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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 18.05.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Petrag
als Vorsitzenden und durch die Hofrdate des Obersten Gerichtshofs Dr. Langer, Dr. Rohrer, Dr. Adamovic und Dr.
Spenling als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei E.***** Gesellschaft mbH, ***** vertreten durch
Dr. Wilfried Plattner, Rechtsanwalt in Innsbruck, wider die beklagte Partei Dr. Hartmut R*¥**** 3ls Masseverwalter im
Konkurs Uber das Vermdgen der N***** GmbH, vertreten durch Ramsauer & Perner, Rechtsanwalte in Salzburg,
wegen S 1,791.591,-- sA, infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Linz als
Berufungsgericht vom 11. Februar 1998, GZ 1 R 17/98w-48, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des
Landesgerichtes Salzburg vom 20. November 1997, GZ 4 Cg 8/95f-42, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dal® das Ersturteil wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 48.328,36 (darin S 8.054,73 USt) bestimmten Kosten des
Berufungsverfahrens sowie die mit S 77.892,31 (darin S 53.030,-- Barauslagen und S 4.143,72 USt) bestimmten Kosten
des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Uber das Vermégen einer mit der StiRwarenerzeugung befaRten GesmbH wurde am 19. 5. 1994 das Konkursverfahren
erdffnet und der Beklagte zum Masseverwalter bestellt. Die spatere Gemeinschuldnerin war bis 31. 5. 1993
Hauptmieterin einer Betriebsliegenschaft samt Fabrikshalle. Bestandgeberin war die Klagerin als Eigentimerin der
Liegenschaft. Der von der spateren Gemeinschuldnerin zu bezahlende monatliche Nettobestandzins betrug S 207.000.
Uber Wunsch der spateren Gemeinschuldnerin und ihrer Nachfolgemieterin wurde mit 1. 6. 1993 dieses
Hauptmietverhaltnis aufgeldst und am gleichen Tag zwischen der Klagerin als Vermieterin und einer anderen GesmbH
(in der Folge als Bestandnehmerin bezeichnet) ein Hauptmietvertrag zu unverandertem Mietzins abgeschlossen. Die
Bestandnehmerin schlof3 ebenfalls am 1. 6. 1993 mit der spateren Gemeinschuldnerin einen Untermietvertrag ab,
wobei der Untermietzins mit monatlich S 237.000 netto festgelegt wurde. Die Klagerin war mit diesen Vorgangen
einverstanden, weil sich fur sie dadurch keine Verschlechterung, sondern eine Verldngerung des befristeten
Mietverhaltnisses um ein Jahr ergab.

In seinem ersten Bericht nach Konkurserdffnung teilte der Beklagte am 26. 5. 1994 dem Konkursgericht mit, daf er die
Moglichkeit sehe, gemalR &8 2 Abs 3 MRG den Antrag auf Anerkennung der Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin zu
stellen, jedoch keine Mittel vorhanden seien, um die monatliche Miete von netto S 207.000 zu bezahlen. Auch habe er
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keine Mdglichkeit, den Betrieb fortzufihren, weil ein Grof3teil der Fahrnisse der Gemeinschuldnerin im Wege der
Versteigerung von einem Rechtsanwalt erworben worden sei. In der letzten Maiwoche 1994 verhandelte der Beklagte
mit mehreren Interessenten wegen eines Verkaufs der noch im Eigentum der Gemeinschuldnerin stehenden
Maschinen. Schlielich entschied der Beklagte mit Zustimmung des Glaubigerausschusses am 31. 5. 1994 das
Fortfihrungsangebot einer weiteren GesmbH (im folgenden kurz: Gesellschaft) anzunehmen. Die in der Folge auch
konkursgerichtlich genehmigte Vereinbarung sah unter anderem vor, dal3 die Gesellschaft den Betrieb fur die Dauer
von drei bis sechs Monaten fortfihre und eine Verldngerung bis hdchstens neun Monate mdglich sei. Fir die
BetriebsfortfUhrung stellte der Beklagte der Gesellschaft die Maschinen, die im Eigentum der Konkursmasse stehen,
unentgeltlich zur Verfugung. Der Masseverwalter verpflichtete sich, die Gesellschaft darin rechtlich und tatsachlich zu
unterstitzen, dal3 sie auch die nicht mehr im Eigentum der Konkursmasse stehenden Maschinen fir die Dauer der
BetriebsfortfUhrung nutzen kénne. In der Vereinbarung wurde festgehalten, dal3 die Konkursmasse Untermieterin der
Betriebsraume sei und daR die Gesellschaft der Konkursmasse die fur die Erfullung der Verpflichtungen aus dem
Untermietvertrag notwendigen Betrage ab 1. 5. 1994 zur Verflgung stelle. Die riickstandige Miete fur zwei Monate ab
1. 5. 1994 sei sofort zu Uberweisen, flur die nachsten drei Monate sei eine Bankgarantie zu stellen. Sollte die
Bestandnehmerin die Konkursmasse auf Raumung klagen, werde der Beklagte gemaR § 2 Abs 3 MRG bei Gericht den
Antrag stellen, daR die Konkursmasse als Hauptmieterin anerkannt werde. Fihre die Gesellschaft nach Ablauf von drei,
sechs oder neun Monaten den Betrieb der Gemeinschuldnerin fort, sei sie verpflichtet, die der Gemeinschuldnerin
gehorigen Maschinen und Fahrnisse zum Kaufpreis von netto S 3 Mio zu erwerben. Auch zur Sicherstellung dieses
Betrages sei eine Bankgarantie zu Ubergeben. Die Betriebsfortfihrung beginne mit 1. 6. 1994. Mundlich wurde
vereinbart, dall die Gesellschaft monatlich S 207.000 netto an den Beklagten zu bezahlen habe.In seinem ersten
Bericht nach Konkurseréffnung teilte der Beklagte am 26. 5. 1994 dem Konkursgericht mit, daB er die Moglichkeit sehe,
gemal Paragraph 2, Absatz 3, MRG den Antrag auf Anerkennung der Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin zu stellen,
jedoch keine Mittel vorhanden seien, um die monatliche Miete von netto S 207.000 zu bezahlen. Auch habe er keine
Moglichkeit, den Betrieb fortzufihren, weil ein Grofteil der Fahrnisse der Gemeinschuldnerin im Wege der
Versteigerung von einem Rechtsanwalt erworben worden sei. In der letzten Maiwoche 1994 verhandelte der Beklagte
mit mehreren Interessenten wegen eines Verkaufs der noch im Eigentum der Gemeinschuldnerin stehenden
Maschinen. Schlie3lich entschied der Beklagte mit Zustimmung des Glaubigerausschusses am 31. 5. 1994 das
FortfUhrungsangebot einer weiteren GesmbH (im folgenden kurz: Gesellschaft) anzunehmen. Die in der Folge auch
konkursgerichtlich genehmigte Vereinbarung sah unter anderem vor, dal die Gesellschaft den Betrieb fur die Dauer
von drei bis sechs Monaten fortfihre und eine Verldngerung bis hdchstens neun Monate mdglich sei. Fir die
BetriebsfortfUhrung stellte der Beklagte der Gesellschaft die Maschinen, die im Eigentum der Konkursmasse stehen,
unentgeltlich zur Verfligung. Der Masseverwalter verpflichtete sich, die Gesellschaft darin rechtlich und tatsachlich zu
unterstlUtzen, dal3 sie auch die nicht mehr im Eigentum der Konkursmasse stehenden Maschinen fir die Dauer der
BetriebsfortfUhrung nutzen kénne. In der Vereinbarung wurde festgehalten, dal3 die Konkursmasse Untermieterin der
Betriebsraume sei und daR die Gesellschaft der Konkursmasse die fur die Erfullung der Verpflichtungen aus dem
Untermietvertrag notwendigen Betrage ab 1. 5. 1994 zur Verfigung stelle. Die rickstandige Miete fir zwei Monate ab
1. 5. 1994 sei sofort zu Uberweisen, fir die nachsten drei Monate sei eine Bankgarantie zu stellen. Sollte die
Bestandnehmerin die Konkursmasse auf Raumung klagen, werde der Beklagte gemaR Paragraph 2, Absatz 3, MRG bei
Gericht den Antrag stellen, dal3 die Konkursmasse als Hauptmieterin anerkannt werde. Fihre die Gesellschaft nach
Ablauf von drei, sechs oder neun Monaten den Betrieb der Gemeinschuldnerin fort, sei sie verpflichtet, die der
Gemeinschuldnerin gehdrigen Maschinen und Fahrnisse zum Kaufpreis von netto S 3 Mio zu erwerben. Auch zur
Sicherstellung dieses Betrages sei eine Bankgarantie zu Ubergeben. Die Betriebsfortfiihrung beginne mit 1. 6. 1994.
Mundlich wurde vereinbart, daR die Gesellschaft monatlich S 207.000 netto an den Beklagten zu bezahlen habe.

