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64, Welde Wirtung Yat die anferfontraftliche Aufindignug der
Padit ded jubhafticrten Grunbditiided durd) die ®ldnbiger?
YLLK, 1. 21 §§. 350 flg.

V. Givilfenat, 1t v, 23, Mirz 1837 i &, L. (K1) w. B. (Vetl))
Rep. V. 5/87.

1. Saudgeridit Tilfit.
11, Dberlanbedgeridyt Kinigdberg.

Riigerin Hat in der notwendigen Subhaftation des Grunditiices
Wasgeningten N, 5 diefes Grundftiict dburd) Adjudifatoria vom 10./17. Mai
1867 gugefchlagen erfalten, unter anderen auf Grund folgender Kauf-
bedingung:

o4, Dag Grundftit ift an den Grundbefier Chr. P. durd) Berirag
pom 24, Upril 1866 auf drei Jafre verpadtet, dag Pachiverhilinia
pemfelben am 7, Desember 1866 gebiindigt und bauert die Padytung
bafer nod) 6ig gum 24, Upril 1868; bie Nedjte aus dem Padgt:
vertrage geben auf Den Riufer ither und bleibt diefem aud) porbes
Galten, den Pidjter zur etwaigen fritheven Reumung bes ®rund:
ftites amgubalten.”
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Der Padjter, jebige Beflagte, Yot dag Srundftiict dermmdchft am
24, April 1868 an die Nlégerin itbergeben. Qehtere Hagt auf eine
Cut{dyddigung von 3000 o nebt Binfen, welde fie dafiic verfangt,
baf Beflagter ihr da8 Grunditiid in einem feit Herbft 1867 unge
diingten Buftanbe zuriicdgeliefert Habe, wodurd) der Wert be3 Grund-
-+ ftiides um mindeftens 8000 o7 verringert fei. Beklagter Dat bie Rlage-
behauptungen im wefentlichen beftritten,

Die RKlage ift in beiben Jnftangen abgewiefen worden. Dagegen
tourde auf Revifion der Kldgerin bag Berufunggurteil aufgehoben unp
bie Gadje aur anbermweiten Verhandlung und Cntfdeidung in die Be-
rufungdinftang uviidveriviefen.

Aug ben Griinden:

»Die Rlage mufp, entgegen den Auffaffungen der Vorderridjter, fitr
begriindet evadjtet werden. -

Sie ift geridjtet auf Schadenserfa bafiiv, daf Beflagter Has vou
ber Rldgerin in ber Subfaftation erftandene Grunditiid in Bernady-
liffiguug feiner Pficht alg Piichter besfelben nicht gehorig gebitugt
uud badurd) im Werte vevringert Habe, Dev erfte Ridjter vermift mun
ben Nadyrweis, dah die Wertsvervingerung erft nad) dem Cigentumaeriverbe
ber Régerin an bem Grunditiide verurfadht fei, wihrend der Berufungs-
ridjter annimmt, daf die Obligation aus dem Padjtoerfiiltnifje um des-
willen nicdht auf die Kldgerin iibergegangen fei, weil die Sublaftations-
gldubiger gemdh §. 350 flg. ALHR. I 21 ben Padhtvertrag gefiindigt
und obligatovifche Rechte aus dbemfelben auf den Kéufer weder Hitten
iiberfragen fonnen nod) aud) wirklid) itbertvagen Bitten, baf aber bie
jest erhobene Cnifdyidigungsforberung nidyt al3 dinglicher Ausflup ves
Padytoerhdltnifies geltend gemacht, cventuell aud) in der Weife, wie
gefdyehen, ungurcidjend fubftangiit worden fei.

