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vorliegenden Falled angemefjen. Die CEntjcheidbung ift fomit 3
beftatigen und die Berujung ald unbegrimbet abzuweifer.
Demnady hat dasd Bundedgericht
evfannt: .
Die Berufung der Beflagten wird abgewiefert umd bemgemgg
a3 angefochtene Wrteil ded Obergeridts ded Kantond Lugern n
alfen Teilen bejtitigt.

11. Urteil vowr 1. Wirs 1902
in Gadhen ARfiengefellfdart Bavaria, KL w Ber.-RL,
gegent Fiidiy, Befl u. Ber. - Betl.

) : i y ¥ kurse des Vermie-
Erwerbung einer vermictelen Ltegensoha:ﬂ im I(:on s } -
ters. Ar{. 281 0.-R., « Kauf bricht Miete. » Wem steht wihrend der

sogenannien Raumungsfrist der Anspruch ouf den Mietzins zu,

ingliche: " y -Gusserer der Mietsache, oder
dem (urspriinglichen) Vermieter und Verdusserer der M i »
dem newen Erwerber # — Behauptete Cession der Mietzinsforderung.

A. Durdy Urteil vom 20. Januar 1902 hat dad %Fpeuatiot}s%:
gericht be3 Kantond Bafelftadt dad die Klage aboeifenve erftin-
fiche Urteil beftitigt. ' '
ftmg, cg}’egen bieie; ugrteil hat die Kligerin Feé)tg?ittg und in
ridhtiger Form die Berufung an bad Bunbedgericht em.ge[egt{ mit
bem Untrage, in Aufhebung ded augefoc{){enm' WNrteild get ber
Beflagte zur Sabhlung oon 3000 Fr. nebjt Bind zu 5/, leit
4. Sult 1901 zu verurteilen.
C. Der Betlagte trigt auf Abweijung per Berufung an.
3 Bunbvedgericht 3ieht in Ermwigung: .
SfaSLDtit %ertgag d)noin 30. Degember 18&29' f}at.te 91 Meier=
Gbfel in Bafel dem peutigen Veflagten erfbtn bie gtegenid}aft
Gentralbahnplag 10 fiv die Reit vom 1 %Ip‘fti 1’900 'Inﬁ 1. 521}2:1(
1905 vermietet, gu einem jifrlicher, pierieljahriich mit 3000 51:
poraudzafibaren Mietzinfe von 12,000 '%r. Ba'ut 8§ 5 bed ﬂ)tzet:
vertraged Batte ber Bermieter bem ﬁ)%}eter einen .6&)abener]a$
pon 500 Fr. fitr jeves Quartal u vergliien, went “btefer \xmr benf
vertraglidhen Enbde Dbed Mietverivaged audjiehen miifte. Der Bes

