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78. 1, Gritvedt fid) bie Hhbothel anf die WMief: oder Padijing-
forberung auch injotveit, ald mit dem Ring bdie fbetlafjung von
Jubehdr dbed Grunbditiids abgeqolien ivird ?
2, Jur Abgrenzung der Voraudverfiigung itber den Wiet- oderx
Padjtzing von jeiner verfraglidien Fejtjesung.
BEB. §§ 1123, 1124,
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VIIL Rivilfenat. Ut b, 6. Suni 1932 i &. F. (Vell.) . Gt. (KL.).
VIII 91/32.

1. Sanbgeridht Hamburg.
1. Dberlanbesgecidit bajelbit.

Der Beflagte Hat von der Th. GmbH. bad biefer gehorige €. &.«
Theater in . fiir bie Jeit vom 1. Ditober 1930 biz 30. September
1931 ,gepachtet” mit bem Recht, bis fpiteftens 1. April 1931 zu
verlangen, baf er dbad Theater auf em mweitere Jabhr ju ben gleicdhen
Bedbingungen bebalten ¥inne. Ju entridhten hatle er nad) § 2 bes
Bertragd fiir bie pachtweije berlaffung der in-§1 bejeihneten
Réume (Theater, Biivordume, Majdinenjand mit Majdinen und
Yniagen) jabrlich 12000 B, fite Uberlafjung ded Ynventars und der
Beleudhtung3gegenftinde 12000 GIN. fotvie fiir Wdbgeltung der Ein-
nahmen ber Garberobe und bes Programmbperfaufs jahrlic) 12500 GBI,
Ferner heifit e in §2:
Die Bahlung diefer indgefarmt 36500 M. cusmadjenden Betrdge
exfolgt in Y/ jdbrlichen prinwmeranbo-Raten; die am 1. O¥ober
1930 und 1. Januar 1931 fillige Rate, {otvie 1750 GIM. ber am
1. Wpril 1931 zu zablenden Rate von 9125 GIN. gelten ald beglidhen
baburd), baf der Padjter bie jur Crofjnung ded Theaterd not-
roenbigen Renovationen und Reparaturen bezahlt und diejenigen
baupolizeilichen Uuflagen erfitllt, von dberen HUusfiihrung vor ber
Eroffrung bie Baupolizeibehirde die Erifinung bes Theaterd ab-
béngig madit . . .
Per Pachter Hat webder bad Red)t, Gegenforberungen an bie
Berpidhterin aufzuredinen odber it obliegenbe Leiftungen zuriid.
gubolten nodh ein Pfanbdred)t oder Ritdbehaltungsredit an dem ihe
padittveife iiberlaffenen Snventar audzuiiben.

{iber bie Snjtanbjepung des Theaterd beftimmt § 16:
Die Parteien gehen dbabon aud, daf die von dbem Pddter filr bie
LBerpddyterin auszujithrendben Reparaturen, Renovationen und baus
polizeiliien ujlagen den Betrag pon nidt mehr ald 20000 BIN.
qudmachen. &ibt ber Pédyter fitr dieje Urbeiten mehr ald 20000 GM.
au, jo ift ihm biefer Betrag auf bie Miete ded nidften Jahres
von 36500 GIN., falls er bas Dbjeft ein tweitered Jahr padet,
angurechrien. Nimmt ber Padjter bad Objel nidht ein tveiteres
Gabr, fo erhilf er fiir bie Mehrioften feine Vergittung.
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Der Bellagte Hat bie Jnftandjepungsarbeiten audgefiifrt, und
gtvar, tie er behauptet, mit einem Foitenaufwand von 36194,13 RIN.
Davon find 18250 RIM. gemdp § 2 ves Vertrages mit ben am 1. D
tober 1930 und 1. Qaruar 1931 fdlligen RBindraten audgegliden
orben. §m erften Ralenbdervierteljabr 1931 ift bie Swangdvertvaltung
itber bas Grunbitiid angeorbnet und ber Kldger sum Broangdvettvalter
beftellt jvotben. Sfhm gegeniiber fat jid) ber Bellagte por dem 1. Wpril
1931 bereit erfldct, bie Option audznithen, falls er den 20000 R
iiberjteigenden Betrag jeiner Anfwendungen (16194,13 RIN.) mit
ber Padt fitr bad ziveite Vertragdjalr verredmen finne, Dad hot
per Rldger abgelehnt. Gr bat feinerfeits Hagend vom Bellagten
Begahlung der Padyt fitr bie Kalenberbierteljahre Upril bid Juni 1931
und Quli b8 September 1931 verlamgt, und zwar mit indgefamt
18250 IR, nebft Binfen, alfo ofne Worednung der 1750 IR, bie
nady § 2 be3 Vertrags aqud ber am 1. April 1930 filligen Rate ald
beglidjen gelten jolften.