Wenn demgegenitber von ber Revifionstligerin sunidft geltend
gemacht worben ift, baf ber eingeflagte Cutfddadigungsanfprud) fidy
aus{dlieBliy auf Unterlaffungen des Betlagten, aus der RFeit nad)
bem Cigentum3erwerbe der Rldgerin griinde, fo ift bies jwar nad) Ju=
Dalt der Slagebehauptungen riditig, da die Ditngungen im Herbit 1867
und 1868 unterblicben fein follen und ber Buidylagsbefdeid, durd
weldent bie Rldgerin dag Cigentum erwarb, {on am 10./17. Mai
1867 etfolgte. Allein baraus ergiebt fich nod) nicht die Beredytigung
ber Rldgerin, twegen jemer Unterfaffungen Sdavenserfoly zu for-
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bern; zu dem Enbe mufte {ie vielmehr darlegen, daf die Unterlaffungen
ifr gegenitber toiberved)tli) waren, b. §. nad)y Lage der Sadje, bdaf
Betlagter ihr gegenitber die einem Pdadyter Hinfidhtlid) der Diimgung
obliegenden BVerpflichtungen zu exfiillen Hatte, Died Hat denn aud) die
Revifionstlagerin darzulegen verfud)t und zwar Hervorgehoben, cinmal,
baB ihr von ben Glaubigern die Rechte des Subhaftaten auf padt-
vertraggmdfige Ritdgabe bed Grunditiides iibertragen worben {eien,
und gweitend, daf e fid) Hierbei itbrigens nidht um einen blof per-
{onliden, fonbern um einen durd) den Cigentum3eriverd erlangten bing-
lidgen Anfprud) ded Critehers auf die verpadytete Sadje hanbele. Die
Cntjdjeidbung der Sadje Hangt danad) von der Vorfrage ab, weldje
vedjtlichen BWirfungen auf dag Padjtverfhiltnis daburd) entftanden find,
baf die Glaubiger von dem ihuen in §§. 350 flg. ALR. L 21 einge-
réumten auferotbentlidien Riindigungsredjte Gebraud) gemad)t Haben.

Su ver Rechtfpredjung bed vormaligen preupifdhen Obertribunales
ift von der Unficht audgegangen worden, daf bdie Unftiindigung ber
Padyt, ebenfo wie die der Miete, im Falle der notwendigen gerichtlichen
Berduperung ded Pacdhtobjeftes in Gemapheit ded §. 350 a. a. O, ein
Crlbfhen bes Padjtvertraged fitr den Ydjudifatar vom Uugenblicde
feined Gigentumgerwerbed an ur Folge Habe, bergeftalt, daf bamn,
abweidjend von dem m §. 858 bafelbft geregelten Falle ded freiwilligen
Berfaufesd und aud) abweidhend von dem Falle ber Nidttiindigung bei
dem notwenbigen geridjtlichen Lerfaufe, der RKiufer (Adjubifatar) nidh)t
in bie Redjte und Pflichten ded Padtvertrages eintrete und ebenfowenig
fitc den Pachter die Redjte und Pflidhten ausd dem Padjtvertrage dent
Riufer gegenitber beftehen bleiben, fondern big zur Rdumung lediglid)
bas burd) Ubergabe bes Grundftiides an ben Padjter einmal begriin-
dete binglidhe Padynupungsdred)t fortgefest werde.

Bgl. 3 B. Cutfdh. bes Obertrib, Bd. 40 S, 149, Bb. 72 &, 221;
Striethorft, Archiv Bd. 45 &, 345, Bd, 53 &, 132,

An diefer Unficdht ift aud) in bem Urteile bed erften Hilfsfenates
ved Reidhdgerichted vom 1. Upril 1881,
pgl. Cnt{d). besd R.@.'s in Civilfadjen Bb. 4 &.285lg,,

feftgehalten, und fie Hat aud) n der Theovie nambafte Vertveter ge-
funbden.

Bal. 3 B. Kod), Komm. zum Allgemeinen Landredjte in den Noten
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u §%. 850 flg. I 215 Fdrfter, Theorie oc 3. Aufl. Bbd. 2 §. 136
RNote 187; Dernburg, Preuf. Privatvedit Bbd. 1 § 291,

Diefe -Unficgt 18t fidh jedod) nicht aufrecht Yalten. Durdy die
-einfd)lagenden gefeplichen Beftimmungen wird fein Anlaf geboten, das
Recytaverhilinia grijden dem Adjubdifatar und dem Padhter, dem auf
Grund bed §. 350 a. a. . getiindigt worben ift, grundfinlich anders
aufgufaffen al® basjenige swwifdjen bem Ubdjudifatar und dem Pidjter,
wenn feine Riindigung ftattgefunden Hat, unbd a3 dasjenige, tweldjed
bei einem freiwilligen Berfaufe zwifdhen bem Kiufer und dem Badyter
entfteht, Daf in lepterem Falle bas Padjtverhiltnis o, wie e8 in dem
Lertrage geordnet ift, awifdjen dem neuen Eigentiimer und dem Péidjter
fortgefept wird, fann nad) MaPgabe der ausdriidiidien Beftimnung bes
§. 858 AURR. L 21 nidjt Deftritten werben, mnd bdicfe Beftimmung
ectlirt fid) folgeridhtig daraud, daf bad NAlgemeine Laudred)t bas
Nufungdredyt des Padjters, foweit diefer fid) im wirklichen Befitie des
Pactobjeftes befinbet, su einem dinglihen Rechte erfhoben Hat.

