mit erheblichen Einschrankungen méglich gewesen wére. Eine solche Situation ist

nicht vorgetragen oder ersichtlich.

2.

Gegenuber dem Beklagten zu 2) kann der Klager aus den bereits genannten Grinden derzeit
keine Feststellung einer Schadensersatzverpflichtung betr. Zeitraume vor bzw. wahrend des
laufenden Insolvenzverfahrens begehren.

3.

Die Beklagte zu 3) kann aus den bereits dargelegten Griinden im vorliegenden Verfahren
nicht auf Feststellung in Anspruch genommen werden.

4.

Gegenuber der Beklagten zu 4) fehlt es schon am Nachweis, dass sie selbst an einer
Vorenthaltung des Mietobjekts — oder auch nur naher spezifizierter Teile desselben — nach
Beendigung des (Haupt-)Mietvertrags beteiligt war; fir einen Vorsatz ihres Geschaftsfihrers
ist erst recht nichts ersichtlich.

C.

Die nach dem Schluss der miundlichen Verhandlung eingegangene privatschriftliche Eingabe
des Klagers unter dem Datum des 9.5.2019 bot keine Veranlassung zur Wiedereroffnung der
mundlichen Verhandlung (§ 156 ZPO).

D.

Die Entscheidung tber die Kosten ist dem Schlussurteil vorbehalten; lediglich Uber die
aul3ergerichtlichen Kosten der Beklagten zu 3) und 4) kann bereits entschieden werden.
Insoweit ist durch die Entscheidung gegentber dem Beklagten zu 2), die nach Beendigung
der Unterbrechung zu treffen ist, keine Veranderung mehr zu erwarten. Die
aul3ergerichtlichen Kosten der Beklagten zu 3) und 4) hat der Klager gem. 97 Abs. 1 ZPO zu
tragen.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus 88 708 Nr. 10, 711 ZPO.

Die Voraussetzungen fir eine Zulassung der Revision liegen nicht vor. Die Sache hat keine
grundsatzliche Bedeutung, auch erfordern die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung
oder die Fortbildung des Rechts eine Befassung des Bundesgerichtshofs nicht.
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