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Verkundei am 20, Mérz 1957

Symalla, Justizobersekretér

als Urkundsbeamter der Ge-
schidftsstelle

\
Im! Namen d e s Volkes

In dem Re\.htsstrelt

1, des ﬁ:fmanns Eduard TENIEEED

2, der a Trétscher geb. Th-,
3. der Of*tilie Lk FONE
simtlich in LONNNEER Hotel 2D,

| Beklagten, Berufungskléger und Revisions-
o kléger,

- ?rozeBblevollm‘échtigters Rechtsanwal t (D

gegen

|
| .
Elisabeth von SENENNS, CORNERD, S s:tra53c D,

Klégerin, Berufungsbeklagte und
i Revisionsheklagte,

- Prozeabpvoumachtigters‘ Rechtsanwalt Dr. (D

wegen Rﬁuilmmg, Herausgabe und Feststellung

hat der VL Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche' Verhandlung vom 20. Mirz 1957 unter Mitwir-
kung der Bundesrichter Dr. Hiickinghaus, Dr. von Werner,
Dr. Augus#in, Dr, Rothe und Dr. Freitag

Piir Recht ; erkannts:

Die Revision gegen das Urteil des 3, Zivil-
senats des Oberlandesgerlchts/vom ?gn Oktober
’9?5 wird auf Kosten der Beklagten zuriickgewie-
sel‘?e

| Von Rechts wegen

¥
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Tatbestand:

Die Kldgerin machte mit notarieller Urkunde vom 9. De-
zember 1953 dem Beklagten zu 1 das Angebot, das ihr gehori-
ge Anvesen G NEERD i» LN zu» Preise von 55 000 DM
zu kaufen; 25 000 DM sollten innerhalb eines Monats nach
Annahme des Angebotes, der Rest nach weiteren drei Monaten
in bar bezahlt werden. Nach Ziff 7 der Urkunde war der Ver-
trag erst wirksam, wenn *die hierzu notwendigen behtrdli-
chen Genehmigungen, Wohnsiedlungsgenehmigungen und Unbedenk-
lichkeitsbescheinigung des Finanzamts vorlagen". Der Beklag-
te nahm das KRaufangebot zu notarieller Urkunde vom 30. De-
zember 1953 an; zu seinen Gunsten wurde eine Vormerkung
zur Sicherung seines Anspruches auf FEigentumsiibertragung
in das Grundbuch eingetragen. Die Ubergabe des verkauften
Grundstiickes fand dem Vertrag gem#B im Januar 1954 statt.
Mit dem Beklagten zogen seine Ehefrau und seine Mutter; die
Beklagten zu 2 und %, in das Anwesen .ein,

Da der Beklagte die erste Kaufpreisrafe nicht zahlte,
setzte ihm die Klédgerin eine Nachfrist bis 20. PFebruar 1954,
trat nach deren frucht]losem Ablauf von dem Vertrag zuriick
und verlangte die Réumung des Anwesens zum ]. Midrz 1954.
Die Klsgerin hat beantragt zu erkennen:

1. Die Beklagten werden als Gesamtschuldner ver-

urteilt, das Anwesen G— zu LI

zu rdumen und an die Klégerin herauszugeben.

2. Der Beklagte wird verurteilt, die Ldschungsbe-~
willigung fiir die zu seinen Gunsten im Grund-

buch des Amtsgerichts Steuergemeinde
LY B4 Bl Nr @@eingetragene

Auflassungsvormerkung zu erteilen.




Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.la

3. Es wird festgestellt, daB der Beklagte verpflich-
tet ist, der Klédgerin allen Schaden zu ersetzen,
der ihr daraus entstanden ist und noch entstehen
wird, daB die Kliégerin von dem Grundstiickskaufver-
trag mit dem Beklagten vom 9./30. Dezember 1953
zuriickgetreten ist.

4. Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verur-
teilt, die Kosten des Rechtsstreits zu tragen,
gsoweit diese nicht der Beklagte zu tragen hat.

