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Rechtssatz: Das Bestehen oder Nichtbestehen eines Riu-
. mungsanspruchs, der rechtskriftig sbgewiesen

wurde, kann unter den Pgrteien nicht mehr
zum Gegenstand einer crneuten Priifung und
Entscheidung in einem weiteren Rechtsstreit
gemacht werden, in dem eine Vertragsstrefe
fiir die Nichterfiillung der Riumungsverpflich-
tung geltend gemacht wird.

Aktengzeichen: V ZR 141/56
Urteil des BGH vom 26. Februar 1958 OLG Diisseldoxrf



Y ZR 141/56

Yerkiindet

am 26. Februar 1958
Synalla, Justizobersekrotér
als Urlkundsbeanter der
Geschiiftsstelle

-
Yt~

In Namen des Volkes

In dem'hechtsstreit

der Ehefrau Cilly c? geborene VD, in DD
> GllD :

stralle

Beklagten, Viiderkligerin, Berufungskligerin und
Revisionsklégerin,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -
gegen

den Koufmann Valter SENINED in DENENNED, cOED:trcte
-7

Klédger, Widerbeklagten, Berufungsbeklagten und
Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanvwalt Prof.Dr{EN-

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die

miindliche Verhandlung vom 26. Februar 1958 unter Mitwir-
ikung des Senatspriisidenten Dr. Tasche und der Bundesrich-
ter Dr.Augustin, Dr.Piepembrock, Dr.Rothe und Dr.Freitag

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des
9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Tiisscldorf vom
22, Februar 1956 aufgchoben und auf die Berufung der Be-.
klegten das Urteil der 1. Zivilkammer des Landgerichts -
in Diisseldorf vom 23. Juni 1955 dahin abgeéinderi:

Die Klage wird unter Aufhebung des VersEumnisurteils
des Amtsgerichts in Dijsseldorf vom 6. Januar 1954
(17 ¢ 2740/53%) in vollem Umfange abgewiesen und es
wird auf die Widerklege festgostellt, daB dom Kliger

- auch iber die in der Kjage geltend gemachten Ansprii-
che hinaus gegen die Beklagte Anspriiche. auf Zahlung
einer Vertragsstrafe nicht zustehen.

Der Kléger hat die Kosten des gesamten Rechissireits
gu tragen, jedoch fallen die durch die Versiumnis der
Beklagten im Termin vom 6. Januar 1954 erwachsenen Ko-
sten sowie jene des Berufungsverfahrens vor dem Land-
gericht in Dysseldorf 6 S 84/54 der Beklagten gur Last..

Von Rechts wegen



Matthias Prinz

2 Rechtsanwalt ‘lww. rinz.law
- - w_'_p_\

Tatbestands

Durch notariellen Vertrag vom 12. PFebruar 1952 verkauf-
te die Beklagte das ihr gehdrende Hausgrundstitick in DR
@ CHEEED-:rasc @ an den Kldger und dessen Ehefrau
je zur Hilfte zum Preise von 47.660 DM. Der Betrag war teils
durch Ubernahme von Hypotheken, eines Wohnungsrechts zugunsten
der Voreigentimerin und einer Verpflichtung zur Entrichtung
monatlicher Renten en diesc, teils durch Zahlung eines Barbe-
trages von 10.000 DM aufzubringen. Der Vertrag sah eine Ver-
pflichtung der Verk¥uferin vor, spidtestens am 31. Dezember 1952
ihre Vohnung im Hause und die von ihr benutzte Garage zu réu-
men., Fir den Fall der Nichterfilllung der Riumuhgsverpflichturg
versprach sie; eine Vertragsstrafe von 250 DM fiir jeden ange-
fangenen lionat zu zahlen. Im Ubrigen sollte die Regelung des
ilietverhélinisses eincr besonderen Vereinbarung vorbehaiten
sein. Dies geschah durch schriftlichen Hiotvertrag, den als
I'ieter neben der Beklagten auch deren Ehemann nit dem XlHger
ebschlof. Der Mietvertrag trigt das Datum des 5. Fevruar 1952
und sicht vor, daf das ilietverh#ltnis mit dem 1. Februar 1952
beginne und am 31. Degember 1952 ende. Als iiietzins vurde der
Betrag von 125 DM monatlich festgelegt.