Pa3 Lanbdgeridyt erfannte nad) bem Rlagantrag, bad Oberlanbes-
geridyt wied die Berufung ded Bellagten surhict.

Auf feine Revifion wutbe jeine Verurteilung auf 16500 RIR.
neblt Binfen ermdpigt und die Klage in Hike von 1750 RIMN. nebit
Binfen abgeiviefen.

Griinbe:

Mit Redyt gebt die Revifion dbavon aus, die auf §152 JVE.
berufjenbe Berwaltungs- und Klagebefugnis bed Jwangsdverivalters
wetbe burd) ben Wirfungsbereid) ber Befdylagnahme jum Fwed
ber Biangspertvaltung (§§ 20, 146, 148 baj.) begrenzt. Tiet- ober
Badtzindforberungen mwittben aljo nur umfaft, joweit §1123 Abj. 1
BGB. fie in fidy begreife. Jrrig ift ed aber, wenn bie Revifion ben
8in3 infoweit nidt als Miet- ober Padhhyindforbenmg im Sinn
pon §1123 BEB. gelten laffen will, ald er filr die Nupung
bed Bubehirs gezablf twird. Dad Lanbgeridht, dem fidy su bdiefem
wie ju allen Redjt3puniten der Berufungsridyter lebighd) anjdhlieft,
hat erwogen: Die Jerlegung bed Bier in Frage Iommenden Jinfes
in BWergittungen fiix Rdume, Jnventar, Garderobe und Programm-
perfauf fet nur aud fteuerlidien Ridjidien vorgenommen. Jn Wik
TichTeit fei ein einfeitfidher Betrieb, dasd €. ©.-Theater, , verpadtet”;
ebenfalls jei, wie aud) bie Fafjung veridhiebener BVertragsvoridhriften
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seige (§§1 und 11), ber Sadje nad) eine einbeitlidie , Badt” vereinbart,
Der Ginn bes § 1123 BEB. fei, ben Hhpothefengliubigern ald Eriag
ber thnen durch) bie ,BVerpadytung” entjogenen Gegenitinbe die ent-
fpredende , Padt"forderung al3 Haftungdgegenftand gur BVerfitqung ju
{tellen. Deahalb ¥onne et Teilzing, der auf bad nodh § 1120 BEHSB. ver-
haftete Jubehdr entfalle, der Daftung nidyt entzogen jein. Seiin §1127
BEHB. die VerfiGerungsdfumme ber Hypothefeniaftung unterworfen,
wenn ,Gegenfidnde, die ber Hopothel unterliegen”, verjidiert jeien,
fo geftatte bas nidyt den Sdlup, baf die Begeidmung ,bad Grunb-
ftixd” in § 1123 BEGB. eine eingefdednitere Bebeutung habe. Die
perfdyiebene Fajjung diefer Vorjdhriften erfldre fidy dbaburd), daf ein
Grunbftiid mit aflem Drum und Tran ald Einbeit berpaditet ju
fverben pilege.