Die Beklagten baten um Klageahweisung. Sie machten
geltend, die Vertragsparteien seien sich dariiber einig
gewesen, daB der Beklagte die erste Rate erst nach Erhalt
eines Fliichtlingskredites 2zu zahlen brauche., Die Zahlungs-

fristen seien im Vertrag deshalb so kurz bemessen viurdcn, weil

der Beklagte damit die beschleunigte Erledigung seines

Antrags beim Landesausgleichsamt erreichen wollte. Dem Ge-
neralvertreter der Kldgerin sei bekannt gewesen, daBl dieses
Verfahren etwa ein Jahr dauern werde und daBl die Kaufpreis-
zahlung von der Auszahlung des Ausgleichsanspruches abhin-

‘gig sei. Der Beklagtc sei daher nicht in Verzug geraten,

der Riicktritt der Xlégerin nicht berechtigt. Uberdies
handle die Kldgerin arglistig; sie habe gewuBt, daf der
Beklagte als Fliichtling keinerlei Vermiogen habe. Die be-
klagten Frauen hdtten mit dem Vertrag iiberhaupt nichts zu
tun; =8 sei selbstverstandlich, daB sie als néchste Ange-
horigen des Beklagten am gleichen Ort ihren Wohnsitz ge-
nommen hétten.

Tas Landgericht hat den Klageantrigen stattgegeben.
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Die Beklagten trugen in dem von ihnen beantragten Be-
rufungsverfahren noch vor, zwischen dem Beklagten und dem
Generalvertreter der Kligerin sei eine Stundung des Kauf-
preises bis zur Auszahlung des Fliichtlingskredites durch
das Lastenausgleichsamt vereinbart worden. Die beklagten
Frauen seien keinesfalls Mitbesitzer des Anwesens; von
der Klégerin hdtten sie den Besitz nicht erhalten. Blofles
Mitbenliitzen sei noch kein Mitbesitzen, wenn ein eigener
Besitzwille fehle; diesen Willen hédtten die Beklagten zu 2
und 3 nie gehabt. Sie seien auch nie Besitzmittler gevesen,
nicht einmal Besitzdiener. Sie weigerten sich nicht, das
Grundstiick zu rdumen, falls wirklich der Beklagte zur
Herausgabe des Anwesens verpflichtet sei. Solange hieriiber
kein rechtskraftiges Urteil vorliege, bestehe aber keine
Veranlassung fiir die Beklagten zu 2 und 3, ihrerseits das
Grundstiick zu rdumen., Bis dahin fehle der Kliégerin auch
ein Rechtsschutzinteresse, die Rdumung zu verlangen und
durchzufilhren. Ein Mitbesitz am ganzen Anwesen scheide im
iibrigen bei den Beklagten zu 2 und 3 schon deshalb aus,
weil das Haus zum groften Teil leerstehe. Die Beklagte
zu 3 habe kein eigenes Zimmer. halte sich in den Wohnriumen
auf vnd nédchtige in der Kiiche.

Wshrend des Berufungsverfahrens ist das Anwesen zwangs-
gerdvat worden; die Klégerin verkaufte es anderweitig. Sie
erkls-vhe deshalb mit Zustimmung der Beklagten ihren Fest-
stellungsantrag fiir erledigts; im iibrigen bat sie um Zurick-
weisung der Berufung. :

Das Oberlandesgericht hat das landgerichtliche Urteil
im ¥Xostenpunkt abgedndert; im iibrigen hatte das Rechismit-
tel, abgesehen davon, daf die Verurteilung der Beklagten
als_Gesamtschuldner entfiel, keinen Erfolg.




Mit der Revision verfolgen die Beklagten ihr Begehren
auf Klageabweisung weiter; die Klégerin bitteb um Zuriick-
weisung der Revisione.

