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48, 1. RKanu ber Berlinfer, der fidh bem Riufer gegendiber
jdledhtbin verpflidtet, einem bou bdiejem aufsunehmenden uud jur
Bebanung bes Danfgrunditiids su verwendenden Pfandbriefdarleln
bor feiner auf hit{em @rundftiid eingetragenen Refilanfgeldhypothet
ben Borrang eimzucinmen, die Borrongdeinriumung davon abhingig
madet, baf uboy ber Haudban andgefiifet sder bdaf mwenigjtens
bie ?Btrmmhung ped Bfandbriefparlehud jum Hausban fidyergefielit
: with?

2 Rann der aud cinem gegenfeitigen Berirag in Anfprud
Genomoene dews Mnjprudie ded auderen Bertragsteils die Einvede
pes nidyt erfiillten Bertragd oder die Ciurede ded Buriidbehaltungs-
rediis mit Criolg entgegenjesen, wenn e fih jur Beit, wo feine
@egenfordernng fillig wnrde, mit der vou ihm gefduibeten Leiftung

. {don im Berznge befand ?

'3, ©teht die fih aud einem folden Bersng ergebende Ber-
pilidtung zum Sdadenderfat aud dann einer dem Hnfprude bed
anderen Teiled entgegengefesten, auf verinderte Umitinde gegriindeten
Einrede entgegen, wenn bie Berdinberung der Umitdnde erft cin-
getreten ift, al3 fidy der in WUnfprud Genommene bereitd im

Berzuge Hefoud?
BOB. §§ 249, 264flg,, 273, 320, 321,

V. 31\71[ enat. Urt v. 18, Februar 1918 i.E Ph v G w ‘L‘B
(Befl) w. M. (RL). Rep. V.:298/17,
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1. Sanbgerifit Rbnigaberg.
. Dﬁcﬂnnheﬁgcnrht ha[c[ﬁft .

Durd) notariellen Bertrag wvom 19. September 1912 faufte der
Rlager von bem damaligen Rittergutsbefiper ®. L. bas Rittergut B.
und anbere Grundftide mit Snuventar filr 1200000 A4, Der Kaufs
gefberreft von 596500 4 wurbe burd) Cintragung auf bem dem
Stlager am 7. Oftober 1912 aufgelaifenen Grundbefige Hypothelarijd
figergeftellt, und gwar berart, daf ibm nur- eme vom RKldger itber-
nommene Darlehnahypotfef ber Oftprengiidhen Lanbdjdaft von303500.4
voraudgeht.  Durd) § 11 des RKaufvertragsd Batte der BVerdanfer fidh
verpflidtet, ,auf Berlangen bed RKaufers mit Jeinem Reftfaufgeld
einem Pfandbbriefdbarlebn, weldes- zum Pausbauw Verwendbung finden
iofl, Bi3 ju 125000 4 Ha3 Vorredt eimguriumen®, HAuf GSrund
biefer Beftimmung verlangte ber Kltger von @. W, bie Einvdumung
be8 Borranged fiir ein ind Srunbbud) de3 Rittergutd B. einzutragen-
be Inndichaftliches Pfanbbriefoarlehn von 100000 £ mit der Mak-
gabe, bap bie Refjtfoufgeldbhypothel von 596 500 A unmittelbar Hinter
bem neu einzutragenben Pfandbriefbarlehn zu ftefen fommen jolte.
®. . madhte bemgegenitber namentlidy geltend, DaB bie Borrangs-
einvdumung erft verlangt werben Idune, wenn dad Darlehn von
100000 4 zum Wohnbhausbou bereitd verwenbet tworben ober bdiefe
feine Berwendbung wenigitend ficdgergeftelt fei, und fermer, daf ber
Rldger ba3 Gut B. ingwijdien insbejondere durd) Vervingerung bes
Qnventard - exheblid) verjdleditert Gabe, jo daf feine Refttaufgeld-
hypothet ofnedin gefahrdet fei. Das Lanbdgeridit aber verurteilte ibn,
bem Hauptantrage beg Kligerd entfpredend, mit {feiner 1m Grund-
bucdje bes Mittergutd B. eingetragenen Refttanfgeldhypothel. von
596500 A einem 8 @rundbud) dedjelben Grundbftids eimgutragen-
ven Pfaudbriefpariehn pon 100000 4 mit der WMafigabe ben Bor-
rang -eingurdumen, daf die Hypothet ummittelbar Dinter dem ein-
sutragenden landidaftliden Darlehu zu ftehen fommt. &. . legte
Berufung ein. Nad) jeinem Tobe nafimen die von ihm eingefepten
Zeftamentuollfireder bas ausdgefepte Berfahren auf. Jnzwifden war
baz newe Wohnhaus im Werte bon mehr ald 200000 A auf bem
Rittergute B. errichtet worben. Ferner Fatte @. BW. dbem Kldger mit
Sdgreiben vom 7. Mai 1915 das ERethaufgeib auf Grund bes §5
bes Raufoertragd geliindigt, weil biefer. bie. im Auguft 1914 fallige
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Trdmie fiie die BVerfiderung feiner Heujdjober angeblidy nidyt redit-
seitig’ gezablt Batte, und yoor ber RAiger desholb durd) Urteil des
RQanbgerichts Jnfterburg vom 27. Wpril 1917 zur Jahhing emes
eingetlagten Teiles bed Reftfaufgelded verurteilt worben. Die Be-
Hagten vertraten ben Standpuntt, daf biefer lehtere Umftand den
verftorbenen @. M. von dber BVerpflihtung jur Einrdnmung ded Bor-
ronge3 Defreit Dabe, ba bdiefe Borrangdeinvdnmung dadurdy gegen-
ftandslo3 geworben fei; fie- meinten aber aud) bdeshalb von bdiejer
Berpflidhtung frei geworden zu fein, weil die SiderBeit ber Rejt-
Laufgeldhypothet infolge der bebaupteten Beridilechterung Ded Ritter-
gutd gefihrdet fei.