Diefen  zutreffenben WBfithrungen bes Landaeridhid (vgl.
RER{omm. BB, § 1123 Unm. 1; Turnau-Forfter Saden-
redht BEB. § 1123 Unm. 2; Motive jum Enitourf bes Bitrgerlichen
Gefesbudz Bb. 3 &. 658) tritt bie Revifion ohme Erfolg entgegen.
Bom Gtanbpuntt dber Vorinftangen aud vermikt fie eme Vorjdjrift
be3 ®ejees bariiber, ob die Hypothet jid) auch dann auf die volle
Miet- ober PLadytzinsdfordbenmg erftrede, wenn bem Eigentiimer nidht
gebirige, alfo nad) § 1120 BESB. ber Hypothel nid)t unterliegende
Bubehirftiide in bie BVerpadjtung einbegriffen feien. €3 bebarf nach
Lage be3 Falld feiner Entjdeidbung, ob der Gebanfe bed Haftungs-
erfaged zu ber Folge fithren muf, baf ber Miets (Pacht-) Wert joldper
Bubehirftiidfe aus bem vevbajteten Jind auszujcdheiben ift, oder ob
dbie Einfeit ber [berlafjung eined Grunbbefibes sum Betriehszved
bie Mitververtung untermifchter frember Inventarteile in ber Miete
ober Padt aufzehrt. Jebenfalls ift der bon ber Revifion angeregte
Broeifel nidt geeignet, bie Meinung zu fHiken, §1123 BHB. Habe
ben Miet- oder Padytzing nur injorweit im Huge, ald er fiir bie Be-
mijung be3 teinen, inventarlofen rumbditiid eudgemworfen jei. Die
wirtjdaftlihe Unbaltbarfeit biefer Auffafjung fitv PLadhtbertrige, bei
denert die Uberlaffung ber Liegenjdaft ofne jebed Bubehir taum in
Frage fommen wird, verfennt audy bie Revifion nidht; {ie meint aber,
Bier Jandle e5 {id) um feinen Padjtvertrag, jondern um Miete, weil
jebenfalld nach ben Behouptungen bed Rldgers bad itberlaffene
Theater in feinem betfalleren Bouguftand nicht fpielferti gemefen
fet. Der Entfcheibung, ob Padjt oder Miete vorliegt, bedarf ed in
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viefent $Fall nicht. Da3 Gefep behondelt in den §§ 1123ffg. BEDB.
bie Miet- und Vadtzinsforberung gleidhmihig. Die — bollzogene —
Permiehmg nidyt weniger ald die Verpedhtung nimmt dem Eigen-
titmer und nady ben Regeln bdes bilrgerlien Redtd ebenfo ben
Gliubigern im Fall ber Befdhlagnahme den geldwerten Befip und
Gebroud) bes Grumbftiids jamt Bubehir (§§ 57, 162 Ubj. 2 3VE.;
§§ 571 flg. BHB.) und maht e3 deshalb notwendig, daf der Gepgen-
roert ber ben Hypothefenglaubigemn entgehenben BVermogensiteliung
ihrem Bugriff a8 Crjab zur BVerfiigung ftehit. Aud) bet ber Ver-
miefung, sumal eined bie Frudtziehung ermiglichenden Grunbbefiges
(eine3 Fabrifqrunditiids, eined Labengejdhiits, einer Gajtmirtichaft
oder wie hier eined Theaters), fieht fernethin ver Verfehr bie Uber-
laffung ber Rdume und ded Jnventard regelméfiig ald einbeitlidyes
Gefhdft an, und e tommt audy in diefer Hinficht leinesroegs auf den
fitr die Unterfdieibung von Miete und Padyt bedbeutjamen Unteridyied
an, ob der Mberlaffende ben Gegenftond (Raum und Jnventar) in
Frudytbereitihaft gerwihrt.

Der Berufungsridyter Hat banad) den Hagenben Jwangsvermalter
mit Recht al3 befugt angefehen, den gefamien Jins, ohnelinterideidung
per Mdume und ded Jubehird, fiir bud dritte unb vierte WVierteljabr
bed Bertragd pomt Belagten einguforbern, fomweit diefer Unjprud
bejteht. ©omit oird bie Frage entjdeidend, 0d und in weldem Maf
ver Bellagte ber Vertragstlage feine Hufwendungen fiir Jnftanbd-
fepung bed Theaterd entgegenbalten darf.