Entscheidungsgriindes

Das Oberlandesgericht hat in {ibereinstimmung mit dem
Landgericht festgestellt. da8 ewischen den Vertragspartei-
en keine vom Vertragstext abweichende Vereinbarung getrof-
fen worden sSei, wonach die Fédlligkeit der ersten Kaufpreis-
rate von der Auszahlung eines Lastenausgleichsbetrages ab-
hingig sei; das ergebe der zwischen den Parteien gefiihrte
Schriftwechsel mit aller Deutlichkeit. Im iibrigen habe der
Beklagte weder Geld noch Kredit gehabt. Mit der Zahlung
der ersten Rate sei er in Verzug gekommen; deshalb sei die
Kligerin mit Recht vom Vertrag suriickgetreten. Der Anspruch
auf Rdumung und Herausgabe des Anwesens sowie auf Loschung
der Auflassungsvormerkung sei begriindet. Die Beklagten zu
2 und 3 seien als Mitbesitzer des Anwesens anzusehen; sie
seien daher gemdB § 985 BGB zur Herausgabe und Riumung
verpflichtet.

Die Revision riigt Verletzung der §§ 157, 242, 866,
868 BGB; § 286 ZPO.

1. Unter Bezugnahme auf § 7 der notariellen Urkunde
vom 9. Dezember 1953 fijhrt die Revision zundchst aus:
Fristsetzung und Riicktritt vom Vertrag seien unwirksam,
weil der Beklagte mit der Zahlung der ersten Kaufpreis-
rate nicht in Verzug gekommen sei, Der Vertrag sei dahin
auszulegen, daB eine Verpflichtung zur Zahlung erst mit
der wirksamen Annahme entstanden sei, also einen Monat
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nach Erteilung der behordlichen Vertragsgenehmigung. Frist-
setzung und Riicktritt seien aber vorher ausgesprochen wor-
den. Das Unbedenklichkeitszeugnis des Finanzamts habe erst
am 31. Mdrz 1954 vorgelegen.

Die Riige kann dexr Revision nicht zum Erfolg verhel-
fen.

Die in Ziffer 7 der notariellen Urkunde niedergelegte
Bestimmung ist keine echte Vertragsbedingung im Sinne des
§ 158 BGB; sie stellt eine Peststellung der Parteien dar,
daf die Erteilung der erforderlichen behbrdlichen Genebmi-
gung des Verpflichtungsgeschiéftes gesetzliche Wirksamkeits-
voraussetgung, also uneigentliche Rechtsbedingung des Kauf-
vertrages sei, Sie wiederholt somit, was ohnediss Rechtens
wdre. Solange die filr einen Vertrag erforderliche behord-
liche Genehmigung nicht erteilt ist, besteht ein Zustand
schwebender Unwirksamkeit. Ein Anspruch auf Erfiillung ist
nicht gegeben, bei Nichtleistung tritt kein Verzug ein,
auch konnen Rechte aus § 326 BGB nicht ausgeiibt werden
(RGZ 168, 266). Die Vertragsparteien sind wiéhrend dieses
Schwebezustandes lediglich verpflichtet, ihrerseits alles
zu tun, um die Genehmigung und damit die Wirksamkeit des
Vertrages herbeigufiihren. Sie sind aber nicht berechtigt,
den Verirag einseitig zu 16sen (RGZ 98, 244 [246]). Aus
dem Vortrag der Revision ergibt sich, daB die Wohnsiedlungs-
genehmigung, wenn auch erst nach Fristsetzung und Riicktritt
der Kldgerin, erteilt wurde. Der SchluBfolgerung der Revi-
sion, auch dieser Umstand &ndere nichts an der Unwirksam-
keit des wihrend des Schwebezustandes ausgesprochenen Riick-
trittes, kann jedoch nicht gefolgt werden. Macht ein Gesetz
im ffentlichen Interesse die Wirksamkeit eines privatrecht-