IV. Obligationenrecht. N° 1. %

flagte Batte eine Kaution von 3000 Fr., die zu 59/, u ver-
sinfen war, ju leiften s laut Nadytrag zum Mietvertrage vom
1. Upril 1900 ,ijt” die vom BVeflagten bezablie Kaution ,mit
vem lepten au begablenden Wiietzind zu vervedhnen.” Um 6. Fe-
bruar 1904 wurde {iber den Vermieter Meier-GodRel der Konfurd
evdffnet. Sn diefem meldete der Beflagte am 16, Februar 1901
eine Schabenerfapforderung von D00 Fr. fir jebed Duartal, big
sum 4, April 1905, wibrend dem ihm der Genup bder Weiet=
liegenfchaft entgangen fein follle, an, indbem er fermer bemerfte,
eirten Mietyind jdhulde ev nuv bet Fovtdauer ve3 Mietverhltnifjed
fiber pent 1. Jult 1901 hinaud, da er die begahlte Kaution von
3000 Fr. mit vem Wietzind fliv dad weite Quartal 1901 ver-
vedgne. Jm Cinverftandnifle mit bder Konfurdverwaltung wurbe
ber Entjdheid fiber Julajffung bdiefer Forderung jufpendiert bis
nach dem Berfoufe bder Liegenjchaft. Bei der Berjteigerung vom
13. Juni 1901 wurde die Liegenjdaft ermorben von der Hentigen
Kldgerin; laut Audjage ved damaligen Konfurdbeamten ,wirde
ber RKaufer darauf aufmerfjam gemacht, er Fdnne nidht mit Sicher-
beit aujf Begablung ved dritten Quartalzinjed vedynen, sweil der
Beflagte Anfprud) auf Vervedhnung mit feiner Kaution felle.”
Ter Kaufpreid wurbe von der Kldgerin am 27, gl. NS, bezahlt.
Unterm 29. gl. M3, notifizierte der Wnwalt der RKiigevin bem
DBetlagten, baf jene ihm die Miete geftiist auf Art. 281 O.-R.
auf 1. Oftober 1901 finde, und forderte ihn gleichzeitig auf, den
Mietzing fiir va3 III. Quartal 1904 an ihn gu Handen bed
Gigentiimerd einyuzablen. Dev Beriveter be3 Bellagten evwiderte
bievauf, die Deiden [lefsten Mietzindraten feien bei ber Gerichis-
fajfe beponiert; die, auf die Kindigung hin lehte, Rate, fitr bad
III. Quartal 1901, verredyne bev Beflagte gegen bdie von ihm
bezahlte KRaution von 3000 Fr. Gegen den Jahlungdbefehl fir
bent verlangten Quartalzind erhob bder Betlagte Reditdvorfdlag.
Am 24. Juli 1901 meldete er fobann im Konfurfe ded WMeier=
©&Bfel folgende Forderungen an:
1. 500 Fr. Schabenerfap fiir 14 Quavtale
(1. Oftober 1901 bi3 1. April 1905). . Fr. 7000 —
2. Ridforderung ver Kaution . . . . . , 3000 —

Mbertrag:  gv. 10,000 —
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Wbertrag 1 §v. 10,000 —
3. Ring von der Kaution wom 1. April 1900
6ig 4. Jui 4901 . . . . . . . ., 18750

Total Fr. 10,187 50
SHievor bradhte er in Abgug die Mietzinfe pro

1. Wpril wad 4. Juli 41904 mit . . . . . , 6000 —
fo baf feine Fovderung fich noch auf . . . . Fr. 4187 50

Beltef. Jn biefem Betrage wurde fie vom Konfurdamt in V. Klajfe
folloziert.

2. Mit ver vorliegenden Klage verlangt nun die Kldgerin
DVerurteilung ded Beflagten zur Iabhlung von 3000 Fr. nebit
5o/ Rind feit 4. Juli 1901 (Datum bver Betreibung). Sie
madhte vor den fantonalen Jnftangen in erfter Linie geltend,
dem Grwerber einer LUegenjdhaft ftehe gemdp Art. 281 O.-R.
ein eigened Redht auf Cinflagung ded WMietzinfed gegenitber dem
Mieter, dem er geffinbigt Babe, fiir bie Reit vom Erwerh der
Liegenfdhaft 6i3 jur Rdunmung zu. Cventuell jtiste fich dle Kid-
gerin bavauf, durd) die Gantbedingungen, wonach Nupen und
Gefahr auf den Kiufer fbergehen, fei ihr dev Anjpruc) anf den
WMietzind  cediert worben. Cin Vervedhnungdrecht ded Betlagten
bejtehe nidht, da feine Kautiond= wie jeine Schavenerjasforderungen
fdhon vor dem Konfurfe entitanben felen, wifrend jeine Miet-
3indfduld ecft nadber in3d R[eben getveten fei; zubem Bbabe ber
Beflagte durdh fein Schreiben vom 16. Februar 1901 an vas
Konfurdamt bereitd mit dem Mietzing fitr dag 1L QDuartal ver-
vechntet, Jo daf ev nun uidt nadtraglih eine Bevvedynung mit
dem Wiietzind fiiv dad III Quartal geltend moachen fonne. Ter
Beflagte hat geltend gemacht, die Kldgerin jei v Cinflagung
pe3 Miietzinfed ihm gegenitber nidht Levehtigt; er ftehe in Feinem
Redytgverhdlinid zu ihr, WUuch) von einer Ceffion der WMietsing-
forderung durd) den Gantfauf fonne nidht gefprodhen werden,
Eoentuell fei die Mietzindforberung durd) ved Betlagten Kautions-
und Sdhadenerjapforderung getilgt, indem {dmtliche Anjpriiche erit
nach ver Konfurderdfinung fallly geworden feien.