Die Umschreibung im Grundbuch hat inzwischen stattgefun-
den. Die Beklagte hat aber am 31. Degember 1952 die Wohnung
nicht gerdumt. Der Kliger verlangte daraufhin Zahlung der im
Keulvertrag vorgeschenen Vertragsstrafoc und erzielte ein rechts-
kriiftiges Urteil des Landgerichts Diisseldorf vom 20. Oktober
1953 (17 € 229/53 - 6 § 207/53), das ihm fiir den Monat Januar
1955 die Vertragsstrafe von 250 DM zusprach. Hit der im Mai
1953 erhobenen Réumungsklage hatte der Kliger jedoch keinen
Erfolg. Das Lendgericht Disseldorf wies mit Upteil vom 20.
llai 1954 die Berufung des Kliégers gegen das klageabweisende
Urteil des Amtsgerichts szurliick (19 C 376/53 - 7 8 120/54).
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Beide Gzrichte sahen die Vereinbarung des Riwnungstermins
von 31. Dezember 1952, weil gegen § 49 LiSehG verstofend,

als unwirksem an. Als die Beklagte indes aus einem in die-
sem Verfahren ergspgenen KostenfestsetzungsbeschluB8 voll-
strecken wollte, erhob der Kléger Vollstreckungsgegenklage
mit der Begriindung, er habe gegen den Kostenersatganspruch
nit den inzwischen angefallcnen Vertragsstrafen fiir die jio-
nate Februar 1953 und liai 1954 aufgerechnet. it diesem Vor-
bringen dreng er durch (19 ¢ 629/54 - 7 S 439/54) .

N

Inzwischen hufte der Kliiger die Vertragestrafen fir
die Monate Februar bis Dezember 1953 sowie Januar 1954 ein- @}
geklagt, und zwar zuniichst in drei einzelnen Xjagen iiber je
1.000 DI (17 ¢ 121/53, 2650/5% und 2740/53). Im letzteren
Verfahren ist unterm 6. Januar 1954 oin Verstumnisurieil ge-
gen die Beklagte iber 1.000 DM nebst 4 ¢ Zinsen hieraus seit
dem 22, Dezember 1953 erlassen worden. Gegen dieses Verstum-
nisurteil hat die Belklagte rechtzeitig Einspruch eingelegt.

Die drei Verfahren wurden slsdenn sum gegenwértigen Vcerfoh-
ren miteinander verbunden. Dementsprechend hat der Kliger be-
antragt: N

die Beklagte zu verurteilen, an ihn 2.000 DM nebst

4 ¢ Zinsen seit Klagezustellung zu zahlen, und des

Verstiumnisurteil vom 6. Januar 1954 eufrechtzuerhelten, . ‘
Hech seiner Auffassung ist der Voritrag vom 12. Februar 1952
auch hinsichtlich der Vereinbarung des Riumungstermine giil-
tig; gegen die Wirkesamkeit des Strafversprechens bestiinden
kbine rechtlichen sedenken.

Dic Beklagte hat um Klageabweisung gebeten sowie unm
Aufhebung des Versiiummisurteils und ferner widerlklagend be-
gehrt

festzustellen, dal dem Xliger auch iiber die eingecklag-
{en Betriige hinaus weitere Anspriiche aus Vertragsstrafen
nicht zusténden.
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ifach ihrer Auffassung ist der gesamte Kaufverirag ungliltig.
Der Kliger habe die finanziellen Schwierigkeiten des Ehe-
mannes der Beklagten gekannt, der sich demals in einem Ver-
gleichsverfahren befunden habe. Der Kléger habe diese 8itua-
tion in verwerflicher Veise ausgenutzt. Seine Leistungen
stilnden in einem auffallenden LiiBverhiiltnis zu jenen der Be-
klagten. Dic Vereinbarung der Vertragsstrafe stlinde auch in
Widerspruch zu § 49 1iSchG; die RH¥umungsklausel stelle eine
Umgehung des gesetzlichen Verbotes des Vorzichtes auf lie-
terschutz dar. Im librigen sei der REumungsanspruch rechts-
kriftig abgewiesen; dadurch entfalls jeder Anspruch auf Zah-
lung der Vertragsstirafe.

