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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Schiemer als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Priickner, Hon.-Prof. Dr. Sailer und Dr. Jensik sowie die Hofratin des
Obersten Gerichtshofs Dr. Fichtenau als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Paula S*****,
und 2.) Ernst S***** heide vertreten durch Dr. Johannes Patzak, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei
loannis B***** vertreten durch Dr. Brigitte Birnbaum, Dr. Rainer Toperczer und Mag. Diether Pfannhauser,
Rechtsanwadlte in Wien, wegen Aufkiindigung, infolge von Rekursen beider Parteien gegen den Beschluss des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 17. Oktober 2007, GZ 38 R 218/07a-10, womit
infolge Berufung der klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 24. Juli 2007,
GZ 58 C 109/07w-6, aufgehoben wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Rekurs der klagenden Parteien wird zurtickgewiesen.

Dem Rekurs der beklagten Partei wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei hat die Kosten ihrer Rekursbeantwortung selbst zu tragen.

Die Kosten des Rekurses der beklagten Partei und der Rekursbeantwortung der klagenden Parteien sind weitere
Kosten des Verfahrens erster Instanz.

Text
Begrindung:

Den Klagern wurde fir 166/5116tel-Anteile einer naher genannten Liegenschaft, untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an top Nr 7, am 12. Janner 2007 in einem Zwangsversteigerungsverfahren der Zuschlag erteilt.
Zum Zeitpunkt der Einbringung ihrer Aufkiindigung gegen den Beklagten beim Erstgericht war ihr Eigentumsrecht
noch nicht im Grundbuch einverleibt. Mit ihrer am 10. Mai 2007 beim Erstgericht eingebrachten Aufkiindigung zum
30. September 2007 kundigten die Klager dem Beklagten die genannte Wohnung samt Zubehdr mit einer
Kindigungsfrist von drei Monaten auf. Sie machten die Kindigungsgriinde des § 30 Abs 2 Z 4 und 6 MRG sowie
qualifizierten Mietzinsrickstand geltend. Der Beklagte verwende die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung
seines Wohnbedurfnisses oder desjenigen allfalliger eintrittsberechtigter Personen. Da die Klager nicht ausschlieRen
kdonnten, dass der Beklagte die Schutzbehauptung aufstelle, er habe das aufgeklndigte Objekt weitergegeben oder
untervermietet, stitzten sie ihre Kiindigung auch auf 8 30 Abs 2 Z 4 MRG. Der Beklagte habe zumindest seit Janner
2007 keinerlei Mietzins gezahlt.Den Kldgern wurde fur 166/5116tel-Anteile einer naher genannten Liegenschaft,
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untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an top Nr 7, am 12. Janner 2007 in einem
Zwangsversteigerungsverfahren der Zuschlag erteilt. Zum Zeitpunkt der Einbringung ihrer Aufkiindigung gegen den
Beklagten beim Erstgericht war ihr Eigentumsrecht noch nicht im Grundbuch einverleibt. Mit ihrer am 10. Mai 2007
beim Erstgericht eingebrachten Aufkindigung zum 30. September 2007 kindigten die Klager dem Beklagten die
genannte Wohnung samt Zubehdér mit einer Kindigungsfrist von drei Monaten auf. Sie machten die
Kindigungsgrinde des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4 und 6 MRG sowie qualifizierten Mietzinsruckstand geltend. Der
Beklagte verwende die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung seines Wohnbedurfnisses oder desjenigen
allfalliger eintrittsberechtigter Personen. Da die Klager nicht ausschlieBen konnten, dass der Beklagte die
Schutzbehauptung aufstelle, er habe das aufgekiindigte Objekt weitergegeben oder untervermietet, stitzten sie ihre
Kiandigung auch auf Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG. Der Beklagte habe zumindest seit Janner 2007 keinerlei
Mietzins gezahlt.

Erganzend brachten die Klager vor, der Beklagte habe mit ihnen Gesprache geflihrt, woraus sich ergebe, dass er ihre
sachen- und schuldrechtliche Zustandigkeit erkannt habe. Weder der Beklagte noch dessen Sohn bewohnten die
Wohnung, die seit geraumer Zeit leer stehe. Der Beklagte habe eine Forderung von 80.000 EUR erhoben, um welchen
Betrag er auf seine Mietrechte verzichten wirde. Die Hohe des Mietzinses sei dem Beklagten durch die Erhebungen
des Sachverstandigen im Zwangsversteigerungsverfahren bekannt gewesen. Beginnend mit 12. Janner 2007 bis
einschlieBlich Monat Juni betrage der Mietzinsriickstand 2.243,42 EUR. Da der Beklagte den Mietzins wohl deshalb
nicht zahle, weil er vermeine, eine Forderung in vielfacher Hohe aus dem Titel eines kinftigen Mietrechtsverzichts
gegen die Klager zu haben, liege ihm ein grobes Verschulden zur Last. Schlie3lich brachte die klagende Partei noch vor,
dass zwischenzeitig auch ihre Einverleibung im Grundbuch erfolgt sei. Durch die Erklarung des Beklagten,
zahlungsbereit zu sein, habe er eine klare Zuhaltungshandlung gesetzt, die ihm die Bestreitung der Aktivlegitimation
verwehre. Im Hinblick auf die Zahlung von 2.118,38 EUR in der miundlichen Streitverhandlung vom 28. Juni 2007 habe
der Einwand der mangelnden Aktivlegitimation als zuriickgezogen zu gelten.

In seinen Einwendungen bestritt der Beklagte in erster Linie die Aktivlegitimation der Klager. Sie seien ob des von
ihnen im Wege einer Zwangsversteigerung erworbenen Objekts noch nicht grundbucherlich einverleibt. Der Beklagte
habe das Mietobjekt mit Mietvertrag vom 10. Mai 1978 gemietet und es seit 1978 gemeinsam mit seiner Familie
benltzt. Sein Sohn lebe nach wie vor in dem Objekt. Er habe dort seinen gewdhnlichen Aufenthalt, verflge tber keinen
anderen Wohnsitz, sodass er als eintrittsberechtigte Person ein dringendes Wohnbedurfnis habe. Auch er selbst
benltze die Wohnung noch regelmaRig. Er habe die Wohnung auch nicht im Sinne des & 30 Abs 2 Z 4 MRG ganz oder
teilweise weitergegeben oder verwertet. Dem ehemaligen Vermieter sei seit 2001 bekannt, dass die Wohnung
Uberwiegend von seinem Sohn benitzt werde. Das habe dieser auch stillschweigend gebilligt. Es liege kein
qualifizierter Mietzinsrickstand vor, weil die Beklagten weder Mietzinsvorschreibungen Ubermittelt, noch trotz Urgenz
ein Einzahlungskonto bekanntgegeben hatten. Bei Gesprachen mit den Klagern seien etwaige Mietzinsrickstande nie
Gesprachsthema gewesen. Es sei auch keine Mahnung erfolgt. Der angebliche Mietzinsriickstand sei weder beziffert
noch aufgeschlisselt.In seinen Einwendungen bestritt der Beklagte in erster Linie die Aktivlegitimation der Klager. Sie
seien ob des von ihnen im Wege einer Zwangsversteigerung erworbenen Objekts noch nicht grundbucherlich
einverleibt. Der Beklagte habe das Mietobjekt mit Mietvertrag vom 10. Mai 1978 gemietet und es seit 1978 gemeinsam
mit seiner Familie benutzt. Sein Sohn lebe nach wie vor in dem Objekt. Er habe dort seinen gewdhnlichen Aufenthalt,
verflige Uber keinen anderen Wohnsitz, sodass er als eintrittsberechtigte Person ein dringendes Wohnbedurfnis habe.
Auch er selbst benltze die Wohnung noch regelmaRig. Er habe die Wohnung auch nicht im Sinne des Paragraph
30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG ganz oder teilweise weitergegeben oder verwertet. Dem ehemaligen Vermieter sei seit 2001
bekannt, dass die Wohnung Uberwiegend von seinem Sohn benutzt werde. Das habe dieser auch stillschweigend
gebilligt. Es liege kein qualifizierter Mietzinsrickstand vor, weil die Beklagten weder Mietzinsvorschreibungen
Ubermittelt, noch trotz Urgenz ein Einzahlungskonto bekanntgegeben hatten. Bei Gesprachen mit den Klagern seien
etwaige Mietzinsrlickstdnde nie Gesprachsthema gewesen. Es sei auch keine Mahnung erfolgt. Der angebliche
Mietzinsrickstand sei weder beziffert noch aufgeschlisselt.

