© 41, Padit. Teilverjteigerung. 195

41, Wirdb durdy die Griverbung eined realen Teild hon einem ein-

Beitlih berpadyteten Grundftild, bdie fidy durd) Jujdlag in der

Bwangsverjteigerung bollzieht, ba3 Padiiverhidlinid fiber bad
gange Grunditiid Heeinflujt?

BEB. § 571 JBE. §§ 57, 57a.
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Durd) Berttag bom 23. April 1917 Hat ber Bater bes Bew
tlagten von bem Ritterquishefiger B. den Guidteil ,ber Booken”,
ben er unb feine Medhtdvorginger [hon lange Jahre in Pacdht-
befiy Datten, fiir bie' Jeit bi3 gum 30. Quni 1937 iveiter gepadjtet.
Der Beflagte ift RediBnadfolger jeined BVaterd in ber Padyt ge-
wotben; bad Rittergut, zu dem ,ber Joogen” gehirte, Haben bdie
‘@heleute Gt. erworben. Jn bem gegen bdiefe Eigentitmer ein-
geleiteten Bmangaveriteigetumgsverfahren erftand bie Kfdgerin laut
Bufdlagsbefdluf pom 1. April 1927 900 Morgen bed , Boogen”.
JRit Sdreiben pom 23, Wpril 1927 Hinbigte fie dem Bellagten ben
Padtvertrag sum 30. Junt 1928. - Der Bellagte twidecfprad) ber
Rlmbigung und madhte geltend, baf zu dem ihm verpadteten
»Boopen” aufer ben ber Kldgerin juge{dlagenen 900 Morgen nod
meitere etwa 250 Porgen gebérien. Die Ridgerin verlangte mit
ber Rlage Berurteilung bed Beflagten jur Rdumung besd von ihm
gepadteten Grunditiids ,ber Boogen”, foweit e bder Kldgerin ju-
gejdhldgen ift. Ta3 Landgeridht gab ber Rlage ftatt. Die Berufung
beé Bellagten blieb vhne Erfolg, ebenjo jeine Revifion.

@riinde:

Det Berujungsriditer unterftellt, daf auﬁet bem ber Rldgerin
sugefdlagenen, 900 FMorgen grofen Stiid weitere 260 Porgen Fu
bem an ben Beflagten verpadhteten Befit gehirten, unb folgert
bavaus, bafy die Ridgerin nach §§ 581, 571 BEW. nur fiiv einen Feil
ber Padjtung in die Redjte des Verpddjters eingetreten fei. Er lapt
unentfchieben, ob aud einer realen Teilung de3 Paditquid im Fall
der freimilligen BVerduperung bon Teilen eine Ferveifung bes bidher
einfieitlichen Pachtvertrags in zwei (oder mehr) Pacdhtvertrdge folge.
it ben Fall ber PBroangsverfleigerung, alio eined wangdweifen
obrigleitlihen Eingriffs, biete eine {olde Cinwirtung auf Redjte
Dritter nid)t3 befonbered. Dad Kiinbigungdredit nadh § 572 JVE.
jei bem Grfteber mif im Jniereffe der dingliy Beredjtigten zur
Erielung eined bejferen Cteighreifed getvdhrt. Diefe Brvedbeftim-
murng laffe e nidit su, ben Padtvertrag aud) nad) ber Abtrennung
bez verfteigerten Teild dburd ben Bujdlag ald einbeitliden Verirag
angufeben und etiva die Buftimmung beB ober ber S}Eeftelgentiunet
sur Slindigurig 3u verlangen.

Die Revijion meint, bie Teilliindigung eined Sl]hets obet Padt-
berhiltniifed jei dem beutid;en_iﬁec{)t fremb; zu. einér Rindigung
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be3 Pachiverhiliniffesd im gangen fei bie Kldgerin nid)t befugt und
fie Habe eine jolde aud) nidjt erHirt.

