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25. 1. Hat ber Mieter eined Grunditiids nad) § 556 Abf. 2 BESB.
audy damn fein Buriidbebaltungdredit, wenn er den Mietvectrag
wirtjam angefodyfen Hat?

2, 3t dad Buriidbehaltungdredt aus § 273 BEB. suliiffig,
obwoBl ber @cgenanjprud)y bed Betlagten durd) eime Hypothe!
gentigend gefidert ijt?

IIL Bivilfenat, Urt b, 12. Suni 1914 1. &. D. (VL) w. B. (VetL).
Rep. 1T, 47/14.

L Sandgeright Cin.
II. berlanbedgeridt dafelbit.
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Durd) notariellen Bertrag vom 1, Dftober 1912 verpadhteten
bie Cheleute Sofef D. ben Bellagten bdag Grunbftid Hobhenftaufen-
ring 22 in €Bln mit bem Hotel . einjdhlieplich bed Wirtichafta-
und Potelinventarsd fiir bie Jeit vom 1. Otober 1912 big 30, Sep-
tember 1917. Der Find wurde auf 18000 A jibrlid) feftgefent,
fiir ba3 erfte Halbjabr aber auf 8000 AL ermiBigt; er jollte fir bad
erfte Halbjahr fofort, fonft vierteljafrlich im voraus bejablt werden
und, wenn die Pdachter mit einer Rate {dnger als zwei Wodjen riid-
{tindig iwdven, follten bie BVerpichter beredhtigt fein, obme tveitere
Friftiepung vom Bertvage jurtidjuireten und Schabenzerfap zu be-
anfpruchen. Bur Siderung ber Unfpriide der Verpiditer aug bem
Padtvertrage follten bdie Padyter eine Sidjerheit von 10000
leiften, wovon bie Dalfte fofort an bie BVerpdditer zu beren freier
Berfilgung su gahlen und ber Reft in Vierteljahrératen von 500 A,
beginnend mit bem 1. Januar 1916, bei einer beftimmien €parfaffe
st Binterfegen tvar. Unberfeitd bewilligten bie Berpddyter ben
Padytern bie Cintragung einer Hidyitbetrogdhypothel von 10000 A4
an bem Padtgrundftide sur Siderung aller ihrer Unjpricde aus
bem Bertrage, Diefe Hopothel wurbe am 25. November 1912 in
bag Grundbud) eingetragen.

Durdy notariellen Bertrag vom 6. November 1912 beftellten
bie Berpidter dem RKidger Jean D. ben Niefbraud) an dem Padt-
grundftiid auf die Jeit von 5 Jahren vom 1. Janwar 1913 ab.

it der Behauptung, dbaf die Beflogten von bem bet Beginn
ber Padt ju zahlenden Padizinfe 8193,50 A und die am 1. Hpril
1918 fdlligen 4500 4 fowie bie filligen Raten Der gweiten Rautions-
hilfte nicdht gegablt Bidtten, Hindigte der Kldger am 15, April 1913
den Beflagten bas Padiverhdltnid friftlod und erhob Klage mit dem
Antrage, die Betlagten zur Heraudgabe bed Padigrundftids und zur
Bewilligung der Lofdung ber ju ihren Gunften eingetragenen Siches
rung8hypothel ju verurteilen. Den lepteren Unirag begriindete er
bamit, baf eine burch bdie Hypothel gefidherte Forderung fiix die
Beflagten nidjt entftanben fei.

Die Betlagten fodhten ben Padtvertrag an, weil fie von Jojef D,
burd) Gewuft faljde Angaben dber bie Dihe bed TWein- und Bier-
umijaged 3u bem Bertragsidhluffe beftimmt worben feten, und madhten
ein Buriidbehaltungdred)t wegen ihres Unjprud? auf Ridzahiung
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ber von ihnen entridhteten 3000 4 fowie auf Crjap ifhrer Audlagen
und Anfwendungen geltend.