Beive fantonalen Jnftangen Haben, wie aug Faft. A erfichtlich,

bie Rlage abgewiefen. Die erfte Inftany fithrie im wefentlichen

1v. Obligationenrecht. No 41, 81

qud: Bon einer Fovderung der Kldgerin, al8 CErwerberin per
Liegenjdyaft, auf den Wietzing gegeniber dem Beflagten, aus
eigenem Rechte, fdnme feine Rede fein. AWeber finde itm Falle bed
Grwerbed ber Legenfdhaft und der Kimdigung fitr die jogenannte
Riumungdzeit ein Ubergang ded Mietvertraged auf den Cryerber
fatt, nody hanbdle e jidh um eine ftilljhweigende Cingebung eines
WMietvertraged fiiv die NRdumungdzeit wifden Erwerber und
WMieter, Bielmebr bletbe der Werdupever Vermieter ; der Mietver-
trag bejtebe af8 folher auch mnach bdem Criverd ber LUegenjdhaft
31 Redit, die Dbeidfeitigen Nechte und Pflihten ausd dem Miet-
vertrag werden bdurch) die VevauRerung der Liegenjhaft an ficdh
nicht berlthrt, Nur dem Vermieter jtehe daher bad Redht auf den
Mietzind fiir die Heit, wibrend der ev feine Gegenleiftung zu
yraftieven Habe, 3. udhy eine Abtvetung der Nedite aud bem
WMietvertrage von Seite der Konburdmaifje an dle Kldgerin liege
nidht vor, Eventuell aber wive die Kompenfationeinvede ded Be-
flagten begrimbdet : Die Kautiondfordevung fei laut Wiietvevtrag
mit bem Mietzingd ded lepten, in casu dbed L. QVmartald 1901
(Fiiv dagd ber Mietzind eingeflagt wird) u vervedmen ; eventuell
ftebe bem Beflagten gegeniiber ber Mietzindforderung die Schaden:
erfatsfordeviung 3u.

Die gweite Jnftany Hat {ih ebenfalld auf ben Standpunft
geftellt, ein Rechtdverhiltnid wijchen dem Erwerber und bdem
WMieter epiftieve im Falle ped Wrt. 281 O.-RN. nidht, und bdie
Miete, ald vein yperfonliched Fedhtdverhilinid, gehe nidht von
Jehted wegent auf den mneuen Erwerber der vermieteten Viegen-
fhaft iiber. Der urfpriingliche Vermieter Hleibe alin fliv Erfiilhung
ped Wiietvertraged Baftbar und demnach audy umgelebrt bevedhtigt,
ven Mietzind eingufordern, und der neue Criverber, in casu bdie
Rlagevin, fei al3 Joldher nicht jur Klage legitimiert. Hievan werde
cadurd) nichid gedndevt, daf dag Gefess bem MWieter eimer unbe-
weglidhen Sadhe bdad unbebingte Recht zufichert, nidht vor dem
nadten guliffigen Kilndigungdtermin aud vem Wietbefie ver=
trieben u werden. Soweit aber die Kldgerin ald Cefjionavin bed
fritheren Cigentiimerd auftvete, jtebe ihv bdie Cinrede entgegen,
bag ber eingeflagte 3ind bereitd an ben fritheren Cigentilmer be-
2aBlt begw. vervechnet worden jei. Tiber dad tweiteve, infonbderfeit