Mit 6. 6. 1994 wurde das gemeinschuldnerische Unternehmen Uber Antrag des Beklagten geschlossen. In seinem
zweiten Bericht an das Konkursgericht verwies der Beklagte darauf, da wegen bestehenden Mietzinsriickstandes die
Auflosung des Hauptmietvertrags zwischen Klagerin und Bestandnehmerin moglich sei. Sollte nicht die den Betrieb
fortfUhrende Gesellschaft mit der Klagerin einen Mietvertrag abschliefen, werde er gemal3§ 2 Abs 3 MRG die
Anerkennung der Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin erwirken, wobei die Mieten der Gemeinschuldnerin von der
den Betrieb fortfUhrenden Gesellschaft zur Verfligung gestellt wirden. In die Verhandlungen des Beklagten Uber die
BetriebsfortfUhrung durch die Gesellschaft war die Klagerin nicht eingebunden gewesen.Mit 6. 6. 1994 wurde das
gemeinschuldnerische Unternehmen Uber Antrag des Beklagten geschlossen. In seinem zweiten Bericht an das
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Konkursgericht verwies der Beklagte darauf, daf3 wegen bestehenden Mietzinsriickstandes die Aufldsung des
Hauptmietvertrags zwischen Klagerin und Bestandnehmerin méglich sei. Sollte nicht die den Betrieb fortfihrende
Gesellschaft mit der Klagerin einen Mietvertrag abschlieBen, werde er gemall Paragraph 2, Absatz 3, MRG die
Anerkennung der Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin erwirken, wobei die Mieten der Gemeinschuldnerin von der
den Betrieb fortfihrenden Gesellschaft zur Verfligung gestellt wiirden. In die Verhandlungen des Beklagten Uber die
Betriebsfortfihrung durch die Gesellschaft war die Klagerin nicht eingebunden gewesen.

Nachdem die Klagerin erfahren hatte, dal3 die Bestandnehmerin den Mietzins nicht werde bezahlen kénnen, war sie
bemiht, einen neuen Mieter flr die Betriebsraumlichkeiten zu finden. Sie verhandelte auch mit dem Geschéaftsfuhrer
der den Betrieb fortfiUhrenden Gesellschaft, welcher sich jedoch auf die Vereinbarung mit dem Beklagten berief und
den Abschlu3 eines fir die Klagerin annehmbaren Mietvertrages verweigerte. Am 16. 6. 1994 richtete eine
Handelsgesellschaft an die Klagerin das bis 1. 9. 1994 befristete Angebot (ber die Betriebsliegenschaft zu denselben
Bedingungen wie die Bestandnehmerin einen Mietvertrag abzuschlielen. Mit 30. 6. 1994 wurde der Hauptmietvertrag
zwischen der Klagerin und der Bestandnehmerin unter nicht ndher feststellbaren Umstdnden einvernehmlich
aufgeldst. Mit Schreiben vom 5. 7. 1994 teilte der Vertreter der Bestandnehmerin dem Klagevertreter mit, dal3 der
Beklagte offenbar davon ausgehe, dafd der Untermietvertrag aufrecht sei und empfahl, zur Schaffung von Klarheit mit
Raumungsklage vorzugehen, wobei er fur die Bestandnehmerin die Erklarung abgab, sich in einen allfalligen
Raumungsstreit nicht einzulassen. Mit Schreiben vom 6. 7. 1994 teilte daraufhin der Klagevertreter dem Beklagten mit,
dal mit der Auflésung des Hauptmietvertrags auch der Untermietvertrag beendet sei und die Gemeinschuldnerin
zumindest ab 1. 7. 1994 das Bestandobjekt titellos und ohne Einverstandnis der Klagerin nutze. Es liege ein Angebot
eines anderen Interessenten vor, welches nicht realisiert werden kdnne, da die Liegenschaft "blockiert" sei und nicht
Ubergeben werden kdnne. Es drohe ein betrachtlicher Schaden, fir welchen der Beklagte in Anspruch genommen
werden mufite, falls die Liegenschaft nicht unverziglich zurlckgestellt werde. Mit Schreiben vom 11. 7. 1994
antwortete der Beklagte, dal3 seiner Meinung nach der AbschluR des Hauptmietvertrages mit der Bestandnehmerin
bzw der AbschluR eines Untermietvertrages mit der Gemeinschuldnerin ein Umgehungsgeschaft gewesen sei, da es
keinen sachlichen Grund fur diesen Wechsel gegeben habe, weshalb die Gemeinschuldnerin gemaR § 2 Abs 3 MRG als
Hauptmieterin anzusehen sei. Fir den Fall einer gerichtlichen Kindigung oder Rdumungsklage wirde der Beklagte
einen Antrag auf Anerkennung als Hauptmieter stellen. Die Verpflichtung zur Zahlung des Mietzinses treffe ab 19. 5.
1994 die Konkursmasse. Der Beklagte werde den Mietzins bei Gericht erlegen, bis die Gemeinschuldnerin als
Hauptmieterin anerkannt sei. Mit weiterem Schreiben vom 14. 7. 1994 teilte der Beklagte dem Klagevertreter mit, dal3
er die der Bestandnehmerin bis 30. 6. 1994 zustehende Untermiete mit Forderungen der Gemeinschuldnerin
gegenverrechne.Nachdem die Klagerin erfahren hatte, dal3 die Bestandnehmerin den Mietzins nicht werde bezahlen
kdnnen, war sie bemuht, einen neuen Mieter fur die Betriebsraumlichkeiten zu finden. Sie verhandelte auch mit dem
Geschéftsfuhrer der den Betrieb fortflhrenden Gesellschaft, welcher sich jedoch auf die Vereinbarung mit dem
Beklagten berief und den AbschluB eines fur die Klagerin annehmbaren Mietvertrages verweigerte. Am 16. 6. 1994
richtete eine Handelsgesellschaft an die Klagerin das bis 1. 9. 1994 befristete Angebot Uber die Betriebsliegenschaft zu
denselben Bedingungen wie die Bestandnehmerin einen Mietvertrag abzuschlieBen. Mit 30. 6. 1994 wurde der
Hauptmietvertrag zwischen der Klagerin und der Bestandnehmerin unter nicht naher feststellbaren Umstanden
einvernehmlich aufgeldst. Mit Schreiben vom 5. 7. 1994 teilte der Vertreter der Bestandnehmerin dem Klagevertreter
mit, da der Beklagte offenbar davon ausgehe, dal3 der Untermietvertrag aufrecht sei und empfahl, zur Schaffung von
Klarheit mit Raumungsklage vorzugehen, wobei er fur die Bestandnehmerin die Erklarung abgab, sich in einen
allfalligen Raumungsstreit nicht einzulassen. Mit Schreiben vom 6. 7. 1994 teilte daraufhin der Klagevertreter dem
Beklagten mit, daR mit der Auflésung des Hauptmietvertrags auch der Untermietvertrag beendet sei und die
Gemeinschuldnerin zumindest ab 1. 7. 1994 das Bestandobjekt titellos und ohne Einverstandnis der Klagerin nitze. Es
liege ein Angebot eines anderen Interessenten vor, welches nicht realisiert werden kénne, da die Liegenschaft
"blockiert" sei und nicht Gbergeben werden kénne. Es drohe ein betrachtlicher Schaden, fiir welchen der Beklagte in
Anspruch genommen werden muf3te, falls die Liegenschaft nicht unverziglich zurickgestellt werde. Mit Schreiben vom
11. 7. 1994 antwortete der Beklagte, dal3 seiner Meinung nach der AbschluR des Hauptmietvertrages mit der
Bestandnehmerin bzw der AbschluR eines Untermietvertrages mit der Gemeinschuldnerin ein Umgehungsgeschaft
gewesen sei, da es keinen sachlichen Grund fur diesen Wechsel gegeben habe, weshalb die Gemeinschuldnerin
gemal Paragraph 2, Absatz 3, MRG als Hauptmieterin anzusehen sei. FUr den Fall einer gerichtlichen Kiindigung oder
Raumungsklage wirde der Beklagte einen Antrag auf Anerkennung als Hauptmieter stellen. Die Verpflichtung zur
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Zahlung des Mietzinses treffe ab 19. 5. 1994 die Konkursmasse. Der Beklagte werde den Mietzins bei Gericht erlegen,
bis die Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin anerkannt sei. Mit weiterem Schreiben vom 14. 7. 1994 teilte der
Beklagte dem Klagevertreter mit, da3 er die der Bestandnehmerin bis 30. 6. 1994 zustehende Untermiete mit
Forderungen der Gemeinschuldnerin gegenverrechne.