Dad Bandgeridht fat burd) Teilurteil die BVetlagten gur Herans-
gabe bed Grunbjtiide mit Gebdubden nebit bem ihnen von ben Che-
{euten Jojef D. iibergebenen Wictidaft- und Hotelinventar verurteilt,
bie Berhandlung iiber ben Redytaftreit im iibrigen aber His jur Eut-
fdyeidung einer von ben Betlagten gegen ben Kldger exhobenen BVoll-
ftredung@geqentfage ansdgefept. Dad Berufungsgeridit hat ben Kldger
mit feinem Antrag auf Herausgabe abgewiefen. Diefed Urteil wurbe
auf bie Revifion desd Kldgers aufgehoben und die Sadje zur anbder-
weiten Berhandlung und Entjdeidung on bad Berufungsgeridt
suritdoermicen.

@riinde:

»Dad Berufungdgeridyt halt die Unfedjtung bed Padjiveriragd
wegen argliftiger Tanjdyung fiiv begriindet, beshalb ben § 556 UbJ. 2
BGB., der dem Grundftiidamieter ein Juridbehaltungsred)t verfagt,
fiir unamwendbar unbd rweilt bie Rlnge anf Grund bes Buriidbehal-
tungared)t ab, iveil ben Bellagten nac) Hbzug einer angemefienen
Bergittung fiir die Benupung de3 Padjtgegenftanded, die fid) Hvd-
ftend auf 7956 A belaufe, nod) ein Reftanfprud) auf Grftettung
ihrer minbeften 9806,50 A betragenben Bablungen und Unslngen
iibrig bleibe; banad) fei das Berlangen ded Rdgers, bap bie Be-
Hagten obne weitered gur Herousdgabe bes Hotelveftaurants verurteilt
witrden, nicht Degriindet.

Bon biefen Ausfiihrungen wird bdie erfte, ndmlidh die Fejt-
ftelimg ber Miditigleit de3 Badhtvertragd infolge ber Anfedhiung
wegen argliftiger Tdu{dung, pon ber Revifion nidit angefodten,
Die Revifionsangriffe ridten {id) lediplig gegen bie Entfdeidung
ither das Buriidbehaltungdredit der Betlagten. Der Nldger Hat
allevdingd bas Borliegen bed nad) § 273 BEB. erforderlichen
redjiliden Bujammenbanged zwifden feinem Rlaganfprud) und bden
®egenanfpriihen ber Beflagten nidit in  Bweifel gesogen. Trop
ber Midptigleit bes Pacdjtvertrags beftehen in biefer Hinfidht feine
Bebenten (vgl. RGJ. Bb. 72 &. 65). €r bat audy nicht beftritten,
bag bie Bekagten ihre Gegenanfpriide ifm entgegenbhalien und nidgt
etwe nur gegenitber ifren Wermietern geltend maden thnnen. G
bilt aber in Ubereinftimmung mit dem Sanbgeridit und aus den von
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biefem angefiifrten Griinben die Vorfdyrijt bed § 556 AbJ. 2 auf ben
gegebenen Fall trop der wirffamen Unfedjtung bed Padjtvertrags fiir
anwendbar unbd Teugnet dedbalb bie Buldfjigleit be3 Buriidbehal-
tungsrecits. Die Wusdfithrungen ded Landgerichtd geben ndmlich
bafin: der § 556 D] 2 verdante feiue Entjtehung ben Ertwigungen,
baf ber bem Bermieter durdy die Juriidhaltung bdrohende Sdhaden
nicht im Berhaltnis lebe u ben Anfpritchen beg Mieters, baf bas
Buriidbebaltungsredit Unrety 3u Schitanen biete und bap ber Mieter
burdy Den ®runbdbefip bed Vermicters geniigend gefidert fei (Prot.
Bb. 2 ©, 189); wer aljo einem anderen ein Grunbdjtiid miehweife
fiberlafie, folle fih bavauf verlaffen bittfen, daf e8 ihm nad) Er-
Iojden bed MWietvertragd ohne Cimmendung uriidgegeben werben
mitfje. Dabei tonne e feinen Unterjdjied madjen, ob ber Miets
vertrag infolge Seitablaufs oder Riindigung nur fiir bdie Sufunft er-
15{che ober ob er infolge einer von dem FMieter erllavten Unfecdjtung
mit vidwirfenber Qraft weggefallen fel. Geradbe der gefebgeberifdhe
Bwed, Sdyifanen vorgubeugen, gwinge su biefer Auslegung bes § 556
%6Y. 2, da e3 fonft bem Mieter ein leidytes wdre, durd) Erfldrung
einer Unfedjtung fidy den iweiteren Befis bed Grunditiids zu fidern,
bis bie ®runbdlofiateit ber Unfecditung im Progefle fejtgeftellt mwerde;
nur bann fei die Hnwenbbarleit bes § 556 UBL. 2 zu verneinen,
wenn ber fldger von vornberein nidt aud bem Mietvertrage, fon-
bere aug bem Gigentum ober einem fonftigen dimglichen Rechie fage,
weil er badurd) felbft auf bie Wohltat dez § 556 Abf. 2 berzichte
(vgl. Sur. Wody. 1907 &, 100),

