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vorfiegenven Falled angemefjen. Die Entfcheivung ift fomit gu -
beftatigen und die Berujung ald unbegrimbet abguweifer.
Demnach hat bad Bunpedgericht
evfannt: )
Die Berufung bder BVeflagten wird abgewiefert umd bemgemgé
bad angefodtene Urteil ded Obergerid)ty ded Rantond Lugern
alfen Teilen bejtatigh.

11. Vreteil vom 1. Wars 1902
in Sachen Aktiengefellfdaft s Baveria®, KL u Ber.-RL.,
gegen Jidiw, BVefl. u. Ber, - Betl.

) ] ] 5 1 kurse des Vermie-
Erwerbung einer vermictelen Ltegensohqﬁ im I(:on s | -
ters. Ari. 281 0.-R., « Kauf bricht Miete. > Wem steht wdhrend der

sogenannien Rdumungsfrist der Anspruch auf den Mietzins zu,

dem (wrspriinglichen) Vermieter und Verdusserer de:r M_ietsaske, oder
dem neuen Erwerber ? — Behauplete Cession der Mietzinsforderung.

A, Durdy Urteil vom 20. Januar 1902 Hat dasd ‘l;[?peﬂatiotfﬁs
gericht bed Kanton3 Bafeljtadt dad die Klage abeifende erftin=
Tiche Urtefl beftdtigt. ' ’
Ttmg. c?s)'egen biefe; llgrfetl hat bie SKldgerin ?ecf)tg?ittg und in
richtiger Form die Berufung an dasd Bundedgericht em.getegtt mit
bem Untrage, in 2Aufhebung bed augefndﬂ;mn_ rteild gEt ber
Beflagte ur Sabhlung von 3000 Fr. nebjt Bind zu 5%y jeit
4. Sufi 1901 zu vevuvteiler.
C. Der Beflagte trigt auf Ubweifung dev Berufung an.
pedgericht zieht in Srmigung: ‘
Sig.azﬁi?u%ertgag d)befn 30. Dejentber 18&39. I}ut'te QI Meier=
©bfel in Bafel dem peutigen Beflagten Egbtn die S}tegenicf)ait
Gentralbabuplag 10 fiir bie Seit vom 1 %Pfl[ 1'900 'Btﬁ i QI?YI[
41905 permietet, 3u eivem jibrlichen, plevieljibelich mit 3000 gr
poraudzahibaren Mietzinje von 12,000 Q%r. SSa'ut 8§ D bed Smfek
yertraged Datte der Bermieter bem ﬂﬁjeter einen .@atf)a%energais
pon 500 Fr. fiir jebes Quartal u vergiiten, went “btefer .Mr benf
vertraglichen Gnbe bed Mietvertrages audjiehen miigte. Der Be:
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flagte Batte eine Kaution von 3000 Fr., bie zu 5 0/, su ver:
sinfen war, 3u leiften; laut Naditrag zum Mietverivage vom
1. Upril 1900 ,ift” dle vom DBeflagten bezablte Kautlon ,mit
bem lepten zu Dbegablenben Wietzind zu verrechnen.” Um 6. Fe:
bruar 1904 wurbe itber den Vermieter Meier-Gofel der Konfurd
erdffuet. Jn bdiejem meldete dev Beflagte am 46, Februar 1901
eine Sdhavenerfapforderung von 500 Fr. fiir jeded Quartal, bis
sum A, Upril 1905, wibrend bdem ihm bder Genuf ber Wiet-
Hegenfdhaft entgangen fein follte, an, inbem er ferner bemerfte,
ettenn Weietsind fdhulde er nuv bel Fovidauer ved Mietverhilinifies
fiber det 1. Jull 4901 Hinaus, da er bdie Hezahlte Kaution vor
3000 Fr. mit dem Wiefzind flir dad zweite Quartal 1901 ver-
vedpne. Jm Einverftandniffe mit der Konfurdverwaltung warbe
ber Cntfcheid iber Julaffung diefer Forberunmg fufpendiert bisd
nad) bem Lerfaufe der Legenfdiaft. Bei dver Verfteigerung vom
13. Suni 1901 wurde bie Liegenjhaft erworben von der heutigen
Rldgerin; laut Audfage ded damaligen Konfurdbeamten ,witrbe
ber Kaufer darauf aufmerfjam gemacht, er fdnne nidht mit Sidyer-
beit auf Bezablung ved britten Vuartalzinjed vedimen, weil der
Beflagte Anfpruch auf BVervedhnung mit feiner Kaution jtelle.”
Ter Kaufpreid wurde von der Kligerin am 27, gl. WS, bejablt.
Unterm 29. gl. MMi3. notifiziecte ber Anwalt der Kligerin bem
Betlagtenr, daf fene ihm ble Miete geftiipt auf Art. 281 O.-R.
auf 1. Oftober 1901 f{inbe, und forberte ihn gleichzeitig auf, den
Mietzing fiir vad IIL Quartal 1904 an ihn gu Handen bed
Eigentlimerd einquzablen. Der Bertveter bded Beflagten erwibderte
Hievauf, die beiben [lefsten Mietzindraten feien Det der Geridhts-
fajfe deponiert; die, auf die Kindigung hin lebte, Rate, fiir bad
II. Quartal 1904, verredyne bder Beflagte gegen bdie von ihm
bezablte Raution von 3000 Fr. Gegen ben Jahlungdbefedl fiir
ben verlangten Quartalzind erhob ber Veflagte NRechtdvoridlag.
W 24. Suli 1901 melvete er fobann im Konfurfe ded efer-
@Bfel folgenbe Forderungen an:
1. 500 Fr. Schavenerfag fiir 14 Quavtale
(1. Oftober 1901 big 1, April 1905). . Fr. 7000 —
2. Riidforderung ver Kaution . . . . . , 3000 —