lichen Geschéftes von der Genehmigung einer BehOrde abhéngig,
so geschieht dies, damit durch die zustdndige Behorde wvom
Stendpunkt der durch das Gesetz geschiltzten dffentlichen Be-
lange geprift wirdé, ob gegen die beabsichtigte Rechtsiénderung,
die den Gegenstand des Vertrages bildet; ein Bedenken be-
steht oder nicht {RGZ 123, 327 f [331]). Wird die Genehmi-
gung erteilt, so wird damit festgestellt, dafl der Staat

an der Regelung der privatrgchtlichen Beziechungen, wie sie
die Parteien. vorgenommen haben, kein Interesse hat, Dem
Staat kann aber nichts daran gelegen sein, daB der Wille der
Parteien nicht so zur Durchfilhrung kommt, wie dies von ihnen
vereinbart worden war. Nun geht der Parteiwille regelméfig
dahin, daB das Rechtsgeschﬁft vom Zeitpunkt seines Abschlus-
ses an wirksam sein soll. Die Kldgerin wollte zudem mog-
lichst schnell den Kaufpreis erhalten, um sich eine neue
Existensz grﬁnden]%&ﬂgpnneno Die Genehmigung des Kaufverira-
ges hatte sonach/wirkende Kraft (vgl. Fntscheidungen des er-
kennenden Senats vom 30, Oktober 1951, V BIw 49/50 und

vV BIw 63/50 sowie vom 14. Mirz 1956, V ZR 108/54). Dies
bedeutet, dafl auch Pristsetzung und Kiindigung durch diese
Genehmigung riickwirkend volle Giiltigkeit erlangten. Als

sie vorgenommen wurden, war der Vertrag, wenn auch nur
durch die riickwirkende Genehmigung, wirksam. Dieses Ergeb-
nis ist auch nicht unbillig, Da die F8lligkeit der ersten
Rate bereits einen Monat nach Annahme des Angebots eintrat,
mufite der Beklagte damit rechnen, daf méglicherweise zu die-
sem Zeitpunkt die Genehmigung noch nicht erteilt sei, daB
er aber seiner Verbindlichkeit nachkommen miisse, weil fiir
den Fall der Genehmigung diese den Vertrag riickwirkend in
Kraft setze. Das Risiko, das er mit der Zahlung eines bis
dahin nicht genehmigten Kaufpreises einging, hat er aber
selibst durch die Annahme des so abgefaften Kaufangehotes
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herbeigefiihrt. Auf die von der Revision angezogene Unbe-
denklichkeitsbescheinigung des Finanzamts kommt es in die-
sem Zusammenhang nicht an, denn sie ist lediglich eine ge-
setzliche Voraussetzung filir den grundbuchamtlichen Vollzug
(§ 183 4 RAQ). Tamit erledigt sich auch der Vorwurf der
Revision, das Berufungsgericht habe dieses Vorbringen aus
dem Schriftsatz der Beklagten vom 13. Oktober 1955 (GA 199)
nicht beachtet. Im iibrigen ist dieser Schriftsatz nach
Schlu8 der miindlichen Verhandlung bei Gericht eingereicht
wordens er konnte daher vom Berufungsgericht nicht mehr
beriicksichtigt werden.,

2, Die Revision beanstandet weiter, daB das Oberlan-
desgericht nicht die Strafakten der Staatsanwaltschaft
Stade 3 Js 192/55 beigezogen habe, wie dies im Schrifit-
satz der Beklagten vom 30. September 1955 (GA 197) bean-
tragt worden war. Auch diese Riige ist nicht begriindet.
Die Beklagten hatten gegen den Zeugen FEB der im land-
gerichtlichen Verfahren als Zeuge vernommen worden war,
Anzeige wegen falscher Zeugenaussage erstattet. Im Schrift-
satz vom 30. September 1955 war nun ausgefiihrt worden, in
dem staatsanwaltschaftlichen Verfahren seien bereits einge-
hende Ermittlungen durchgefithrt worden; der Ausgang des Ver-
fahrens habe fiir die Entscheidung des Rechtsstreits aus-
schlaggebende Bedeutung. Zum Nachweis dieses Vorbringens
bedv. *te es nicht der Beiziehung der Strafakten; das konnte
ohne weiteres vom Berufungsgericht als wahr unterstellt wer-
den. Die Beklagten haben in dem Schrlftsatz nicht behauptet
und durch Be1z1ehung der Akten unter Beweis gestellt, dal
der Zeuge Feder die Unwahrheit gesagt habe. Ein Versto8 ge-
gen § 286 ZPO ist mithin darin nicht zu erkennen, dag das
Oberlandesgericht die Ermittlungsakten der Staatsanwalt-