Am 29. 7. 1994 brachte daraufhin die Klagerin die Raumungsklage gegen den Beklagten und die den Betrieb
fortfUhrende Gesellschaft ein. Der Beklagte trat dem Raumungsbegehren entgegen und erwirkte die Unterbrechung
des Verfahrens bis zur rechtskraftigen Entscheidung tber den von ihm am 1. 9. 1994 eingebrachten Antrag die
Gemeinschuldnerin  als  Hauptmieterin des  Mietgegenstandes festzustellen. In dem gegen den
UnterbrechungsbeschluB vom 14. 10. 1994 eingebrachten Rekurs brachte die Klagerin vor, dal sich er betreffende
Mietgegenstand in einem Gebaude, welches ohne Zuhilfenahme von &ffentlichen Mitteln aufgrund einer nach dem 30.
6. 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sei, befinde, weshalb § 2 Abs 3 MRG nicht anwendbar sei. Auch
im MSch-Verfahren verwies die Kldgerin in ihrer Mitteilung vom 30. 12. 1994 auf diesen die Anwendung des § 2 Abs 3
MRG ausschlieBenden Umstand. Nach Prufung der von der Klagerin mit Schriftsatz vom 9. 1. 1995 vorgelegten
Urkunden zog der Beklagte am 18. 1. 1995 den Antrag auf Feststellung der Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin
zurlick und anerkannte ebenso wie die den Betrieb fortfihrende Gesellschaft das Raumungsbegehren. Mit Schriftsatz
vom 1. 2. 1995 widerrief der Beklagte sein Anerkenntnis mit der Begrindung, die Gemeinschuldnerin habe das
Bestandobjekt durch Ubergabe aller Fahrnisse an die den Betrieb fortfiihrende Gesellschaft am 31. 5. 1994 noch vor
Einbringung der Raumungsklage gerdumt. Mit Anerkenntnisurteil vom 13. 2. 1995 wurde die den Betrieb fortfihrende
Gesellschaft schuldig erkannt, das Bestandobjekt zu rdaumen. Dieser Verpflichtung kam die Gesellschaft Ende
April/Anfang Mai 1995 nach. Zwischen der Klagerin und dem Beklagten kam es im Raumungsverfahren am 22. 1. 1995
nach Einschrankung des Klagebegehrens auf Kosten zu einem Vergleich, in dem sich der Beklagte zur Zahlung eines
Kostenbeitrags verpflichtete.Am 29. 7. 1994 brachte daraufhin die Klagerin die Raumungsklage gegen den Beklagten
und die den Betrieb fortfihrende Gesellschaft ein. Der Beklagte trat dem Raumungsbegehren entgegen und erwirkte
die Unterbrechung des Verfahrens bis zur rechtskraftigen Entscheidung Uber den von ihm am 1. 9. 1994
eingebrachten Antrag die Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin des Mietgegenstandes festzustellen. In dem gegen
den Unterbrechungsbeschluld vom 14. 10. 1994 eingebrachten Rekurs brachte die Klagerin vor, daB sich er betreffende
Mietgegenstand in einem Gebaude, welches ohne Zuhilfenahme von &ffentlichen Mitteln aufgrund einer nach dem 30.
6. 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sei, befinde, weshalb Paragraph 2, Absatz 3, MRG nicht
anwendbar sei. Auch im MSch-Verfahren verwies die Klagerin in ihrer Mitteilung vom 30. 12. 1994 auf diesen die
Anwendung des Paragraph 2, Absatz 3, MRG ausschlieBenden Umstand. Nach Prufung der von der Klagerin mit
Schriftsatz vom 9. 1. 1995 vorgelegten Urkunden zog der Beklagte am 18. 1. 1995 den Antrag auf Feststellung der
Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin zurtick und anerkannte ebenso wie die den Betrieb fortfihrende Gesellschaft
das Raumungsbegehren. Mit Schriftsatz vom 1. 2. 1995 widerrief der Beklagte sein Anerkenntnis mit der Begriindung,
die Gemeinschuldnerin habe das Bestandobjekt durch Ubergabe aller Fahrnisse an die den Betrieb fortfiihrende
Gesellschaft am 31. 5. 1994 noch vor Einbringung der Raumungsklage geraumt. Mit Anerkenntnisurteil vom 13. 2. 1995
wurde die den Betrieb fortfihrende Gesellschaft schuldig erkannt, das Bestandobjekt zu réumen. Dieser Verpflichtung
kam die Gesellschaft Ende April/Anfang Mai 1995 nach. Zwischen der Klagerin und dem Beklagten kam es im
Raumungsverfahren am 22. 1. 1995 nach Einschrankung des Klagebegehrens auf Kosten zu einem Vergleich, in dem
sich der Beklagte zur Zahlung eines Kostenbeitrags verpflichtete.

Mit Vereinbarung vom 23. 5. 1995 hatte der Beklagte die im Eigentum der Gemeinschuldnerin verbliebenen Maschinen
an die Klagerin verauf3ert. Die Klagerin konnte schlielich die Betriebsgebdude ab 1. 11. 1995 einschlielich der noch
im Gebaude befindlichen Maschinen zu einem Nettomietzins von S 190.000 monatlich vermieten. DaR es der Klagerin
moglich gewesen ware, nach Raumung des Objekts friiher einen neuen Mieter zu finden, ist nicht erweislich.

Das Konkursverfahren tUber das Vermdgen der Gemeinschuldnerin ist noch nicht beendet. Die vorhandene Masse ist
so gering, dal3 Glaubiger mit keiner Quote zu rechnen haben.

Die den Betrieb fortfiihrende Gesellschaft holte im Sommer 1994 das Gutachten eines Immobiliensachverstandigen
ein, wonach fur die Betriebsliegenschaft ein monatlicher Nettomietzins von S 128.300 angemessen sei. Die
Gesellschaft stellte sich daraufhin auf den Standpunkt, nur diesen Mietzins bezahlen zu missen. Von den von der
Gesellschaft fir die Benutzung des Bestandobjekts gezahlten Geldern leitete der Beklagte an die Klagerin insgesamt S
1,065.009 weiter, davon entfielen auf Miete flr das Jahr 1994 S 912.450 und flr Janner 1995 S 152.559. Die den Betrieb


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/2
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/2

fortfUhrende Gesellschaft hatte dartber hinaus weitere S 638.365,50 an den Beklagten mit der Weisung bezahlt, das
Geld treuhandig bis zum Ende eines anhangigen Rechtsstreites, in welchem die Klagerin die Gesellschaft fir den
Zeitraum Juli 1994 bis einschlieBlich Oktober 1995 auf Zahlung von insgesamt S 3,033.591 sA in Anspruch nahm, zu
verwahren. Mit Berufungsurteil vom 13. 10. 1997 wurde die den Betrieb fortfihrende Gesellschaft schuldig erkannt, S
526.839,36 an Nutzungsentgelt fur Februar bis April 1995 an die Klagerin zu bezahlen.

Mit der am 27. 3. 1995 beim Erstgericht eingelangten, gegen den Beklagten "als Masseverwalter im Konkurs Uber das
Vermdgen der Firma N***** Gesellschaft mbH" gerichteten Klage begehrt die Klagerin zuletzt Zahlung von S 1,791.591
sA an Nutzungsentgelt aufgrund titelloser Benutzung des Bestandobjektes und durch Nichtrdumung verschuldeten
Mietzinsentgang jeweils in der Hohe des bisherigen Mietzinses fir die Zeit vom Juli 1994 bis Juni 1995, wobei sie von
dem daraus errechneten Gesamtbetrag von S 2,856.600 die vom Beklagten fur das Jahr 1994 in der Héhe von S
912.450 und flr das Jahr 1995 in der Hohe von S 152.559 erhaltenen Zahlungen im Gesamtbetrag von S 1,065.009 in
Abzug brachte. Der Beklagte habe mit Vereinbarung vom 31. 5. 1994 das Bestandobjekt einer Gesellschaft tiberlassen
und damit das Objekt titellos benutzt. Auch habe der Beklagte die bei rechtzeitiger Raumung mogliche
Weitervermietung des Objekts an eine konkrete Interessentin vereitelt. Die Weitergabe der Liegenschaft durch den
Beklagten an die den Betrieb fortfilhrende Gesellschaft stelle eine grob fahrlassige Vorgangsweise dar, weil bei
Abschéatzung aller Umstande vorhersehbar gewesen sei, da3 es zu einer Betriebseinstellung nach den der den Betrieb
fortflhrenden Gesellschaft eingerdumten Optionsfristen kommen kdnne. Es sei damit auch vorhersehbar gewesen,
daB dann die Liegenschaft an die Klagerin zu einem Zeitpunkt zurlickgestellt werden mufte, zu dem sich kein
Mietinteressent mehr finden wirde. Der Beklagte habe den Rdumungsprozel durch Ricknahme des Anerkenntnisses
mit der Behauptung, das Bestandobjekt tatsdchlich nie benltzt zu haben, mutwillig verzdgert. Er habe seine
Verpflichtung als Masseverwalter gegentber der Klagerin, die mit ihrem Anspruch auf Zahlung eines Nutzungsentgelts
als Masseglaubigerin anzusehen sei, insoweit verletzt, als er seinen Anspruch auf Zahlung von Nutzungsentgelt oder
Miete durch die den Betrieb fortfUhrende Gesellschaft nicht ausreichend abgesichert habe, weshalb zu beflrchten sei,
daB die Klagerin ihren Anspruch gegeniber der Masse nicht durchsetzen kdnne. Der Beklagte habe es in groblichster
Pflichtverletzung unterlassen, von der den Betrieb fortfiUhrenden Gesellschaft die Untermiete in der vereinbarten Hohe
einzufordern und fir die Bezahlung der Miete bzw des Nutzungsentgelts Sorge zu tragen. Es werde daher der
Anspruch auch gegeniiber dem Masseverwalter personlich wegen Vernachlassigung seiner Pflichten erhoben (S 2 des
Protokolls vom 20. 6. 1996 ON 20 = AS 128).