Mbertrag:  gr. 10,000 —
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Wbertrag:  Fv. 10,000 —
3. Rind von der Kaution vom 1, April 1900
Big 4. Jui 4904 . . . . . . . ., 187 HO

Total Fr. 10,487 50
SHievon brachte er in Abgug die Mietzinfe pro

1. Wpeil und 1. Jul 41904 mit . . . . . , 6000 —
fo daf feine Forvderung fich wodh auf . . . . Fr. 4187 50

Beltef, Jn diefem Betrage vourde jie vom Konfurdamt in V. Kliajie
folioziext.

2, Mit der worliegenden Klage verlangt mmt die Kiagerin
DVerurteilung bed Beflagten jur Rahlung von 3000 Fr. nebit
50/, Bind feit 4. Juli 1901 (Datum der Betreibung). Sie
mathte vor den famtowalen Jnffangen in erfler Rinie geltend,
dem Grwerber einer LUegenjdhaft jtehe gemdp Art. 281 DN,
ein eigened RNedht auf Cinflagung ded WMietzinfed gegenitber dem
Mieter, dem er gefiindigt Babe, flir die Reit vom Cvwerh der
Legenjdhaft Bid jur Riumung su. Cventuell ftiigte fich die K-
gerin davauf, burdy dle Gantbedingungen, wonady TNupen und
Sefahr auf den Kiufer fAbergeben, jei ihr der Anfpruch auf den
Mietzingd cedtert worben. Ein Verredhnungdrecht ded Beflagten
bejtehe nidyt, ba feine Kautiond= wie feine @c[)a*eneriagforberungen
fhon vor bem Konfurfe entftanden feien, wihrend feine Miet-
zindjduld erit nacdber ind RLeben gefveten fei; 3ubem babe Der
Betlagte durd) fein Sechreiben vom 46. Februmar 1901 an dad
Konfurdamt bereitd mit dem Miefzing filr dag II. Duartal vers
vechnet, fo daff ev nun unidht nadtriglid) eine Verredynung it
bem Wiietzind fiir bad I, Quartal geltend madjen fonue. Ter
Betlagte hat geltend gemadht, die Kldgerin fei zur Cinflagung
pe3 Mietzinfed ihm gegenitber nicht Lerehtigt; ev ftehe in feinem
Rehtaverhaltnid zu ihr. Uud) von einer Ceffion der Wtetyina-
fordevumg ourch den Gantfauf fbnne nidhi gefprodhen twerden,
Eventuell fei die Mietgin3fordevung durd) ded Betlagten Koutions-
und Schavenerjabforderung getilgt, indem {imtliche Anfpriiche erjt
nady der Konfurderdffnung fillig geworden feien.