Dass bereits eine Einverleibung der Klager im Grundbuch erfolgt sei, werde bestritten. Die Mieten fir die Monate
Janner bis einschlieBlich Juni 2007 von insgesamt 2.118,38 EUR wurden in bar dem Klagevertreter Gibergeben. Es sei
dies die erste Moglichkeit fur ihn gewesen, an die Klager Mietzinszahlungen zu leisten.

Das Erstgericht erklarte die Aufkiindigung fir rechtsunwirksam und wies das auf Raumung gerichtete Klagebegehren



ab. Es traf lediglich die am Beginn der Begrindung wiedergegebenen Feststellungen. In rechtlicher Hinsicht vertrat es
die Auffassung, dass ein Mangel der Aktivlegitimation bei Einbringung der Kiindigung nicht nachtraglich saniert werden
kénne. Der Ersteher in der Zwangsversteigerung durfe wegen seines resolutiv bedingten Eigentums, soweit er nicht
zum vorlaufigen Verwalter bestellt sei, [Bestandvertrage] erst nach Einverleibung seines Eigentumsrechts kundigen.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager Folge, hob das Urteil des Erstgerichts auf und verwies die
Rechtssache zur neuerlichen Entscheidung nach Verfahrenserganzung an das Erstgericht zurtick. Es sprach aus, dass
der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zulassig sei.

Das Berufungsgericht erérterte ausfuhrlich die Frage, ab welchem Zeitpunkt der Ersteher in der Zwangsversteigerung
zur Aufkindigung eines auf ihn Ubergegangenen Bestandvertrags legitimiert sei. Dazu gab es die altere
Rechtsprechung und Lehre wieder, wonach dies erst mit Einverleibung des Eigentumsrechts des Erstehers im
Grundbuch der Fall sei. Nach Gberwiegender Judikatur solle aber der Ersteher nunmehr schon vor seiner Intabulation
zur Aufkindigung legitimiert sein, sofern er zum einstweiligen Verwalter bestellt worden sei. Nach vereinzelten
Entscheidungen solle dies schon der Fall sein, wenn der Zuschlag in Rechtskraft erwachsen sei, die Liegenschaft dem
Ersteher physisch Ubergeben und seitdem von ihm im eigenen Namen verwaltet worden sei. Nach dem Referat von
gegenlber dieser Rechtsprechung kritischen Lehrmeinungen flhrte die zweite Instanz aus, dass sich der Oberste
Gerichtshof in seiner Entscheidung 1 Ob 344/99s diesen Argumenten der Lehre angeschlossen und unter Abkehr von
der bisherigen Rechtsprechung ausgesprochen habe, dass der Ersteher bereits mit Erteilung des Zuschlags in die
Rechtsposition des Bestandgebers eintrete, ab diesem Zeitpunkt die Vermieterrechte nach § 1120 ABGB geltend
machen kdnne und zur Aufkiindigung des Bestandvertrags aktiv legitimiert sei. Diese Entscheidung sei von der Lehre
zustimmend aufgenommen worden. Ihr sei aus den weiter oben dargelegten Griinden zu folgen. Da der Zuschlag an
die Klager am 12. Janner 2007 unbekampft feststehe, seien diese bei Einbringung der gerichtlichen Aufkiindigung vom
10. Mai 2007 dazu aktiv legitimiert gewesen. Mangels Durchfiihrung eines Beweisverfahrens sei daher die Rechtssache
noch nicht spruchreif.Das Berufungsgericht erdrterte ausfihrlich die Frage, ab welchem Zeitpunkt der Ersteher in der
Zwangsversteigerung zur Aufkiindigung eines auf ihn Ubergegangenen Bestandvertrags legitimiert sei. Dazu gab es die
altere Rechtsprechung und Lehre wieder, wonach dies erst mit Einverleibung des Eigentumsrechts des Erstehers im
Grundbuch der Fall sei. Nach Gberwiegender Judikatur solle aber der Ersteher nunmehr schon vor seiner Intabulation
zur Aufklindigung legitimiert sein, sofern er zum einstweiligen Verwalter bestellt worden sei. Nach vereinzelten
Entscheidungen solle dies schon der Fall sein, wenn der Zuschlag in Rechtskraft erwachsen sei, die Liegenschaft dem
Ersteher physisch Ubergeben und seitdem von ihm im eigenen Namen verwaltet worden sei. Nach dem Referat von
gegenuUber dieser Rechtsprechung kritischen Lehrmeinungen fuhrte die zweite Instanz aus, dass sich der Oberste
Gerichtshof in seiner Entscheidung 1 Ob 344/99s diesen Argumenten der Lehre angeschlossen und unter Abkehr von
der bisherigen Rechtsprechung ausgesprochen habe, dass der Ersteher bereits mit Erteilung des Zuschlags in die
Rechtsposition des Bestandgebers eintrete, ab diesem Zeitpunkt die Vermieterrechte nach Paragraph 1120, ABGB
geltend machen kdnne und zur Aufkiindigung des Bestandvertrags aktiv legitimiert sei. Diese Entscheidung sei von der
Lehre zustimmend aufgenommen worden. lhr sei aus den weiter oben dargelegten Grinden zu folgen. Da der
Zuschlag an die Klager am 12. Janner 2007 unbekampft feststehe, seien diese bei Einbringung der gerichtlichen
Aufkindigung vom 10. Mai 2007 dazu aktiv legitimiert gewesen. Mangels Durchfihrung eines Beweisverfahrens sei
daher die Rechtssache noch nicht spruchreif.

Der Rekurs an den Obersten Gerichtshof sei zuzulassen, weil zur Frage, ab wann der Ersteher im
Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufkiindigung eines auf ihn Gbergegangenen Bestandverhaltnisses berechtigt ist,
einheitliche bzw - soweit Uberblickbar - gefestigte oberstgerichtliche Rechtsprechung fehle.

Samtliche Parteien bekdmpfen diese Entscheidung mit Rekurs.

Rechtliche Beurteilung

Jener der Klager ist nicht zulassig, jener des Beklagten ist dagegen nicht berechtigt.
1.) Zum Rechtsmittel der Klager:

Diese streben mit ihrem Rechtsmittel die Abanderung des Aufhebungsbeschlusses der zweiten Instanz dahin an, dass
die Aufkindigung fur rechtswirksam erklart und der Beklagte im Sinn des Raumungsbegehrens schuldig erklart werde,
weil die Sache schon spruchreif sei. Der nunmehr von den Klagern in dritter Instanz eingenommene Standpunkt setzt
die Richtigkeit der Beantwortung der vom Berufungsgericht als erheblich im Sinn des 8 502 Abs 1 ZPO angesehenen
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Rechtsfrage voraus. Diese wurde ohnehin im Sinne der Klager geldst. In ihrem Rechtsmittel sprechen die Klager auch
eine derartige Rechtsfrage weder ausdricklich an, noch wirft dieses nach seinem Inhalt eine solche auf. Kern der
Ausfihrungen ist die Behauptung, den Beklagten treffe am Mietzinsrickstand ein grobes Verschulden. Dass der
Beklagte ein Vorbringen in Richtung fehlenden groben Verschuldens im Sinn des § 33 Abs 2 MRG erstattete, rdumen
die Klager selbst ein. Wann ein grobes Verschulden nach dieser Norm anzunehmen ist, war Gegenstand zahlreicher
hochstgerichtlicher Entscheidungen. Darin, dass das Berufungsgericht (implizit) die (ungeprtften) Einwendungen des
Beklagten nicht als ungeeignet ansah, den Einwand mangelnden Verschuldens am Zahlungsrickstand zu begriinden,
Uberschreitet es den den Gerichten eingerdumten Beurteilungsspielraum in diesem Zusammenhang nicht (RIS-Justiz
RS0042773).Diese streben mit ihrem Rechtsmittel die Abanderung des Aufhebungsbeschlusses der zweiten Instanz
dahin an, dass die Aufkindigung fur rechtswirksam erklart und der Beklagte im Sinn des Raumungsbegehrens schuldig
erklart werde, weil die Sache schon spruchreif sei. Der nunmehr von den Klagern in dritter Instanz eingenommene
Standpunkt setzt die Richtigkeit der Beantwortung der vom Berufungsgericht als erheblich im Sinn des Paragraph 502,
Absatz eins, ZPO angesehenen Rechtsfrage voraus. Diese wurde ohnehin im Sinne der Klager geldst. In ihrem
Rechtsmittel sprechen die Klager auch eine derartige Rechtsfrage weder ausdricklich an, noch wirft dieses nach
seinem Inhalt eine solche auf. Kern der Ausfihrungen ist die Behauptung, den Beklagten treffe am Mietzinsrickstand
ein grobes Verschulden. Dass der Beklagte ein Vorbringen in Richtung fehlenden groben Verschuldens im Sinn des
Paragraph 33, Absatz 2, MRG erstattete, raumen die Klager selbst ein. Wann ein grobes Verschulden nach dieser Norm
anzunehmen ist, war Gegenstand zahlreicher hdchstgerichtlicher Entscheidungen. Darin, dass das Berufungsgericht
(implizit) die (ungepruften) Einwendungen des Beklagten nicht als ungeeignet ansah, den Einwand mangelnden
Verschuldens am Zahlungsruckstand zu begrinden, Uberschreitet es den den Gerichten eingeraumten
Beurteilungsspielraum in diesem Zusammenhang nicht (RIS-Justiz RS0042773).