schaft Btade nicht beigezogen hat, zumal da das Oberlan-
desgericht die Entscheidung haupts#chlich auf den Schrift-
wechsel zwischen dem Beklagten und dem Zeugen Feder ge-
stitzt hat.

5, Die Revision sieht einen Sachmangel des Urteils
darin, da die beklagte Ehefrau als Mitbesitzerin des An-
wvesens angesehen und demgem#d zur Réumung und Herausgabe
des Anwesens mitverurteilt worden ist. Soweit sie darauf
verweist, ¥dufer sei lediglich der Ehemann gewesen, der
auch alleiniger Eigentiimer héitte werden sollen, verkennt
sie, dall sich der Mitbesitz der beklagten Ehefrau nach
den Urteilsausfiihrungen nicht von der Klidgerin, sondern
vom Beklagten ableitet. Wenn die Revision fernmer meint,
es entspreche keinesfalls natiirlicher Betrachtungsweise,
die beklagte Ehefrau als Mitbesitzerin des Anwesens enzu-
sehen; sie sei vielmehr nur Besitzdienerin, so kann ihr
auch insoweit nicht gefolgt werden. Der erkennende Senat
hat in BGHZ 12, 380 [398] ausgefiihrt, ein Fhemann habe
Mitbesitz an dem von seiner Frau gekauften Grundstiick,
in dem er zusammen mit seiner Frau Wohnung genommen hat.
fuch wenn eine besondere Vereinbarung der Eheleute nicht
vorliege, sei doch mit Riicksicht auf die gegenseitige
Verpflichtung zur cheliclen Lebensgemeinschaft der still- \
schweigende fbschluB eines Gebrauchsiiberlassungsvertrages
hinsicr+lich der Wohnung anzunehmen, so dafl jeder Ehegatte
neben dem andern als Mitbesitzer des Anwesens anzusehen
seij; mit dém Wesen der Fhe sei es unvereinbar, den andern
Fhegatten in die Rolle des Besitzdieners hinabzudriicken.

Ob Gleiches fiir den umgekehrten Fall, wie er hier vorliegt,
zu gelten hat, kann dahinstehen. Die beklagte Ehefrau leb-
te mit ihrem Ehemann in dem gekauften Vfohnhaus zusammen,
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Es war beabsichtigt, darin eine Fremdenpension einzurich-
ten. Die Eneleute bewohnten; da sie nur einige M&bel be-
saBen; zundchst nur wenige Riéume. Es ist mit Rechtsgrinden
nicht zu beanstanden, wenn das Berufungsgericht bei die-
ser_ Sachlage die beklagte Ehefrau als Mitbesitzerin des
Anwesens angesehen hat. Auf den Besitzwillen kommt es in
diesem Zushmmenhang nicht an, Im iibrigen ist nicht zu erken-
nen, da8 das Berufungsgericht die im Proze8 abgegebene Fr-
klarung der beklagten Ehefrau falsch gewiirdigt hat, wenn es
daraus die Kundgabe eines Besitzwillens entnommen hat. Tie
Beklagte hatte némlié¢h erklért, es bestehe fiir sie kein An-
laB zur Rdumung, solange ihr Mann nicht rechtskréaftig zur
Riumung verurteilt sei. Sie hat nicht etwa den Klagean-
spruch sofort anerkannt. Die Revision meint, billige man
der Ehefrau einen Mitbesitz zu, so habe das zur Folge,

