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30, 1, Uber die Bulffigleit, bie Cintragung und bad Erididen
cined RNiefbrandyd unter der auflofenven Bevingung ber Befriebignng
bed Beredtigten fiir eine i’vnrhmm&.

2. Qft bie BVermietung mit Gebranddiiberlafjun
filgung im Sinne ber §§ 883, 893 BEB.
3. Bur Andleguug ded § 1056 Ab{, 2 BEB.

IIL Bivilfenat Ut b, 22, Degember 1922 1. &, &. (Bell) w. H. (K1)
I 520/22.

I Sanbgerityt Eloerfels. — IL Dberlandedgeridit Diifielborf.

g éiue Ber-

Der Kldger ertarh zufommen mit feiner Frau im April 1920
von Fraw L ein oud in O. und Finbigte dem Beflagten, ber biefed
Haus bewolnte, mit Genehmigung des Mieteinigungsamts jum 1, Januar
1321, Der Bellagte beftreitet bie Wirljamleit biefer Rfnbigung unter
Berufung auf einen Pietvertrag, ben er am 15, April 1919 mit bem
(angebliden) Miefbrauder des @runditiids, D., fiir 5 Jabre bis aum
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31. Mary 1924 abgefdiofjen Baben wil, Dem D. waren von bhen
friteren Gigentitmern bed ®runbftiids, bden Ehefeuten 8., durd awe
Nrfunben vom 17. Oftober 1907 zwei Hypothefen von 20 000 A und
13000 A beftellt worhen. J[n ber bie leptere Hypothel betreffenden
Urfunbe Batten bie Eheleute L. dem D., um ihm, mwie e5 bort Yeift,
far ba3 Rapital von 13000 4 mit Nebenleiftungen Siderheit und
Befriebigung su verjdaffen, an bem Grunbfticd einen NMieBbraud) be
jtellt, ber mit bem 1. April 1907 beginnen und mit ber BVefriebigung
be8 Gldubigers enbigen folite, und bie Eintragung eined Miefbraud)s
fir ben D. in bag Grunbbud) bewilligt und Heantragt. Der Niek-
braud) wurbe unter Bejugnabhme auf bie Bewilligung, aber ohne Ber-
mer? feiner Enbigung mit ber Befriedigung, in bag Grunbbud eine
getragen und am 6, Augujt 1920 auf Grund einer Vergidhtdertlarung
bes ©. vom 12, Juli 1920 geldjdht. Die Lifdung ber Hypothe! von
13000 4 erjolgte nady D8 Befricdigung am 23, Degember 1910,
bie ber Hypothel von 20000 4 in Hihe von 2000 4 an demjelben
Tage unb yum Refibetvage nady Befriebigung be D, und dber Frau &,
ber jemer 1919 einen Teilbetrag bon biejer Hypothel abgetreten Batte,
am 26. Dfober 1921, :

Der Kldger Begehrt mit feiner Klage bie Berurteilung bed Bes
flagten aur Rbumung b8 Haufes, ber Belagte wiberflagend bie
Feftftellung, baf Der Mietvertrag nod) i3 jum 31, Mirg 1924 lanfe.
Dasd Landgericht verurteilie ben Beflagten unter Ubmweifung feiner
Wiberflage jur Raumung. Seine Berufung und feine Fevifion Hatten
Yetnen Grjolg.

®rinbe:

Do Berufungdgeridit ftellt feit, baf D. yur Bermietung bdes
$oufed nur auf Grund jeined NieBbraudisredits, nidt, toie ber Bes
flagte behauptet Batte, auf Grumd einer befonberen Ermiditigung ber
Ehelewte 2. beredtigt gewejen fei. &3 berneint fermer bie Wirkjamleit
be8 awijden D, und bem Bellagten am 15, April 1919 abgejdloffenen
Mietbertrags, weil ein gliltiger Niehbrand fir D. gemdp §873 BESB.
wegen RNidtibereinftimmung der Eintragung und ber Einigung nidt
sur Cnijtebung gelangt fei. Die in der Urfunbe vom 17. Otiober
1907 entbaltene Beftimmung, baf ber Niehbraud) mit der Befriedigung