Der Rekurs der Klager ist daher zurtckzuweisen.
2.) Zum Rekurs des Beklagten:

Dieser vermeint, es liege zur vorliegenden Rechtsfrage wenig Rechtsprechung vor, insbesondere keine, die sich mit der
vorliegenden Konstellation beschaftige. Das Berufungsgericht verkenne die vom Obersten Gerichtshof in 1 Ob 344/99s
angestellten rechtlichen Uberlegungen, wonach fiir die Kiindigung eines Bestandvertrags durch den Erwerber nach
Erteilung des Zuschlags zusatzlich Besitz und Verwaltung (NutznieBung der Liegenschaft) erforderlich seien. Weiters
verletze es auch das aus den 8§ 1120 und 1121 ABGB und 88 156, 158 und 349 EO geschaffene System. Der Oberste
Gerichtshof selbst habe aber in der genannten Entscheidung das durchaus lickenlose System des Gesetzgebers
ignoriert. Insbesondere sei die Moglichkeit einer einstweiligen Verwaltung nach§ 158 EO darin vollig
untergegangen.Dieser vermeint, es liege zur vorliegenden Rechtsfrage wenig Rechtsprechung vor, insbesondere keine,
die sich mit der vorliegenden Konstellation beschaftige. Das Berufungsgericht verkenne die vom Obersten Gerichtshof
in 1 Ob 344/99s angestellten rechtlichen Uberlegungen, wonach fiir die Kiindigung eines Bestandvertrags durch den
Erwerber nach Erteilung des Zuschlags zusatzlich Besitz und Verwaltung (NutznieBung der Liegenschaft) erforderlich
seien. Weiters verletze es auch das aus den Paragraphen 1120 und 1121 ABGB und Paragraphen 156,, 158 und 349 EO
geschaffene System. Der Oberste Gerichtshof selbst habe aber in der genannten Entscheidung das durchaus
luckenlose System des Gesetzgebers ignoriert. Insbesondere sei die Moglichkeit einer einstweiligen Verwaltung nach
Paragraph 158, EO darin véllig untergegangen.

Der Oberste Gerichtshof ist in seiner ausfihrlich begriindeten Entscheidung1 Ob 344/99s (= SZ 73/102 = Bl 2000,
793 = EvBI 2001/2 = NZ 2001, 309 = MietSlg 52/20) in Abkehr von der friheren divergierenden Rechtsprechung zur
Auffassung gelangt, dass die im Schrifttum vertretene Ansicht zu billigen sei, der Erwerber einer Liegenschaft im
Zwangsversteigerungsverfahren trete mit dem Zuschlag in den Bestandvertrag ein und habe ab diesem Zeitpunkt auch
alle Gestaltungsrechte. Mit dem Zuschlag erwerbe er das - wenngleich auflésend bedingte - Eigentum; im Ubrigen ware
dem Bestandgeber angesichts des Eigentumsverlusts des Verpflichteten infolge des Zuschlags der Vertragspartner
abhanden gekommen. SchlieBlich stiinden dem Ersteher gemaR & 156 Abs 1 zweiter Satz EO bereits ab Zuschlagstag
die Frichte und Einklnfte der Liegenschaft, somit auch der Bestandzins zu. Maligeblicher Zeitpunkt fur die
Ubernahme des nicht verbiicherten Bestandvertrags im Fall des§ 1121 ABGB sei demnach derZuschlag der
Liegenschaft an den Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren. Diese Entscheidung wird nunmehr vonBinder (in
Schwimann3 § 1121 ABGB Rz 8), einem Kritiker der friheren Rechtsprechung, erkennbar gebilligt, offenbar ebenso von
Iro (in KBB2 & 1121 ABGB Rz 2). Auch Neumayr (in Burgstaller/Deixler-HUbner, EO, § 156 Rz 47) tritt jener Auffassung
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bei, wonach schon der Zuschlag fur die Moglichkeit der Austibung von Gestaltungsrechten des Erstehers maf3geblich
sei. Das Berufungsgericht hat sich (ebenfalls mit ausfuhrlicher Wiedergabe der flir diese Rechtsansicht sprechenden
Erwagungen) der Entscheidung 1 Ob 344/99s angeschlossen. Die Ausfuhrungen im Rekurs des Beklagten bieten keinen
Anlass, von dieser Rechtsansicht abzugehen, wohl aber dafur, einige Prazisierungen vorzunehmen.Der Oberste
Gerichtshof ist in seiner ausfihrlich begrindeten Entscheidung1 Ob 344/99s (= SZ 73/102 = JBI 2000, 793 =
EvBI 2001/2 = NZ 2001, 309 = MietSlg 52/20) in Abkehr von der friheren divergierenden Rechtsprechung zur
Auffassung gelangt, dass die im Schrifttum vertretene Ansicht zu billigen sei, der Erwerber einer Liegenschaft im
Zwangsversteigerungsverfahren trete mit dem Zuschlag in den Bestandvertrag ein und habe ab diesem Zeitpunkt auch
alle Gestaltungsrechte. Mit dem Zuschlag erwerbe er das - wenngleich auflésend bedingte - Eigentum; im Ubrigen ware
dem Bestandgeber angesichts des Eigentumsverlusts des Verpflichteten infolge des Zuschlags der Vertragspartner
abhanden gekommen. SchlieBlich stiinden dem Ersteher gemal Paragraph 156, Absatz eins, zweiter Satz EO bereits ab
Zuschlagstag die Friichte und Einkiinfte der Liegenschaft, somit auch der Bestandzins zu. MaRRgeblicher Zeitpunkt fur
die Ubernahme des nicht verbiicherten Bestandvertrags im Fall des Paragraph 1121, ABGB sei demnach der Zuschlag
der Liegenschaft an den Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren. Diese Entscheidung wird nunmehr von Binder (in
Schwimann3 Paragraph 1121, ABGB Rz 8), einem Kritiker der friheren Rechtsprechung, erkennbar gebilligt, offenbar
ebenso von Iro (in KBB2 Paragraph 1121, ABGB Rz 2). Auch Neumayr (in Burgstaller/DeixlerHubner, EO, Paragraph 156,
Rz 47) tritt jener Auffassung bei, wonach schon der Zuschlag flr die Méglichkeit der Austiibung von Gestaltungsrechten
des Erstehers maf3geblich sei. Das Berufungsgericht hat sich (ebenfalls mit ausflhrlicher Wiedergabe der fir diese
Rechtsansicht sprechenden Erwagungen) der Entscheidung 1 Ob 344/99s angeschlossen. Die Ausfihrungen im Rekurs
des Beklagten bieten keinen Anlass, von dieser Rechtsansicht abzugehen, wohl aber dafiir, einige Prazisierungen
vorzunehmen.