Das Landgoricht hat das Verstumnisurteil vom 6. Januar
1954 aufrechterhalten, die Beklagte verurteilt, an den K18~
ger 1.750 DI nebst 4 ¢ Zinsen ‘'mit néher bestimmten Anfangs-
terminen zu zahlen, im ﬁbrigeﬁ'aber Klage und Widerklage ab-
geviesen. Eg ging davon aus, dal 2wischen den Parteioen zwei
Vertriige zustende gekommen scien. Die Unmdglichkeit, den Riu-
mungsanspruch aus dem lijetvertrag durchzuscetzen, hindere den
KlH#ger nicht, die Vertragsstrafen fir die Nichterfiillung der
in Rahmen ces Kaufvertrages fortbestchenden Verpflichtung sur
Réumung zu fordern.,

Die Berufung der Bgklagten hatte keinen Epfolg.

Hit der Revision verfolgt die Beklagte ihren Antrag
" auf Abweisung der Klage und Zuspruch der Widerklage weiter,
wiihrend der Kl¥ger um Zuriickweisung der Revision bhittet.
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Dntscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht ist im weéentlichen der Rechts~-
avffassung des Landgerichts gefolgt. Es fithrt aus:

Bs kinne dahinstehen, ob der objektive Tatbestand des
. § 138 BGB vorliege. Die innahme einer Nichtigkeit des gesam-
ten Vertrages scheitere jedenfalls an dem Fpghlen der subjek-
tiven Voraussetzungen dieser gesctzlichen Bestimmung. Die
ohne Beweisangebot aufgestellte Behauptung der Beklagten,
der Kléger habe durch den AbschluB des Kaufvertrages die Hot~ . ‘
lage ihxes Zhemannes bewuft ausgenutzt, verndge den gegen den
kliger erhobenen Vorwurf des Wuchers nicht zu rechtfertigen,
zuinal da offonbar nicht der Kliéger, sondern die Beklagte
und ihr- Bhemann die Bedingungen vorgeschlagen hiétten, un-
ter denen sie zum Verkauf des Grundstlicks bereit seien. Die-
se Bedingungen seien mit geringen Anderungen angenommen wor-
den.

Der Klageansyruch setze grundsédtzlich voraus, daf der
Kléger sachlich-rechtlich die Riurung der Wohnung verlangen
ktnne. Das sei zu bejahen. Die Réumungsklage sei allerdings
abgewiesen worden. Die Rechtskraft dieser Entscheidung stehe
jedoch lediglich der Turchsetzung des Riumungsbegehrens ent- . ¢
gegen, weiter reiche sie nicht. Sie binde inshesondere nicht
an die rechtliche Beurteilung der vertraglichen Abreden der
Parteien, wie sie in dem Urteil des Landgerichts Diisseldorf
vom 20. lai 1954 vorgenommen worden soi, wonach die zeitliche
Beschriinkung des zwischen den Parteion ébgeschlossenen Hiet=
verhiltnisscs ungeachtet der Vorschrift des § 2 MSchG gemi8
§ 49 MSchG nichtig sei. Das Berufungsgericht sei vielmehr der
Ansicht, daB der Verkiiuferin kein Nieterschutz zustehe, da
die Voraussetzungen des § 25 HSchG gegeben seien. Aus diesem
Grande komme auch nicht die Anwendung des § 344 PGB in Frage.