bes Glaubigers enben follte, fei nidit in ba3 Grunbdbuch eingetragen;
burd) bie Bejugnafme euf bie Cintragungshewilligung mwerbe aber bie
Eintvagung biefer aufldjenben Bebingung nidht erfept. Eingetragen
fei bemmad) ein geitlidy unbedrantier Niegbraud); eine Einigung Nber
einen folden fei aber nidit auflanbe gefommen. Auf bie Bor
{drift des § 892 BEDB. enbdlig oune fih ber Bellagte nicht" Heo
rufen, ba er burd) ben Mietvertrag fein Redit an bem Srundftird er-
worben Habe
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PBon bicfen Nusfihrungen iff die erjte, baf D8 Befugniz zur
Bermictung nur auf feinen NieRbraud) geftist werben finne, von ber
Revifion nidt angefodten und enthdlt feinen Berftof gegen eine mate-
rielle Redhtdnorn

Unbebentlidh ift ferner audy bie von ber Revifion angegriffene
Feftftelung, bag bie Endigung bed Niegbraucdh mit ber Befriedigung
bes Glaubigers Jnbalt bes bingliden Berfrags, ber Einigung, ge-
mwotben fei. [t ben Urfunben bom 17, Dftober 1907 baben bie
Gigentimer, Eheleute L., ben Riefbraud) bejtellt und babei ertlart:
,Der Riebraud) beginnt mit bem 1. Upril 1907 und enbet mit der
Befriebigung bed Glaubigers. Dem Glaubiger Mar D. fteht bdas
echt 3u, jebevgeit auf bem FHefbraud) ju verzicdhten.” Diefer Wort-
laut reditfertigt bie Huslegung, bof D. nidt etwa nur [Gulbredtliy
verpfliditet werben follte, nad) feiner Befricbigung auf den MNiefbraudy
au vergichten, fonbern baff biefer mit feiner Befriebigung obne weiteres
erldfden, allo aufldfend bebingt fein follte Jebenfalls ijt in biefer
Huslegung bed8 Berufungdgeridhts ein Redidivrtum nidt gu finden,
®egen bie Juldffigleit emer folden Befdrantung bed Niefbraudsredts
Beftefen feine Bebenfen. Der Niefbraud) tann wwar nidt dber die

- Qebensgeit bed Niegbrauderd hinaud erfiredt werben; eine Abrebe aber,
baf er Bereits vor deffen Tobe mit feiner Befriebigung fir eine ober
mehrere befiimmte Forberungen enbigen fofl, ift zuldffig (bgl KB,
Bh. 25 ©, 290 = R, Bb. 3 S, 216; KGY. Bh. 34 &, 263).

Dem Berufungdriditer ift weiter aud) davin beizupflidten, baf
bem Bellagten ber Scdup des Dffentlihen Glaubensd bed Gmunbbuds
nidht jur Seite fiebt,’ ifm baber bas RNidtentfteben bes Niefbrauds
ober aud) beffen Erid{den entgegengebalten werben fann, obne Mid-
fidt barauf, ob bies ous bem Grunbbudy erBellt ober nidt Der
§ 892 BOB. finbet Yeine Anmwendung, weil ber Mieter fein Redit an
bem Grunbditiide, Pein binglihed Redt Hat. Wber aud) der in bem
angefoditenen  Urteile nidt erwdhate § 893 ift nidt firv anwenbbar
gu eradten. Died ift in ber Medtdlebre freilidg bejtvitten. Nament.
Ld mit Ridiidt auf bie Bor{driften der §§ 571lg. BEB, durdy
bie bem Grunbditiddmietvertrage nad) der Gebrandsitberiaffung an ben

- Hieter Wirlungen geqen ben Erwerber ded Mietgrundftiids vber von

Redyten an dbiejem beigelegt werben, nefmen einige Redjtdlehrer (Strobal,
Erbredit 3. Uuf, B, II &, 1677g. Anm. 26; Hellwig, Wefen und
fubjeftive Begrenzung der Redislraft €. 429; Mitteis, Bwei Fragen
aus bem bivgerliden Redgt, Defanatdprogramm 1905, & 20flg.;
Raape, Jberingd &, Bb. 71 &. 97flg.) an, baf in ber BVermietung
eines Grundfiids in Berbindbung mit ber Gebrauddiberlafiung eine