An sich richtig macht der Beklagte geltend, dass die Klager in erster Instanz nie behaupteten, es sei ihnen vor
Einbringung der Kindigung bereits Besitz und Verwaltung der Liegenschaftsanteile Ubertragen worden.
Nach § 156 Abs 2 zweiter Satz EO ist die Ubergabe der Liegenschaft im Zwangsversteigerungsverfahren nach den
Bestimmungen des § 349 EO zu vollziehen. Zwar ist die R&umung eines ideellen Liegenschaftsanteils im Sinne dieser
Norm nach einhelliger Auffassung nicht moglich (Klicka in Angst, EO, § 349 Rz 1 mwN). Im vorliegenden Fall sind
allerdings die Miteigentumsanteile, die den Klagern zugeschlagen wurden, mit Wohnungseigentum verbunden, also
nach 8 2 Abs 1 WEG 2002 mit dem dinglichen Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlieRlich zu nutzen und
dariiber allein zu verfiigen. Daraus folgt, dass ein solches Wohnungseigentumsobjekt auch einer Ubergabe sowie einer
Raumungsexekution nach den angefiihrten Normen zuganglich ist (3 Ob 57, 58/87 = WoBI 1988, 79 = MietSlg 39.851;
Héllwerth in Burgstaller/Deixler-Hibner, EQ, § 349 Rz 10). Demnach wére auch im vorliegenden Fall eine Ubergabe in
Betracht gekommen. Allerdings kommt es auf entsprechende Behauptungen der kiindigenden Parteien nicht an, wenn
allein der (nicht rechtskraftige) Zuschlag in der Zwangsversteigerungstagsatzung schon die Kindigungslegitimation
verleiht.An sich richtig macht der Beklagte geltend, dass die Klager in erster Instanz nie behaupteten, es sei ihnen vor
Einbringung der Kindigung bereits Besitz und Verwaltung der Liegenschaftsanteile Ubertragen worden.
Nach Paragraph 156, Absatz 2, zweiter Satz EO ist die Ubergabe der Liegenschaft im Zwangsversteigerungsverfahren
nach den Bestimmungen des Paragraph 349, EO zu vollziehen. Zwar ist die Raumung eines ideellen
Liegenschaftsanteils im Sinne dieser Norm nach einhelliger Auffassung nicht moglich (Klicka in Angst, EO, Paragraph
349, Rz T mwN). Im vorliegenden Fall sind allerdings die Miteigentumsanteile, die den Klagern zugeschlagen wurden,
mit Wohnungseigentum verbunden, also nach Paragraph 2, Absatz eins, WEG 2002 mit dem dinglichen Recht, ein
Wohnungseigentumsobjekt ausschlieBlich zu nutzen und darlber allein zu verflgen. Daraus folgt, dass ein solches
Wohnungseigentumsobjekt auch einer Ubergabe sowie einer Rdumungsexekution nach den angefiihrten Normen
zuganglich ist (3 Ob 57, 58/87 = WoBI 1988, 79 = MietSlg 39.851; Hollwerth in Burgstaller/DeixlerHUbner, EO, Paragraph
349, Rz 10). Demnach wiére auch im vorliegenden Fall eine Ubergabe in Betracht gekommen. Allerdings kommt es auf
entsprechende Behauptungen der kiindigenden Parteien nicht an, wenn allein der (nicht rechtskraftige) Zuschlag in
der Zwangsversteigerungstagsatzung schon die Kiindigungslegitimation verleiht.

Soweit im Rekurs die Ansicht vertreten wird,8 1120 ABGB setze voraus, dass dem Erwerber das Bestandstlck bereits
Ubergeben worden sei, also zum Erwerbstitel der entsprechende Modus hinzugetreten sei, Ubersieht er, dass hier
eben kein Fall eines rechtsgeschaftlichen Erwerbs nach § 1120 ABGB, sondern ein Eigentumserwerb durch Zuschlag im
Zwangsversteigerungsverfahren nach § 1121 ABGB vorliegt. Soweit im Rekurs ausgefthrt wird,8 1121 ABGB verweise
auf8 1120 ABGB (ebenso IroaaO § 1121 ABGB Rz 2), ist darauf hinzuweisen, dass ein ausdrulcklicher Verweis dem
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nunmehr geltenden Gesetz idF der Ill. Teilnovelle ebenso wenig wie dem Urtext zu entnehmen ist. In der
Stammfassung lautete 8 1121 ABGB: ,Bei einer notwendigen, gerichtlichen VerdulRerung muss der Bestandnehmer
selbst in dem Falle, dass sein Recht als ein dingliches Recht eingetragen ist, dem neuen Kaufer weichen. Nur in
Racksicht auf die Entschadigung bleibt ihm sein Vorzugsrecht vorbehalten."Soweit im Rekurs die Ansicht vertreten
wird, Paragraph 1120, ABGB setze voraus, dass dem Erwerber das Bestandstlck bereits Ubergeben worden sei, also
zum Erwerbstitel der entsprechende Modus hinzugetreten sei, Ubersieht er, dass hier eben kein Fall eines
rechtsgeschaftlichen Erwerbs nach Paragraph 1120, ABGB, sondern ein Eigentumserwerb durch Zuschlag im
Zwangsversteigerungsverfahren nach Paragraph 1121, ABGB vorliegt. Soweit im Rekurs ausgeflihrt wird, Paragraph
1121, ABGB verweise auf Paragraph 1120, ABGB (ebenso Iro aaO Paragraph 1121, ABGB Rz 2), ist darauf hinzuweisen,
dass ein ausdrucklicher Verweis dem nunmehr geltenden Gesetz in der Fassung der rémisch lll. Teilnovelle ebenso
wenig wie dem Urtext zu entnehmen ist. In der Stammfassung lautete Paragraph 1121, ABGB: ,Bei einer notwendigen,
gerichtlichen VeraufRerung muss der Bestandnehmer selbst in dem Falle, dass sein Recht als ein dingliches Recht
eingetragen ist, dem neuen Kaufer weichen. Nur in Ricksicht auf die Entschadigung bleibt ihm sein Vorzugsrecht
vorbehalten."

Anders als beim abgeleiteten Erwerb im Sinn des§ 1120 ABGB erwirbt nach nunmehr einhelliger Auffassung der
Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren sofort mit Erteilung des Zuschlags und nicht erst mit dessen Rechtskraft
das auflésend bedingte Eigentum am zugeschlagenen Objekt (Angst in Angst, EO, § 156 Rz 2 bis 4 mwN). Zwar wird im
vorliegenden Fall gemaR & 1 Abs 1 MRG vermutet, dass auf den gegenstdandlichen Bestandvertrag das MRG voll
anzuwenden ist, weshalb - anders als im Falle der Entscheidung 1 Ob 344/99s - die Sonderregelung des § 2 Abs 1
vierter und funfter Satz MRG gilt. Wenn dort vom Rechtsnachfolger die Rede ist, ist damit nicht der Rechtsnachfolger
im Eigentum, sondern jener in der Vermieterstellung gemeint, was auch fir den Ersteher gilt (Warth in Rummel3 § 2
MRG Rz 7 mwN). Wann diese Rechtsnachfolge genau eintritt, ist dem MRG nicht zu entnehmen. Hiefiir ist wiederum§
1121 ABGB iVm den Normen der EO maRgeblich, weshalb die Erwagungen der Entscheidungl Ob 344/99s zum Tragen
kommen, an denen festzuhalten ist. Nun kann, worauf im Rekurs zutreffend hingewiesen wird, nicht bezweifelt
werden, dass der Ersteher in der Zwangsversteigerung, dem, wie dargelegt, zwar ab Erteilung des Zuschlags das
aufschiebend bedingte Eigentum zukommt, in der Ausibung seines Eigentumsrechts noch dadurch beschrankt
ist, dass nach § 156 Abs 2 EO die Ubergabe erst nach Erfilllung aller Versteigerungsbedingungen zu erfolgen hat.
Daraus kann aber, wie darzulegen sein wird, nicht abgeleitet werden, auch das Recht zur Aufkindigung von
Bestandverhaltnissen Uber das zugeschlagene Objekt stiinde ihm nicht bereits ab Erteilung des Zuschlags zu.Anders
als beim abgeleiteten Erwerb im Sinn des Paragraph 1120, ABGB erwirbt nach nunmehr einhelliger Auffassung der
Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren sofort mit Erteilung des Zuschlags und nicht erst mit dessen Rechtskraft
das auflésend bedingte Eigentum am zugeschlagenen Objekt (Angst in Angst, EO, Paragraph 156, Rz 2 bis 4 mwN).
Zwar wird im vorliegenden Fall gemal3 Paragraph eins, Absatz eins, MRG vermutet, dass auf den gegenstandlichen
Bestandvertrag das MRG voll anzuwenden ist, weshalb - anders als im Falle der Entscheidung 1 Ob 344/99s - die
Sonderregelung des Paragraph 2, Absatz eins, vierter und flnfter Satz MRG gilt. Wenn dort vom Rechtsnachfolger die
Rede ist, ist damit nicht der Rechtsnachfolger im Eigentum, sondern jener in der Vermieterstellung gemeint, was auch
far den Ersteher gilt (Wirth in Rummel3 Paragraph 2, MRG Rz 7 mwN). Wann diese Rechtsnachfolge genau eintritt, ist
dem MRG nicht zu entnehmen. Hieflr ist wiederum Paragraph 1121, ABGB in Verbindung mit den Normen der EO
malfgeblich, weshalb die Erwagungen der Entscheidung 1 Ob 344/99s zum Tragen kommen, an denen festzuhalten ist.
Nun kann, worauf im Rekurs zutreffend hingewiesen wird, nicht bezweifelt werden, dass der Ersteher in der
Zwangsversteigerung, dem, wie dargelegt, zwar ab Erteilung des Zuschlags das aufschiebend bedingte Eigentum
zukommt, in der AuslUbung seines Eigentumsrechts noch dadurch beschrankt ist, dass nach Paragraph 156, Absatz 2,
EO die Ubergabe erst nach Erfillung aller Versteigerungsbedingungen zu erfolgen hat. Daraus kann aber, wie
darzulegen sein wird, nicht abgeleitet werden, auch das Recht zur Aufkiindigung von Bestandverhaltnissen tber das
zugeschlagene Objekt stiinde ihm nicht bereits ab Erteilung des Zuschlags zu.

