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39. Unferliegen die Mietzinfe eined mehreren Miteigentiimern
gehorigen ftibdtijden Miethaufed bem Bugriffe bder Glinbiger eines
Miteigentiimers ?

BOB. 8§ T41, 748, 744, 1010 UE. 1,
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VIL Biviffenat. Urt. b, 1. November 1916 1. &, bes gerichtlichen
LBerwalterd §. (RL) w. Gefdifter B. (Betl). Rep. VII. 96/18.

L Ranbdgeridit I Berlim,
II. Qammergerifit bafelbit,

Jm Degember 1914 wurbe bie Jwangsverwaltung eines ben
Briivern Pang und Moy B. je jur Hilfte gehirigen ftabdtifhen Miet-
haufes angeordbnet und ber Ridger zum Bmwangdvermalter beftellt.
RKury vorher hatten die Gefdmifter B., RKindber ded Mar B., al3
Gliubiger de3 Hand B. auf Grund eined Arreftbefehls Mietsins-
forberungen gegen Piieter pfinden lafjen. Der Swangsvervalter er-
bob gegen fie Rloge auf Freigabe ber Micten. Die RKlage wurde
abgewiefen, bie Berufung bes Kldgers wurde jurdidgemicen.

Wuf Revifion bes RKldgerd wurbe das Berufungsurteil auf-
geboben unbd umter Ubdnderung bed Urteild nach dem RKlagantrag
erfannt,

®riinbde:

v oo pDen Gegenftand ber auf Antrag der Bellagten bewirkten
rreftpfindung bilben Wietjindanfpriidhe ang clf vonm bden beiden
Miteigentiimern  bed  Wietgrundftiids, Hand und Plazr B., obs
gefdgloffenen Wictvertrigen. Der Kldger macdit in feiner Cigens
jbaft al8 Bwangsvermalter bed Grundftids feinen Wiberfprud)
gegen bie Zwangdvollftredung im Wege der Klage geltend (§ 771
B8RO, 85 148, 152 JwBE.).

Der Berufungdriditer ift jur Buriidwetjung der Berufung bes
Rligerd gegen bdie exflinftanalide, bie Rloge abiweifende Entidjeidung
gelongt, @r fiibrt aus,” ed fomme baranf an, ob die ietinz.
anfprithe bem Sdjulbner ber Betlagten, Hand B., ur Halfte zu-
ftehen oder ob er fie nur gemeinjhaftlid) mit bem anberen Mits
eigentiimer, Mayx B., geltend madjen Fomme. Fiiv bie Entfdheidung
biefer Frage fei nidht das Miteigentum ber Gebrither B., fonbern
ihr fduldredtlides Berhaltni8 zu den Mietern mofigebend, Nun
enthielten aber bie Mietvertrige feinen Hinweid auf ein jwifden ben
beiben Bermietern beftehended Gemeinfchaftdverhalinid; ed werbe aud
nicht behauptet, dbafi eine vom Wortlaute ber fdriftlidhen Bertrige
abweidiende Bereinbarung getroffen worben fei. Hiernad) fei gemdp
§ 420 BBB. jeber ber beiden Miteigentiimer jur Halfte forderungss

Entid, in Jivilf. % . 39 (89). 12
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beredhtigt. Die BVorjdyrift in § 746 BB, ftebe dbem Kldger nidht
gur Seite, weil nad) § 1010 YbJ. 1 BGVB. beim Miteigentum an
einem @runbdftiide bie iiber beffen Wermaltung und Benupung ges
troffene Beftimmung gegen ben Sonbernadfolger eined Mieteigen-
tiimer8 nuv wirfe, wenn fie im Grunbbudh eingetragen fei und eine
jolche Gintragung fehle. Diefen Ausfithrungen [aft fidh nidt beis
pilidten.