Beive fantonalen Jnjtangen haben, wie aud Faft. A erfichtlich,

die RKlage abgewiefen. Die erjte Injtany fithrte im wefentlichen
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aud: BVon einer Fovberung der Kldgerin, afd Grwerberin ber
Liegenjhaft, auf ben Wiietzind gegeniiber bdem Beflagten, aud
eigenem Rechte, Thnne feine Reve jein. Weder finde im Falle ded
Grwerbes der Liegenjchaft und bev Kimdigung fiir die jogenannte
Rawmurgdgeit ein Ubergang de3 Mietveviraged auf den Gryerber
fatt, noch Handle e fich um eine ftilljchweigende Cingebung eined
Diietvertraged fliv die Niumungdzett zwifden Erwerber und
Wieter, Bielmehr bleibe der BVerdugerer Lermieter ; dev Mietver-
trag Beftehe ald joldher auch nad) dem Criverd ber Legenjdhaft
zu Mecht, die Deidfeitigen Nedhte und Pilichten aud dem Wiet-
vevtrag werben bdurch die Vevauferung der Liegenjhaft an fich
nidyt berithrt, Nur dem BVermieter jtefe daher dad Medht auf den
Mietzind fiw die Seit, wibhrend bder er feine Gegenleiftung zu
ypréftieren habe, zu. Wuch eine Wbivetung bder Nechte ausd dem
Wietvertrage von Seite ber Konfurdmaife an dle Kldgerin liege
uidht vor. Gventuell aber wive bie Komypenfationdeinvede bed Be-
flagten begriindet : Die Kautionsforberung fet lout Wiietvertrag
mit pem Miefzingd ded lefsten, in casu bed I QVnavtald 1901
(Fiiv dag ber Wiieizing eingeflagt wird) 3 vervedmen ; eventuell
ftebe dem Beflagten gegeniiber ter Mietzindforberung die Schaden-
erfaisforbevung u.

Die gweite Snjtany bat fid) ebenjalld auf ven Standpuntt
geftellt, ein Medht3verhaltnid zwifhent bem Crwerber und bem
Weieter epiftieve im Falle ped WArt. 281 O.-R. nidht, und bdie
Miete, ald vein yperjdnliched Rehtdverhaltnid, gehe nidht vom
Jechted wegen auf den nemen Erwerber bder vermieteten Riegen-
fhaft fiber. Der urfpriingliche Bermieter bleibe aljo fiir Erfiliung
ved Wiietvertraged Baftbar und demnady audy umgelehrt berechtigt,
ven Whietzingd eingufordern, und der meue Criverber, in casu bdie
Klagevin, fei ald joldier nicht jur Klage legitimiert. Hieran werde
podburdh nichtd gednbevt, daf dag Gefes dem Wieter eimer unbe-
wegliden Sadie bad unbebingte Necht zujichert, nidht vor dem
nichiten  3uliffigen Kiindiguungstermin aud tem WMietbefibe ver-
teieben 3u werden. Soweit aber die Kidgevin ald Gefjionarin ded
feiiberen Gigentiimerd auftvete, jtefe ihr bie Cinvede entgegen,
baf Der eingeflagte Sind bereitd an ben fritheren Eigentimer be-
30h1t Besw. verrechuet yoorden fei. Ulber bag wweiteve, infoubderfeit

xxvi, 2. — 1902 6
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bie Frage der SKompenfation mit der Sdadenerfapiorberung ded
Beflagten, zu entfcheiven fei fein Anlap. o