Berufung und Revifion find uridgewiefen morbm, Tefstere aus
folgenbden

' - Griinden:

#Die bem Berkinfer G, W. im § 11 bed Rnufnerttugs vom
19, Geptember 1812 auferlegte Berpflihhing, auf BVerlangen Ded
Rauferds mit feiner Refttaufgeldhypothe! einem Pfanbbriefoarlehn bis
ju 126000 £ ben Borrang eingurdumen, . . . wat vor dem Haudbau
3u erfiillen, gu bem-bad aufjunefmende Pfanbbriefbarlehn Berwenbdung
finden follte. Mit Redpt beruft fidy bad Berufumgsgericht BHierfiir
auf ber Jwed und Haren Sinn ded § 11; e3 ergibt fid ba3 ins-
bejonbere aud ben §§ 138, 157, 242 BGB. und der Erwligung,
daf, woritber beibe Bertragteile offenbar tm Haren waren, auf bie
$ergabe bed Planbbriefbarlehnad von feiten ber Lanbjdhaft bei berven
Beleihungdgrundiigen vor Siderung ded Vorranges vor vder Reft-
Tanfgelbhypothet auf Yeinen Fall zu rednen war (vgl. audy RGS3J.
Bb. 69 €. 829/30), '

Bweifelhafter eriheint, ob, worauf bad3 Berufungdgeridht nidjt
befoubers eingegangen ift, ®. . die BVorrangeinrdumumng oder bie
Abgabe ber dagu erforberlidien Erflirungen von einer Siderfiellung
der Berwendung be3 aufzunehmenben Pianbbriefbarlehns zum Houss
bau abbéingiy moden fornmte. Mit dem Londgeridit ift indes aud)
biefe Frage au verneinem. Daf beim Bertragsidiuf mabefondere
von feiten ded ®. . auf bie BVerwenbung ded aufzunehmenden Dar-
lehnd zum Hausbon Gewidht gelegt worben ift, erhellt war jHon
ou$ der Hervorhebung biefes Vermendungdzweds ber Feftitellung der
in Rede ftefenden Verpfliditung im § 11 bed Bertragd unbd ecllirt
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fid aus ber Werterhdhung, die dad Gut, und oud ber Sidjerheits-
erhofung, bie bie Reftfaufgeldhypothe? durd) die BVeriwenbdung erfubr.
Das reidht jedod) ur Begriindbung der gegenteiligen Unmahme um
jo weniger aus, al3 ¢ beim Sdjweigen de3 Bertrags an jebem An-
Balte bafilv feblt, wie jene Werwenbung fidjergeftellt werben follte.
Die Betlagten und &. BW. Hoben baritber felbft nidits Beftimmtes
gejagt; feftitebt mur, baff ihnen bie Berpflihtung des RKldgerd durdy
ven Beftatigungsfdein vom 22. September 1813 nidyt genitgte.  Der
©enat Hat in einem Urteile vom 6. Februar 1915 (RGJ. Bd. 86
&. 223) angenommen: Wenn ber Berfiufer eined unbebouten Grund-
ftitds fid) im Raufvertrage bem Rdufer gegeniiber verpflidytet, mit
feiner Raufgeldhypoihel Binter eine bom Kiufer su einem beftimmiten
Betrag anfumehmende Baugeldhypothet suriicdsutreten, o fei bies
babin anfufafien, baf ber BVerfaufer jur Borrangseinrinmung dann