Brwifden Mitetgentiimern cined Srundftit€s befteht eine Pemein-
fdaft nady Brudyteilen im Sinne bed § 741 BEB. Der eingelne
Miteigentiimer fann zwar iiber feinen Anteil am Grundjtide, nidt
aber iiber biefe8 felbft verfitgen, ev ift aud) yum Gebraude bes
Srundftids nur infoweit befugt, ald baburd) nidyt bdie Mitbenupung
ber dibrigen Miteigentiimer becintrldhtigt wird. Uud) die BVermwal-
tung fteft ben Miteigentiimern gemeinjdhaftlih zu. Tem eingelnen
Miteigentiimer geblihrt ein feinem Unteil entfpredenber Brudyteil
der Friidite. Tach diefen aefeplidhen Beftimmungen fann 8 undchit
nidht aweifelhaft fein, baf die Vermietung eined tm Witeigentum
mebrerer Befinblichen Wietgrundfitdsd nidit bem eingelnen Miteigen-
tiimer, fonbern ber Gemeinfdaft jufteht und daf mithin ber eingelne
Miteigentiimer ohne die Juftimmung der anderen Miteigentiimer ur
Bermietung ded Srundftiids nidjt beredhtigt ift. Cin obne biefe Ju-
ftimmung abgefdhioffener Mietvertrag greift in unguldffiger Weile in
bas Mitbenupungs= unb Mitvermwaltungdredit ber iibrigen Miteigen-
titmer ein und Hat ifhnen gegeniiber Yeine Wirlung, Obne die Bu-
{timmung ber anberen it der einjelne Miteigentitmer gor nidht in
ber Lage, einen von ihm dber dag gemeinihaftlidhe Grunditiid ab-
gefcdhlofjenen DMietvertrag feinerfeitd su erfiillen, unbd ebenforvenig ver-
mag ber Mieter einen jolden TMietvertrag ben dibrigen Miteigens
tiimern gegeniiber burdjzujegen. Mt Nitdfidt BHierauf ift 8 nidyt
su billigen, wenn ber Vernfungdriditer bei feinen Crivdgungen ba-
von audgeht, baB fiir bie Entfdeidbung nifgt bas Miteigentum ber
beiben Gebriiber B., fonbern ihr jhuldredhtlihed Verhilinid su ben
Mietern makgebend fei. Den Ausgangdpuntt hat vielmehr bie Frage
au bilden, ob und inwieweit bag BVenupungs- und BVerrwaltungdredyt
am Grundjtitd und weiterhin bad Berfiigungdredht iber die Mieten
bem eingelnen Miteigentiimer zufteht und welden Befdrintungen ed
im $inblid auf bie Redte der iibrigen Miteigentiimer unterliegt.
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Soweit folde Befhranfungen beftehen, find bie Bellagten an {ie in
berfelben Weife gebunben, wie ihr Sdulbner Hans B., beffen
Redite fie in ihrer Eigenfdaft als Bolftrefungsglaubiger gegenitber
bem Bmwang8verwalter bed Grundbftiids gelfend macdhen. Auds bie
Begugnoahme bes BVerufungsriditers auf § 1010 bl 1 BEB. qreift
fepl. Diefe Redytavorfdrift hat lediglih jacdjenvedhilihe Bebeutung.
Gie beziebt fih auf die Sondermadifolger im Miteigentum eines
einzelnen Miteigentiimers nnd Ionunt im vorliegenden Falle, wo es
fig nidt um foldge, jonbern um blofe Gldubiger eines MWiteigen-
timerd und um WMedte Banbelt, die biefe bdurd) Urreftpfdandung
an angebliden Mietsindanipriidjen ihres Sculdners erlangt [aben
wollen, fiberhaupt nidht in Frage.

Weiter ift aber aud) barin bem Verujungdriditer nidhgt bei-
aupflidyten, boB in ben in Betracht Tommenden Mietvertrigen Ffein
Dinweis auf dag gwifden ben Brilbern B. bejtehende Gemeinjdhnfis-
vethdltni8 enthalten fei. Die Vertrdge find ifrem Haren Worilaute
nach von beiben Britbern B. gemeinfdaftlich abgefdlofien, bon ihnen
audy unterjdyriecben worben, in einigen find iiberdicd beide als it
eigentiimer bef Grundftiics bejeicgnet. Wit voller Deutlichleit fam
bierburdy die Abficht ber beiden Miteigentiimer, das ihnen gebdrige
Grunbftid gemeinfdjaftlich su vermieten, jowodhl nad innen als oud
nady aufien hin jum Yusdbrud, Daf in den meiften Bertrigen bas
Gigentumsverhilini3 nidit ausbriidlih evwdhnt ift, ift ofne Bea
beutung. TWenn nidyt befondere mftande vorlagen, bie ¢ine anbdere
Auffaffung begrilndeten, mufiten bie Tieter bavon audgeben und
jind gweifellod aud) bavon qudgegangen, baf fie in ben beiben al8 Ber»
mieter aquftretenben Britbern B, bdie beiben Eigentiimer des Micts
grunditids vor fid) Batten, da 3 durchousd der Rege! entfpricht, bap
ebent ber Eigentiimer e® ift, von dem ober in beffen Namen Miets
vertrdge diber ein foldjes Grundftitd obgejdioffen werben. Daf im
gegebenen Falle irgendmeldye BVeranlaffung fitr die Mieter vorgelegen
babe, in biefer Begiehung Zweifel au Gegen oder fidh eine abtweidente
Meinung gu bilben, ift nidyt bebauptet und aud) vom Berufungss
ridter nidyt angenommen worden. Damit aber ift ber Begrimbung bes
Berufungsurteils aud) in tatfadlider Hinfidit bie Grunbdlage entzogen.

