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H8. Rann berjenige, welder ein Girundjtiid durd) uflafjung er-
worben hat, von dem Befiter die Herandgabe der nad) dem Eigeu-
tum@iibergang gesogenen Friidhte und Nupungen aud) dawn verlawgern,
wemn vou legterent der Bejis ded Grundftiided nod) Erlaf ded Ge-
feged vom 5. Mai 1872 infolge mitnbliden Vertvages und Whergabe
criorben it Beltimmt §. 163 A.L.N. 1. 5, baf der Soutrahent,
weldier einen formmidrigen Vertrag halten wifl, andy dem dritten
Eriverber eine? durd) dew BVertrag verduferten Grnudjtided geqeniiber
ald redlider Befiger gilt? + -

V. Givilfenat. Urt. v. 23, Juni 1888 i . T M. & (81 w.
Q. . (Befl) Rep. V. 108/88.

1. fanbgericht Graubeng.
11 Chevlanbedgeridt Maviemwerder.

Dad gweite Hrteil ift auf die Revifion ded Kidgers aufgehoben.

Husd ben Griinden: '

«Dev fliger Yat bie Srundftiide RNenenburg Nr. 283 und 234
durd) Bertrag vem 11, und 14, Juli 1882 von den al3 igentiimern
im Grinbbude eingetragenen b. L.’ {den Erben gefauft unb am 30. Auguit
1582 bie Auflafiung berfelben erhaften. Der Befit ber Grunditiide
befand fid) an diejer Beit beim Beflagten unbd ift exft am 30. Uprit
1886 von biefem auf ben RKldger itbergegangen. Lebterer beanfprudit
jet Peraudqabe der in ber Heit vom 30. NAuguft 1882 big 30. Wpril
1386 von bem Betlagten aus den Grunbftiiden geogenen, nach ieiner
Bevednung 2991 o betragenden Nubungen und.bittet um bdie Ber-
urteilung beg Beflogten gur Safhlung bdiefer Summe nebjt Sinjen.

Der Beblagte wendet ein, bdaf er wibhrend der fraglidhen Jeit
vedlicher Befiger Der Grunditiide gewefen fei. &r Hat diejelben im
Jabhre 1879 durd) ywei Vertvige von Der damaligen eingetragenen
Eigentitmerin, frau v. &, gefauft und ibergeben erbalten, aud) ba:
Rfaufgeld an dic BVerfiuferin besablt, Beibe Vertrige waren nad)
ber Feftftellung ber Jnftamyridjter mur milndlich abgeldlofien. Die
Auflafjung ber Grunbditiide hatte, al3 Fran v. L im Jamier 1830
ftarb, nod) nidyt ftatigefunden. Gine Bierauf vom jepigen Betlagten
angeftellte Rlage gegen die Erben ber Frau v. L auf Crteilung bev
Auflaffurg, wurbe, weil biefe bie Erfiillung ded miindlidhen Kauf-
rertraged nerweigerten, durdy Urtetl britter Jnftang abgewiefen. Do
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Betlagte bebielt jedoch den Befip der Grunditiide jurid jur Siderung
feiner Redjte wegen ded an die Frau b, & geahlten Kaufgeldes, fiir
welde Forberung er im Jabre 1880, alfo vor bem Eigentumaerwerbe
bed fepigen Rfdgerd, einen Arreft auf ben Grunbitiiden Datte ein-
tragen laffen. Grft nadbem ber jepige Kldger in einem zweiten Bor-
prozefle veructeilt war, dem jegigen Bellagten 8950 o (b. . den
burdy Wrreft gefidherten Betrag) gegen Peraudgabe ber Grunbditiide
g sabfen, und nadbem Ridger diefe Bahlung geleiftet Batte, erfolgte
pie libergabe ber ®runditiife an ihn. Der jeigen Klage gegeniiber
filhrt ber Beflagte aus, daf er Biernad) durd) Bertrag und Ubergabe
redlidyer Befiger ber Grunbdititde gerworden und afd foldjer nidt ver-
pilidtet fei, bie gezogenen Nupungen Herauszugeben. Eventuell will
er mit den Binfen De3 von ihm an Frau v. L gezablten RLaufgeldes
fompenfieren. ®leichpeitig erbebt er Wiberfluge mit dem Untrage,
pen Kldger su bem Anerfenntniffe gu verurteilen, baf demfelbent webder
ein Anfprud) auf Heraudgabe der Bereiderung, nod) auf Peraudgabe
ber Jtupungen suftebe, weldye er — Betlagter — iwiihrend ber eit
feined Befiged von den Grunbitiden gezogen Hat.