Dem Tann nidt beigepflidytet werben. Der § 556 U], 2 be-
ftimmt eine Yusnafhme von der allgemeinen Regel bes § 278 (ogl.
Brot, Bb, 2 ©. 189) lebiglich fiir den @runbftucfﬁmtetbertrag, mc[;t
fiic ben Mietvertrag itber beweglidhe Sadjen und nidyt fir ein fou-
ftige Rechtéverhilinid, auf Grund beffen eine Partei ber anberen
ein Grundftitd zur Benupung iberloflen Hat, obwobl audy bei ihnen
ein ben Buriidforbernden {dwer fddbdigenbes, jdifandfes Borfdiigen
eines Auriidbehaltungsred)td porfommen fann, Die weite Kom-
miffion Hat einen WUntrag, bie Beftimmung bded § 556 ADL. 2 avf
bie Grundftiidsleihe fir entfprediend anwenbdbar zu erfldren, ab-
gelefnt, weil fie bei ber Seltenfeit der Gebrauchdleife eined Grumd-
ftiits ein Bebiirfnid fiir bie Anioendung biefer BVorjdyrift auf bie
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Qeife nidjt anerfannte (Prot. Bb. 2 &. 275); beshalb hat das NReid)z-
gerid)t bereitd audgefprodien baf bem Entleifer eines Grundftids
ein Buridbefaltimgdredit nad) Mafgabe bes § 273 zufteht (RG3.
Bb, 65 &, 276flg.). it aber bie Voridrift beg § 556 b, 2
lebigli) eine aus befonberen Bwedmdfigleitsgriinden getroffene,
eng begrenzte Unsnahmebeftimmung, fo ift ihre Unmwendung anf den
im @efege beftimmten Fall su befdirdnfen und nidit auf anbere
Fille gu erfirefen. Bon §556 UBf. 2 betroffen ift aber nur ber
Fall, baf bdie flage auf Heransgabe bdes Grumdftidd auf einen
Mietverirag geftiipt und aug diefem Gefichtepuntt audy begriinbet ift,
3 geniigt weber, bad ber BVellagte auf Grund eined Mietvertrags
in ben Befiy bed Grumdititdd gelangt ift, auf bdeffen Riidgabe er
perflagt wird, nod) daf ber Kldger mit jeiner ouf einen Grundftiids-
mictoertrag geftithten Slage ausd einem anderen Redfdqrunbe burd)-
bringt. @rfteres ift bereitd vom Reidjsgeridht in bem bon dem
Qanbgeridt evmwdfnten Urteile wvom 15. Dejember 1906, Hep. V.
852/06 (Jur. Wod). 1907 &. 100 Ttr. 2) audgefprodjen worden.
Dort ift bie Beftimmuny des § 556 AB], 2 fiiv nidt amwendbar er-
Hdrt, wenn ber Bermieter nicht aus dem Wielvertrage, fonbern ausd
feinem Eigentum fagt, weil Der Bellagte ein Necht darauf DHabe,
ber Rlage alle Cinveden entgegenjufegen, bie bas. Nedit ber ange-
ftellten Rlage, alfo in bem gegebenten Falle ber Cigentumelfage, ju-
laffe. Unb fitr leptered fpricht die Crwdgung, bdbaf ber Kldger nidt
burd) bie Behauptung eines in Walhrheit nidyt beftehenben iet-
verhiltniffed bem Beflagten Einreben abfdueiden fann. Stellt fich
ber flagantrag aus einem anberen al bem pom Ridger in erfter
inie geltend gemaditen redjtlichen Gefidtépuntt al8 begriindet bar,
fo ift audy bie Buldffigleit ber Ginmwendungen ausd biefem Heraus zu
beurteilen. Da nun bier infolge ber begriinbeten nfeditung bed
Mietvertrags ein WMietverhilinis nidht gegeben ift (§ 142 BEB.), hat
pag Berufungdgeridit die Borjdyrift bed § 556 ALY 2 gutreffend fiir
nidt anwendbar ertlért.