Zunachst ist aber klarzustellen, dass der Beklagte die Entscheidung1 Ob 344/99s missversteht, wenn er meint, nach
Ansicht des damals erkennenden Senats setze das Kiundigungsrecht des Erstehers voraus, dass ihm bereits Besitz und
Verwaltung (NutznieBung) der Liegenschaft Ubertragen worden waren. Das Gegenteil ist der Fall. Zwar ist in den
Entscheidungsgrinden zu Punkt b) die Rede davon, dass abgesehen vom Fall der Verblcherung des
Liegenschaftserwerbers einem solchen das Kundigungsrecht auch zustehe, wenn ihm bereits Besitz und Verwaltung
(NutznieRBung) der Liegenschaft (ibertragen worden sei. Dies sind allerdings ersichtlich Uberlegungen zu § 1120 ABGB,


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1121
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1120
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/entscheidung/305774
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/2
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1121
https://www.jusline.at/entscheidung/305774
https://www.jusline.at/entscheidung/305774
https://www.jusline.at/entscheidung/305774
https://www.jusline.at/entscheidung/305774
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1120

wobei der Oberste Gerichtshof auch erwog, der damals klagenden Partei eine Kiindigungsmoglichkeit schon deshalb
zuzubilligen, weil diese nach Erteilung des Zuschlags an sie Verwaltungshandlungen vorgenommen habe und er eine
schlUssige Zustimmung der Beklagten zum Eintritt der klagenden Partei in die Bestandverhaltnisse fir moglich ansah.
Der Beklagte Ubersieht allerdings, dass der Oberste Gerichtshof sich einer naheren Erdrterung dieser
Fragen im Zusammenhang mit§ 1121 ABGB enthielt, weil er eben ganz klar allein die Zuschlagserteilung fur
hinreichend erachtete, einem Ersteher in der Zwangsversteigerung das Recht zur Aufkiindigung von Bestandvertragen
zuzubilligen. Wenn nun in der Folge auf die Materialien zur EO einzugehen ist, ist festzuhalten, dass die Novellierung
des§ 1121 ABGB durch die Ill. Teilnovelle zum ABGB fiir das zu lésende Problem keine maRgebliche Anderung
bedeutete. Die wesentliche Anderung lag darin, dass entgegen der urspriinglichen Rechtslage seit damals ein
verblichertes Bestandrecht (dessen gestiegener Bedeutung folgend) gleich einer Dienstbarkeit zu behandeln ist. Dass
aber auch im Fall des Zuschlags in der Zwangsversteigerung der nicht verblicherte Bestandnehmer die gehorige
Aufkindigung seines Vertrags durch den Ersteher hinnehmen muss (so schon Zeiller, ABGB, Anm zu § 1121), blieb
unverandert.Zunachst ist aber klarzustellen, dass der Beklagte die Entscheidung1 Ob 344/99s missversteht, wenn er
meint, nach Ansicht des damals erkennenden Senats setze das Kindigungsrecht des Erstehers voraus, dass ihm
bereits Besitz und Verwaltung (NutznieBung) der Liegenschaft Ubertragen worden waren. Das Gegenteil ist der Fall.
Zwar ist in den Entscheidungsgrinden zu Punkt b) die Rede davon, dass abgesehen vom Fall der Verblcherung des
Liegenschaftserwerbers einem solchen das Kindigungsrecht auch zustehe, wenn ihm bereits Besitz und Verwaltung
(NutznieRung) der Liegenschaft (ibertragen worden sei. Dies sind allerdings ersichtlich Uberlegungen zu Paragraph
1120, ABGB, wobei der Oberste Gerichtshof auch erwog, der damals klagenden Partei eine Kindigungsmoglichkeit
schon deshalb zuzubilligen, weil diese nach Erteilung des Zuschlags an sie Verwaltungshandlungen vorgenommen
habe und er eine schlissige Zustimmung der Beklagten zum Eintritt der klagenden Partei in die Bestandverhaltnisse
fair moglich ansah. Der Beklagte Ubersieht allerdings, dass der Oberste Gerichtshof sich einer ndheren Erdrterung
dieser Fragen im Zusammenhang mit Paragraph 1121, ABGB enthielt, weil er eben ganz klar allein die
Zuschlagserteilung fur hinreichend erachtete, einem Ersteher in der Zwangsversteigerung das Recht zur Aufkiindigung
von Bestandvertragen zuzubilligen. Wenn nun in der Folge auf die Materialien zur EO einzugehen ist, ist
festzuhalten, dass die Novellierung des Paragraph 1121, ABGB durch die romisch lIl. Teilnovelle zum ABGB fir das zu
l6sende Problem keine maRgebliche Anderung bedeutete. Die wesentliche Anderung lag darin, dass entgegen der
urspriinglichen Rechtslage seit damals ein verblchertes Bestandrecht (dessen gestiegener Bedeutung folgend) gleich
einer Dienstbarkeit zu behandeln ist. Dass aber auch im Fall des Zuschlags in der Zwangsversteigerung der nicht
verblicherte Bestandnehmer die gehodrige Aufkindigung seines Vertrags durch den Ersteher hinnehmen
muss (so schon Zeiller, ABGB, Anmerkung zu Paragraph 1121,), blieb unverandert.