Bom erften Ridter ift die Klage abgewiefen, dagegen bdie Wiber-
tlage fiir Degriinbet evaditet, vom jweiten Ridjter die Berufung bes
Sldgers verorfen worben. Der Berufungdriciter geht davon aus,
bap ber Beflagte an fih — ndmlid) abgejeben von ben erhobenen
Einveben — verpflicytet fei, bie wibrend feiner Befipseit gejogenen
RNupungen, zu welden die geforbevien Betrdge gehbren, dem RKidger
auf bie angeftelite Eigentumstioge Herauszugeben. Der Berujungs-
ridjter ift aber roeiter der Unfidht, daf ber Betlagte, welder bei bem
mimblicgen Bertrage mit Frau v. L. jiehen bleiben wollte, ihr und
ifren Gxben gegenitber nur verpflidytet gewefen, bie Grunbftiide gegen
Riidzahlung ded Kaufqelded, und pvar mit ben Redjten einesd redlicden
Befigers, herauszugeben. Er findet hierin eine Cigentumabejdrinfung
im Sinne ded §. 11 bed Eigentumserwerbgefesed vom 5. Mai 1872,
weldje ber Rldger, weil fie ihm beim Erwerbe ber Grunbditiide befannt
gewefen, gegen fid) gelten lafjen miiffe. &r halt aber weiter, aud)
wenn Dem Kldger diefe Kenninid gefehlt hitte, den Beklagten, welder
fei dem miimblichen Bertrage flehen bleiben wollte, fiir einen redlichen
Befiger, unb nimmt an, baf der gute Glaube bes Betlagten jo Iange
unoerdndert geblieben ift, Bi3 ihm bie MNiidzahlung bdes Kaufgeldes
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angebotert wotben, was Hier in dem fraglihen Beitrawme nidht ge-
jcheben fei.

Mit Recht hat ber Rldger diefe beiven Entfdheidbungdgriinde ded
Berufungsrichters al8 redjtsivetiimlidh angegriffen.

Die Vorfdyrift bes §. 11 de3 Cigentum3eriverh3gefebes, wonad
Beidranfungen bded Cigentumaredhtes gegen Dritte, welde biefelben
gefannt Haben, Redjtéwirfung erlangen, bezieht {id), wie das Reichs-
gevicht in Dem Urteile vom 4. Juni 1887,

pgl. Entid). Ded R.G.'3 in Civilf, BVb. 18 &. 299,

ndber andqefithrt hat, nur auf Bejdranfungen bed Eigentiimerd auf
®rund bes Eigentumsrechtes, nicht auf obligatorijde Verpilichtungen
dezfelben.  Piev rourde bas Cigentum Der Frau v. L. burch die mit
dem Bellagten abaeidylofiencr und durd) Ubergabe erfiifiten miind-
fidjen Wertvdge in feiner Weife beviihrt. Die Verfduferin Hefielt
bas Cigentum an den Grundftiiden und Fonnte e3 mit der Eigen-
tumétloge gegen jeden Befiher, aueh gegen den Vetlagton, geltend
madjen, Daf jie ober ifre Erben, wenn fic vom Beflagten bie
Srundftiide guviidforderten, basd erbaliene Saufgeld ecftatten muefiten,
unb baf ber Veflagte Hievbei bie Rechte eined gutgliinbigen Befipers
beanfpruchen burfte, ift eine MWirfung des fovmlofen, teilmeife er=
fiflten Bertrages, gewihrt alfo dem Befiper mur obligatorijde AUn-
jpriihe gegen feinen RKontrafenten, befdjrintt aber da3 Eigentumss
rechit bed lebteren nicht. Die Entideibung ded Verufungsridhters
vetlest dedhalb den §. 11 a. a. ©.

Ebenjomenig fann ber Beflagte, wie der erfte Nidjter angenomnien
hat, fid) anf die Voridriften iiber dbad Fuviidbehaltungdredit jtitgen.
Der § 546 ALK, L. 20 beftimmt, daf das Juriidbehaltungsredit gegen
einent Dritten, weldjer bie Raumung des Befiged zu verlangen an fidy
befugt ift, in ber Regel nidit ausdgeiibt werden fann, Dev Ausnahine-
fall (wegen Verwendungen auf die Sadhe), deffen die §§. 547 {lg. a. a. D,
gedenfen, fommt Bier nidyt in Betvadyt. Daf aber ein Eingular-
juccefjor, welcher bdie Sadje gegen Entgeft eviworben Dat, Hier alio
ber Rldger, im Ehme bed §. 546 a. a. 0. u ben Dritten gefot,
unterliegt nad) ber Entjtehungsgefdhidite des Sefepes (mitgeteilt in
fod), Kommentar ju §. 546 dlote 13 LM I 20) und der
Subdifatur (vgl. Entid). des Dbertrib, BVb. 19 S. 488; Etviethorit,
Ardhiv Bb. 28 &. 36) feinem begriinbeten Bebenfen.
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Bgl. Turnau, Srundbudordnung 4. Aufl. Vb, 1 &, 701