‘Berfligung im Ginne bed8 § 893 au finben fel. Dem Yann jebod)
nicht Deigepfiichtet werben. Berfligungen im Sinne bes BOB. find
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biejenigen Medtsgefchifte, welde unmittelbar auf Hbertragung, Be-
laftung, Sinberung oder Anfhebung eined Rechts absiclen (RGJ. Bb. 49
©. 416, Bb. 92 ©. 35, Bb. 94 &, 82; KO, Bb.51 ©. 298). Died
gilt aud) fiir ben § 893 (RGJ. Bd, 90 ©, 398; Tarneper 1912
©. 428 Pr. 391; JW. 1916 &, 908 Mr. 7 auf &, 910). Deshalb
fallen eber ber UB[HIuE eined Mietverirags, mod) aud) bdie Befip-
und ®ebraudsiberlafjung an ben Mieter ober betbe jujommen unter
biefen Begriff. Dafitr fpreden aud bie von Mittets (x a. O. ©.267g))
angejogenen, awifden Bevmietung (ober Berpadtung) und Berfiigung
unterjdeibenden Befttmmungen ber §§ 18756 und 1423, ber §8 2113
unb 2135, ber §§ 1821 Hr, 1 und 1822 Nr.4, 5. Aud bie Hus-
fliftungen von MMitteis Haben mit RNedt in bem Sdrifttume teinen
Beifall gefunben, und gwar indbefonbere aud) ber Ausgangdpuntt
feiner Beweisfihrung: ber Ausbrud Verfiqung onne im & 893 nidt
anbers audgelegt werben, al8 im § 883 UB[. 2; im Sinne ded lebteren
fei aber bie Berpadytung mit Befipiiberlafjung als eine Berfiigung
angufeben, denn ber aus einer Anflafjungsvormertung Bereditigte fonne
ummbglid an einen nad) beren Eintragung von bem Eigentimer ge-
flofjenen unb burd) Kbergabe an ben Padter vollpgenen Padyt-
vertrag gebunben fein, Diele Bemweisfihrung jdeitert baran, baf bie
Ynwendung s § 883 L], 2 auf biefen Fall nidht minber fiveitig
ift, ol8 bie bes § 893, und 1wobl Hicftens von einer entfpredenden
Unmwenbung bie Mebe jein fann, weil eine Bermietung mit Abergabe
weniger ift al8 eine Verfiigung und beshalh nod) eher ald eine folde
bem Bormerfungsbereditigen gegeniiber unwirfam fein muf; aus
 einer berartigen fiungemigen Anwendung bes § 883 %B{. 2 loffen fid
aber Yeine Sdlifje auf bie Auslegung bed § 893 gichen. Die Jerr-
fdende Meinung in Redtfpredung (RSJ. Bd. 51 &, 298) unb Redjis~
Tehre Balt benn aud) ben § 883 auf Den Fall ber Bermietung mit
Gebraudsiberlafiimg nidt fir anwenbdbar. €8 bebarf baber aud
feined Eingehend ouf bie Frage, ob, wenn in einer BVevmiciung und
Gebraudisiiberlaffung .burd ben (vermeintlidgen) Gigentlimer eine Ber-
fligung gu finben todre, fiir bie Bermietung und Oebraudsiiberlafjung
durd) einen NieRbraudper mit Ridfidt auf die Sonbervoridrijt bes
'8 1056 S[. 2 etwad onbered anjumehmen fel. Dem Berufungs-
ridter it mithin im Crgebnifie bavin DBeizupfliciten, baff bem Ve
Hagten ber Sdup bes Hffentlidhen Glaubens bed Grunbbuds gu ver-
fagen ift. :
1% BweHfeln unterfiegen bagegen bie meiteren Ausfiijrungen bes
Berufungsgerichis, baf bie einem Niefbrande gefepte aufldjende Be-
pingung widt jum Snbalt beg Medts im Sinune bes § 874 BED.
qehdrt und ihre Eintragung folglid nidt durd) Besugnahume auf bie
Gintragungsbewiliigung erfetit werben fann, und baf, wenn bie Cinigung