Der Beklagte wendete dagegen ein, dal er erst durch die von der Klagerin im AuBerstreitverfahren am 9. 1. 1995
vorgelegten Urkunden davon Kenntnis erhalten habe, daR die Bestimmung des8& 2 Abs 3 MRG auf das
Bestandverhaltnis nicht anzuwenden sei. Bis dahin habe er mit Recht von der Geltung der Bestimmungen des MRG
ausgehen konnen. Nach Aufklédrung der relevanten Umstande durch die Klagerin habe er das Raumungsbegehren
sofort anerkannt. Einen allfalligen Schaden habe daher die Klagerin selbst zu verantworten. Auch habe die Klagerin
erst nach Ablauf der vom Mietinteressenten gestellten Anbotsfrist mit Schreiben vom 25. 10. 1994 mitgeteilt, dal? sie
die Mdoglichkeit gehabt hatte, einen Funfjahres-Vertrag abzuschlieRen. Zudem sei das von der Klagerin behauptete
Anbot fingiert gewesen. Die Klagerin habe offensichtlich im Zusammenwirken mit der klnftigen Mieterin mit der
Vermietung zugewartet, um sich unentgeltlich in das Eigentum der Maschinen der Gemeinschuldnerin setzen zu
konnen. Die Klagerin sei nicht Beteiligte des Konkursverfahrens, weshalb die Geltendmachung von
Schadenersatzanspriichen gegen den Masseverwalter ausgeschlossen sei. Auch ein Nutzungsentgelt kdnne vom
Beklagten nicht verlangt werden, da die Gemeinschuldnerin das Bestandobjekt seit 1. 6. 1994 nicht mehr genutzt
habe. Das angemessene Benutzungsentgelt sei niedriger als die zwischen der Klagerin und der Bestandnehmerin
vereinbarte Miete und habe sich die Klagerin auch das Benutzungsentgelt anrechnen zu lassen, das sich von dem
Rechtsanwalt, der einen Teil der Maschinen erworben habe, zu fordern berechtigt gewesen ware, weil auch dieser das
Bestandobjekt wahrend des klagsgegenstandlichen Zeitraumes genutzt habe. Der Beklagte habe sich bei Abschlul3 der
Vereinbarung vom 23. 5. 1995 in einer Zwangslage befunden, da ein GrofR3teil der vorhandenen Fahrnisse nur mit
einem erheblichen Kostenaufwand hatte gerdumt werden konnen. Aus dieser gemal3 & 879 ABGB nichtigen
Vereinbarung stehe dem Beklagten ein Rickabwicklungsanspruch in Hohe des Wertes der Maschinen zum Zeitpunkt
des Abschlusses der Vereinbarung zu, der den Klagsbetrag Ubersteige und aufrechnungsweise eingewendet werde. Die
Klagerin hatte von der Gemeinschuldnerin nur einen angemessenen Mietzins in Héhe von S 128.300 monatlich
verlangen konnen. Der ebenfalls gegen die Klagsforderung eingewendete Ruckforderungsanspruch in Hohe der
Differenz zum tatsachlich bezahlten Mietzins betrage monatlich S 79.000 und Ubersteige angesichts der 10jahrigen
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Mietdauer den Klagsbetrag.Der Beklagte wendete dagegen ein, dall er erst durch die von der Klagerin im
AuBerstreitverfahren am 9. 1. 1995 vorgelegten Urkunden davon Kenntnis erhalten habe, dal3 die Bestimmung des
Paragraph 2, Absatz 3, MRG auf das Bestandverhaltnis nicht anzuwenden sei. Bis dahin habe er mit Recht von der
Geltung der Bestimmungen des MRG ausgehen kénnen. Nach Aufklarung der relevanten Umstande durch die Klagerin
habe er das Raumungsbegehren sofort anerkannt. Einen allfdlligen Schaden habe daher die Klagerin selbst zu
verantworten. Auch habe die Klagerin erst nach Ablauf der vom Mietinteressenten gestellten Anbotsfrist mit Schreiben
vom 25. 10. 1994 mitgeteilt, daR sie die Mdglichkeit gehabt hatte, einen FUnfjahres-Vertrag abzuschlieBen. Zudem sei
das von der Klagerin behauptete Anbot fingiert gewesen. Die Klagerin habe offensichtlich im Zusammenwirken mit der
kinftigen Mieterin mit der Vermietung zugewartet, um sich unentgeltlich in das Eigentum der Maschinen der
Gemeinschuldnerin setzen zu kénnen. Die Klagerin sei nicht Beteiligte des Konkursverfahrens, weshalb die
Geltendmachung von Schadenersatzansprichen gegen den Masseverwalter ausgeschlossen sei. Auch ein
Nutzungsentgelt kdnne vom Beklagten nicht verlangt werden, da die Gemeinschuldnerin das Bestandobjekt seit 1. 6.
1994 nicht mehr genutzt habe. Das angemessene BenUtzungsentgelt sei niedriger als die zwischen der Klagerin und
der Bestandnehmerin vereinbarte Miete und habe sich die Klagerin auch das Benutzungsentgelt anrechnen zu lassen,
das sich von dem Rechtsanwalt, der einen Teil der Maschinen erworben habe, zu fordern berechtigt gewesen ware,
weil auch dieser das Bestandobjekt wahrend des klagsgegenstandlichen Zeitraumes genutzt habe. Der Beklagte habe
sich bei Abschluf3 der Vereinbarung vom 23. 5. 1995 in einer Zwangslage befunden, da ein GroRteil der vorhandenen
Fahrnisse nur mit einem erheblichen Kostenaufwand hatte geraumt werden kénnen. Aus dieser gemaR Paragraph 879,
ABGB nichtigen Vereinbarung stehe dem Beklagten ein Rickabwicklungsanspruch in Hohe des Wertes der Maschinen
zum Zeitpunkt des Abschlusses der Vereinbarung zu, der den Klagsbetrag Ubersteige und aufrechnungsweise
eingewendet werde. Die Klagerin hatte von der Gemeinschuldnerin nur einen angemessenen Mietzins in Hohe von S
128.300 monatlich verlangen kénnen. Der ebenfalls gegen die Klagsforderung eingewendete Ruckforderungsanspruch
in Hohe der Differenz zum tatsachlich bezahlten Mietzins betrage monatlich S 79.000 und Ubersteige angesichts der
10jahrigen Mietdauer den Klagsbetrag.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es stellte den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt fest und vertrat in
rechtlicher Hinsicht die Auffassung, daR sich die Klage ausschlieBlich gegen die Konkursmasse und nicht gegen den
Masseverwalter persdnlich richte, sodald Schadenersatzanspriiche wegen pflichtwidrigen Verhaltens des Beklagten, die
gegen diesen personlich geltend zu machen seien, im vorliegenden Verfahren, in dem ausschlieflich die
Konkursmasse verfahrensbeteiligt sei, nicht ndher zu prifen seien. Der gegen den seinerzeitigen Bestandnehmer
bestehende Anspruch des Bestandgebers auf Zahlung eines BenUtzungsentgelts flr die Zeit der vertragswidrigen
Weiterbenutzung schlieBe aus, dald sich der Vermieter unter Berufung auf 8 1041 ABGB an einen Dritten halten kénne.
Auch fur einen Schadenersatzanspruch fehle die rechtliche Grundlage, da unter Bericksichtigung des Kenntnisstandes
des Beklagten eine Antragstellung gemaRR § 2 Abs 3 MRG nicht als mutwillig bezeichnet werden koénne, weil die
auBeren Umstande des knapp vor Konkurser6ffnung vorgenommenen Mieterwechsels die Vermutung eines
Umgehungsgeschafts nahegelegt hatten. Der Beklagte habe den Antrag ohnedies zuriickgezogen, als die Kldgerin den
Nachweis der Unanwendbarkeit der bezughabenden Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes geflhrt habe.Das
Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es stellte den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt fest und vertrat in
rechtlicher Hinsicht die Auffassung, daR sich die Klage ausschlieBlich gegen die Konkursmasse und nicht gegen den
Masseverwalter personlich richte, sodald Schadenersatzanspriiche wegen pflichtwidrigen Verhaltens des Beklagten, die
gegen diesen personlich geltend zu machen seien, im vorliegenden Verfahren, in dem ausschlieBlich die
Konkursmasse verfahrensbeteiligt sei, nicht naher zu prifen seien. Der gegen den seinerzeitigen Bestandnehmer
bestehende Anspruch des Bestandgebers auf Zahlung eines BenUtzungsentgelts fir die Zeit der vertragswidrigen
Weiterbenultzung schlieRe aus, dal3 sich der Vermieter unter Berufung auf Paragraph 1041, ABGB an einen Dritten
halten konne. Auch fir einen Schadenersatzanspruch fehle die rechtliche Grundlage, da unter Berlcksichtigung des
Kenntnisstandes des Beklagten eine Antragstellung gemaR Paragraph 2, Absatz 3, MRG nicht als mutwillig bezeichnet
werden konne, weil die auBeren Umstande des knapp vor Konkurseroffnung vorgenommenen Mieterwechsels die
Vermutung eines Umgehungsgeschafts nahegelegt hatten. Der Beklagte habe den Antrag ohnedies zurlickgezogen, als
die Klagerin den Nachweis der Unanwendbarkeit der bezughabenden Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes geflihrt
habe.