Hiernadh) [&pt fid) der erfte CntideibungBgrund be3 Berufungs-
vidters nidgt aufredjterbalten. €8 ift vielmebr bavon audzugehen,
bap Der Rldger, nadipem er durd) die Uuflaffung der Grunbditide bag
Cigentum an Denjelbent evworben Batte, nicdjt blof bie DHerandgabe
betfelben von bem Betlagten ald Befifer, jondern aud) die von ley-
terem gegogenen Nupungen, bie omnis causa, u forbern bevedjtigt ift,
yofern nidt Betlagter al3 redlidher Befiger nadh §. 180 YLR. L 7
bag @igentum an ben Friidten und Rupungen Deanfprudien fann.
Diefer Anfprud) fteht ihm nidit ju, wie bad Reidhageridht im Gegen-
fabe zu der Entjdetbung bed Berufungsriditerd angenommen hat.

Der §. 10 ULR. L 7 jagt: ,Die Redjtmafigleit ober Unvecht-
mifigleit Ded Befiesd hingt von der Bejdaffenbeit ded Titels ob,
auf welden dad Redht zu befipen fih griindet.” Unter , Titel“ ver-
{teht da3 Uligemeine Landredht ben gefeplidien Grundb, vermige defjen
eine Pandlung oder Begebenbeit, wodurd) jemand ein Redjt ouf eine
©adje erlangt, die Rraft hat, bak baburd) bad Redyt erworben werben
fann (§. 131, 132 YQM. L 2, § 2 L 9). Pandelt e3 fid), wie
Bier, um ben wollftindigen Befip an Grunbdftiden, fo bilbet fiir
Diefen Der gefeslidie Grund, Fraft defien der Beflagte die Grunditiicte
al$ fein eigen befigen fann (3. 7 ALM. 1. T), ben Titel. Wer e3
weifi, daf er aud feinem giiltigen Titel Defipt, Geifit ein unreblicdher
Befiger §. 11 . a, D). Der Nrtum in Thatfadjen {djadet ber
Reblid)feit desd Befipers nur, wenn der Jrrenbe durch grobes ober
mipiges Verfehen in bdenfelben geraten ift (3. 13 0. a. D)  MWer
aber aud Unmwifjenbeit ber Gefepe in der Giiltigleit feines Titels irrt,
beifit ein unvedjtfertiger Befiber, und ein joldher wird, wo nidht be-
foubere Ausnahmen gemadht find, eimem unreblichen Vefiper gleid)-
geadhtet (§. 14 a. a. ©.).

Qeat man biefe BVorfdjriften bei der Entjcheidbung u Grunde, to
fann nidt figlidh ein Bweifel bariiber obwalten, da ber Beflagte
mwdfrend ber Bier fraglidien Beit nidht redlidier Mefiper war. Denn
nad) §. 1 bed Eigentumaerwerb3gefefes vom 5. Mai 1872 wird im
Falle einer freiroilligen Berdnferung dasd Cigentum an einem Srund-
friide nur burd) bie auf Grund einer nflaffung erfolgte Eintrogung
be3 Eigentumsiiberganges im Grunbbudie ertuorben. Der Betlagte
mufte beshalb wifiesr, dap die miindlichen Vertrage vom Jahre 1879
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trog Der hingugefommenen {bergabe Feinen giiltigen Titel bafiir bilbeten,
baf er bie @runbditiide ald fein eigen bejien burfte. MNimmt men
aber aud) am, baf ber Beflogte fid) in einem Jrrtume diber bie Wir-
fungen von Bertrag und {ibergabe befunben Babe, fo war fein Jrrtum
ein  Redytdirrtum, welder ihn zu einem unredhtfertigen Befiger
machte. Selbjt in diefem, fiir ihn giinfhigften Falle Haftete er aber
fiitr bie Peraudgabe ber pon ihm gejogenen Nupungen (§§. 14. 223
ALK I 0.