Eine Ungehung der Bestimmungen des ¥ieterschutzgesetzes sei
nicht 2u erkennen. Das Eprgebnis sei auch, wirtschaftlich ge-
gehen, vertretbar, da die Freimachung der Wohnung zu c¢inem
bestimnten Zeitpunkt gerade einen HEufer hinsichtlich der
Hohe Qes Keufpreises entscheidend beeinflussen kinne,

1. Soweit die Revision Verletzung des § 138 BGB riigt,
kann sie nicht durchdringen. Die Beklagte hatte behauptet,
der Kldger habe unter Ausnutzung der Notlage ihres Xheman-—
nes sich so ginstige Verkaufsbedingungen zu verschaffen ge-
wuBt, daB ein offenbares liiBverhdltnis zwischen Leistung und
Gegenleistung vorliege. Tir diesen Vorwurf hat sie jedoch
nach der Feststellung des Berufungsgerichts keinen Beweis
angebotens; mit Recht hat das Berufungsgericht die Behauptung
allein noch nicht als Rechtfertigung dieses Vorbringens ange-
sehen, Demnach bedurfte es insoweit nicht mehr der Wachprii-
-fung, ob der objektive Tatbestand des Wuchers vorliegt. Fiir
die Anwendung des § 138 Abs. 1 BGB ist allerdings anerkamnt,
doBf des HiBverh&ltnis zwischen Leistung und Gegenleistung un-
ter Umatéinden einen SchluR auf die Vorwerfbare @Gesinnung des
das Versprechen entgegemehnenden Empféingers zulassen kann
(RGZ 150, 1). Die Revision libersieht aber, daB im vorliegen-
der. Tall das Berufungsgericht eine verwerfliche Gesinnung des
Klidgers verneint hat, weil die Beklagie selbst die Bedingun-
gen des Kaufvertrages im wesentlichen vorgeschlegen hatte. Dg
aber nicht ansunehmen ist, daB sie zur Ausnutzung der Notlage
ihres Ehemannes beitragen wollte, durfte das Berufungsgericht
ohne Rechtsverstol annchmen, ‘der Kliger kinne nicht verwerf-
lich gehandelt haben, wenn er den Vorschlédgen der Beklagten
nachgekomman sei. Pehlt es aber aus diesem besonderen Grunde
en einer vorwerfbaren Gesinnung, so bedurfte es nicht mehr
der NWachpriifung, ob in der Tat Leistung und Gegenledstung in
einem groben IiBverhiltnis zueinander stehen.

4
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2. Die Revision tritt fermer der Auffassung des: Beru-
fungsgerichts entgegon, wonach die Abweisung der Riumungskla-
ge nur der Durchsetzung des Réumungsbegehrens cntgegenstehe,
das Berufungsgericht aber nicht hindere, die zeitliche Be-
schriinkung des Xietverhdltnisses unter Anwendung der Vorschrift
des § 25 MSchG fir giiltig zu erachten. Die Revision meint, das
Berufungsgericht habe damit die Grundsiéitze liber die Rechtskraft
eines Urteils verletzt. Dic Iauptverpflichtung sei im vorlie-
genden Falle ovch kraft Gesctzes unwirksam gewesen; zum ninde-
sten miiBte die analoge Anwendung des § 344 BGB zur Verneinung
degs Klageanspruches und zur Bejahung des I'eststellungsanspru-
ches der Beklagten flihren.

Die Riige ist begrindet.

" Das Berufungsgericht geht davon aﬁs,’daB zwischen den
arteien ein yietverhidltnis zustapde kan, dessen Dsuer von
vornherein auf eine Zeitspanne, némlich bis zum 31. Dezember
1952, begrenzt war. Einer solchen Beschrinkung kommt, wenn
die iibrigen Vorausselzungen fiir die Anwendung des liieterschut-
nes vorliegen, inm allgemeinen keine Wirksankeit su (§ 49 iiSCEG),
cs sei ca,idck Jor Sachverhalt nach der Sondervorschrift des § 25
JSch@ zu behandeldn ist. Im Schrittum zu dieser Bestimmung geht
die Uberwiegende Ansicht dahin, daB Vereinbarungen zwischen
Jdufer und Verkéiufer eines Grunstlicks; wonach letgterer fiir
hurze Zeit noch im Besitz seiner bisherigen Wohnung bleiben
diirfe, als typische Fidlle des § 25 MSchG anzusprechen seien,
weil es sich um eine vorilbergchende Zwischenregelung handle,
deren Ende von vornherein zwischen den Parteien feptgelegt wor-
den sci (Bettermann WSchG § 25 Anm. 38; Hans, Das Mieterscnuts-
gesetz 6./7. Aufl. § 25 Anm. 2; Schopp/Groothold, Handbuch des
gesanten liieterrechts und des Roumrechtes, USchG § 25 Anm. 163
vgl, auch Kiefersauer, Grundstiicksrecht 7. Aufl. 1950 HSchG