Bgl. §. 1—3 ALR. L 21; Cnt{d). bes Obertrib. B, 40 . 152;
orfter-Ceciug, Theorie 2c 4, Anfl. §. 136 Note 74; Colberg
in ©dyering, Ardiv BVb. 1 &, 361lg.

Dap bicfem Falle bes freiwilligen Verfaufes jener bes notwendigen
geridjtlidhen Berfaufes in fraglicher Besiehung damn gleidjzuftellen it
wenn eine Anftiindigung der Pacht nad) §. 350 a. a. O. nidht er-
folgt, ift auch fhon feither in Redtfpredung und Theorie angenommen
worben, und mit Recht. Denn inforveit das Gefey nicht Ubweidyungen
noumniert, unterfteht der notwendige gerichtliche Berfauf denfelben Re-
geln wie ber freiwillige Berfauf (§. 340 flg. AR, 1. 11), und mit
begug auf ein an ber verfauften Sadje Beftehendes Padjtredht find dem
notwenbigen Berfaufe, abgefehen von dem fiir diefen Fall ftatuierten
auBerordentlichen Riindigungsredyte, feine abrweidjenden Wirtungen ein-
gerdiumt worden. Dies ift im §. 357 ALR. L 21 dadurd) nod) gum
befonderen Ausdrude gebracht, da dort fiir den Fall der nicht erfol-
genden Yuftiindigung durd) Gliubiger ober Udjubdifatar dem Padyter
bie Befugnis abgefprodjen wird, feinerfeits von dem Bertrage ab-
sugeben.

Die Annahme nun aber, daf die Hiernad) fonjt beftehende Regel
bed Allgemeinen Landrechtes: Rauf bricht nicht Miete, in3 Gegenteil
verfefet wiirde, fobald von dem im §. 356 a. a, . ftatuierten Riin
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bigungarechte bev Gléubiger oder bes Wdjubifatars Gebraud) gemadt
werde, IaBt fid) aud den gefelichen Beftimmungen nicht vedjtfertigen.
Ginjtweilen abgefehen von bem im §. 355 a. a. O. behandelten Sdjadens-
erfaanfpruche des Padyters, erfddpfen fid) diefe gefeslichen Beftim-
mungen darin, baB den Slaubigern und dem Adjudifatar ein auper-
ovbentlidjes Ritndigungsredjt eingerdumt und eine beftimmte Beit feft-
gefest wird, bid ju welder im Kilndigungsfalle vom Pichter gerdumt
erben muB. Darin ift feine Undeutung bafitr enthalten, baf das
aufzuiinbigende BWerhiltnis ingwifdjen feine vertragdmapige Grundlage
eingebiift habe. Ein auferordentlicges Riindigungsredt fennt daz AL-
gemeine Lanbdbredht nod) in einer Meihe fonftiger Félle, 3. B. beim
Bingriidftande pweier Termine (3. 298 UL R. L. 21), beim Tobe ded
Pichters oder Mieters (§3. 866 flg.), bei Berdnberung im Objefte
(§%. 3831lg.) 2c; allein bap in biefen Fallen, vielleid)t abgerecinet den
befonders geavteten Fall bei Crlbjdjen bed Rechtez bes Vermieterd ober
Bevpichters (§§. 388 lg.), was babingeftellt Hleiben fannm, bie zwifdjen
per Auftiindigung und ber Riumung Tliegende Fortfepung bdes Padht-
oder Mietverhiltniffes nach den im Bertrage feftgefenten Modalitéten
au ecfolgen Hat, wird nidjt besweifelt; die eingige Ynderung, weldje in
den fontraftliden Rechten und Pflidhten eintritt, ift die, daf die ver-
einbarte Pachtzeit nid)t ausgehalten zu werden braucht. Bon diefen
Gdllen ift derjenige eined notwendigen geridjiliden Bertaufes grund-
{aglih nidht verfdhieben, Weun in biefer Beziehung Gewicht davauf
gelegt wird, da in ben Materialien ald Srund des im §. 850 a. a. O.
perordneten auBerfontraftlichen Kiindigungsredjted angegeben fei:
weil bie Meieter ober Padjter den RKrebitoven in Berfolgung ihrer
Geredjtfame nid)t préjudigieren founen, wag dod) gefdhehen witrde,
wenn aud) bei einer notwenbdigen Subhaftation die Padjt odber Micte
fontinuiert werben mitgte, indem ein foldjer Umitand allerdings viele
Rizitanten abhalten toitrde (ogl. Bornemann, Preup. Civifrecht
Bo. 4 &, 317),
fo wird dabdurd) allerbingd bie auferfontrafilide Beendigung des Pacht-
verhiltnifies in legiglatorijd) duvdjaus geniigender Weife gevechtfertigt,
aber e3 folgt baraud mit nicjten, bah nun bie gegenfeitigen Rechte und
Prlidhten aug dem big jur Rumung fortgefepten BVerhiliniffe aud) im
iibrigen andere witrden, al8 wie fie bisher infolge Ded bden Entftey:
ungdgrund ded Padjtverhiiltnifies bildenben Bertrages beftanben Haben.
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€2 laft fid) fogar aud den einfdjlagenden Beftimmungen bes Allge-
meinen Qandrechted ein Beugnis bafitv entnefmen, daf ber Gefesgeber
bavon audgegangen ift, baf bi& zur Riumung bie gegenfeitigen Nechte
- und Pflidjten nad) wie vor durd) den BVertrag gevegelt witrden. Wenn
ndmlid) in bem vorbin bereits erwihnten §. 355 angeordnet ift, dap
ber Péchter den ihm durd) die aubertontratilihe Réumung entftefenden
Sdjaden gegen.das Vermigen ded Berpichters geltend 3u machen Habe,
fo gebt daraud Hervor, daf nidgt fdhon der Gigentumaertwerh ves Ap-
judifatarg, fondern erft die Réumung bag Moment ift, an weldjes
ver Sdjabenderfapaniprud) ded Pichters gegen ben LBerpldhter tegen
RNidhteinhaltung bev dibernommenen fontraftlichen Pilichten angefnitpft
wird, und, daf der Verpddyter nur fiix die aus der Nidyteinhaltung
ber fontraftlien Padjtzeit fiir ben Pidjter entftehenden Sdydden,
nidjt aud) fiir die etwa vom Adjubdifatar durd) Nidyterfitllung fonjtiger
tontraftlider ©Obliegenbeiten bem Padhter verurfacyten Nachteile ver-
antwortlid) gemad)t wird. Fiir leptere fann nur der Udjudifatar ver-
Baftet fein, wenn anbers ber Piichter nicht in diefer Begiehung vedht-
08 geftellt werben {oll.