Dabei ift sunddit zwijden ber Unredynung zu fdheidben, die per
Bellagte 3u einem Betrag von 1750 RIN. nad) §2 ded Rertrags in
njprucd) wimmt, und jener von 1619413 RIN., die er nad) bem
Bertrag (§§ 2 und 16) gegeniiber ben eingeforderten Raten bes exfien
Bertragdiahrs nidyt in Anfap bringen darf, wolhl aber hitte anredmen
piitfert, wemn er nad) Ausiibung ber Option die Padt nod ein
Jabr tveiter gefiibrt Bdtte. Bu diefem lepten Punlt behauptet
ber Beflagte nidt, baf er die Option audgeiibt habe. Er ftilpt fidh
aber baveuf, baf fidh ber Rldger nad) den Fejtitellungen bdes
Berufungsridhters ablehnend verhalten hat, alg ver Beflagte exflirte,
er fei bereit ju opheren, fall3 er bie 16194,13 RIN. mit ber Padt
fiix bag jmweite BVertragdjahir verredmnen tinne. Die Rebilion fieht
in biefer Stellungnafhme be3 fldgerd ein pertragdivibrige? BVer-
balterr, dag bem Bellagten bie WAusdiibung der Obtion und bamit
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bie Woroidlung bed Bertrags in einer ben Vertragsztved gefdhrvenden
Weife unmiglidy gemadt habe. Ware inded bie Stellungnabme
bed $Rlagerd sur fiinftigen Wbiwidhung ded Verirags, fallz ber
Beflagte die Pption audiibte, ald Berfragdverlepung anzuerfennen,
tas babinjtehen mag, fo fnnte, jalld and) ber urfidlidhe Jujammen-
Bang bejaft twerben miifte, nur ein Unfprudy auf Sdabenserjas
erroadfen. UAber einen joldien haf ber Bellagte nicht aufgemadt.
Wenn et die Folgerung gziehen will, ber Betrag bon 16194,13 RN,
miiffe jdhon im erften BVertragdjnhr angeredhnet werben, jo gebt er
nidt barauf aud, den LVermsgensftand BHerzuftellen, der bei Forts
febung bes Bertragd im ziveiten BVerlragsjahr fiir {hn beftanden
Haben iwiivde, jondetn auf eine Bejferjtellung ither ben Lertrag
Binaud. Bubdem {dfieft der Bertrag die Unredmung gerabe jenes
Betragd auf die Raten bes erften Vertragsjahes ausd, und es bebarf
peshald bed weiteren Hinmweifed nidht, dok § 2 ded Vertrags allgemein
bie Uufredhmmg mit Gegenforderungen gegen die Gindforberung ber
JBerpidterin’ verwehrt. &3 lann {dlieflid) in biefem Pumit den
Redtsftand de3 Beflagten nicht verftdrfen, wenn bie Revifion ben
@efidtapuntt der Buritdbehaltung ind Feld fithet. €2 mag dabin-
ftehen, ob it bem Bortrag bes Beflagten bei den Tatjadheninftangen
bie @eltendmadung diefed Red)idbehelfs unter Beadhhung de3 § 139
BPRO. zu finven ift. §2 {dliept audy die Buridbehaltung von
Qeiftungen aud, die bem WBelagten obliegen. [brigens miifte
fiir bie BZuridbehalfung ebenfalld bargelegt tverben, baf ihm
ein  ©dabenderfobanfprudy jufteht, wegen bdeffen zuriidbehalten
werben Iann. Die BVerteibigung be3 Beflagten und bamit feine
Nevifion verfagt jomit jebenfalld 3u bem Betrag, ber die nad) bem
Bertrag auf die Apriltate anredmingsfihige Summe der Uuf-
mwendungen von 1750 RIN. ifiberfteigt. Nur in bejug auf biefe Teil-
forberung ift su pritfen, ob die Beftimmungen ber §§ 1123{lg. BB,
§§ 146flg. 3BE. der inforweit im Bertrag befimmien Anredinung
per Huftoendungen bed Bellagten entgegenitehen.