" Diefe Ungriffe treffen nidt bie entideidende Criwdgung bes
Berufungaridyters, ber babon audgeht, daf bie Kimbigung bes Gr.
ftefers filv ein Padhiverhilinis erivlgte, bas jhon dburd) ben Gigen-
tumaiibergang mitteld Bufdjlags bom wurfpriingliden Gefamtpadyt-
verhiltni8 abgefpaltert und auf bas erjteigerte Grunditiid gegen-
ftanblic) befdudinkt ift. Diefe beidben Borginge, Eigentumserwerd
in ber Berfteigerung mit ber Folge de3 § 571 BB, und Kimdigung
bes Eritehers, jimb in ihrer Tinwirtung auf bag Mietverhilinia Har
boneinanber ju {deiben. I ber bi3 jum ReidhBgefes vom 8. Suni
1915 (REBL. ©. 327) geltenden Fafjung tourben beibe Begleits
erfdheimmgen_bes Ubergangd in § 57 BBE. burd) bie BVerbindung
oiebody" gegenitbergeftellt. a3 Unberungsgefes Hat ohne ben Willen,
fadliy gu -dnbern, bie Abjdeidbung beiber Gebanfen bdurd) bie
©tellung in bie befonderen §§ 57 unb 57a betont. Soweit e fidy
umt pen @intritt in bie Bermieterfiellung durch) Bujdjlng Hanbelt,
fann feine Ginwirtung auf bas Mietverhilinis nidt anbers beurteilt
toerben ald im Falle freiwilliger Berduferimg, Der Wortlaut bes
§57 8BE., ber ble entiprechende Untwendbung bded § 571 BHB.
anotbret, mag fiir eine abweidienbe Audlequng in bemn und jenem
Falle Raum loffen. Die Betradtung der Sadjlage gibt bazu Yeinen
Unlap. Werm ber Etiteher die Rimdigungdbefugnid bes § 57a nidit
ober nidyt teditzeitig auafibt, fo bleibt bad Mietverhiltnis in einem
Rubezuftand, ber bie Unnabhme ferrlegt, dah i) Der Grwerd durdy
Berjteigerung in ihm audprigen mifte. Nadh ber Gefepedge|didte
ift eine belonbere Geftaltung ded Sapes ,Heuer geht bor Lauf”
fitr bad Bwangdverfieigerungdredit audjdlieflidy burd) Bulaffung
-ber gefeplichen Riindigung sur Geltung gelangt. Nach den Proto-
Yollen &, 163{lg. ift bei Beratung be: bitrgerlidhredtlichen Geftaltung
biefer RedytBregel aud) ber ommendben Orbmmg bed Bwangsverfteige-
rungdrecitd borgearbeitet worben. Jn Ddiefen Beratungen war
nad) ber Feftitellung auf &. 168 ju 3 der Unirag gejtellt worben,
bert G@riteber in bie Lerpflidhtungen ded Vermietetd nur inforveit
eintreten 3t lafjen, a3 jid) bieje BVerpflidhtungen auf bie fberlaffung
‘hed @ebraudd beziehen. Diefer Untrag wutbe damit begriindet, baf
#mar zu § 509 (ber bem § 571 BHDB. entfpredienden Voridyrift) ein dhne
lidher Wntrag verrworfen worben fei, dak fid) aber ber Borfdhlag fir
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bad Berhilinis bed Eriteherd jum Mieter bod) durd) die Ritdicht
auf bie bet ber Bwangadveriteigetung beteiligten Gliubiger rechts
fertige. Der Untrag wurde abgeletnt, weil burd) bie vorgejdlagene
Befdyrintung der Pilichten bed Erftehers eine Jerreifung bed Miets
verflinifjes eintrete, tvie bte Rommiffion [ie bei ibren zu § 509
gefaften Bejdliffen Hauptjadlid) Habe bermeiben twollen. Derx
bolljtindige Eintritt bed Erjtehers in die Pilidhten bed BVermieters
entfpredie forobl ber Konfurdorbnung ald aud) der Wnufjaffung bes
preufijden Redhts (§§ 350flg. ALK, 1, 21) in ber reidydgerichtlidien
Reditiprednmg (RGZ. Bd. 17 S. 284),