Der weitere gegen bie Juldffigleit des Buriidbehaltungsredyts
geridhtete Revifiongangriff ift bagegen begrinbet. Die Revifion meint,
bie Betlugten feien burd) bie zu ihren Gunfien auf Gnund bes
PBadtvertragsd beftellte Hiodiftbetragshypothel von 10000 A bereits
geniigend gefichert. Diefer Eintoand, defjen fodyliche Ridytigleit bom
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Berufungdgeridhte nody nidjt geprift ift, ift an fih begriinbet. Doz
Reihggericht Bat bereits in einem Urteile vom 20, Juni 1905
(RGJ. Bd. 61 ©. 133) ausgefprochen: ber Sidjerungsawed, dem daz
Buriidbehaltungsredyt biene, die Billigheit und ber Grundfop von
Lreu und Glauben liefen nidjt zu, boR bdas Buriidbehaltungsredit
iibermdBig ausgedehnt werve, ein Gebante, der im § 820 Why. 2 fiir
ein nabe verwandted Reditdgebiet zu gefeplichem Ausbdruce gefangt
fei und fdon der dlteren Rechtfprediung jugrunde gelegen Babe.
Diermit und mit der Beftimmung ded § 273 UBL. 3, nadh der ber
®ldubiger bie Ausiibung Dded Buriidbefalinngsredits durd) Sidjer-
beitaleiftung abenben fanm, fteht e§ im Ginllange, wenn ber er-
tennende ©enat jdon in cinem Urteile vom 5. November 1913
(Rep. IIL. 297/1913) ein Juritdbehattungsrec)t mwegen geniigender
anbermeiter Sidjerheit verfagt hat. Dementfprediend ift aud hier dos
Buritdbehaltungsredyt dev Betlagten fiir unguliffig zu eracdten, wenn
wirllid), wa? pom Berufungsgeridite nod) ju priffen ift, bie Hier
fraglidyen @egenanfpridie ju ben durd) ble Hypothet gefiderten
Forberungen gehdren und badurd) geniigend gefichert find.

Uuf Grund be8 Buriidbehaltungsrechts burfte ber Borberridhter
fermer nidjt, wie er getan Bat, die Rlage abmeifen, Jonbern e mufte
nady § 274 bie Beflagten gur Herausgabe gegen Beridjtigung ihrer
Gegenanfpriide verurteilen” . ..