Die Erwédgungen der Verfasser der EO, dem Ersteher in der Zwangsversteigerung die Ubergabe der Liegenschaft erst
nach vollstandiger Erfillung der Feilbietungsbedingungen zuzugestehen, beruhen nach den ErlautRV zu den
Zivilprozessgesetzen (196 f) auf der Erfahrung, dass die frilher bestandene Ubung, den Ersteher sofort und
unabhangig von der vollstandigen Erfillung der Vertragsbedingungen zum Besitze der Liegenschaft zuzulassen, zu
Ubelstanden gefiihrt habe, auf deren Abstellung Bedacht genommen werden misse. Diese VorsichtsmaRnahme
erleichtere auch die Wiederversteigerung, indem sie von der Notwendigkeit vorgangiger Besitzeinsetzung und
wiederholter sukzessiver Ubergaben der Liegenschaft an die einzelnen angenommenen Ersteher befreie. Die Ersteher
werden einstweilen aus Rucksicht fur die Glaubiger noch vom Gute ferngehalten (aaO 198). Abweichend von der
Regierungsvorlage sah der Permanenzausschuss des Abgeordnetenhauses (Bericht 33 f) den Aufschub des Ubergangs
der Nutzungen und des Besitzes auf den Ersteher fir zu kompliziert und zu wenig durchsichtig an. Auch entspreche es
nicht vollig der Billigkeit, die Gefahr der Liegenschaft schon mit dem Schlusse der Versteigerung auf den Ersteher
Ubergehen zu lassen, die Nutzungen dagegen erst von dem Zeitpunkt des Nachweises der vollstandigen Berichtigung
des Kaufpreises an. Gefahr, Nutzungen und Lasten sollten schon mit dem Zuschlage auf den Ersteher Ubergehen. Auf
diesen Tag wurden auch sonst mit Hilfe der Anmerkung der Versteigerung die Wirkungen der nachtraglich btcherlich
durchgefiihrten Eigentumsiibertragung zuriickbezogen. Die wirkliche Ubergabe der Liegenschaft und des Zubehérs
sowie die biicherliche Ubertragung des Eigentums koénne zweifellos erst nach vollstindiger Berichtigung des
Kaufpreises und Erfiillung der sonstigen Versteigerungsbedingungen stattfinden. Diese Anderung hatte auch Folgen
fur die noch zu erdrternde Berechtigung des Erstehers, die einstweilige Verwaltung zu beantragen. Irgendwelche
Hinweise, dass die Berechtigung zur Aufkindigung der gemafl 8§ 1121 iVm§ 1120 ABGB auf den Ersteher
Ubergegangenen Bestandverhaltnisse nicht das Schicksal von Frichten und Einkinften sowie Gefahr und Lasten (§ 156
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Abs 1 EO, nunmehr idF EO Nov 2000) teilen solle, sondern jenes des Besitzes, sind den Materialien zur EO nicht zu
entnehmen.Die Erwdgungen der Verfasser der EO, dem Ersteher in der Zwangsversteigerung die Ubergabe der
Liegenschaft erst nach vollstandiger Erfillung der Feilbietungsbedingungen zuzugestehen, beruhen nach den ErldutRV
zu den Zivilprozessgesetzen (196 f) auf der Erfahrung, dass die friiher bestandene Ubung, den Ersteher sofort und
unabhangig von der vollstandigen Erfullung der Vertragsbedingungen zum Besitze der Liegenschaft zuzulassen, zu
Ubelstinden gefilhrt habe, auf deren Abstellung Bedacht genommen werden misse. Diese VorsichtsmaRnahme
erleichtere auch die Wiederversteigerung, indem sie von der Notwendigkeit vorgangiger Besitzeinsetzung und
wiederholter sukzessiver Ubergaben der Liegenschaft an die einzelnen angenommenen Ersteher befreie. Die Ersteher
werden einstweilen aus Rucksicht fur die Glaubiger noch vom Gute ferngehalten (aaO 198). Abweichend von der
Regierungsvorlage sah der Permanenzausschuss des Abgeordnetenhauses (Bericht 33 f) den Aufschub des Ubergangs
der Nutzungen und des Besitzes auf den Ersteher fir zu kompliziert und zu wenig durchsichtig an. Auch entspreche es
nicht vollig der Billigkeit, die Gefahr der Liegenschaft schon mit dem Schlusse der Versteigerung auf den Ersteher
Ubergehen zu lassen, die Nutzungen dagegen erst von dem Zeitpunkt des Nachweises der vollstandigen Berichtigung
des Kaufpreises an. Gefahr, Nutzungen und Lasten sollten schon mit dem Zuschlage auf den Ersteher Gbergehen. Auf
diesen Tag wirden auch sonst mit Hilfe der Anmerkung der Versteigerung die Wirkungen der nachtraglich bicherlich
durchgefiihrten Eigentumsiibertragung zuriickbezogen. Die wirkliche Ubergabe der Liegenschaft und des Zubehérs
sowie die biicherliche Ubertragung des Eigentums kénne zweifellos erst nach vollstindiger Berichtigung des
Kaufpreises und Erfiillung der sonstigen Versteigerungsbedingungen stattfinden. Diese Anderung hatte auch Folgen
far die noch zu erdrternde Berechtigung des Erstehers, die einstweilige Verwaltung zu beantragen. Irgendwelche
Hinweise, dass die Berechtigung zur Aufkindigung der gemaR Paragraph 1121, in Verbindung mit Paragraph 1120,
ABGB auf den Ersteher Ubergegangenen Bestandverhaltnisse nicht das Schicksal von Frichten und Einkinften sowie
Gefahr und Lasten (Paragraph 156, Absatz eins, EO, nunmehr in der Fassung EO Nov 2000) teilen solle, sondern jenes
des Besitzes, sind den Materialien zur EO nicht zu entnehmen.

Wie die dargestellten Erwagungen im Gesetzgebungsverfahren zeigen, dient der Aufschub der Besitzeinweisung des
Erstehers der Verhinderung von praktischen Schwierigkeiten, die mit einer mehrfachen Besitzibergabe und wieder
Besitzenthebung verbunden waren. Vergleichbare Komplikationen wirft die Geltendmachung von Kindigungsgriinden
oder auch die Raumung von titellos benlUtzten Objekten einer Zwangsversteigerung nicht auf. Aus§ 349 EO ist
entgegen der Ansicht der Klager auch nicht abzuleiten, dass ein Ersteher gegen titellose BenUtzer seiner ersteigerten
Liegenschaft erst im Rahmen einer exekutiven Raumung nach &8 156 Abs 2 EO von der Liegenschaft vorgehen konnte.
Zwar sind nach hM neben Unterbestandnehmern des zu Rdumenden auch insbesondere Familienangehérige und
Angestellte desselben im Zuge der Rdumungsexekution von der Liegenschaft zu entfernen, nicht jedoch jene, die ihr
Benutzungsrecht vom Hauptbestandgeber ableiten (Klicka aaO § 349 Rz 22;Frauenberger in Rechberger3 § 568 ZPO
Rz 1; Hollwerth aaO § 349 Rz 31 f, je mwN). Daraus kann aber nicht abgeleitet werden, dass es dem Ersteher versagt
ware, gegen Personen, die das Versteigerungsobjekt vollig titellos benitzten, mit Raumungsklage und -exekution
vorzugehen. Schon deshalb ist der im Rekurs angenommene Wertungswiderspruch, dass titellose Benltzer erst mit
der Ubergabe von der Liegenschaft entfernt wiirden, gegen Mieter dagegen schon vorher vorgegangen werden kénne,
nicht gegeben. Es ist auch nicht ersichtlich, inwiefern die aufrechterhaltene Rechtsprechung dazu fihren wirde, dass
§ 156 Abs 2 EO ohne nennenswerten Anwendungsbereich bliebeWie die dargestellten Erwadgungen im
Gesetzgebungsverfahren zeigen, dient der Aufschub der Besitzeinweisung des Erstehers der Verhinderung von
praktischen Schwierigkeiten, die mit einer mehrfachen Besitziibergabe und wieder Besitzenthebung verbunden waren.
Vergleichbare Komplikationen wirft die Geltendmachung von Kindigungsgrinden oder auch die Raumung von titellos
benutzten Objekten einer Zwangsversteigerung nicht auf. Aus Paragraph 349, EO ist entgegen der Ansicht der Klager
auch nicht abzuleiten, dass ein Ersteher gegen titellose Benutzer seiner ersteigerten Liegenschaft erstim Rahmen einer
exekutiven Raumung nach Paragraph 156, Absatz 2, EO von der Liegenschaft vorgehen kdnnte. Zwar sind nach hM
neben Unterbestandnehmern des zu Raumenden auch insbesondere Familienangehdrige und Angestellte desselben
im Zuge der Raumungsexekution von der Liegenschaft zu entfernen, nicht jedoch jene, die ihr Benltzungsrecht vom
Hauptbestandgeber ableiten (Klicka aaO Paragraph 349, Rz 22; Frauenberger in Rechberger3 Paragraph 568, ZPO
Rz 1; Hollwerth aaO Paragraph 349, Rz 31 f, je mwN). Daraus kann aber nicht abgeleitet werden, dass es dem Ersteher
versagt ware, gegen Personen, die das Versteigerungsobjekt vollig titellos benitzten, mit Raumungsklage und -
exekution vorzugehen. Schon deshalb ist der im Rekurs angenommene Wertungswiderspruch, dass titellose Benutzer
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erst mit der Ubergabe von der Liegenschaft entfernt wirden, gegen Mieter dagegen schon vorher vorgegangen
werden konne, nicht gegeben. Es ist auch nicht ersichtlich, inwiefern die aufrechterhaltene Rechtsprechung
dazu fuhren wirde, dass Paragraph 156, Absatz 2, EO ohne nennenswerten Anwendungsbereich bliebe.