Dad Reihdgeridht (RGF. Bd. 71 &. 404, Bb. 103 &. 168) Dat
berm aud) gwijden bem Eintritt be3 Crwerberd auf Srund freihin-
biger Berduperung und. dem dburd) Jujdlag in bezug auf ben {ns
halt ber Redite und Pflichten, in bie er eintritt, feinen Unteridhied
gemadt. €3 fann bedhalb fliv bie Beftalt, die bas Miet- ober Pacht-
verhiltnia im Fall ber Verfteigerung eined tealen Teild bed Padt-
lanbe3 durch den Buidlag annimmt, nur auf bie Sefidhidpunite an-
fommen, welde § 571 BSB. allgemein unb die Eigenart bed Padyts
utth Pietverhiltnifjes im befonberen an bie Hanb geben.

Hierzu twith bon Jimmermann, Die Redyidwithungen ber
Berduferung und-ber Belaftung be3 vermieteten Gumbftids auf
bad Mietsperhiltnid nad) deutihem Redit, von Gtaudinger § 571
B I 4b, von Mittelftein, Die Miete &, 620 und von Hoeniger im
rchiv fite blirg. Recht Bd. 35 . 284 bie Anffaffung vertreten, bap
bei realer Abberduferitng nad) bexr Natur ber Sadye eine Spaltung ded
Miet« (Padht-) Verhdliniffes eintreten miiffe. Wie Mittelftein nidt
bexfennt, fann bie bont ihm unterfellte Gpaltung bed Mietverhilt-
1iffed zur Folge haben, bap bem Mhieter nicht mekr der volle vertragsds
mdfpige @ebraud) geindhrt with. 3 ift aber gerabe der Gebanke
bed im biirgerlichen Medyt angenommenen Sagesd ,Kauf bridyt nidyt
Miete, baf ber Mieter (Padyter) dburd) ben Libetgang ded Gigentums
im Wege der Eingelfolge (ober bed origindren Eriwerb3) in feiner
Redyidftellung nidht beeintrichtigt werden foll (REGJ. Bbd. 102
@, 180, Bb. 103 &. 167). €3 ift nicht su erfermen, wedhalb biefe
Wahrung ber WMieterrechte ba Halt madien folite, wo bdie Beein.
trachtiqung burdy Betreipung bed einbeitlid) begriinbeten Redyts«
verhiltniffes droft. Hanb in Hand mit diefer Crmwidgung geht bie
andere, daf aud der Feilung bed Eigentum3 nod) nidit die Ber-
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teifung be3 Miet- (Pacht-) Vertrags folgt, defjen Fiel vorn ber Mieter-
feite aud bie Grlangung eines einfeitlichen unb umieilbaren tvirt-
{haftlichen Werted ift (FTW. 1916 S, 849 Nr. 4; Grud). Bb. 59
©. 469) unb ber bie bem Bermieter gebithrenben Mietzindan|priide
mit ber Gebraudsiiberlaijung ald3 gangem perInitpjt. €3 ift offens
bat, bak ein ‘Padter, der ein Landgut auf Grund eined Padt-
bertragd bewirtjdaftet, in ber Ubhdngigleit bor ber Perjon bes
Berpiditers (§ 21 8D.), in ber Geliendmadung der Mingelredyte
nady §§ 637, 538, 542 BEB. und nod) in vielen anderen redhilichen
und tatjadlichen Begiehungen gani anberd geftellt ift, ald twenn er
biefelbe efamtfliiche geftitdelt auf Grund mebreter Padjtvertrige
befdfe. '

Die Wirtung, telde die nadtriglide reale Teilung dbes Eigens
tums am Padytgegenftand durd) einen unter § 571 BAB. falienden
Borgang auj dbad Bertragdverhidltnis ausfibt, fonn beshalb feine
‘anbete fein, ald bafi ohne Beeintvadtigung und Inbderung dbes Ber-
tragainbalts mmmebhr auf ber Bermieterjeite eine Perfonengejamis
beit fteht (fomm, p. RGR. § 6571 UAnm. 3 &. 205). Soteit e3 jid)
um ben Beftand ve3 Schulbverhiliniffes im ganzen Hanbelf, find
biefe mehreren Vermieter in ber Uttivjtellung Gldubiger einer un~
feilbaren Qeiftung im Sinne bon § 432 BESV.