Bunddft fanmt bie pon ben Vorinffangen nidt erwogene und
Dedhalb ber Unterlagen entbefrende Frage aufer Betradht bleiben,
ob bie Bwangdverwaltung, bie ber fldger fiihrt, von einem PHhpo-
thetenglaubiger binglidhy audgebradht ift und, falld bad nidt ufrifit,
ob aud die bont einem per{nlichen @ldubiger errvirtie Bejdjlagnahme
bie Berfitgungsmadyt ber Mietparteien und infolgedeflen audy bie
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Recdhtajtellung bes Mieterd gegenitber bem Biwangsvermwalter ents
{predjend Den §§ 1124, 1125 BSB. einjdhréintt.

Der Berufungsridhter ift im Unjchlup an bod lrteil bed Qand-
gerid)td pon ber Meinung audgegangen, die in dbem Vertrag vor-
gefehene LVerredymung der Wufrwendungen bis zum Betrag von
20000 RIN. auf bie Mietraten bed etjten Bertvagsjaha enthalte eine
Boraudverfiiqung itber ben Miefzing. Soldje Voraudverfilqungen
feien aber ber Rmangdvertvaltung gegeniiber an bie in § 1124 Ubf. 2
BOGB. beftimmien seitlidhen Grengen gebunben, und jwar aud) ba,
o, wie im botliegenben Fall, die in ber Verredymmyg liegenbe Voraus-
perfligung fdon im Mietvertraq, gleidzeitiq mit dem Eniftehen ber
Dlietzinsforderung begriindbet ift. Diefe Frage, in fveldem Simn
§ 1124 BEB. den Widerfireit zwijchen der vertragliden Berfiigungs-
madht ber Mietparteien und ber Haftung ber Mieten im bingliden
Berband jdlichtet, 1akt die Revifion babhinftehen; benn, abgejehen
von ber Buldffigleit einer Vorausverfilqung burdy Verredhnung nad)
§ 1124 BEHB., milfje bemjenigen, der cinen Anfprud) aud Bertwen-
bungen fiir bas Grundftiid verfolge, jebenfalid ein Buriidbehaltungs-
redht gugeftanben tetben. Die BVorauslegungen einer Buriidbehalfung
mittben aber bei einem imWietvertrag begriindeten Unfprud) nad) §273,
ern nidht nady §320 BEW., in jevem Fall, nidt mu wegen BVer-
enbungen, gegeben fein. Jnbes, aud) abgejehen bon ben Bebenlten,
die einer der Aufrednung gleidfommerbden Buriidbehaliung (RS3.
Bb. 83 ©.140, B0.85 ©.109) aus §1125 BEHB. entgegenfiehen miirden,
tjit dhon vorher barauf hingerviefen worben, daf gerade der vorliegenbe
Bertrag bie einfettige Buriidbebaltung ebenfo mie bie einfeitige Auf-
redmung verwebrt. Sn biefem &inn ifi alfo aud) bie Eigenjdhaft dex
fotberung bed Beflagten ald einer durd) Verwendbung auf bdasd
Grunbititd entjtanbenten nidyt von Belang.