3. Auch Heute noch frellt ficy die Klagerin in er}ter Rinte auf
ben Standpunft, jie fei aud eigenem Sted)t' aur (Sjmﬂ'agung ved
Mietsinfed gegenitber dem Betlagten 5ered)§1gt. Qlﬁerbl.ngﬁ mgtbe
ver Mietverivag awifden Ddem m:ﬁm:ﬁnghcf;ren~ éBetmtetfr (be{n
Berhuperer) und vem WMieter durd) die %erﬁugerling'mcf)t'aur:
gehoben. Dadburc) fet aber ein neuned i)‘tec{)téw?erf)a!tméﬁgmtf&;en
bem Guwerber unb dem Miieter nicht au%ge;c{)’ioﬁe:q, falld ’bet
Bevdugerer nicht praftieve. Ein jolched  fonne g'efdi)aﬁez't werben
burdy bivefte Abmachung, e Torme aber and fttﬁfd;{netgenb ges
jehaffen werben. Died fet ber Fall wihrend Dder g'ogenann'ten
Riumungsfrift: Diefe jei nur im Sntereffe deg “§Dheter§, 'md;t
im Sntevejfe ded Verdupererd anfgeftellt. Mun 'erflare ber E)Jhpet'er,
wertnt ev bie RechiZwobltat ber é)%&umung@fm{t. annef)me," fiill=
fbweigend, ev wolle betm Grwerber i‘i.Rieter jein, un§ flie bent
Grwevber jei ber Gintritt i biefen Eﬁhetnerntag gefei;hgf; borge=
fdriebent ; e8 werde alfo ein neuer iiiﬁf&mgt_genber.?Jﬁte‘mertmg
swifchen Grwerber und Mieter geid)lcﬁen.; 'bteyet‘ %hetner-tr‘fzg fet
jebody sur mit Begug ouf die essentialia mit dem fritferen
ibentifdy, wibrend er bie befonberen %Ib'mad)ungen De3 _Iegterr}
nicht in fich foliefren Edwme. Jur vou btefem" Stanbpuntte aud
erfldve fich, daf Der ieter ein Pedht gegenuﬁe}r hefu_ Erwerber
auf vie Fortbauer bed Miietbefiged habe ; corvejpefriv mgen? Jedhte
ved Mieterd fet vad Redyt ded @rmerﬁer§ auf den MWietzink.

St biefem Stanbpunfte der RKlagerin ijt gu bemevfen : N

Smbem bad jefhweizerifche Dbligationenved)t den 65113_ qunte[[t,
. et, 281 AG|. 4 — bei VevBuberung bev ?!th}a'd;e cbe;‘
@ntgug derfelben durch RKonfurd . {. w. fﬁ}lne per iieter bie
Sovtjepung ded Mietvertrages von 'bem Drittex (0. b. dem Er=
werber) nur fordern, wenn biefer fie ftbernommen Bat, dageger
fonme er bom Bermieter die Crfillung bed Bertvaged @er
Schavenerfap verlangen, — bat e3 fid auf ben‘%nbeg gejtellt,
baf ber Mietvertvag filv den Wicter nur ein of;{zgat‘omeff;eé’v,.bem
Revmieter gegeniiber wirfjame? Redyt, nicht aber ein dinglicyed
Recht, ein Recht auf die Sadhe, bad aud) vem britten Erwerber