§ 25 Anm. 80; KG DR 1942, 1094; a.A. Roquetie MSchG § 25 Anm.
7). Das Berufungsgericht hat sich der im Schrifttum herrschen-
den Auffassung angeschlossen und will deshaldb die Vereinba-
rung des Réumungstermins und das auf ihn bezogene Strafver-
sprechen als rechtswirksem ansehen. Dgbei hat es verkamnt.

daB es nicht mehr in der Tage war, diese Rechtsfragen zu prii-
fen und frei zu beantworten. '

Durch Urteil vom 20. Februar 1954 hat das Amtegericht
Dilgseldorf das auf die Riumungskleusel des Vertrages vom 12.
Februar 1952 gestiitzte Riumungsbegehren des Kligers abgewie-
sen (19 C 376/53). Es hat die R#éuinungsklausel als unwirksam
(§ 49 1ISch@) angeschen, weil darin ein Verzicht auf Mieter-
schutz ausgesprochen sei; es hat ferner die Anwendbarkeit des
§ 25 1i8chG verneint. Erst nach Beseitigung des ilietvertrages
sei aber des auch auf Eigentum gestittzte REumungsbegehren be-
griindet. Das Landgericht hat mit Urteil vom 20. Hai 1954 die
Berufung des Kliigers zurlickgewiesen;.es hat die Rechtsauffas-
sung des Amtsgerichts gebilligt und zuséitzlich festgestellt,
Griinde Pfiir eine Aufhebung des Mietverhiiltnisses nach MaBgabe
des Yieterschutzgesetzes seien nicht vorhanden.

Es kann dahinstehen, .ob die Rechiskrafi beider vorste-
hend ‘erwiilmten Bptscheidungen noch eine Priifung und Entschei-
dung der Frage zulieB, ob das Strafversprechen der Beklagten
gegen das Mieterschutzgesetz verstost (§ 49 Abs. 2 LiSchd).
Gegen eine Bindung ktnnte der Umstand sprechen, daB in beiden
Urteilen nicht iiber die GUltigkeit dieses Versprechens, son~
dern f{iber die Virksomkeit der Verpflichtung zur Réumung ent-
schieden vurde. Jedenfalls schloff aber die Rechtskraft der
beiden Entscheidungen die ¥rdrterung der Frage aus, ob dem
Kléger ein Rﬁumnﬁgsanspruch zusteht, der durch das Strafvor-
gprechen geschiitzt lst. Beide Upteile verneinen einen Réumungs—
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anspruch des Klédgers und zwar sowohl, soweit er aus dem Miet- h
vertrag, wie auch, soweit er aus dem Herausgabeanspruch des
Pigentimers abgeleitet war. Damit war nicht nur die Wiederho-
lung der REumungsklage, gestiitzt auf das bisherige Vorbringen
des Kliégers, ausgeschlossens das Berufungsgericht irrt, wenn es
die Rechtskraftwirkung hierauf beschriénkt wissen will. Die Rechta-
kraft hat vielmehr die Bedeutung, daB unter den Parteien iiber
das Bestehen oder Nichtbestehen dér aus dem vorgetragenen Sach-
verhalt im Urteil verneinten Rechtsfolge eine nochmalige Ver-
handlung und Entscheidung auch dann'unzulﬁssig ist, diese
Rechtsfolge also unangreifbar feststeht, wenn sie préjudiziell
fiir die im neuen ProzeB zu bejahende oder verneinende Rechits—
folge ist (Rosenberg. Lehrbuch des ZivilprozeBrechts 7. Aufl.