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auf Beftellung cined auflofend bebingten, bie Eintragung bagegen auf
einen unbebingten Jtcgbraud) loutet, bev Nefbraud) wegen Nidjtiiber-
etnftimmung vor Eintgung und Eintvagung diberhaupt nidt zur Ents
jtebung gelangt, Die eviteve bicfer beiden Anfidten ift soar die in
ber Redtfpredung (vgl. FGI. Bb. 490 €. 187 = DG, Bb. 34 &, 226;
DL, Dresben DL, Vo, 41 €. 150) und im Sdrifttume Gerr{dende,
aber . Yeine8toegd unbeftritten unb ungweifelhaft, und bie leptere jteht
wmit ber in ber Recdhtslehre faft allgemein vevtretenen Anfidyt im Widor-
fprud), bap, wenn bie RNidtibereinjtimmung awijden Einigung und
@intragung in ber Nidpteintragung einer veveinbarten, bem binglidhen
Redte gefebten Bedingung oder Befriftung befteht, Dad Redt tvogbem
jur Entitehung gelangt, unb zoar, dba nur injoweit bie erforberlidye
Einigung vorliegt, nur ol bebingted ober Defriftetes, unb bie Nidjts
eintragung bder Vebingung ober Befriftung nur bie Folge bat, bof
bieje Befdrdntung gembf ben Borfdriften ber §§ 892flg. BEB.
gegenitber gutplGubigen Dritten ohne Wirlung ift. Welder Unficht
in biefen betden Fragenm juguftimmen ift, Bebarf jedodh in bem vor-
liegenben Falle Yeiner Enifdeidbung, da, aud) wenn fie uguniten bded
. Bellagten beantmwortet toiirben, bie angefodtene Enitfdeibung aufredit
au erbalten ift. Nimmt man mit bem Berufungdaeridt an, dap bie
auf(3iende Vedingung in bas Grunbdbud) feldbft eingetragen werben
witffe unb bef bie burd) ihve Nidteintragung bewirlie Nidtibevein-
fimmung von Einigung und Eintragung bie NieBbraudisbeftellung
niditig made, fo Tann fid) fedenfalld ber (burd den Hffentlichen Glauben
bes Grunbbudd nidt gefdhinte) Beflagte bem RKlager gegeniiber nidyt
ouf den mit dem vermeintlidien RNiegbrauder D. abgeidloffenerr Wiet-
vertrag berufen, ba biefer gu ber BVermietung nidt bejugt war. St
man aber ber Meinung, daf D, bad Niefbraudydredit ermorben fabe,
fei e8, weil man bie aufldfende Bebingung burd) dle Begugnabme
auf bie Cintragungdbewilligung gemdf § 874 BEB. ald miteinge
tragen anfieht, ober weil man ihrer Ridteintragung nur bdie erwdhnie
geringere Mirfurg beilegt, fo ift, wenn die Bedingung, bie Befrie-
bigung bes D. wegen feiner buvd) den Niefbraud) gefidherten Forberung,
air Beit bed Abjthlujfes bez Mietvertragd Deveitd eingetreter roar,
fein Stefbraud) und bamit feine Vermietungdbejugnis bereitd erlojden
gewefen; follte aber feine Wefriedigung erft fplter erfolgt fein, o
- bat nad bem fefiftefenden Sadverhalte das3 Mietverbdlinid bor der
- ©dluverhanblung in dem Berujungdveriahren dburd Kimbigung gemdf
§ 1066 UB{, 2 BEB. fein Ende erreidft. Einen unbebingten RNiep-
braud Bat . mangeld einer Ginigung iber einen folden nady § 873
BOB. jebenfalls nidht evworben. Sein Redt evlofd dbafer nod) § 158
Abf. 2 BEB. mit dem Eintritte ber aufldfenden Bedingung, ofne