gegenitber wirtjam virve, fchafit; & hat fih m. a 8. bemr
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Grundfage ,RKauf bridit Miete” angefchlofien, der befagen will,
baf bder meue Crwerber an bden IMietvertrag nicht gebunden ift,
wibrend allerdingd gerade ble Beftimmung, dag der Wieter vom
Bevmieter Grfiillung oder Schavenerfap forbern fann, zeigt, daf
ver Weietvertrag nidht aufgehoben wird, der Grundjag ,Kauf
bricht Wiete” alfo nicht wirtlich in diefem Sinne audgelegt wev:
ben barf. (Vevgl. Stobbe, Handbuch bed beutjchen Privat-
recytd, III, Bd., ©. 334, 3. Aufl.) BVon dem bierausd fich ex-
gebenvert Grundfate, bap der Crwevber gar Ffeine Ridjicht auf
bet Miefer zu mnehmen Dat, jhafft ALY, 2 bed WAvt. 281 eine
Hudnabme fliv den Fall der Wiete unbeweglicher Sachen : hier
Bat er Grmerber bem Mieter unter Beobadhtung ber vertraglichen
obev gefeplichen Kimdigungsfrijten zu Findigen. Dad will jagen,
baf ber Grwerber den Mieter nodh wibhrend der RKiinbigungdfrijt
im WMietbefihe su belaflen, ihm eine Naumungsirift 3u gewdbhren
hat; diele Boridrift enthdlt eine Wbjdwddung besd Srundfaged
JSauf bricht Miete” zu Guniten bes Miieterd. Der Crwerber
bat aljo dem Wieter ben vertragdgemdafen Gebraud ver Sade
dhrend dev Riumungsfrift su Mberlaffen. Hievin, in diefer poj-
fven BVerpflichtung, exjchdpit fich aber bdie BVerpflichtung ved Ee-
werberd — fofern nidht, wad Bier nicht dev Fall ijt, bernalhme
be3 Wiietvertraged duvd) ben Erwerber vorliegt — gegeniiber dem
Wieter. Dagegen tritt Hieburch nidht etoa bder Crwerber fraft
Gefeped an Stelle bed Verdufeverd fn den Mietvertrag ein ; der
Grundjap bed Abjas 4, daf der Wieter bie Forifepung bded
Mietvertraged vom Dritten nur fordern Idnne, wenn bdiefer fie
ibernommen Hat, dafy der Mietvertrag bagegen dem Berfiuferer
gegeniiber befteben Gleibe, ift durdy die u Gumften beg Mieterd
aufgeftellte Raumungsfrift bei der WMiete urnbeweglicher Sadhen
nicht aufgehoben ober burchbrodien. &3 fann feinerfeitd ber Mieter
mangeld einer babingtelenden gefeplichen Veftimmung, nidht ein=
feitig vom Mietvertvage zuriicfiveten (a. 2. allerdingsd Janggen,
Sachmiete, &. 53 ; fiiv die Hier vertvetene Unficht dagegen Heu=
berger, GSadymicte, S. 92 § 36 sub 4); ber Mietvertrag bleibt
¢ben gwifdhen den Bertragdparteien weiter Geftehen und filv Heive
Teile verbindlich, Ridtig ift fobann allerdingsd, daf bad Hedt
auf die Mietzinfe erft durd) die Bewirfung der Segenleiftung bed
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Bermieterd evoorben wird (vergl. Urteil ded Bunvedgerichted vom
9. Jebruar 1901 in Sacden RKonturdwafle Thommen gegen
Orell Figl & Cie., Amtl. Samml., Bd. XXVII, 1, S, 40 und
dort citievte). Wllein dbavaud folgt nidt, vap tm Fale der Ber-
fuferung einer vevmieteten Legentjchaft der Wieter wibrend der
Nlumungdgeit nicht nacdh wie vor bdem Bermieter (umd Ber-
dupever) gegenitber zuv Sabhlung bez Mietzinfed verpflichtet fet.
Denn der Grund, weshalb er im Mietbefibe bleibt, liegt immer
im (uejpringlichen) Mietvertvage, und bder BVermieter bt feine
Bieraud folgenden Berpflichtungen lediglich aud burd) den Gr:
werber, nicht fbermimmt bdiefer gefenlich bie vertvaglichen DVer-
pilichtungen ded Verdufeverd aud vem Wiietverirage. Davaus
folgt, dap ber Crwerber much nicht in die FRechte ded Vermieterd
eintritt, und dag er inBbefondbere auch dem Rieter gegemiiber
fetnen felbjtindigen Unjprud) auj den Wietzing hat. (Jn dlefem
@inne aud) Jaunggen, Sadymiete, S. H3; Hafner, Commen:
tar, 2. Uufl., et 281, Anm. 11; Wotive jum Entwurie ded
beutichen Bitrgerlichen Gefepbuches, &. 389 f.; H. €. V, €. 308).
Der Mietzind fitv dad I Quartal blieb alfo ber Kounfurdmaiie
pe3 (urfpriinglichen) Bevmieterd geldhulvet. Denn der Umftand,
baf ble RKidgerin nidht bdiveft mit dem Vermieter, jondbern mit
peffen Konfurdmafie den Kanj abgefdlofien Hat, andert am ges
yoonmenenr Nefultate nichtd, Nadhy Art, 281 O.=-R. fteht ber Er=
werh einer Sadpe im Konfurdverfabren dem Erwerbe in frei:
banbigem Kouf vdllig gleicdh; alle fir dlefen gefundenen Nedhtsd-
{ike finden daber auch auj fenen Unmwendung (vergl. Janggen
% 4 2, B, 64,