Zutreffend weist der Rekurswerber allerdings darauf hin, dass der Oberste Gerichtshof in1 Ob 344/99s die einstweilige
Verwaltung der Liegenschaft nach 8 158 EO nicht in seine Erwagungen einbezog. Selbst wenn dies im Folgenden
geschieht, andert dies allerdings am vom ersten Senat erzielten Ergebnis nichts. Ab Zuschlagserteilung, selbst wenn
diese nach den Grundverkehrsgesetzen der Bundesldnder noch nicht rechtswirksam ist, kénnen bis zur Ubergabe an
den Ersteher dieser, die betreibenden Glaubiger und die auf der Liegenschaft pfandrechtlich sichergestellten Glaubiger
beim Exekutionsgericht eine einstweilige Verwaltung der versteigerten Liegenschaft beantragen; der Ersteher
allerdings nur, wenn er nicht mit dem Erlag des Meistbots sdumig ist. Entgegen der Auffassung der Rekurswerber kann
allerdings dem Gesetz nicht entnommen werden, dass der Ersteher einen solchen Antrag erst nach vollstandigem
Erlag des Meistbots stellen kdnnte, lediglich eine SGumnis seinerseits stiinde der Bewilligung seines Antrags entgegen.
Die Materialien zur EO (ErlautRV 198) deuten ebenfalls darauf hin, dass auch der Ersteher noch vor vollstandiger
Erfullung der Versteigerungsbedingungen den Antrag stellen kann. Dem entspricht, dass auch schon nach der
Stammfassung des § 159 Z 5 EO der Ersteher, der zum einstweiligen Verwalter bestimmt wurde, seines Amts enthoben
werden kann, wenn er mit dem Erlag des Meistbots sdumig wird.Zutreffend weist der Rekurswerber allerdings darauf
hin, dass der Oberste Gerichtshof in 1 Ob 344/99s die einstweilige Verwaltung der Liegenschaft nach Paragraph 158,
EO nicht in seine Erwagungen einbezog. Selbst wenn dies im Folgenden geschieht, andert dies allerdings am vom
ersten Senat erzielten Ergebnis nichts. Ab Zuschlagserteilung, selbst wenn diese nach den Grundverkehrsgesetzen der
Bundeslander noch nicht rechtswirksam ist, kénnen bis zur Ubergabe an den Ersteher dieser, die betreibenden
Glaubiger und die auf der Liegenschaft pfandrechtlich sichergestellten Glaubiger beim Exekutionsgericht eine
einstweilige Verwaltung der versteigerten Liegenschaft beantragen; der Ersteher allerdings nur, wenn er nicht mit dem
Erlag des Meistbots sdumig ist. Entgegen der Auffassung der Rekurswerber kann allerdings dem Gesetz nicht
entnommen werden, dass der Ersteher einen solchen Antrag erst nach vollstdndigem Erlag des Meistbots stellen
kdnnte, lediglich eine Sdumnis seinerseits stiinde der Bewilligung seines Antrags entgegen. Die Materialien zur EO
(ErlautRV 198) deuten ebenfalls darauf hin, dass auch der Ersteher noch vor vollstandiger Erfillung der
Versteigerungsbedingungen den Antrag stellen kann. Dem entspricht, dass auch schon nach der Stammfassung des
Paragraph 159, Ziffer 5, EO der Ersteher, der zum einstweiligen Verwalter bestimmt wurde, seines Amts enthoben
werden kann, wenn er mit dem Erlag des Meistbots saumig wird.

Zwar ist nicht zu verkennen, dass die Moglichkeit des Erstehers, nach§ 158 EO eine einstweilige Verwaltung der
Liegenschaft zu beantragen, in der Regel nach 8 159 Z 1 EO ohnehin dazu fluhren wirde, dass er zum Verwalter
ernannt wirde, was ihm nach § 159 iVm § 111 zweiter Satz EO (hier noch idF vor der EO-Nov 2008) die Aufkiindigung
von Bestandvertragen jedenfalls ermdglichen wirde.Zwar ist nicht zu verkennen, dass die Moglichkeit des
Erstehers, nach Paragraph 158, EO eine einstweilige Verwaltung der Liegenschaft zu beantragen, in der Regel
nach Paragraph 159, Ziffer eins, EO ohnehin dazu fihren wirde, dass er zum Verwalter ernannt wirde, was ihm nach
Paragraph 159, in Verbindung mit Paragraph 111, zweiter Satz EO (hier noch in der Fassung vor der EO-Nov 2008) die
Aufkindigung von Bestandvertragen jedenfalls ermdglichen wirde.

Entgegen der Auffassung des Rekurswerbers kann aber nicht gesagt werden, dass hinter§ 158 EO offensichtlich die
Idee stiinde, den Ersteher von unkontrolliert tief greifenden Verwaltungshandlungen angesichts seiner blof3 auflésend
bedingten Eigentimerposition abzuhalten. Wie von ihm ohnehin gesehen wird, ist eine einstweilige Verwaltung auch
auf Antrag und im Interesse der betreibenden und sonstiger auf der Liegenschaft sichergestellter Glaubiger moglich.
Nach dem Konzept der Regierungsvorlage zur EO (ErlautRV 196 ff) sollten die Nutzungen dem Ersteher erst ab
vollstandiger Erfullung der Versteigerungsbedingungen zukommen und daher die einstweilige Verwaltung auch in
erster Linie der Sicherung des Ertrags der Liegenschaft fiir die Zeit zwischen Zuschlag und Ubergabe an den Ersteher
far die Glaubiger dienen, was letztlich auch zur Auffassung flhrte, dass die Zuweisung der Verwalterstellung an den
Ersteher zwar nicht unbedingt ausgeschlossen und verwehrt sei, aber nur ausnahmsweise der Fall sein sollte. Dagegen
anderte sich durch die Zuweisung der Nutzungen an den Ersteher ab Zuschlag nach & 156 Abs 1 EO dieses Verhaltnis
entscheidend. Nunmehr wird ein Interesse der Glaubiger an einer solchen einstweiligen Verwaltung nur dann
bestehen kdnnen, wenn sie dem Ersteher misstrauen (Neumayr aaO 8 158 Rz 2). Ein solches Misstrauen kénnte sich
etwa darauf grinden, dass der Ersteher von schlechter Bonitat ware und die Gefahr gesehen wirde, dass er - auch
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ohne Besitzeinweisung - den Wert der Liegenschaft eigenmadchtig verringern koénne, was im Falle einer
Wiederversteigerung nach 8 154 EO zu einem Ausfall fuhren kdnnte, den auch die Haftungsregelungen der EO (§ 155)
nicht ausgleichen wuirden. Selbst wenn man mit der Vorentscheidung1 Ob 344/99s dem Ersteher bereits ab
Zuschlagserteilung die Gestaltungsrechte des Bestandgebers zubilligt, wird entgegen der Ansicht des Rekurswerbers
auch in Ansehung des Erstehers § 158 EO keineswegs obsolet, kann doch weiterhin sein Interesse an der Bestellung
eines einstweiligen Verwalters darauf gegriindet sein, dass er sich gegen fir ihn unglnstige Verwaltungshandlungen
des Verpflichteten schitzen will oder dass sonstige faktische Verwaltungshandlungen erforderlich werden (s
dazu AngstaaO 8§ 158 Rz 1 und Neumayr aaO Rz 2)Entgegen der Auffassung des Rekurswerbers kann aber nicht
gesagt werden, dass hinter Paragraph 158, EO offensichtlich die Idee stiinde, den Ersteher von unkontrolliert tief
greifenden Verwaltungshandlungen angesichts seiner blof3 auflésend bedingten Eigentimerposition abzuhalten. Wie
von ihm ohnehin gesehen wird, ist eine einstweilige Verwaltung auch auf Antrag und im Interesse der betreibenden
und sonstiger auf der Liegenschaft sichergestellter Glaubiger moglich. Nach dem Konzept der Regierungsvorlage zur
EO (ErlautRV 196 ff) sollten die Nutzungen dem Ersteher erst ab vollstdndiger Erfullung der
Versteigerungsbedingungen zukommen und daher die einstweilige Verwaltung auch in erster Linie der Sicherung des
Ertrags der Liegenschaft fiir die Zeit zwischen Zuschlag und Ubergabe an den Ersteher fiir die Glaubiger dienen, was
letztlich auch zur Auffassung flhrte, dass die Zuweisung der Verwalterstellung an den Ersteher zwar nicht unbedingt
ausgeschlossen und verwehrt sei, aber nur ausnahmsweise der Fall sein sollte. Dagegen anderte sich durch die
Zuweisung der Nutzungen an den Ersteher ab Zuschlag nach Paragraph 156, Absatz eins, EO dieses Verhaltnis
entscheidend. Nunmehr wird ein Interesse der Glaubiger an einer solchen einstweiligen Verwaltung nur dann
bestehen kénnen, wenn sie dem Ersteher misstrauen (Neumayr aaO Paragraph 158, Rz 2). Ein solches Misstrauen
kdnnte sich etwa darauf griinden, dass der Ersteher von schlechter Bonitat ware und die Gefahr gesehen wirde, dass
er - auch ohne Besitzeinweisung - den Wert der Liegenschaft eigenmachtig verringern kdnne, was im Falle einer
Wiederversteigerung nach Paragraph 154, EO zu einem Ausfall fuhren kdnnte, den auch die Haftungsregelungen der
EO (Paragraph 155,) nicht ausgleichen wirden. Selbst wenn man mit der Vorentscheidung 1 Ob 344/99s dem Ersteher
bereits ab Zuschlagserteilung die Gestaltungsrechte des Bestandgebers zubilligt, wird entgegen der Ansicht des
Rekurswerbers auch in Ansehung des Erstehers Paragraph 158, EO keineswegs obsolet, kann doch weiterhin sein
Interesse an der Bestellung eines einstweiligen Verwalters darauf gegriindet sein, dass er sich gegen fur ihn unglnstige
Verwaltungshandlungen des Verpflichteten schitzen will oder dass sonstige faktische Verwaltungshandlungen
erforderlich werden (s dazu Angst aaO Paragraph 158, Rz 1 und Neumayr aaO Rz 2).