£b dbaraus fiir ben Regelfall folgt, daf sur Ludithung des Kin-
bigungsteditd aud biefer Gemeinjdafisteliung beraud alle Teils
nebmet jufemmentoitfen mitfjen, bebarf fitx ben vorliegenden Fall
nidyt ber Enijheibung. Denn bie Sonbdervegelung bes § 57a JVE.
Bat ba3 bort gemwdhrie auferordentlide findigungdredst auf anbere
Grundlagen ald die ber Bertragsiindigung geftellt, fo bah e3 fidh
aud) in ber erdrterten bitrgerlidhrechtlidhen ®eftaltung Durdfept.
Die Befonderfeit hiefed Rinbigungsredyts erjhopit fidh nicht bavin,
Paf e3 {ih um ein ouferorbentlided RKindigungiredht bed MBer-
mieter3 Honbelt, wie e3 etwa ba3 biirgerlide Redyt in § 569 BEB.
ben beiben Mietparteien sugefteht. Seine Bebeutung beruht auf ber
Stellung im progejjualen Bwangsverfieigetungdredyt. Die Bes
willigung bes Riindigungdredhtd nad) § 57a ift eine gefefliche Ber-
fteigerunggbedingung. Soiveit bie Beteiligtenr, su benen nad) §9
T 2 3B, der fein Redit anmelbende Mieter (Pachter) gebirt,
fie nicdht im Wege ded § 59 baf. abénbern, liegt fie der Crteilung bed
Buihlags ugtunde und umgrenst feine Wirkmg, Der Buidilag
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enthélt aber nad) ber Redhifpredung des Reichsgeridhtd (Seuff.
Urd). B, 63 Nr. 192) ,die ftantlidhe BVerleihung be3 Eigentums, bie
fiir {ich allein mapgebend ift fitr ben Umfang umd fitr {dmtliche Be-
siehungen biefer Berleibung”, Eine der burd) bie Berleihung erfapten
Beziehungen ift bad Berhilinid sum Thieter (Padpter). S[niotveit
gibt ber Buidlag ju den gefepliden Bebingungen bem Exfieher
bie Sffentlidie Gewdlhr, daf er bad Medit ausd § 657a in begug auf
bad verjleigerte Grundftitd audiiben bdarf, und pwer mit ber im
Gefes geregelten Wictung, bdaf bad Gumbiid von ber Miets-
(Badt<) Lajt frei with. Die im Berfabhren nicht einmal anmeldbungss
fahige BWerbinbung des Padytredhtd mif dem Padiredt an anberen
®runbitiiden barf bem durd) Bujdilag erwotbenen bingtich gebachten
Simbigungsredit nidht enfgegengebalten twerben. Lann danad) ber
Grfteber fraft der bingliden unbd Sffentlidhrechtlihen Gigenart bes
Rehtd aud § 67a ofne Riudjidht auf bdie bejonbdere [duldredyitiche
Geftaltung Freiftellung jeines Grundftids aqud ber Padt nady
orhnungémapiger Kimbigung beanfpruden, fo mag fiit bad einbeit-
lidle Padiverhilinid eine Cintwithung bdiefed Umflandd nad) ben
Bor{driften fiber Unmbglidleit ber Leiftung in Frage Fommen.
Giner Stellungnahme fiersu bebat e3 indeffen nidht, weil es fitr bie
st treffenbe Enifdeidung nur auf die Kraft der: Rimbtgung in begug
auf bas erfteigerte Grunditid enfommt.