Das Gericht zweiter Instanz anderte mit dem angefochtenen Urteil diese Entscheidung dahin ab, dal es die
Klagsforderung mit einem Betrag von S 1,791.591 als zu Recht und die eingewendete Gegenforderung als nicht zu
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Recht bestehend erkannte und den Beklagten zur Zahlung von S 1,791.591 sA verhielt. Ausgehend von den
erstinstanzlichen Feststellungen fuhrte es unter eingehender Erérterung der Rechtsprechung aus, dafl sowohl die
Rackstellungspflicht gemalR8 1109 ABGB als auch die auf§ 1041 ABGB gestitzte Pflicht zur Zahlung eines
Benutzungsentgelts nur den Bestandnehmer und nicht einen Dritten treffe. Allerdings kénne der Vermieter nur
solange nicht gegen Personen, die ihr BenUtzungsrecht aus dem Recht des Vertragspartners des Vermieters ableiten,
mit R&umungsklage vorgehen, als das die Benutzung rechtfertigende Rechtsverhaltnis noch bestehe. Daraus folge, dal3
der Vermieter nach Auflésung des Hauptmietvertrags gegen den Untermieter und andere ihre BenUtzungsbefugnis
vom vormaligen Mieter ableitende Personen direkt mit Raumungsklage vorgehen kdnne. In gleicher Weise misse nach
Beendigung des Hauptmietvertrags dem Vermieter ein Anspruch auf Benltzungsentgelt gegen den die Bestandsache
titellos weiterbenitzenden Untermieter zugebilligt werden, da der Vermieter nach Wegfall des Hauptmietvertrages
keinen vertraglichen Anspruch auf Zahlung eines Benltzungsentgelts gegen den Hauptmieter mehr habe, der einem
Verwendungsanspruch gegen den die Bestandsache weiterbenltzenden Untermieter entgegenstiinde. Benutze - wie
hier - der Unterbestandnehmer das Bestandobjekt nach Ablauf des ehemaligen Hauptbestandverhaltnisses weiter, so
greife er in das Eigentumsrecht des Vermieters ein und hafte nach 8 1041 ABGB. Aufgrund der einvernehmlichen
Auflosung des Hauptbestandverhaltnisses zum 30. 6. 1994 habe ab 1. 7. 1994 kein die zuweisungswidrige Nutzung des
Eigentums der Klagerin durch den Beklagten rechtfertigendes Vertrags- oder sonstiges Schuldverhdltnis mehr
bestanden. Der Beklagte schulde daher fur den Zeitraum Juli 1994 bis einschlieflich Mai 1995 jedenfalls ein
angemessenes Benutzungsentgelt. Auf dessen HoOhe sei allerdings angesichts eines ebenfalls gegebenen
Schadenersatzanspruchs nicht weiter einzugehen. Entgegen der vom Erstgericht vertretenen Auffassung sei der
Beklagte nicht nur als Vertreter der Gemeinschuldnerin hinsichtlich des konkursunterworfenen Vermégens, sondern
auch ausdriicklich personlich in Anspruch genommen worden. Die Schadenersatzpflicht des Masseverwalters griinde
sich auf8& 81 Abs 3 KO. Zum Kreis der nach dieser Bestimmung "Beteiligten" zahle sowohl der Bestandgeber, der
seinen wahrend des Konkursverfahrens aufgelaufenen Bestandzins begehre, als auch der ehemalige Bestandgeber,
der wegen Nichtrdumung des ehemaligen Mietobjekts Benultzungsentgelt fordere. Auch diese Personen seien
Masseglaubiger. Unterlasse der Masseverwalter schuldhaft die Raumung des ehemaligen Mietobjekts, weil er sich auf
den nicht zu vertretenden Rechtsstandpunkt stelle, er habe nicht zu raumen, sei er personlich wahlweise neben der
Masse nach schadenersatzrechtlichen Gesichtspunkten dem Vermieter verantwortlich. Dem Beklagten sei spatestens
aufgrund des Schreibens des Klagevertreters vom 6. 7. 1994 bekannt gewesen, dal die Klagerin wegen der zum 30. 6.
1994 erfolgten Aufldsung des Hauptmietvertrages die unverzigliche Raumung der Bestandsache begehre, somit einen
Aussonderungsanspruch geltend mache. Allerdings sei im Zeitpunkt des Abschlusses der Benltzungsvereinbarung mit
der den Betrieb fortfUhrenden Gesellschaft am 31. 5. 1994 sowohl das Haupt- als auch das Untermietverhaltnis noch
aufrecht gewesen, sodal im AbschluR der Vereinbarung schuldhaftes Handeln des Beklagten nicht gesehen werden
kdénne. Zu prufen bleibe, ob die Bestreitung der von der Klagerin am 29. 7. 1994 gegen den Beklagten eingebrachten
Raumungsklage und die am 1. 9. 1994 erfolgte Antragstellung auf Anerkennung als Hauptmieterin vorwerfbar sei.
Auch fur den Masseverwalter gelte, dalR er fur Verfahrenshandlungen dann hafte, wenn ihm bei gehdriger
Aufmerksamkeit nicht nur die Verletzung fremder Rechte oder rechtlich geschutzter Interessen, sondern auch die
Aussichtslosigkeit seines ProzeRstandpunkts erkennbar war. Der Beklagte ware verpflichtet gewesen, vor Bestreitung
des Raumungsbegehrens der Klagerin die tatsachlichen und rechtlichen Voraussetzungen fir eine Antragstellung
gemal 8 2 Abs 3 MRG auf Anerkennung der Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin zu prifen. Diese Prifpflicht hatte
insbesondere Erhebungen zu der Frage umfaft, inwieweit der Bestandgegenstand Uberhaupt den Regelungen des
Mietrechtsgesetzes unterliege. Dazu komme, daRR im Fall eines freiwilligen Uber Wunsch des urspringlichen
Hauptmieters erfolgten Zurlcktretens des Hauptmieters in die Position des Untermieters 8 2 Abs 3 MRG nach seinem
Regelungszweck gar keine Anwendung finde. Materielle Voraussetzung des Anspruchs auf Anerkennung als
Hauptmieter sei namlich, dal3 der Untermietvertrag zur Umgehung der dem Hauptmieter nach dem MRG zustehenden
Rechte geschlossen worden sei. Die Bestreitung des Raumungsbegehrens durch den Beklagten sei daher erkennbar
aussichtslos gewesen, sodal3 der Beklagte verpflichtet sei, der Kldgerin aus dem Titel des Schadenersatzes die durch
verzogerte Raumung entgangene Miete zu ersetzen. Hatte der Beklagte der Raumungsaufforderung vom 6. 7. 1994
unverzlglich entsprochen, hatte die Klagerin das Mietanbot des Interessenten annehmen und einen monatlichen
Mietzins von S 207.000 erzielen kdnnen. Die eingewendete Gegenforderung bestehe nicht zu Recht, weil mangels
Anwendbarkeit der Mietzinsbeschrankungen des MRG freie Mietzinsbildung zuldssig sei und Umstande, die die