verpflihtet fein folle, wenn bder vom Rdufer Demnidyft beftellten
Hypothet eine Forberung jugrunbe gelegt fei, bie durd) Bahlung von
Teilbetrdgen nody Mapgabe eines zwifdhen dem RKiufer wnd dem
Baugeldgeber gefd)loffenen Baugeldvertrags sur Entftebung gebradt
werben jolle, ®Dabei wird aber unter einer ,Baugeldhypothet” nidht
jede Dypothel fiir ein gur Beftreitung von Bautoften aufgenommenes
Darlehn, fondern eben nur eine Hypothel verftanden, die gur Side-
rung einev Forberung beftimmt ift, bie burd) Gewdbhrung bon mehreren
nad) Mafgabe eines Baugeldvertrags auf eingelne Abjdnitte bed u
errichlenden Baues verteilten Teilbetvigen je nad) Fertigftelung der
Bauabfdmitte zur Entftehung gebradyt werden foll. Daf die Ver-
tragdteile Bier -eine foldie Baugelbhypothe! im uge gehabt Haben,
bajiic befteht fein Unbalt; ber Umiftand, daf dad Darlehn mad) dem
- §11 al3 Pfanbbriefbarlehn von einer Landjdiaft aufgenommen werben,
baf alfo. bie bafiir zu Beftellenbe Hypothef bdie Unterlage fiir bdie
Ausdgabe Landbidaftlidier Planbbriefe bilben follte (vgl Predari,
Gumbdbudjorbnung 2, Uufl. &, 142 Funote 1, Turnau-Forfter,
LQiegenfdiaftsrecht 8. Aufl. Bd. 2 &, 378/9), jpricht bagegem.
Radpbem auf B, ingwifden das neue WohnBhaus erridytet worben,
ift ber Slaganfprudy ftbrigend an fid) nidt weiter beftritten. Aus
pem Gefagten ergibt fid inbed, bdek. ber Anfprud) aud) abgefehen
davonr und, wie bad Berufungsdgeridit fagt, fpiteftend bei der Auflafjung
am 7. Dttober 1012 begriindet und fillig war, und bdaf @. IW. ba-
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burd), baf er ber Aufforberung ded Kldgers sur Borrangseinriunuing
ingbejondere mitteld Der im Oftober 1913 augeftellten Rlage nicht
nadfam, in Leiftungdversug geraten ift, und bied ift von Bedbeutung
fiir bie Beurfeilung der von ben Bellagten dem ?Infpmcﬁ entgegen—
fepten Einwendbungen.

. a) Nad) §5 bes Raufvertragﬁ toir ber ﬁ[ager verpflidhtet, Ge-
bdube und Jnventar gegen Fewer in angemefjener Hihe verfichert zu
Balten, und follte dad Refttaufgeld,. wenn ber Kldger diefer BVerpflich-
tung nidt nadhfom, nad) Yalbjifriger Khindigung fillig fein. Nady
ber Behauptung ber Beflagten Hat der RKldger bie tm Auguft 1914
fallige Primie fiiv bie Berfiderung feiner Henfdober nidht begahlt,
und nad) Der weiteren Fefiftellung bes  Berufungsgeridhts Hat bad
Sanbgeridit in Infterburg im Urteile vom 27. April 1917 bie von
. B. baranfhin erflarte Liindigung bed Reftlanfgelded fiir begriindet