xxvil, 2. — 4902 6
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bie Frage der Kompenfation mit dev Sdabenerfabforderung ded
Beflagten, ju entfcheiven fei fein QInIa%". o o
3. Auch Geute noch ftellt fich vie Klagerin in er}ter Qinte auf
ben Standpunft, jie fei aud eigenem Sted)t' aur (&mﬁ'ctgung bed
Mietsinfes gegenitber dem Betlagten Berecf)ftgt. %ﬁevbt'ngé 1vgtbe
ver Mietvertvag wijchen Ddem urﬁari’mgltc@"en~ Q}ermtet'er (Der.rt
Bevhuperer) und dem Mieter durcy die Qiemugeming'md)t'uur:
gehoben. Dabdurdh fei aber ein neued Sted@téi?erba{tnt@’gmtief;en
bem Grwerber und dem Mieter nidht au%ge}c{ﬂoﬁelf, falls ’ber
Berdugerer nicht priftieve. Ein joldhes  fonne g'eicf)a]'fet't werden
burdh divefte Abmachung, e finne aber aud) fttﬁfc{;}nexgenb ges
jehaffen werben. Died fei ber Fall wibrend Ddev }’ogenann'tert
Raumungsfeift: Diefe fet nur im Jnterefje ded “Sl)heteré, .mcf;t
im Qnterejfe ded BVerdupererd aufgeftellt. Jtun ‘erfIare der %ﬂet'er,
wenn er die Rechtdroohltat der é}%&umungéfrtft. anuef)me," BE
fdhweigend, er wolle beim Ermoerber @?ieter fein, un§ flir ben
Grwerber jei der Gintritt in Ddiefen ﬂ}hetnertﬁag geieig,[@ vorge:
fdhrieben ; e8 werde alfo ein meuer ftiﬁfd)mg‘genber.Wtetberimg'
swifchen Grwerber und Wieter geid)loﬁen.; .bte}et‘ ?)Jhetber-tr:zg fet
jebocy mur mit Begug auj die essentialia mit dem frilferen
iventifch, wihrend er bie bejondeven %I?mac@ungen bed Iegterr}
nicht in fih fehliegen Eorme. RNur von btefem" Stanbpuntte aud
erflare fich, daf der ieter ein Jtecht gegenuﬁe'r befn_ Ermerber
auf vie Fortoauer ded Wietbefissed Babe ; correfpeftiv bIe']en} edite
bed WMieterd fei dad Nedht bed @rmerber,ﬁ auf den Mietzing.
Su diefem Standpunfte dec RKlagerin ift zu bemerfen : N
Snbem da3 {dwetzerifde Obligationenrecht den @913_ q.untth,
et 281 NG 4 — bei Berbuferung der %Rtet]a;t)e obe.r
@ntgug derfelben durch Konfurd u. {. w. fﬁpne per Wieter bdie
Fovtjegung ded Mietvertrages von })em DOritten (b. §. bem Cr=
werber) nur fordern, wenn piefer fie {tbernommen Dat, dagegen
fonme er bom Bermieter die Evillung bed Bevtrages n?ex’
Sdhavenerfap verlangen, — bat e3 fidh auf beu‘%nbe't} gejtellt,
baf ber Mietvertrag filv den Wicter nur ein nl’:hga?omd‘;eé’v,'bem
Permieter gegeniiber wirfamed Redht, nicyt aber ein bingliches
Recht, ein Recht auf die @a&)e,_baé audy dem britten Erwerber
gegendiber wirtam dre, jhafit; 8 BHat fich m. a. TV, dem
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Grundfage ,RKauf bricht Miete” angefchlofien, ber befagen will,
bag der meue Grwerber an bden Wietvertrag nidht gebunmbden ift,
wihrend allerdingd gerade ble Beftimmung, dag der Wieter vom
Bevmieter Grfitllung oder Schavenerfap forbern fann, zeigt, daf
ber Wietvertrag nicht aufgehoben wird, der Grundfap ,Kauf
bricht Miete” alfo nicht whetlich in diefem Sinne ausdgelegt wev-
ben darf. (Vevgl. Stobbe, Handbuch be3 bdeutfchen Privat-
rechi, III Bov., &, 334, 3. Aufl.) Von bdem bieraud fich er=
gebenven Grundfape, da der Crwerber gar Yeine Ricjicht auf
bert Mieter zu mebmen Hat, jchafft AL, 2 ved Wrt, 281 eine
Hudnahme fiiv den Fall der Wiete unbeweglicher Sachen : hier
bat der Grmerber dem Weieter unter Beobadhtung der vertraglidhen
obev gefeplichen Rimdigungsfriften ju findigen. Dad will jagen,
bafp der Grwerber den Mieter noh wihrend ber Kindigungdfrijt
im Wietbefihe su belafent, thm eine RNdumungsirijft 3u gewibhren
bat; diefe Borfdrift enthalt eine Abjdhrwidung bed Grundiaged
JRauf bricht Miete” zu Guniten ded3 Mieters, Der Erwerber
bat alio bem Wieter ben vertragdgemifen Gebrauch der Sache
odhrend dev Riumungsfrift su fberlafien. Hievin, in diefer paj-
fiven Berpflichtung, evjhdpjt fich aber die Verpflihtung ved Cv=
werberd — fofern nicht, wad Hier nicht der Fall ift, Ubernalme
pe3 Wiietvertraged durd) den Erwevber vorliegt — gegeniiber dem
Weieter, Dagegen tritt hieburch niht etwa der CErwerber fraft
Gejesed an Stelle bed Berdufererd tn den Mietvertrag ein ; der
Orundjap bed Wbja 1, daf der Wieter ble Fortfebung bed
Deietvertraged vom Dvitten nur fordern Ednne, wenn bdiefer fie
iibernommen bat, dajp der Wietvertrag dagegen dem Bevduferer
gegentiber befteben bletbe, ift durch die zu Gunften bed Mieterd
aufgeftellte Naumungdfrift bei der Miete unbeweglicher Sachen
nicht aufgehoben oder dburdhbrodhen. €3 fann feinerfeitd der Micter
mangeld etner babingielenden gefeslichen Veftimmung, nidht ein-
feitig vom Wietverivage zuviictiveten (a. . allerdingd Fanggen,
Sadymiete, S. 53 ; fiir bie Hier vertvetene Anficht dagegen Heu=
berger, Sadymicte, S. 92 § 36 sub 4); der Mietvertvag bleibt
eben gwifchert den BertvagBparteien weiter beftehen und filv beide
Teile verbindlich. Ridhtig ift fobann allerdingd, daf dad HRedt
auf oie Mietzinfe erft burd) die Bewirfung der Segenleiftung bed