4. Grweidt fich Jonad) der Hauptiandpunft per Kidgerin ald
unbegrindet, o ift weiter auf bdle eventuelle Klagebegriindung
eingutreten, die davauf berubt, gemif den Gantbedingungen, wo-
nach Nupen und Sefabr der Kanflache mit dem Abfhlujje bed
Kaufed (ober nach der Behauptung bed Beflagten, mit ver Jafh-
lung bed Kaufpreifed) aunf den Kaufer iibergefen, Habe eine Cefjion
ber Mietzindforberung ded Weler-Gdfel bepro. ber Konfurdmafie
bedfelben an die Kldgerin ftattgefunden. Run mag dahingejtellt
bleiben, ob im Werfaufe dev vermieteten Yiegenfdhaften unter den
erwdhnten Bedingungen wirtlich eine Cefjion zu erblicfen fei;
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denn jebenfall3 ift minbeftend bie Ginrebe der Kompenfation mit
ber Rautiondjordevung beyw. die Einvede, der lepte Mietzing fei
jchon durch bie RKauntion begahlt, begriindet. Falld eine Ceffion
wivtlich vorliegt, fonnte die Konfurdmajfe der Rldgerin nicht
meby Redte abtveten, afd fie jelbjt batte, und mur abiveten mit
dent Cinveden, bie ihr gegenfiber uftanden. Nun Hat dbie Konfursd-
majle, ber bad Kedht der Kindigung wobl suftand (vergl.
Hafner, Kommentar, 2. Anfl., Avt. 281, Aum. 10 a), von
diefem Otechte feinen Gebrand) gemadht; niht dad II., jondern
pag IIL Quavtal 1901 ijf dabev ald bdasd ,legte” Quartal angus
feben. Fiiv diefed Vuartal aber war laut BVerivag die Kaution
ve3 Beflagten mit bem Wiefzind 3u vervechuen, bezw. war ber
WMiet3ind ald vovaudbegahlt angujehen. WMit Unvedht wendet bie
Kidgerin ein, der Deflagte Habe felber in feiner Gingabe vom
16, Februar 1904 an dag Konfurdamt bie Vervednung mit dem
Mietsing  fiir dad8 I Quartal vorgenommen : Ter Bellagte
glaubte dbamald offenbar, die Konfurdmajie werbe den Mrietver-
trag fHindigen (ouf 4. Juli 1901), und nahm die Vervedmung
nuv in diefer Bovausfebung vor, Nbrigend dheint der wirfliche
Sinn der fogenanmten BVevvechnungstlaufel ber zu fein, baf nadh
dem Willen ber Parteten die lelste Miefzindvate, gleichviel ob bie
Miete nachy Ablauf der Vevtvagddaier odber vorgeitig beenbdigt wers
ben follte, unter allen Wmftinden al3 durdh die Kaution vovaud:
bezablt angefeben werben jolite. Auf bie Begriindetheit der auf ber
Sdhadenerfapforberung berubenden KompenjationBeinveden braudht
danach nidyt eingetveten u yoerden. :

Demuadh bat dbad Bundedgericht
erfannt:
Die Berufung wird abgewiefen und fomit dad rteil bed Wppel=
lationdgeridht3 bed RKantons Bajelftadt vom 20. Januer 1902 in
allen Teilen beftdtigt.