Nichtigkeit des zwischen den Parteien am 23. 5. 1995 geschlossenen Kaufvertrags begrinden kdnnten, nicht
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hervorgekommen seien.Das Gericht zweiter Instanz danderte mit dem angefochtenen Urteil diese Entscheidung dahin
ab, dal3 es die Klagsforderung mit einem Betrag von S 1,791.591 als zu Recht und die eingewendete Gegenforderung
als nicht zu Recht bestehend erkannte und den Beklagten zur Zahlung von S 1,791.591 sA verhielt. Ausgehend von den
erstinstanzlichen Feststellungen fuhrte es unter eingehender Erérterung der Rechtsprechung aus, daf3 sowohl die
Rickstellungspflicht gemal? Paragraph 1109, ABGB als auch die auf Paragraph 1041, ABGB gestlutzte Pflicht zur
Zahlung eines BenUtzungsentgelts nur den Bestandnehmer und nicht einen Dritten treffe. Allerdings kénne der
Vermieter nur solange nicht gegen Personen, die ihr Benultzungsrecht aus dem Recht des Vertragspartners des
Vermieters ableiten, mit Raumungsklage vorgehen, als das die Benitzung rechtfertigende Rechtsverhaltnis noch
bestehe. Daraus folge, dafl} der Vermieter nach Aufldsung des Hauptmietvertrags gegen den Untermieter und andere
ihre BenuUtzungsbefugnis vom vormaligen Mieter ableitende Personen direkt mit RAumungsklage vorgehen konne. In
gleicher Weise musse nach Beendigung des Hauptmietvertrags dem Vermieter ein Anspruch auf Benltzungsentgelt
gegen den die Bestandsache titellos weiterbenttzenden Untermieter zugebilligt werden, da der Vermieter nach
Wegfall des Hauptmietvertrages keinen vertraglichen Anspruch auf Zahlung eines Beniitzungsentgelts gegen den
Hauptmieter mehr habe, der einem Verwendungsanspruch gegen den die Bestandsache weiterbeniltzenden
Untermieter entgegenstiinde. Benltze - wie hier - der Unterbestandnehmer das Bestandobjekt nach Ablauf des
ehemaligen Hauptbestandverhaltnisses weiter, so greife er in das Eigentumsrecht des Vermieters ein und hafte nach
Paragraph 1041, ABGB. Aufgrund der einvernehmlichen Auflésung des Hauptbestandverhaltnisses zum 30. 6. 1994
habe ab 1. 7. 1994 kein die zuweisungswidrige Nutzung des Eigentums der Klagerin durch den Beklagten
rechtfertigendes Vertrags- oder sonstiges Schuldverhaltnis mehr bestanden. Der Beklagte schulde daher fur den
Zeitraum Juli 1994 bis einschlieBlich Mai 1995 jedenfalls ein angemessenes Benltzungsentgelt. Auf dessen Hohe sei
allerdings angesichts eines ebenfalls gegebenen Schadenersatzanspruchs nicht weiter einzugehen. Entgegen der vom
Erstgericht vertretenen Auffassung sei der Beklagte nicht nur als Vertreter der Gemeinschuldnerin hinsichtlich des
konkursunterworfenen Vermdogens, sondern auch ausdrucklich persénlich in Anspruch genommen worden. Die
Schadenersatzpflicht des Masseverwalters grinde sich auf Paragraph 81, Absatz 3, KO. Zum Kreis der nach dieser
Bestimmung "Beteiligten" zahle sowohl der Bestandgeber, der seinen wahrend des Konkursverfahrens aufgelaufenen
Bestandzins begehre, als auch der ehemalige Bestandgeber, der wegen Nichtradumung des ehemaligen Mietobjekts
Benutzungsentgelt fordere. Auch diese Personen seien Masseglaubiger. Unterlasse der Masseverwalter schuldhaft die
Raumung des ehemaligen Mietobjekts, weil er sich auf den nicht zu vertretenden Rechtsstandpunkt stelle, er habe
nicht zu rdumen, sei er personlich wahlweise neben der Masse nach schadenersatzrechtlichen Gesichtspunkten dem
Vermieter verantwortlich. Dem Beklagten sei spatestens aufgrund des Schreibens des Klagevertreters vom 6. 7. 1994
bekannt gewesen, dal3 die Klagerin wegen der zum 30. 6. 1994 erfolgten Auflésung des Hauptmietvertrages die
unverzlgliche Raumung der Bestandsache begehre, somit einen Aussonderungsanspruch geltend mache. Allerdings
sei im Zeitpunkt des Abschlusses der BenlUtzungsvereinbarung mit der den Betrieb fortfUhrenden Gesellschaft am 31.
5. 1994 sowohl das Haupt- als auch das Untermietverhaltnis noch aufrecht gewesen, sodal? im Abschluf? der
Vereinbarung schuldhaftes Handeln des Beklagten nicht gesehen werden kdnne. Zu prufen bleibe, ob die Bestreitung
der von der Klagerin am 29. 7. 1994 gegen den Beklagten eingebrachten Raumungsklage und die am 1. 9. 1994
erfolgte Antragstellung auf Anerkennung als Hauptmieterin vorwerfbar sei. Auch fir den Masseverwalter gelte, dal? er
fur Verfahrenshandlungen dann hafte, wenn ihm bei gehoriger Aufmerksamkeit nicht nur die Verletzung fremder
Rechte oder rechtlich geschitzter Interessen, sondern auch die Aussichtslosigkeit seines Prozel3standpunkts
erkennbar war. Der Beklagte ware verpflichtet gewesen, vor Bestreitung des Raumungsbegehrens der Klagerin die
tatsachlichen und rechtlichen Voraussetzungen fir eine Antragstellung gemalR Paragraph 2, Absatz 3, MRG auf
Anerkennung der Gemeinschuldnerin als Hauptmieterin zu prifen. Diese Prufpflicht hatte insbesondere Erhebungen
zu der Frage umfal3t, inwieweit der Bestandgegenstand tberhaupt den Regelungen des Mietrechtsgesetzes unterliege.
Dazu komme, dal3 im Fall eines freiwilligen Gber Wunsch des urspriinglichen Hauptmieters erfolgten Zurlcktretens des
Hauptmieters in die Position des Untermieters Paragraph 2, Absatz 3, MRG nach seinem Regelungszweck gar keine
Anwendung finde. Materielle Voraussetzung des Anspruchs auf Anerkennung als Hauptmieter sei namlich, daf3 der
Untermietvertrag zur Umgehung der dem Hauptmieter nach dem MRG zustehenden Rechte geschlossen worden sei.
Die Bestreitung des Raumungsbegehrens durch den Beklagten sei daher erkennbar aussichtslos gewesen, sodal3 der
Beklagte verpflichtet sei, der Klagerin aus dem Titel des Schadenersatzes die durch verzégerte Raumung entgangene
Miete zu ersetzen. Hatte der Beklagte der Rdumungsaufforderung vom 6. 7. 1994 unverzuglich entsprochen, hatte die
Klagerin das Mietanbot des Interessenten annehmen und einen monatlichen Mietzins von S 207.000 erzielen kénnen.