Tohl aber beanftandet bie Mebifion unter Heranziehung diefjed
Umftanbd mit Grund, daf die Vorinftanzen in der Ybrebe bes §2
eine Boraudverfiigung iiber den Mietzind gefehen Haben. Nad)
§152 bf. 2 BVEG. ijt ber Miet- (Rad)t-) Bertrag, {ofern dad Grunditiid
por der Bejdlagnahme dem Ptieter (Pidhter) itberlaffen war, aud
bem Bertvalter gegenither wirfiam. Davaus ift nidt notwendbig su
entnehmen, daf eine bie Crfitllung durd) Bindzahlung angehende
Abrede (Vorauszahlung, Verrednung) ven BVerwalter weitergehend
binbet, ald i) Do aud ben §§1123flg. BGYB. erqibt. Wher alle
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Ubreden, die ber Sadhe nad bie Bejtimmung bes Mietzinfes betreffen,
mogen fie aud) naturgemdf auf deffen Erfitllung einmirfen nber {elbit
mit ihr vernitpft fein, gehiren in ben vom Verivalter voll zu wakren-
pen Bereid) ber Veriragsbedingungen und enthalten feine Verfilgung
ither einen {don pereinbarten Mietzing, beffen Beftehen eben ber
Begriff ber BVerfiigung voraudfept. Grunbfdplidy geht aud) das von
vem Berufungsridhter gebilligte Urteil bed Lanbdgerichtd bon einer
entfprechenden Unterjdeidbung aud unb fommt zu dem Crgebnis,
pie Verpddterin fabe frei fein wollen von ihrer gefehlidien Snjtand-
fepungspiliht. Dap der Berufungsrichter in biefer Auslegung unter
Herangiehung aud) ver Bertragsfafjung am Wortlaut hafte oder jonft
gegen Auslegungdgrundidse verftofe, ijt der Revifion nidyt suzugeben.
Smbes ift audy von dem Ergebnid aus, bas ber Berufungdrichter mit
feiner Audlegung gewinnt, bei tichtiger Auffaffung bed § 1124 BHB.
nidt eine Voraudverfiigung al3 gegeben, fortbern ber Bujammenhang
ber Abrebe mit bem bebingenden Teil desd Bertraged als bie BVer-
einbarung beferrichend angufehen. Eninimmt der Berufungsriditer
aud ber Wbmadung, daB der ,Berpidyter” von ber ihm nady dem
®ejeps obliegenben Jnftandjepimgapflidht befreit fein und daf ber
»Bidpter” durd) die von ihm felbit vorgenommenen Ucbeiten ,erft
in bie Lage verjekt werden follte, bie zur Bahlung ber Radht not-
wenbigen Ginnahmen u erzielen”, fo jagt et damit nidtd anbderes,
al3 paf bie bem Pddhter nach dem Bertrag zujallende Nupung zu
einem etheblidlen Feil nidit aud dem Bermigen ded Verpiditers,
jonbern aud bem eigenen bed Ridyterd genommen werben Joll. Dasd
ift aber ein mitand, dem nad) bem Grundbgebanfen ded Mietred)ts
entjeidende Bedeutung fiir bie Bemeffung ded Jinfed sufommt. Dak
et jeinen Yusbrud der Form nach nidyt in ber Ubrede ber Mietfreifeit
ober Mietherablepung fitr eme beftimmie Beit fand, jondern durd
jeine Faffung der BVerrednung angendbert wurde, erflitt ber Be-
wifungdrichter jelbft bamit, beff der Umfang ber Wufroendbungen
vamald nod) nidt fejtftand.

&3 fanm banad) im Sinn bon § 1124 BEB. fein audfdilaggebender
Tert auf die Form gelegt twerden, in welder bie dem Vermieter fiir
fein Gemwdihren zufommende Reinvergiitung jdilieRlidh sutage treten
folite. Der enge Jufommenhang der Wbrebe mit dem LWert ber
Bertragsleiftung bed BVermieterd fermgeidnet bie Wbmadung bes
§ 2 alg eine wefentlid) gur Bemeffung bed Mietzinfed, midht gu feinex
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Begleichung (BVerrednung) gehovenbe Wbrebe. TNur biefe Uuffaffung
Defeitigt aud) ben IMifftand, ben Dbed Banbgeridht felbft als Folge
feiner Gntjcheibung empfindet, daf ndmlid) eine vertragdgemdf sur
Grhaltung und Erhohung bed Verfehramwert2 gemadyte und bomit
per BVerbefjerung der Realfidherbeit bienenbde Leiftung von bemt an
ven Berirag gebunbenen BVermalter aufer Befrad)t gelaffen werben
blife, fobaf ber Mieter im Ergebnid die vor ihm felbit an Stelle
pes Rermieters gemadgte LQeiftung (modymald) entgelten foll.