Anfgabeerflirung unb Lojchung. Die fpdtere Ldjdung bed NieBbrauds
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im @runbbudje Batte nur bie Bebeutung einer Veridhtigung, aud) wenn
fie auf Srunb einer Berziditerfldrung erfolgte; dieje Crflérung ift
{oldenfoll3 materielredilidy nidht ein Bergicht, eine Aufgabeertldrung
(§ 876), fombern wnur -eine Buftimmmung au ber Veridtigung bes
Grunbbuds (§ 894) unb formellreditlid die nach §§ 19, 22 GBO.
erforberlide Cintragungs- (2L3{hungs-) Bewilligung. Bwijden ben
Parteien berrfdt nun Streit dariber, ob b3 Erid{Gen hes Riehrauds
bed D, eintveten Jollte, wenm er wegen feiner Hypothelenforberuny von
13000 £, ober erft bann, wenn er megen feiner. betben Hypothefen.
forbemmgen, aud) ber won 20000 4, befriebigt wdre, Zroh bes
Wortlautd ber beiben Hypothetenbeftelungsurfunben vom 17, Dffober
1807, nad) benen der Niefbraud) nur jur Siderung jemer Forderung
btenen {olite, Hat ber Beflagte lepiteves Bebauptet und D. bies als
Beuge Bejtdtigt, unb bad Berufungdgeridt hat Peine Fefiftellung Hier
fiber getroffen. ft evitered cidhtig, jo ift, da bie Hypothet von
18000 & bereits 1910 nad) Befriedigung bed8 D. geldfjdht ift, ber
Piegbraud) ur Jeit bes Ub[Gluffes tez Mietvertrags wom 15. April
1619 bereitd exlofden getwefen und bem Beflagten daraus Yein Redt
erwadfen. Unbernfalld Hat bas NiekbraudBredit zur Jeit ber Ber-
mietung nod) Beftanben, ba e8 erft am 5. Auguft 1920 geldjcht und
D. wegen feiner Hypothelenjorberung von 20000 A erft tm Dtiober
1921 bdllig befrichigt ift. Die Bermietung war in biejem Falle affo
giiliig wnb nad) § 1056 B, 1 aud) gegenitber ben neuen Eigentiimern,
ben Ehelenten ., wirtjam. Diefe Hatten nad) § 1066 UL 2 aber
bad Redit, basrMictverhilinid unter Cinhaltung ber gefebsliden Rin.
bigungsirift su Minbigen, Die Riindigung fonnte allerbings, wenn
ber RNiehbraud) ohne bie BVerzidhtertdrung bes D. exft mit beffen Be-
friebigung tmn Ottober 1921 eriojdien wére, nady § 1056 Ub. 2.
Gab 2 erft nad) biefer wiv¥am erfllrt werben, Die Qﬁnbigung um
1, Januar 1821 wer aljo in biefem Falle univicfjam, Der RAdger
H. bat aber burd feine Ertlarungen in dem vorliegenben Medhisfivett
cud) nad bem Oftober 1921, indbefonbere tm Degember 1921, fein
Hlumungdverlangen aufrecdit erfalten undb baburd) eine RUnbdigung
beutlih zum Wusbrude gebradt, burd) bdie bag Mietverhdltnis mit
Ublauf ber gefepliden Rindigungsdfrift Gnbe Marz 1922 fein Enbde
erreidht Bt ¥m Shlufle ber BVerufungdverhandlung war bdemmad
ber Bellagte gur Rdwmung verpfliditet und feine Verurteilung Hiergu
fowie ble Abweifung ber Wiberflage auf Reftftelung bed Fovtbeftehens
bes Mietverhilintijes geredtfertigt. Da der Bellagte and nad dem
1, Uprll 1922 feinen Antrag ouf Abmeifung ber RMage und feine
Bibertlage anfrediterbalten hat, fallen ur bie Poften bed Redtaftreits
felbft banm jur Saft, wenn bie Rlage eud) unddft unbegrhinbet ge-
wefen fein {ollfe,