Un bdiefem Refultate dndert aud) nid)t3 die von bem Betlagten
und bem Berufungsriditer mehriach in Begug genommene Beftimmung
be3 §. 168 ALRN. L 5. Diefelbe fieht im Titel: ,Bon ben Ber-
frigen”. Edon diefer Umftand legt e nahe, dbap bie ALfidt des
®efepgeberd nidit dabin gegangen fein fanm, bdie tm Titel ,Bon Se-
wabrfom und Befig” gegebenen allgemeinen BVovjdriften itber bie
Redblidhteit ober Unvedlidteit bed Vefited u dnbern,’ und biefe Bor-
idriften fiir einen [peziellen Fall bez Bertragdredhted nad) anberen,
al3 ben generellen Borausdfepungen fiir den Befit im fiebenten Litel
st Deftimmen. Mit diejer Unficht fteht aber weiter Sinn und Wort-
[aut be3 @ejeged im Einflange. Dad Ulgemeine Landredit geht davon
aud, baf miindlidhe Bertrige, wenn dai Gefey bie Sdjriftform ver-
langt, nidt redytverbindlid) {ind. Fiiv Bertrige iiber bad Cigentum
an runbditiiden fteht in ber Jubilatur feft, bak aud tiop threr Sr-
. fiillung Deibe Teile nad) jreier WWahl von denjelben juriidtreten fonnen.
Seldyieht dies, jo muf bad Gegebene von dem Empfanger uriidgewibrt
werben.  Hierbei ftellt jedod) dad Algemeine Lanbrecht den vertrags-
treuen Teil giinjtiger ol Denjemigen, welcher Den BVertrag, ber miind-
lihen %brebe zumider, nidht gelten laffen will. DHat lefterer behufs
© @rfiillung bes WVertraged eine Sadie hingegeben, jo muf er fie in
pemie(ben Etanbe zuriidnehmen, in weldhem fie fidy zu ber Jeit be-
finbet, wo bem Empfinger der Wufruj befannt geworden ift (§. 162
ALK, 1. 5). Ferner joll der aufrufende Kontrahent die erfaltenen
Ubfdylag3zahlungen vom Tage be3 Empfanges, ber pertragstreve nur
vom Tage be3 angefiindbigten Ritdtritted verzinfen (§. 164 a. a. ..
Bwijden diejen BVoridyriften befinbet fidy ber Hier fraglihe §. 163,
weldher lautet:

1berhaupt hat berjenige Ronfrafhent, welder den miindlichen Vevs
frag au erfillen Beveit war, in ¥Uniehung der an ben Anberen,
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meldjer guritdtritt, ju leiftenben Riidgabe burdhgelends bdie E)%et[)te
eined reblidyen Befigers (§§. 188 flg. YLK, L 7).

Dies Gefepy begieht {ih nad) ben Cingongdworten nur auf -ben
in ben vorangehemden §§. 156 flg. geregelten Fall, wenn ein gany
ober teilmeije erfiilfter formwibriger Bertrag aufgerufen wird, und
beftimmt, Daf Der vertragltrene SKontvafent in Anjehung der an
ben YUnberen zu leiftenden Riidgabe bie Redte eines rebliden
Befivers Haben foll. €2 befinbet aljo diber ben Umfang Der Bey-
pflidhtung Dbed einen (vertrag3trenen) Kontvabenten und ftelit alz Mak-
ftab fiiv diefelbe auf, baf er biefelben Redyte Haben joll, weldje dem
reblichen Befiger gegeniiber dev Vinbifation bdes Eigentiimers zujtehen.
Fiir bie Unnabme, dof ber bei cinem ungiiltigen Bertrage Beharrende
jum Lohne fiir jeine BVertragdtrene tm Segenjape ju den Bor{driften
ber §§. 10 flg. ALLXN. L 7 redlidier Befitser werben foll, aud) wern ex
bie Ungiiltigleit feines Titeld fannte obder fennen mufite, und bap er
ferner Die einen redlidjen Befiger beigelegten Befugnifle nidyt blvf
dem anbeven Kontrahenten, foubern aud) dem Dritten gegeniiber,
weldjer die Sadhe fraff feines Eigentumes, nidyt wegen Ungiiltigheit
bed Wertvaged forbert, in MUnfprud) uchmen biivfe, bietet §. 163
a. 6. . feinen Anbelt. Dofi der Rdger beim Erwerbe ber Grund-
ftiie im Jahre 1882 von Dben Vertrigen aus dem Jahre 1879 fennts
ni3 Batte, ift fiir ben guten ober jdhlechten Glauben des Beflagten
obne Bebeutung. Jebenfalld Hinderte die Renntnid den Ridger nidyt
am Grwerbe ber Grunditiide (§ 4 ded Eigentumaerroerhsgefepses).