84 Civilrechtspflege,

Bermieterd erworben wird (vergl. Urteil bed Bunbedgeridhted vom
9. Februar 1901 in Gachen RKonfurdmaffe Thommen gegen
Ovell Fagl & Gie., Umtl. Samml., Bo. XXVII, u, S. 46 und
dort citievte). Alein baraus folgt nidyt, dap im Falle der Ler-
Jugecung efner vevrmieteten Legenjchaft der Mieter wdhrend der
Mbumungdgeit nicht nach wie vor bdem Bermieter (und DBer-
duRever) gegenftber ur Bahlung bed Miietzinfed verpflichtet fei.
Denn der Grund, wedhalb er im Wietbejie bleibt, liegt immer
im (urfpriinglichen) Mietvertvage, und ber Vermieter ibt feine
bievaud folgenden Berpflichtungen lediglich aud durd) den Er:
werber, nidht fiberimmt biefer gefenlich die vertvaglichen Bev=
pilidhtungen ded Berdupeverd aud dem Wietvertrage. Davausd
folgt, dap der Grwerber audh nidht in die Redite bed BVevmieterd
eintritt, und daf ev inBbefondeve auch dem Mieter gegenitber
feinen felbftinbdigen AUnjpruch auf den Mietzing Bat. (Jn diefem
Sinne aud) Janggen, Sadymiete, S. 5335 Hafuer, Commen:
tav, 2. Aufl., Act. 281, Anm. 11; Wotive jum Eniwurfe ded
deutfchen bitrgerlichen Gefebbuches, S. 389 f.; H. €. V, &. 308).
Der Wiezing fiiv dag I Quartal blieh alfo der Konfurdmaije
ve3 (urfpritnglichen) DBermieterd gefchulvet. Denn ber Umitand,
oaf die Kldgerin nicht bdiveft mit dem Bermieter, joudern mit
veffen Konfurdmafie ben RKauf abgejhlofien BHat, dndert am ge-
yoonnenen Refultate nichtd, Nady Ak, 281 O.=M. jteht der Er=
werh einer Sade tm Konfurdverfahren dem Erwerbe in frei-
banbigem Kauf vdllig gleich; alle fitv biefen gefundenen Redhts-
fibe finden daber auch auf jenen Umwendung (vergl, Janggen
. a O, S, 64),