Die eingewendete Gegenforderung bestehe nicht zu Recht, weil mangels Anwendbarkeit der Mietzinsbeschrankungen
des MRG freie Mietzinsbildung zuldssig sei und Umstande, die die Nichtigkeit des zwischen den Parteien am 23. 5. 1995
geschlossenen Kaufvertrags begriinden kénnten, nicht hervorgekommen seien.

Rechtliche Beurteilung
Die dagegen erhobene Revision des Beklagten ist berechtigt.

Der erkennende Senat halt an seiner in der Entscheidung8 Ob 2287/96y = JBl 1998, 320 = immolex 1998/107 = RdAW
1998, 342 = ecolex 1998, 314 ausfuhrlich begriindeten Rechtsansicht fest, dal? sowohl der Bestandgeber, der seinen
wahrend des Konkursverfahrens auflaufenden Mietzins begehrt, als auch der ehemalige Bestandgeber, der wegen
Nichtrdumung des ehemaligen Mietobjekts (diesbezlglich ist er nach Beendigung des Bestandverhaltnisses als
Aussonderungsberechtigter anzusehen) Benutzungsentgelt fordert, Masseglaubiger ist und als solcher zum Kreis der
"Beteiligten" gemal3 § 81 Abs 3 KO zahlt, denen gegenlber der Masseverwalter schadenersatzpflichtig werden kann.
UnterlalRt der Masseverwalter schuldhaft die Rdumung des ehemaligen Mietobjektes, ist er personlich wahlweise
neben der Masse, die die Zahlungspflicht fir den Mietzins bzw das Benultzungsentgelt ab Konkurserdffnung als
Masseforderung jedenfalls trifft, nach schadenersatzrechtlichen Gesichtspunkten dem Vermieter bzw ehemaligen
Vermieter fUr den dadurch erlittenen Schaden verantwortlich. Dem Gericht zweiter Instanz ist auch darin
beizupflichten, daR trotz des noch anhdngigen Konkursverfahrens ein Schadenersatzanspruch gegen den
Masseverwalter bereits jetzt im streitigen Verfahren geltend gemacht werden kann. Es trifft zwar zu, dal nach
herrschender Ansicht Gber Anspriiche gegen den Masseverwalter wegen eines durch pflichtwidrige Fihrung seines
Amtes dem gemeinsamen Befriedigungsfonds aller Konkursglaubiger zugeflgten Vermogensnachteils vor der
Beendigung des Konkursverfahrens das Konkursgericht im Rechnungslegungsverfahren nach den 8§ 121 ff KO zu
entscheiden hat und erst nach Beendigung des Konkursverfahrens - oder nach rechtskraftiger Enthebung des
Masseverwalters - solche Anspriiche im Rechtsweg geltend zu machen sind (EvBI 1966/99; ecolex 1990, 21; ua). Diese
Uberlegungen gelten allerdings nicht, wenn - wie hier - nicht ein dem gemeinsamen Befriedigungsfonds aller Glaubiger
zugeflgter Vermogensnachteil, sondern ein Individualanspruch des Klagers gegen den Masseverwalter verfolgt wird. In
diesem Falle steht auch wdhrend des Konkursverfahrens der streitige Rechtsweg offen (Welser, NotZ 1984, 99;
Bartsch/Pollak, KommKO | 409 Anm 30; EvBI 1992/87). Dem Berufungsgericht ist also weiters darin zuzustimmen, dal3
die Klagerin grundsatzlich berechtigt ist, ihren Anspruch als Masseforderung gegen die Konkursmasse und als
Schadenersatzforderung gegen den Masseverwalter geltend zu machen, was sie nach dem Inhalt ihres Vorbringens im
Verfahren auch tatsachlich getan hat.Der erkennende Senat halt an seiner in der Entscheidung8 Ob 2287/96y = BI
1998, 320 = immolex 1998/107 = RAW 1998, 342 = ecolex 1998, 314 ausfuhrlich begriindeten Rechtsansicht fest, dal3
sowohl der Bestandgeber, der seinen wahrend des Konkursverfahrens auflaufenden Mietzins begehrt, als auch der
ehemalige Bestandgeber, der wegen Nichtraumung des ehemaligen Mietobjekts (diesbezlglich ist er nach Beendigung
des Bestandverhaltnisses als Aussonderungsberechtigter anzusehen) Benltzungsentgelt fordert, Masseglaubiger ist
und als solcher zum Kreis der "Beteiligten" gemall Paragraph 81, Absatz 3, KO zahlt, denen gegenlUber der
Masseverwalter schadenersatzpflichtig werden kann. Unterldf3t der Masseverwalter schuldhaft die Raumung des
ehemaligen Mietobjektes, ist er persdnlich wahlweise neben der Masse, die die Zahlungspflicht fir den Mietzins bzw
das Benitzungsentgelt ab Konkurseroffnung als Masseforderung jedenfalls trifft, nach schadenersatzrechtlichen
Gesichtspunkten dem Vermieter bzw ehemaligen Vermieter fir den dadurch erlittenen Schaden verantwortlich. Dem
Gericht zweiter Instanz ist auch darin beizupflichten, daR trotz des noch anhangigen Konkursverfahrens ein
Schadenersatzanspruch gegen den Masseverwalter bereits jetzt im streitigen Verfahren geltend gemacht werden kann.
Es trifft zwar zu, dall nach herrschender Ansicht Uber Anspriche gegen den Masseverwalter wegen eines durch
pflichtwidrige FUhrung seines Amtes dem gemeinsamen Befriedigungsfonds aller Konkursglaubiger zugefligten
Vermogensnachteils vor der Beendigung des Konkursverfahrens das Konkursgericht im Rechnungslegungsverfahren
nach den Paragraphen 121, ff KO zu entscheiden hat und erst nach Beendigung des Konkursverfahrens - oder nach
rechtskraftiger Enthebung des Masseverwalters - solche Anspriche im Rechtsweg geltend zu machen sind (EvBI
1966/99; ecolex 1990, 21; ua). Diese Uberlegungen gelten allerdings nicht, wenn - wie hier - nicht ein dem
gemeinsamen Befriedigungsfonds aller Glaubiger zugefligter Vermégensnachteil, sondern ein Individualanspruch des
Klagers gegen den Masseverwalter verfolgt wird. In diesem Falle steht auch wahrend des Konkursverfahrens der
streitige Rechtsweg offen (Welser, NotZ 1984, 99; Bartsch/Pollak, KommKO rémisch eins 409 Anmerkung 30; EvBI
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1992/87). Dem Berufungsgericht ist also weiters darin zuzustimmen, dal3 die Klagerin grundsatzlich berechtigt ist, ihren
Anspruch als Masseforderung gegen die Konkursmasse und als Schadenersatzforderung gegen den Masseverwalter
geltend zu machen, was sie nach dem Inhalt ihres Vorbringens im Verfahren auch tatsachlich getan hat.

Da der Oberste Gerichtshof bei gehorig ausgefuhrter Rechtsruge die rechtliche Beurteilung ohne Beschrankung auf die
vom Rechtsmittelwerber geltend gemachten Grunde zu prufen hat (Kodek in Rechberger ZPO 8 503 Rz 5 mwH) ist
vorerst auf die vom Berufungsgericht als erheblich erkannte Rechtsfrage einzugehen, ob den Untermieter gegentber
dem Eigentumer des Bestandobjektes eine Raumungspflicht sowie in weiterer Folge bei Unterbleiben der Raumung
eine Pflicht zur Zahlung von Beniitzungsentgelt trifft. GemaR &8 1109 ABGB hat nach geendigtem Bestandvertrage der
Bestandnehmer die Sache zurlckzustellen. Die Ruckstellungspflicht trifft nach Lehre und Rechtsprechung den
Bestandnehmer und nicht den von diesem in den Gebrauch eingewiesenen Dritten (MietSlg 6160; SZ 27/278; EvBI
1967/10; MietSlg 35.206; 6 Ob 674/94; 7 Ob 2052/96g; Wurth in Rummel ABGB2 §§ 1109, 1110 Rz 9; Binder in
Schwimann ABGB2 § 1109 Rz 5). Zu den Raumungspflichten des Bestandnehmers zahlt auch jene zur Entfernung der
Sachen des Unterbestandnehmers (MietSlg 23.169; MietSlg 25.142; Binder in Schwimann aaO § 1109 Rz 8). Nach Lehre
und Rechtsprechung hat der Bestandnehmer, der die Ruckstellung der Bestandsache verzégert, fur die Zeit der
vertragswidrigen Weiterbenutzung ein BenlUtzungsentgelt, welches im allgemeinen mit der Héhe des bisher geleisteten
Bestandzinses angenommen wird, weiter zu bezahlen (MietSlg 21.198; MietSlg 33.137; SZ 58/104; SZ 60/83;7 Ob
2366/96h; ua). Dafir, dal3 die Raumungspflicht nur den Bestandnehmer trifft, spricht auch8 568 ZPO, der eine
erweiterte Moglichkeit des Exekutionsvollzugs gegen dritte Personen schafft, die ihr BenUtzungsrecht vom
Verpflichteten ableiten und damit wohl der Tatsache Rechnung tragt, dalR der Untermieter selbst zur Raumung nicht
verhalten werden kann.Da der Oberste Gerichtshof bei gehorig ausgefihrter Rechtsriige die rechtliche Beurteilung
ohne Beschrankung auf die vom Rechtsmittelwerber geltend gemachten Grinde zu prifen hat (Kodek in Rechberger
ZPO Paragraph 503, Rz 5 mwH) ist vorerst auf die vom Berufungsgericht als erheblich erkannte Rechtsfrage
einzugehen, ob den Untermieter gegenlber dem Eigentimer des Bestandobjektes eine Raumungspflicht sowie in
weiterer Folge bei Unterbleiben der Rdumung eine Pflicht zur Zahlung von Benutzungsentgelt trifft. GemaR Paragraph
1109, ABGB hat nach geendigtem Bestandvertrage der Bestandnehmer die Sache zurlckzustellen. Die
Ruckstellungspflicht trifft nach Lehre und Rechtsprechung den Bestandnehmer und nicht den von diesem in den
Gebrauch eingewiesenen Dritten (MietSlg 6160; SZ 27/278; EvBl 1967/10; MietSlg 35.206; 6 Ob 674/94; 7 Ob 2052/96g;
Wirth in Rummel ABGB2 Paragraphen 1109,, 1110 Rz 9; Binder in Schwimann ABGB2 Paragraph 1109, Rz 5). Zu den
Raumungspflichten des Bestandnehmers zdhlt auch jene zur Entfernung der Sachen des Unterbestandnehmers
(MietSlg 23.169; MietSlg 25.142; Binder in Schwimann aaO Paragraph 1109, Rz 8). Nach Lehre und Rechtsprechung hat
der Bestandnehmer, der die RUckstellung der Bestandsache verzogert, fur die Zeit der vertragswidrigen
Weiterbenultzung ein Benitzungsentgelt, welches im allgemeinen mit der Hohe des bisher geleisteten Bestandzinses
angenommen wird, weiter zu bezahlen (MietSlg 21.198; MietSlg 33.137; SZ 58/104; SZ 60/83; 7 Ob 2366/96h; ua). Dafr,
dal die Raumungspflicht nur den Bestandnehmer trifft, spricht auch Paragraph 568, ZPO, der eine erweiterte
Moglichkeit des Exekutionsvollzugs gegen dritte Personen schafft, die ihr Benutzungsrecht vom Verpflichteten ableiten
und damit wohl der Tatsache Rechnung tragt, daR der Untermieter selbst zur R&umung nicht verhalten werden kann.