In Frage fann jedbod) noch fommen, ob und inwieweit bem

Sdulbrer der Betlagten Hand B. afs Witeigentiimer die gepfindeten
12*
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Mietzinzanipriie in ifrer Gigenjdaft afs Fridie ded Srumbitiids
gebiibren. Soweit bdied der Fall ift, fiehen feine Redhte auf bie
Mieten audy dem JBuqriff feiner Sliubiger offen. RNady § 743
BB, gebiihrt bem Zeilhaber einer Gemeinfhaft ein feinem Anteil
ent{predender Brudyteil ber Friidhte. Bu bdiefen gehbren bdie durdh
Bermietung eined Grunditiids ergielten Wietzinfe, mag man barunter
nun die Anfpriihe gegen die Mieter auf Jahlung ber Mieten, ober die
cingehobenen TMiethetrage felbft verftehen, Streitig ift die {Frage, ob
alg Fridite im Sinne ded § 743 BEB. der Robertrog ober ber nad
Abjug ber Unfoften und fonfiigen notwenbigen Ludgaben verbleibenbe
Reinertvag angujeben ift. Diefe Frage braudht Hier nidt entidyicden zu
werben. Jn jebem Falle wird man entipredend der allgemeinen BVextehrs-
anfdyauung nicht nur bie Vermietung eined ftadiijden Miethanjes, wie
ein joldyed Bier in JFrage ftebt, fonbern andy die Einhebung und
Permenbdung der Mieten jur BVerwaltung, forveit damit die Laflen
und Ubgaben fowie bie fonftigen notwendigen Auslagen fir bas
®rundftiid, indbefonbere bie Hypothetenzinfen, su beftreiten find, und,
wenn fid) bad Grunbdftid im WMiteigentum mehrerer befindet, ibre
Ginhebung und BVerwenbdung zur gemeinidaftliden Verwaltung des
Grunbftiids ju rechnen baben. Jeber Miteigentiimer muf fid) banadh
gefallen Yaffen, baf die MMietsinfe von der Gemeinjdaft eingehoben
unb sunichft fiir bie Beftreitung der notwendigen Audgaben fiiv dad
®rundftiid verwendet werden. Nur auf den danady ai8 Reinertrag
perbleibenben Nber{duB feht ihm ein Unfprudh su und nur biefer An-
jpruch fanm vom feinen ®ldubigern zu ihrev Befriedigung befdlag-
nofmt und verwertet werben, &3 geht nidht an, dag der eingelne
Miteigentiimer ober ftatt feiner einer feiner Gldubiger ben feinem
Miteigentumsred)t entiprechenden Leil ber Friichte ded Srunbititds,
ingbejondere ber WMietzinfe, ovhne Nidficht auf die Rechte ber iibrigen
Teilhaber fiv fih in Anfpruch nmimmt und bie Bezahlung ber Laften
unb Abgaben und f{onftigen Untoften ben anbern iberldft.

Sm Borftehenben ift bie Frage nicht enifdhieden, ob die er-
wifnten Bejdrantungen, denen der eingelne Teilhaber Yinfidilicy der
Mietzinle als Fridhte des Grundftitds unterliegt, nur in bem inneren
Berhaltnid der Teilhober zu einander Seltung Hoben, ober ob fie
audy ben Mietern gegenitber gur Geltung gu bringen finb, Aud) auf
biefe gleidfalla befirittene Frage braudt nidht eingegangen 3u werben,
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ba bie Bellagten nidyt den Mietern, fondern bem Bwangsverwalter
bed ®rundftiidd und bamit bder durd) feine Perfon vertretenen Ges
meinjdjaft bder Miteigentiimer gegeniiberftefen. Wollte man felbft
annedmen, dem Schuldner ber Bellagten, Hand B, und damit oud
ben Dellagten felbft jfehe den Tietern gegeniiber bod Redyt u, ben
iGm nad) Verhiltnis feines Miteigentums am Grundftiide juftehenbden
Anteil an ben Mieten geltend zu madjen und die Mieten eingubeben,
fo wiirben bie Mietertrdge dod) von ihm an bdie Gemeinfchaft jum
Bmed ber gemveinjdaftlihen BVerwaliung bed Grundftids, mithin
jebt an den Sfliger al3 ben Swangdverwalter ded Grundjtida, abs
guliefern fein, und bdiefer Pflicht wiirben fidy aud) die Vetlagten nidt
entsiefen fonnen. Per ibnen etwa zuftehende Anfprud) auf den nad
bsug ber Loften und Unfoften verbleibenben Meinertrag aber richiet
fidy nidyt gegen bie Mieter, fonbern gegen bie Gemeinjdaft und fann
nur biefer gegeniiber, nbtigenfalld im Wege neuer Pfandung, zur
@eltung gebradyt werden.

Dies fithrt jur Aufhebung bded BerufungBurteild und, da bie
Gade fidh afd gur Cnbenifdjeibung reif barfiellt, sugleid) sur fad-
lidgen Entidjeidbung nod)y dem vom RKldger in der Berufungdinftang
geftellten Antrage.” ...