Uber audy allgemeine Redytsgrundidpe fithren dahin, den Ladt-
vertrag bi8 jur Rédumung als fortbeftehend angunehmen. Die Kon-
fequen aus bem bdinglichen Charafter bdes Padjtnubungdredjtes ift im
Falle der notwenbdigen Subfajtation des Padjtgrunditiictes feine andere
a8 im Falle ber fonftigen Singularfucceffion in basfelbe. ©3 giebt
ferner fiir biefed dingliche Nubungdredit nur einen Cntftehungdgrund,
ben Bertrag (§¢. 258 flg. ALH. 1. 21). Mitfte angenommen fwerben,
baf im Falle ber Riindigung ber Udjubitatar nidht i den Bertrag
eintrete, fo wiire bamit bem Fortbeftehen des Pachtverfhiltnifjes swifdyen
Padyter und Adjudifatar die redhiliche Grundlage entzogen und felte
e8 an einer Handhabe fitr bie Abgrengung ber beiderfeitigen Rechte und
Pflidhten aus diefem Berhiltniffe, Dariiber beftelt fein Jweifel, baf
bag Allgemeine Landrecht, weldhes in ben §5. 350 flg. nur von ber
Auftiindigung fpricht, die ber Pachter fich gefallen laffen miiffe, i3
gur RNdumung bad Padjtverhaltnis beftehen laft, d. §. ein Verhilt-
nig, in weldem der Padjter das Padjtnupungsredt, und der Adjudi-
fatar als nunmebriger Gigentiimer bie Berpflichtung jur Dulbung diefer
RNupung foitfest. Dies wird aud) von den Unhingern der Hier be-