Die bicrnad) gebotene Eutidjeidung, baf bder Beblagte dem
fliger gegentiber Die Fedhte eined veblichen Wefiperd nidht in Unjprudy
nehmen fann, fteht im Cintlange mit dem in BVb. 2 €. 308 ber Entjdy.
bes Meidydgeridites in Tiviljachen verdffentlichten Urteile ded 11, Hilja-
fenate vom 8. Juli 1830 unbd ber Begriindung bed im preubijdien
SIR.BL von 1887 ©. 119 mitgeteilten Urkeiles bed V. Civiljenates
bes NeidSgerichted. Die Frage, inwiefern nadhy den Grundbud)-
gefegent vort 5. Mai 1872 bei entgeltlicdher freiwilliger BVeviiuFeruug
gegeniiber Dem Budeigentume ein redlidjer Vefis durd BVevtvag und
Ubergabe evmorben werben fonne, ift audh in ber Qitteratur ded preu-
fifhen Redjted vielfad) erirtert, wund iberwiegend in Ubereinftinmung
mit ber Bier getroffenen Entideidung beantwortet,

Bal. Kody, Sommentar zu §. 26. 27 ALK, 1. 15 Note 53
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8. Nusqabe; Forfter-Cecinsg, Theorie 2c 5. Hufl. Bb. 8 &. 285
§. 180 ote 81; A Gilles, Grundbudgefee §. 7 bes Cigentums-
ermwerbagefepes UbY. 2 Note 2; Grud) ot (Bloffen), Beitrige Bb. 17
&. 712; Revy in Behrend, Beitidrift fiir deutjhe Sefepgebung
Bb. 6 &. 589; Dernburg und Pinrids, Preufijdes Hypo-
thefenvedyt Bbd. | &. 247.

In neuerer Beit ift stoar bad oben angefiifrte Urteil-des II. Hilfs-
fenated vou inefreren Seiten angegriffen, jedoch ofjne Erfoly. Wenn
gegen basjelbe geltend gemadit wirb,

val. Rodyoll, Redpsfille aud bder Praxid ded Reidsgeridytes

MWh. 1 &. 163. 179. 180,
derjenige fei fiir einen vedlidjen volftdndigen Befiger zu eradten,
weldjer bei bem Befipermerbe die gerechifertigte Uberseugung Habe,
dafy ber Vertrag dic Straft in fid) trage, 1m die Sade zu der jeinigen
madjent zu founen, und ed fei der Jrrtum, Daf Der VerFdufer zmar
nidyt Eigentiimer, aber zufolge evivorbener Sontraftsvedite befugt fei,
tiber bad Cigentum Berfiiqung zu treffen, al2 entiduldbar anzu-
jeben, -fo wiirde Ddiefe Anficht, aud) wenn fie ridhtig wdve, im gege-
benen Falle feinen Einflufy auf die Entideidung foben. Denn die
miinbliden Bertrige aug dem JFafhre 1879 bejafen nidyt die rechtlide
Sraft, bem Beflagten Das Cigentum an den Grundftitden veridjaifen
ju Fdumen, und eime cutgegenftefende Iberseugung be3 Beflagten
wiirde fid) auf einen nad) §. 14 ALR. L 7 nidgt entjdyuldbaren
Jechtsivrtum ftiipen. Von befonderen Kontrattdrediten zur Didpoiition
liber bas Eigentum ift widyts vovgetragen. &3 bedarf bedhalb feiner
niferen @rirterung, ob jene Unfidht mit dem jeBigen Ppreufijdien
Grundbudyredjte iiberhaupt vereinbar ijt. Die Ausfihrungen einer
anderen Sritif,

pgl. Bihr, Urteile des Reidhsgeridhtes S. 109,
ftitgen fid) teils auf romijdes Redpt umd fteben fcild mit den §3. 4.
.11 120 15 bed GigentumBeverbsgeiepes in Widerfprudy. Ginc
britte abweidende Anfidit endlid),

vgl. Dernburg, Preugijhes Privatvedit Bd. 1 §, 243. §. 149 Note 13,
ijt ohne felbftandige Begriindunyg geblieben,

Hiernady unterfiegt, da aud) der yweite Entideidbungdgrund des
Bernufuugsridhters nidyt anfredytzuerhalten ift, bad angefodjtene Urteil
ber uffhebuny.”