§ 150 III 13 Stein/Jonas/Schénke ZPO 17- Aufl. § 322 IX 2;
Wieczorek ZPO § 322 P I ¢ 25 RG vom 11. Mai 1921 V 34/21:
Nachschlagewerk des Reichsgerichts § 322 ZP0 Nr. 102). Vlie ein
rechtskréafiig abgewliesener Leistungsanspruch nicht mehr zur
Grundlage irgendwelcher Schadensersatzanspri.che aus demselben
Sachverhalt in einem spiteren ProzeB gemacht werden darf (RGZ
130, 119, 122), so kann das Bestehen oder Nichtbestehen eines
REumungsanspruches, wenn er, wie im vorliegenden Falle, rechts-
kriftig abgewiesen worden ist, nicht mehr zum Gegenstand einer
neuen Priifung und Entscheidung in einem Rechtsstreit gemacht
werden, in dem eine Vertragsstrafe fiir die Nichterfiillung dés
Réunungsanspruches begehrt wird. Das Strafverfahren stellt
némlich eine akzeasorische Verpflichtung dar, es lehnt sich an
die Hauptverpflichtung derart an, daf es hinfédllig wird, wenn
éie Hauvtverbindlibhkeit nicht besteht (BGH IM § 339 BGB Nr. 2).

Dem Berufungsgericht war daher gemiB § 322 2P0 verwehrt,
die Rechislage anders zu beurteilen, als dies Amtsgericht und
Landgericht Diisseldorf in dem voraufgegangenen REumungsrechts-
petreit getan hatten,Neue Tatsachen, die nach Wrlafl des Beru-
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fungsurteils im Réumurigsrechtsstreit den Réumungssuspruch be-
grinden konnten, sind im gegenwidrtigen Verfahren nicht vorge-
tragen worden.

Besteht demmach ein Riumungsanspruch nicht, so fehlt der
Klage die Anspruchsgrundiage. Mithin braucht auf die Frage, ob
das Strafversprechen als solches gegen § 49 MSch@ verstdRt und
deshalb rechtsunwirksam ist, nicht mehr eingegangen zu werden.

Der Hinweis der Beklagten auf die rechtsbegevgende Wirkung .
der rechtskréftigen Vorurteile im Rdumungsprozef stellt sich
auch nicht als eine unguléssige wd-dshelbideld zu beachiteinde Rechts—
ausiibung dar. Auch ohne ihn h&étten die Gerichte die Rechtskraft
der Vorurteile beriicksichtigen miissen. Dal diese Erkenntnisse
von dér Beklagten erschlichen worden seien, ist nicht behauptet
worden. Es liegen auch keine besonderen Umsgtdnde vor, die es
rechtfertigen kiénnten, die Berufung auf die Rechtskraft jener
Voruriteile als NiBbrauch und als VerstoB gegen die guten Sit-
ten zu kenngeichnen. Es kann ferner nicht behauptet werdén,
daB in jenen Entscheidungen eine offemsichilich unrichtige
Gesetzesauslegung stattgefunden habe, wobei noch dahin- steht,
ob in einem solchen Falle die Berufung auf die Rechtskraft als
unzuléesige Rechtsausiibung angusehen wére.

In der Revisionsverhandlung hat der ProzeBSbevollméchtig~
te des Kliégers ausgefiihrt, es sei rechtlich mbglich, da8 der
Verkdufer eines Wohnhauses im ¥aufvertrage seinem KEufer gegen-
ilber die Garantie iibernehme, der derzeitige Mieter des Hauses
werde zu einem bestimmten Zeitpunkte rdumen. Dieses Garantie-
versprechen kitnne durch ein Strafverspirechen gesichert werden.
Es sei aber unerfindlich, warum im vorliegenden Falle nicht
gleicﬁe Vereinbarungen zwischen Verkdufer und Kiufer giiltig
hétten getroffen werden kdnnen, Die Beklagte sei ohne weite-—
rcs in der Lage gewesen, ihre Wohnung freizumachen, sie habe
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demnach nicht etwa eine unmégliche Leistung zugesagt und die-
se durch das Strafversprechen gesichert.

Pieser Binwend trifft aus mehrfachen Griinden nicht den
Kern der Sache.