erddtet unb ben RMiger sur HBahlung des eingetlagten Teiled bes
Reftfaufgelded verurteilf. Dad Berufungdgericht ift der von Dben
Bellagten vertvetenen Anfidyt, bk die Vorrangdeinrdumung hierdurd)
gegenftandslos getoorben und &. . dbamit vor feiner fireitigen BVer-
pilidtung befveit worben fei, mit {olgenber Ausfiihrung entgegen«
getreten: . ©olange die Rejtfaufgelobypothel nidyt getilgt jei, feien bie
Erben von &. . ober feine Teftamentdvolftreder allein sur Verfiigung
itber die Hypothet bereditigt, e8 beftehe baber bie Verpflihhung zur
Cintdumung bded Borrange3 nad) vie vor; iiberdied twiirbe e3 jeber
Ridfidht auf Trew und Glaunben widerfpredien, wenn der Verfiufer
infolge - feiner Wertragsbriidhigleit den Borteil erlangen follte, mit
feiner Reftfaufgeldbypothel um 100000 A im Range vorjuriiden.

. Dem ift im allgemeinen beigupflidten. Durd) die RKiinbigung
und bdie Falligleit bder Reftfaufgelbhypothet fomie durd) bie Ber-
 urteiflung bed Rdgerd zur HBablung bed Refifaufgeldes ober eines
Feile3 bavori ift jedenfalld weber bie Refffaufgelbhypothet in ihrem
Beftand- .ober Range beriihet, nody der BVorrangdeinrdumung Jnhalt
ober Bedeutung - genommen., - Und bie Annafme, baf. der Verfdufer
infolge feiner Bertragsbriidigleit nidyt befler ftehen Fonme, ald er
obtie fie fteben wiitbe, vedjtfertigt fid) aud) aus dem Gefidhytspuntte
bed Schabenerfapes: wegen Berzugs. Wie bemertt, befand fid . V.
mit: ber Borrangdeinrdumung ‘mindeftend feit bem Oitober 1918 im
Berzuge (88 284,285 BOB.), diefer BVerzug verpflichiete ifn jum
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Erfabe Ded Dem Rliger dburd) den Werug entjtanbdenen SHabend
(§ 286 ABS. 1) und damit nadh) dem § 249 zur Herftelung be3 Fu-
ftanbes,. ber befteBen tviirbe, wenn ber gum Erfage verpflihtende Um-
ftand, affo fein Berjug, nidt eingetreten wire, b. b wenn er die
BorrangSeinvdumung tedizeitig evteilt hitte. Diefer Grund begegnet
aud) dem Dimweile Der Revifion auf die §8§ 273, 320 BEB, G2
tamt ihc banady gugegeben werden, baf e fidh bei bem Reftfaufgeld
einetjeitd wmd ber Borramgdeinrdumung anbderfeits niht nur wm
Gorberung und Berpflidtung aus demfelben tedilihen BVerhiltnis
im Ginne bed § 273, fonbern oud) wm Qeiftung und Gegenleiftung
aud tinem gegenfeitigen Bertrage (§ 320) Hanbdelt, und e3 tanm ihr
meiter zugegeben iwerden, baf der Einvebe aud den §8 278, 320,
nadydem die Rejttaufgeldfordenng fallig geworden, en fidg aud dex
Umftand nicht entgegenfieht, daf die Borrangdeinriumung gegeniiber
ber Reftlaufgeldzahlung verivagdgemif Borleiftungspfliht war (vgl.
fomm. Der AGRate 2. Aufl. Anm. 1 ALY, 5 u § 273, Ynm. 4 zu
§ 320 und ba2 Hier Berangezogeme Urteil bes ME. V. 240/12 pom
21, November 1912). Qepteres verhilt fih im gegebenen Falle
um - bedwillen anberd, weil die Flligleit der Refttaufqelbforderung
erft emgetrrten ift, wibrend ®. W. {ih mit der Borranggeinrdumung
bereitd im Reiftungdverzuge befanb.:

b) %Bas bie behauptete Verfdlechterung des. Ritterguts B. ins-
befonbere burdh unwirtidaftlihen Jnventarverfouf und fonftige {dfledyte
Birtidaftsfithrung des RKldgers betrifft, jo weift dbas Bernfungs-
getidht den davauf gegriinbeten Einwand gunidjt mit folgender Aus-
fibrung juviid: Die Bellagten ISnmten damit nidt gehdrt werdben,
nadjbem ber Rldger bad Wohnhaus im FWerte von itber 100000 A
erridhtet Bat; benn. die Beflnaten witrben, wenn man den Eintvand
gufiege, wid)t muyr eine beffere Mangftellung erlangen, jonbern zubem
nod) den Borteil haben, daf dad Grunbftiid infolge ded Pausbaues
eine Werterhihung von migdeftens 100000 A erfahren Habe. Sie
wiithen fid) auf Srund vertragdwibrigen Berhaltens wefentlid) beffer
ftehent, al3 wennt bdie in Rede ftehende Vertvagspflidht gehorig erfiillt
worben Yodre, was eﬁenfn[ls gegert Freu und Slauben verftofen
twiitbe.