Die mal3geblichen Gesetzesbestimmungen geben keinen Anhaltspunkt daflr, dass die dem Eigentumserwerb erst
nachfolgende Ubergabe des Besitzes an den Ersteher dem Schutz der Bestandnehmer gegen die unter Umsténden
zwecklose Harte einer friheren Kindigung (so Klang in Klang2 V 134) dienen soll. An sich richtig ist, dass - jedenfalls
dann, wenn der geklndigte Bestandnehmer den Bestandzins an sich zahlt - eine erfolgreiche Aufkiindigung dazu fuhrt,
dass die Einkiinfte aus der Liegenschaft zurlckgehen oder ganz wegfallen. Dadurch kdnnten sich im Fall der Aufhebung
oder Unwirksamkeit des Zuschlags die vom Ersteher nach § 157 Abs 2 EO zurlickzuerstattenden Einkiinfte, die nach 8
215 Z 4 EO zur Verteilungsmasse des Zwangsversteigerungsverfahrens gehéren, vermindern. Umgekehrt ist zu
erwarten, dass etwa im Fall der Wiederversteigerung fur die nun nicht mehr durch das Bestandverhaltnis belastete
Liegenschaft ein hoheres Meistbot - zugunsten der auf dieses gewiesenen Glaubiger - erzielt werden sollte. Im Bereich
der Geltung der Kindigungsbeschrankungen des MRG (wie im vorliegenden Fall) stehen schon diese allein einer
willkirlichen Beendigung von Bestandverhaltnissen durch den Ersteher wirksam entgegen. Sind aber solche im MRG
normierte Kundigungsgrinde tatsachlich gegeben, kann - etwa angesichts einer den Bestandgegenstand
schadigenden Vorgangsweise des Bestandnehmers - den Glaubigerinteressen an den aus dem Bestandvertrag
erflieBenden Ertragnissen kein Vorrang vor jenen des Erstehers eingeraumt werden, der zum Schutze der von ihm
ersteigerten Liegenschaft gegen einen solchen Bestandnehmer vorgeht. Im Ubrigen haben ja, wie schon dargelegt, die
auf das Meistbot verwiesenen Glaubiger nach § 158 EO ihrerseits die Moglichkeit, beflrchteten willkirlichen
Aufkindigungen des Erstehers - vorausgesetzt sie dringen damit durch - dadurch wirksam zu begegnen, dass sie eine
einstweilige Verwaltung durch einen anderen als diesen beantragen. Nach § 159 iVm § 111 Abs 1 EO (nunmehr 8 111
EO in der fur Exekutionsantrage nach dem 29. Februar 2008 geltenden Fassung der EO-Nov 2008) ist danach eben nur
noch der einstweilige Verwalter - wenn ein solcher bestellt wurde - zur Aufkindigung oder zur Erhebung von
Raumungsklagen legitimiert. Dazu kommt, dass nach 8 159 iVm 8 109 Abs 3 EO (der insoweit genau dem 8 109 Abs
3 EO idF EO-Nov 2008 entspricht) der einstweilige Verwalter kraft seiner Bestellung befugt ist, alle Rechtsgeschafte und
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Rechtshandlungen vorzunehmen und alle Klagen anzustrengen, die zur Durchfiihrung der Zwangsverwaltung
erforderlich sind. Fir anhangige Verfahren hat der Oberste Gerichtshof bereits wiederholt ausgesprochen, dass dem
Zwangsverwalter das Recht zukommt, die Weiterfihrung von durch den Verpflichteten vor seiner Einfihrung anhangig
gemachten Prozessen zu Ubernehmen (SZ 28/140; 1 Ob 23/01s = SZ 74/54 = Bl 2001, 598 = EvBI 2001/150 ua; RIS-Justiz
RS0114866; ebensoAngstaaO § 109 Rz 11).Die maRgeblichen Gesetzesbestimmungen geben keinen Anhaltspunkt
dafir, dass die dem Eigentumserwerb erst nachfolgende Ubergabe des Besitzes an den Ersteher dem Schutz der
Bestandnehmer gegen die unter Umstanden zwecklose Harte einer friheren Kindigung (so Klang in Klang2 romisch
fanf 134) dienen soll. An sich richtig ist, dass - jedenfalls dann, wenn der gekiindigte Bestandnehmer den Bestandzins
an sich zahlt - eine erfolgreiche Aufkiindigung dazu fuhrt, dass die Einklnfte aus der Liegenschaft zuriickgehen oder
ganz wegfallen. Dadurch konnten sich im Fall der Aufhebung oder Unwirksamkeit des Zuschlags die vom Ersteher
nach Paragraph 157, Absatz 2, EO zurlckzuerstattenden Einklnfte, die nach Paragraph 215, Ziffer 4, EO zur
Verteilungsmasse des Zwangsversteigerungsverfahrens gehoren, vermindern. Umgekehrt ist zu erwarten, dass etwa
im Fall der Wiederversteigerung fir die nun nicht mehr durch das Bestandverhéltnis belastete Liegenschaft ein
héheres Meistbot - zugunsten der auf dieses gewiesenen Glaubiger - erzielt werden sollte. Im Bereich der Geltung der
Kindigungsbeschrankungen des MRG (wie im vorliegenden Fall) stehen schon diese allein einer willkirlichen
Beendigung von Bestandverhaltnissen durch den Ersteher wirksam entgegen. Sind aber solche im MRG normierte
Kindigungsgrinde tatsachlich gegeben, kann - etwa angesichts einer den Bestandgegenstand schadigenden
Vorgangsweise des Bestandnehmers - den Glaubigerinteressen an den aus dem Bestandvertrag erflielenden
Ertragnissen kein Vorrang vor jenen des Erstehers eingerdumt werden, der zum Schutze der von ihm ersteigerten
Liegenschaft gegen einen solchen Bestandnehmer vorgeht. Im Ubrigen haben ja, wie schon dargelegt, die auf das
Meistbot verwiesenen Glaubiger nach Paragraph 158, EO ihrerseits die Maoglichkeit, beflrchteten willkirlichen
Aufkindigungen des Erstehers - vorausgesetzt sie dringen damit durch - dadurch wirksam zu begegnen, dass sie eine
einstweilige Verwaltung durch einen anderen als diesen beantragen. Nach Paragraph 159, in Verbindung
mit Paragraph 111, Absatz eins, EO (nunmehr Paragraph 111, EO in der flir Exekutionsantrage nach dem
29. Februar 2008 geltenden Fassung der EO-Nov 2008) ist danach eben nur noch der einstweilige Verwalter - wenn ein
solcher bestellt wurde - zur Aufkindigung oder zur Erhebung von Raumungsklagen legitimiert. Dazu kommt, dass
nach Paragraph 159, in Verbindung mit Paragraph 109, Absatz 3, EO (der insoweit genau dem Paragraph 109, Absatz
3, EO in der Fassung EO-Nov 2008 entspricht) der einstweilige Verwalter kraft seiner Bestellung befugt ist, alle
Rechtsgeschafte und Rechtshandlungen vorzunehmen und alle Klagen anzustrengen, die zur Durchfihrung der
Zwangsverwaltung erforderlich sind. Fir anhangige Verfahren hat der Oberste Gerichtshof bereits wiederholt
ausgesprochen, dass dem Zwangsverwalter das Recht zukommt, die Weiterfiihrung von durch den Verpflichteten vor
seiner Einfihrung anhangig gemachten Prozessen zu Ubernehmen (SZ 28/140; 1 Ob 23/01s = SZ 74/54 = ]Bl 2001, 598 =
EvBI 2001/150 ua; RIS-Justiz
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