Vas zundchst die verfahrensrechtliche Seite anlangt, so
hdtte, wenn der Verkdufer in dem gedachten Falle mit einer
Riunungsklage gegen seinen Mieter unterlegen wire, dieses
Urteil im Verhtiltnis zwischen Verkdufer und Kéufer keine bin-
dende Wirkung. Es handelt sich bei den jeweiligen Prozefipar-
teien um verschiedene Pcrsonen. Der Kdufer wdre also nicht ge-~ .
hindert, vorzutragen, der Réumungsrechtsastireit wire falsch ent-
schieden worden. Aus der gedachten Fallgestaltung li8%t sich
demnach ein durchschlagendes Argument gegen die oben entwik-
kelte Rechtskraftwirkung nicht herleiten.

Sachlich-rechtlich enthielte das Garantieversprechen
keinen Verzicht auf Mieterschutz. Das Réumungsversprechen der
Beklagten erweigt sich dagegen gerade aus dieser Grunde als
unwirksam, es sei denn; da8 die Sondervorschrift des § 25
¥SchG zur Anwendung zu kommen hétte.

3) Der Klageanspruch kann auch nicht, wie es das Land-
gericht getan hat, auf die Verpflichtung der Verkduferin zur
{irergabe der verkauften Sache gestiitzt werden (§ 433 BGB).
Hitten die ‘Vertragsteile, ohne einen Wietvertrag abzuschlies-
sen, lediglich eine kurze Raumungsfrist vereinbart, so kdnn~
te sich das Strafversovrechen auf die Erfiillung der Verpflich-
tung zur {bergabe der Kaufsache beziehen. So liegt aber der
Sachverhalt hier nicht. Die Parteien haben in der Kaufurkun~
de ausdriicklich festgestellt, daB Besitg, Lasten und Nutzun-
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gen bereits am 1. Februar 1952 {ibergegangen seien. Sie haben,
was die Riumung der iohnung der Beklagten anlangt, die Uber-
gabe im Sinne des § 854 Abs. 1 BGB durch die Vereinbarung ei-
nes pittelbaren Besitzverhéiltnisses, némlich eines Hietver-
hiilltnisses, ersetzt (§ 868 BGB), so da8 der Kldéger mittel-

barer Besitgzer geworden ist. Damit war die Verpflichtung der .

Verkiuferin zur Ubergabe des Kaufgegenstandes erfiillt. Will
der Kdufer die Réumung der Wohnung durchsetzen, so nuB er
sich auf das das Besitgmittlerverhiltnis tragende Grundge-
schéft, ndmlich das Mietverh#éltnis, stiitzen. Auf den Kauf-
vertrag kann er fiir sein RHumungsbegehren nicht mehr zuriick-
greifen.

Auch auf sein Eigentum kann der Klidger seinen Anspruch
auf Réumung nicht griinden. Die Beklagte hat auf Grund des
Mietverirages ein Recht zum Besitz. Auch insoweit muB die
Rechtskraft der die Réumung auch aus diesem rechtlichen Grun-
de versagenden Vorurieile beachtet werden.

Die Klage erweist sich sonach im vollem Umfange als un-
begriindet, widhrend der wWiderklage stattzugeben ist, wohei
festzuhalten ist, daB sie den Zeibtraum bis zur Berufungsver-
handlung erfaflt. DemgemdB sind die angefochtenen Entscheidun-
gen aufzuheben bezw. abzuindert.

Im Kostenpunkt stiitzt sich die Entscheidung auf die
§§ 91, 344 2PO. Die Kosten des Berufungsverfahrens 6 § 84/54,
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in den iiber die Einrede der Beklagten, das Amtsgéricht sel
sachlich unzustédndig, zu deren Nachteil entschieden wurde,
sind bereits im Urteil des Iandgerichts in Diisseldorf vom
1. Juni 1954 der Beklagien rechiskréftig auferlegt worden.

Dabei beh#dlt es sein Bewenden.

Dr. Tasche Dr. Augusiin Dr. Piepenbrock
Rothe Dr. Preitag
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