4. Grweidt fich fonach bver Hauptitandpuntt ber Kikgevin al3
unbegriimdet, o ift weiter auj bdle eventuelle Klagebegriindung
eingutreten, die davauf bevubt, gemdf bden Gantbedingungen, wo-
nadh Nupen und Gefalbr ver Kaufjache mit vem Abjchlujle bed
Kaufed (ober nach ber BVehauptung ded Beflagten, mit dber 3ah-
Tung bed Kaufpreifed) auf den Kaufer fibevgehen, Habe eine Ceffion
ber Mietzindforderung bed Wieler=GdFel begw. ver Konfurdmaiie
bedfelben an bie Kldgerin ftattgefunden. Nun mag dahingeftellt
bleiben, ob im Werfaufe dev vevmieteten Yiegenfchaften unter ben
erwdhnten Bedingungen wirflich eine Ceffion zu evblichen fei;
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denn jedenfall8 ift mindeftend die Einrede der SKompenfation mit
ber Rautionsjorderung begw. die Cinvede, der lepte Mietying fei
jhon durd) die Kaution begahlt, begrimbet. Falld eine Geffton
wirflich vorliegt, fonnte die Konfurdmaffe der Kldgerin nicht
mefr Rechte abtveten, ald fie jelbjt Hatte, und nuv abtveten mit
vent Cinveden, bie ibr gegeniiber zuftanden. Nun Hat die Konfursd-
mafje, der bad Wedht der Kilndigung wobhl zujtand (vergl.
Hafner, Kommentar, 2. Aufl., Art. 281, Aum. 10 a), vou
diefem Otechte feinen Gebrauch gemadht; nicht dad 1L, fonbern
bag IIL Quartal 4901 ijt daber ald bas ,leste” Quartal anju-
feben. Fitr biefed Quartal aber wor faut Vertvag die Kaution
ded Beflagten mit dem Wietzing 3u verredyuen, bezw. wav der
WMiet3ingd al3 vovaudbezahlt angufeherr. Mit Unved)t wendet bie
Kiagerin ein, der DBeflagte babe felber in feiner Gingabe vom
16. Februar 1901 an bad KonfurBamt die Vervedmung mit dem
Mietzing fiir da8 I Quartal vorgenommen : Ter Betlagte
gloubte damald offenbar, dle Konfurdmafie werbe den Mietver-
trag Hindigen (auf 4. Juli 1901), und nabm die BVervedhrung
nur in diefer BVorausfebung vor, [brigend fdheint ber wirfliche
Sinn der fogenannten BVevvechnungstlanfel der zu jein, dap nadh
dem Willen ber Parteten die lehte Mietzindrate, gleichviel ob die
Miete nachy Ablauf der BVertragddarer oder vovzeitig beendigt wers
den follte, unter allen Wmftinben ald durd) die Kaution vovaud:
bezablt angefeben werden follte. Auf die Vegriinbetheit der auf der
Sdyavenerfapforderung berubenden Kompenjationdeinveden brancht
panady nidyt eingetveten i yoerden.
Demnady hat dad Bundedgeridht
evfannt:

Die Verufung wird abgewiefen und fomit dad vteil ded Uppel=
lationdgericht3 de3 Kantond Vafelftadt vom 20. Januar 1902 in
allen Teilen beftdtigt.