- Ridyt ofne Gnind riigt die Nevifion, baf das %emﬁmgégemf;t
‘Bierbei die Wertverminderung aufer Betvadyt laffe, bie das Gut nad)
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pen Unfithrungen in den vorgetragenen Sdriftfiten vom 21, Oftober
1914 und 27, Februar 1917 durd) ben Rufjeneinfall erfabhren Habe,
und fiiv bie dem Rldger eine Cutjhiabdigung von 400000 A aus-
gesaBlt worben fei, ofue baf bie Hypothelenglaubiger eine Siderung
pafiiv erhalten Bidtten. Diefe Wertverminberung Iait bas Berufungs-
geridt audy im folgenden wnberiidfidptigt. €3 vermifit namlid) eine
fubftantiierte Darlegung babin, bap . infolge bder behaupteten Bera
jdledierung bed Srunbditiids die Sidjerbeit der Reftfaufgeldhypothet
gefibrbet werbe, und e8 fiihrt Biersu aud, bdaf, wenn man annehme,
der wobl bem Raufpreis entjpredjende Wert ded Grundbftiidd mit
1200000 A {ei burd) bie Crridjtung bez Wolnbaufez um 100000 £
erfbbt worden, umd twenn man in Betradt siche, baf bie Meftlauf-
gelbhypothel von 596500 £, ber 803500 A Lanbjdiaftadarlehn
vorgingen, im {Falle ber Cinvdumung bed Borranged fiir weitere
100000 A Landjdhaftadaclehn mit 1000000 A4 abjdneide, die Ber-
flehterung {don eine Wertverminberung von etwa 300000 £
Berbeigefiifrt Haben miifte, wenn bie Sidjerbeit ber Hypothel in Se-
fabr fem jolite. &2 ift aber aud) nicht erfidhtlich, wie der in biefen
Uusfithrungen Derbovgelehrie rechtlihe @efiditdpuntt ber §§ 1188,
1134 (11356} BOB. dem Bertragsanjprudye ved Kldgerd auf die Bor-
rangSeinrdumung entgegenftehen ober eine Einvede bagegen begriinben
tonnte. Jn Frage fommen tanm vielmedr nur, ob dburd) bie beauptete
Wertverminderung eine den Anfpruch ded Kidgerd audjdliefiende ober
bemmende Einvebe ber verdnberten Umftinbe begriinbet wird, und
swar Yime Hier in erfter Meibe die Anmwendbarkeit des § 321 BGB.
in . gfrage, ber bie Bellagten allerdbings nur berechtigen wiirbe, bie
Borrangdeinriumung ju vertweigern, bi3 bad Reftfaufgeld bezahlt
ober ©Sidperheit Dafiir geleiffet wirb. E8 braudyt nbed aud) bdies
nidt weiter unterfudyt zu werben, da jebem auf die ingwijden ein-
getvetenne MWert- und Sidjerheitdmindbering geftiipten Cimwand eben-
fali3 ber Unjprud) bed RKidgers auf Sdjabenderfof wegen bes bem
®. W, mit Begug auf die Borrangeinvdumung jur Saft falenden
Qeiftungdverzugs entgegenfieht. Denn Bat ber Kidger danad) bas
Redyt auf Herftellung ded Buftanbes, der beftehen wiltde, twenn &. T,
bie Borrangdeintdumung ohne BVerzug ecteilt hdtte, jo Baben bie
Betlagten biefe jept ihrerfeitd and) ofhne Riidfidyt barauf ju erteilen,
baf inzmifden burd) andere, von jemem Berzug unabbingige Umftinbde,
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wie durd) bie angebliden Bejdhidigungen des Guted B. beim Rufjen-
einfall, eine Beeintridtiqung der Sidjerheit der Bei Her BVorrangs-
einriumung _-5uriicftrefenben Refttanfgeldhypothel eingetreten ift.”