daB ein Vermieter stets auch die Ehefrau seines Mieters

auf Rdumung mitverklagen miisse, auch wenn nur der Fhemann
den Mietvertrag abgeschlossen hatte. Im vorliegenden Falle
handelt es sich aber nicht um die Klage aus einem Mietver-
trag, Hat im iibrigen ein Vermieter begriindeten Anlafi zu
der Befiirchtung, die Ehefrau seines Mieters werde nicht
zusammen mit ihrem Manne die Wohnung rdumen und heraus-
geben; bleibt es ihm iiberlassen, gegen sie die Herausga-
beklage des § 985 BGB neben der Réumungsklage gegen den
Marm zu erheben.

4, Das Berufungsgericht hat ferner angenommen, das
auch die Mutter des Beklagten Mitbesitzerin des verkauf-
ten Anwesens gewesen sei. Sie sei nicht etwa voriibergehend
Gast des Beklagten gewesen, dieser habe sie vielmehr fiir
dauerndin die Wohngemeinschaft aufgenommen. Mit Willen des
Beklagten sei sie in eine dauernde tatsichliche Herrschafts-
beziehung zum Anwesen getreten. Ein Besitzmittlerverh#linis
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liege nicht vor, weil vertragliche Abmachungen nicht ge-
troffen worden seien. Die Beklagte zu 3 sei aber auch
nicht Besitzdienerin gewesen; eine soziale Abhingigkeit

zu ihrem Sohne dergestalt, dall sie seinen Weisungen hin-
sichtlich der Ausiibung der tatséchlichen Gewalt unterwor-
fen gewesen sei, habe nicht vorgelegen. Es sei jedenfslls
ein solches Verhédltnis erkennbar nicht in Erscheinung ge-
treten. Durch die Aufnahme in die Hausgemeinschaft sei

die Beklagte zu 3 Mitbesitzerin des Anwesens geworden,
Auch sie habe durch ihr ProzeBverhalten zum Ausdruck ge-
bracht; daB sie gewillt sei, den Besitz auszuiiben: Wenn
demgegeniiber die Revision betont, durch die Aufnehme sei-
ner Mutter sei der Beklagte nur einer sittlichen Ver-
pflichtung nachgekommen, so steht dieser Umstand der An-
nahme eines [litbesitzes nicht entgegen. Ob mit dem Be-
rufungsgericht davon auszugehen ist, daf mit der Aufnahme
eines nédchsten Verwandten in eine Haus- und Lebensgemein-
schaft stets die Einrdaumung eines Mitbesitzes verbunden
ist, kann dahinstehen; Mitbenutzen ist nicht gleichzuset-
zen mit Hitbesitzen (vgl RGZ 108; 123). Der vorliegende
Fall hat indes seine Besonderheit darin; daB nach dem Vor-
trag der Berufungskléger im Schriftsatz vom 30. September
1955 (@A Bl 197) sich die *Beklagten und Berufungskliger
in Lenggries durch einen Pensionsbetrieb eine neue Exi-
stenz griinden wollten", Wenn auch anzunehmen ist, daf

der Beklagten zu 3) dabei eine weniger aktive Rolle zu-
kommen sollte als den Eheleuten, so ist es doch mit Rechts-
grinden nicht zu beanstanden, wenn unter so gearteten
Umsténden das Berufungsgericht auch die Beklagte zu 3) als
Mitbesitzerin des Anwesens angesehen hat, die ihren Besitz
nicht von der Klégerin, sondern vom Beklagten herleitet.
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Ja die Urteilsausfiihrungen auch im iibrigen zu keinen
durchgreifenden rechtlichen Bedenken AnlaB geben - auch
die Revision hat hierzu nichts weiter vorgetragen -, kann
die Revision keinen Erfolg haben. Die Entscheidung im Ko-
stenpunkt beruht auf §§ 97, 100 Abs 2 2ZPO.

Dr. Hickinghaus v. Werner Dr. Augustin
Rothe Dr. Freitag
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