timpften Anfidt angenommen. Uber in beyug auf die Mobdalititen,
€. b. R.@. Enifd). in Civilf, XVII 19
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unter weldjen diefed BVerhdltnid fortan augzuiiben ift, wiithe 3, wenn
bie diesfilligen vertragdmdBigen Ubmadjungen nidt mehr mafigebend
fein follen, an einem audreidjenden Mafftabe fehlen. €3 geniigt, in
biefer Hinfidht die Frage aufjuwerfen, weldjes Hquivalent der Adju-
vifatar filr die fortbauernbe Duldung dber Pacdhtnupung folle beanfprudgen
piirfer.  Wenn barauf in ben Entjdeidungen des Obertribunales Bd. 40
©. 153 und in gaflreiden {pdteren Eutfdjeidbungen besfelben Gerichts-
bofed, wie aucd) von den bie jenfeitige Anfidht verteidigenden Schrift:
ftellern geantwortet wird, baff ber Adjubdifatar dasd in dem Padjtoer-
trage feftgefeste Pachigeld zu forbern Habe, {o ergiebt fid) {ofort, bah
bierin eine Jnfonfequeny liegt; baf nimlich, wenn die Forterifteny bes
PBertrages zwifden Padjter und Abdjudifatar gelengnet wird, aud) fein
Grund vorhanden ift, gleidwohl nod) bie BVeftimmung bed BVertrages
itber bie Hife ded Padtyinfesd als mafgebend zu betrachten,
Bal. Srudyot, in deflen Beitrigen Bb. 17 &S, 556,

Diefelbe BVerlegenheit erhebt fi) bei jeder niheren Uusdgeftaltung bder
beiberfeitigen Recdhte und Pflidyten, und wird nidht etwa befeitigt durdh
bie vielfach gemadhte Unterfcheidung zwifdjen perfinlichen und dinglidhen
Ausflitffen beg Padtverhdlinifjes, ‘ _
ogl. 3 B. bie Cni[djeidungen ded Obertrib, vom 11. Oftober 1878
undb vom 23. Junt 1879 in Grudyot, Veitvdge B, 23 S. 447
unb 897,
benn ba die dingliche BPadjtmuung nur dburdy einen obligatorijden Ber-
trag ind 2eben gerufen witd und erft durd) deffen ndfere Feftfepungen
ihren Fonfreten Jnhalt und Umjang empfingt, {o flieBen bie Grengen
gwifden den {og. perjonlidhen und binglichen beiberfeitigen Redhten und
Pflichten vielfach ineinanber; biefe Unter{ceidung giebt bdeghaldb Fein
tauglihed Rriterium ab, wie and) dbad Schwanfen ber Redjtfprechung
bet ber praftifdjen Anwendung diefed Unterfdjeidbungsmertmaled zeigt.
Bgl. 3 B. vie Entfdjeibungen ded Lbertrib. in Bb. 40 &, 149 und
Striethorft, Ardhiv Bd. 35 &, 845 einer- und in Grudjot’s Bei-
tréigen Bb. 28 S, 447 und 896 anbeverfeitd iiber bie Ritcge-
wihrepilidt.
€3 ift vielmehr aud) in dem Falle, wenn nad) §. 350 ALK, L. 21
von dem Riindigunggrechte Gebraud) gemadjt wird, der abgejdhlofiene
Padtvertrag tn der Jeit vom Bufdhlage big jur Réumung al3 norm-
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gebend fiiv dag BVerhiltnid wifhen bem Padyter und dem Adjudifatar
anzujeben. '

Bgl. Cecind in der 4, Aufl. von Forfter, Theorie 2 &, 231

Rote 137; Jtdel, Bwangdvollftredunggorbmung 2. Aufl. &. 155 flg.

Ob bied aud) besiiglidy foldher Beftimmungen bes Badjtvertrages
gilt, weldje bad Pachtoerhiiltnia felbft nicht berithren, unb ob aud folcje
Unfpriie aud dem Padhtverhiiltniffe, welche bereits gur Befivgeit des’
©ubbaftatenn gur Entftehung gelangt find, aftiv und paffio auf den
Abjubdifatar iibergehen, fowie welden Cinfluf in biefer Begiehung bie
lberweifung der Redjte aus bem Padjtvertrage feitens per Gliubiger
augiibt, fann unerBriert bleiben, ba e fid) vorliegenden Falled um biefe
Jragen nicht hanbelt. €8 ergiebt fich aber aus Borjtehendem, baf
Rldgerin nad) dem Padytvertrage zu verlangen bereditigt war, baf Be-
Hogter da3 Pachtland in der Feit nad) ifrem Gigentumserwerbe nady
ver Berpflichtung eined Pidjters aus dem Padjtvertrage beditngte und
ihr eventuell ben aud der Bernadjléffigung biefer Berpflidhtung ent-
ftandenen Scdjaden exfepe.
Died muf zur Aufhebung bes Berufungsurteiles fomwie, da der

Unfprudy in thatfadlicer Dinficht beftritten ift, jur Buritdoermeifung
ber Gadje tn bie vorige IJnftany fithren.”