Entgegen der von der Klagerin vertretenen Rechtsansicht erlischt das Untermietverhaltnis grundsatzlich nicht mit der
Endigung des Hauptmietverhaltnisses. Wie der Oberste Gerichtshof bereits in MietSlg 5221 ausgesprochen und sodann
in seinen Entscheidungen 6 Ob 524/91, 8 Ob 546/91 und SZ 67/72 bekraftigt hat, ist der Untermieter, auch wenn der
Hauptmieter gekundigt worden ist, bis zu dessen Exmittierung aufgrund des mit dem Hauptmieter bestehenden
Vertragsverhaltnisses weiterhin berechtigt, im Bestandobjekt zu verbleiben. Wie der Oberste Gerichtshof in seiner
Entscheidung MietSlg 19.131 klargestellt hat, ist nicht zu Ubersehen, dal} das Verhaltnis zwischen Haupt- und
Untermieter ein abgesondert vom Hauptmietverhdltnis bestehendes Schuldverhaltnis darstellt. Ob dieses
Schuldverhaltnis auch zwischen den Vertragspartnern mit dem Ende der Hauptmiete seine Rechtswirksamkeit verliert,
ist nach dem Inhalt dieses Schuldverhaltnisses zu beurteilen. Dall nach MaRgabe dieses Vertragsinhalts der
Fortbestand des zwischen den Vertragspartnern vereinbarten Bestandverhdltnisses auch nach Ende des
Hauptmietverhaltnisses moglich ist, ergibt sich schon daraus, dafl} einen Mietvertrag nicht nur der Eigentimer oder
Bestandnehmer, sondern auch der Verwahrer oder Prekarist eines Bestandobjekts schlieen kann. In der
Entscheidung 6 Ob 524/91 fuhrte der Oberste Gerichtshof aus, dall auch der titellose Hauptmieter an den
Untermietvertrag gebunden bleibt, weil die Rechtswirksamkeit des abgeschlossenen Vertrages von seiner Erfullbarkeit
unterschieden werden musse. Dies bedeute, daR der Wegfall oder auch die nachtraglich festgestellte Ungultigkeit des
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Bestandrechtes des Hauptmieters, wodurch er seinerseits zur Raumung verpflichtet sei, keinen Kindigungsgrund
gegenlUber dem Untermieter bilde. Der Untermieter behalte vielmehr, auch wenn der Hauptmieter zur Raumung
verpflichtet sei, bis zu dessen tatsachlicher Entfernung ihm gegenlber aufgrund des mit ihm bestehenden
Vertragsverhaltnisses weiterhin das Recht, im Bestandobjekt zu verbleiben und habe solange auch seine vertraglichen
Verpflichtungen zur Zahlung des Untermietzinses zu erfullen.

An dieser Rechtsansicht ist trotz des Hinweises des Berufungsgerichtes auf die Entscheidung1 Ob 2087/96k weiterhin
festzuhalten. Dort war ebenso wie in der Entscheidung des erkennenden Senats ecolex 1994, 14 Gegenstand der
Prufung der Bestand einer vom Prekaristen abgeleiteten Benutzungsbefugnis. Das Prekarium ist aber im Vergleich zum
Bestandverhaltnis mit wesentlich geringeren Garantien ausgestattet, sodald schon nach der Natur des Rechtsinstituts
davon auszugehen ist, dal} derjenige der sein Recht vom Prekaristen ableitet, sich auch seinem unmittelbaren
Vertragspartner gegenlber nicht auf einen weiteren Fortbestand des Rechts berufen kann. Nur in diesem Fall fallt
durch den Widerruf des Prekariums auch eine daraus abgeleitete Beniltzungsbefugnis sofort weg.

Nach herrschender Lehre und Rechtsprechung kennt die 06sterreichische Rechtsordnung keinen allgemeinen
Bereicherungsanspruch. Forderungen aus diesem Titel sind an besondere im Gesetz (88 1041, 1431 ff ABGB)
festgelegte Voraussetzungen geknUpft (JBI 1988, 784; 3 Ob 40/98y). Der Verwendungsanspruch gemaR § 1041 ABGB ist
ein Bereicherungsanspruch, durch den eine ungerechtfertigte Vermogensverschiebung, die auf keiner bewuRten
Zuwendung des Verklrzten an den Bereicherten, sondern auf Verwendung zu fremdem Nutzen beruht, rickgangig
gemacht oder ausgeglichen werden soll. Auf einen Schaden des Verkiirzten kommt es in der Regel ebensowenig an wie
auf die Voraussetzungen eines Anspruches nach 8§ 1293 ff ABGB; insbesondere hangt der Verwendungsanspruch
nicht vom Verschulden des Bereicherten ab. Ein Verwendungsanspruch nach § 1041 ABGB ist ausgeschlossen, wenn
ein die Vermogensverschiebung rechtfertigendes Vertragsverhéaltnis - sei es zwischen dem Verkirzten und dem
Bereicherten, sei es zwischen dem Verkirzten und einem Dritten - besteht oder aufgrund eines vertragsahnlichen
Verhéltnisses ein Anspruch gegen den Bereicherten oder einen Dritten erhoben werden kann. Bei dreipersonalen
Verhaltnissen kann der Rechtsgrund auch im Verhaltnis zwischen Verklrztem und Mittelsperson oder im Verhaltnis
zwischen Mittelsperson und Drittem liegen (Apathy in Schwimann ABGB2 § 1041 Rz 12; SZ 52/110; JBI 1988, 784;
MietSlg 46.189).Nach herrschender Lehre und Rechtsprechung kennt die Osterreichische Rechtsordnung keinen
allgemeinen Bereicherungsanspruch. Forderungen aus diesem Titel sind an besondere im Gesetz (Paragraphen 1041,,
1431 ff ABGB) festgelegte Voraussetzungen geknupft (JBl 1988, 784; 3 Ob 40/98y). Der Verwendungsanspruch gemal
Paragraph 1041, ABGB ist ein Bereicherungsanspruch, durch den eine ungerechtfertigte Vermogensverschiebung, die
auf keiner bewulten Zuwendung des Verkirzten an den Bereicherten, sondern auf Verwendung zu fremdem Nutzen
beruht, rickgangig gemacht oder ausgeglichen werden soll. Auf einen Schaden des Verkurzten kommt es in der Regel
ebensowenig an wie auf die Voraussetzungen eines Anspruches nach Paragraphen 1293, ff ABGB; insbesondere hangt
der Verwendungsanspruch nicht vom Verschulden des Bereicherten ab. Ein Verwendungsanspruch nach Paragraph
1041, ABGB ist ausgeschlossen, wenn ein die Vermdgensverschiebung rechtfertigendes Vertragsverhaltnis - sei es
zwischen dem Verkurzten und dem Bereicherten, sei es zwischen dem Verkilrzten und einem Dritten - besteht oder
aufgrund eines vertragsahnlichen Verhaltnisses ein Anspruch gegen den Bereicherten oder einen Dritten erhoben
werden kann. Bei dreipersonalen Verhaltnissen kann der Rechtsgrund auch im Verhaltnis zwischen Verklrztem und
Mittelsperson oder im Verhaltnis zwischen Mittelsperson und Drittem liegen (Apathy in Schwimann ABGB2 Paragraph
1041, Rz 12; SZ 52/110; JBI 1988, 784; MietSlg 46.189).

Es ist zwar zutreffend, dald der Verwendungsanspruch des& 1041 ABGB sich auch gegen mehrere Schuldner richten
kann, wenn jeder von ihnen unberechtigten Nutzen aus der Sache zieht oder in das fremde Recht eingreift (Apathy aaO
Rz 22), jedoch kann diese Uberlegung dann nicht zur Begriindung eines Anspruchs gegen den Dritten fiihren, wenn
dieser die Benltzung der Sache aus einem vertraglichen Anspruch - dessen Schicksal, wie bereits dargelegt,
unabhangig von jenem des Hauptmietvertrages zu sehen ist - gegen den ehemaligen Bestandnehmer ableitet (Wirth
in Rummel ABGB2 § 1111 Rz 9; Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 1018; Apathy aaO Rz 12; MietSlg 35.206; 7 Ob
256/98t). Der Oberste Gerichtshof hat diese Rechtsansicht jingst in einem durchaus vergleichbaren Fall in seiner
Entscheidung3 Ob 40/98y ausdrucklich aufrecht erhalten und bei einem durch Zeitablauf erloschenen
Hauptmietverhaltnis die Verfahrenserganzung zur Kldarung der Frage aufgetragen, ob der das Bestandobjekt
benitzende Dritte seine Berechtigung vom ehemaligen Bestandnehmer ableiten kann.Es ist zwar zutreffend, dal3 der
Verwendungsanspruch des Paragraph 1041, ABGB sich auch gegen mehrere Schuldner richten kann, wenn jeder von
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ihnen unberechtigten Nutzen aus der Sache zieht oder in das fremde Recht eingreift (Apathy aaO Rz 22), jedoch kann
diese Uberlegung dann nicht zur Begriindung eines Anspruchs gegen den Dritten fiihren, wenn dieser die Beniitzung
der Sache aus einem vertraglichen Anspruch - dessen Schicksal, wie bereits dargelegt, unabhangig von jenem des
Hauptmietvertrages zu sehen ist - gegen den ehemaligen Bestandnehmer ableitet (Wuarth in Rummel ABGB2
Paragraph 1111, Rz 9; Warth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 1018; Apathy aaO Rz 12; MietSlg 35.206; 7 Ob 256/98t).
Der Oberste Gerichtshof hat diese Rechtsansicht jingst in einem durchaus vergleichbaren Fall in seiner Entscheidung 3
Ob 40/98y ausdricklich aufrecht erhalten und bei einem durch Zeitablauf erloschenen Hauptmietverhaltnis die
Verfahrensergdnzung zur Klarung der Frage aufgetragen, ob der das Bestandobjekt beniitzende Dritte seine
Berechtigung vom ehemaligen Bestandnehmer ableiten kann.

Im hier zu entscheidenden Fall ist es nicht strittig, dal die Gemeinschuldnerin mit der Bestandnehmerin durch einen
Untermietvertrag verbunden

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at
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