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@ Veroffentlicht am 06.07.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Flick als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Wurz, Dr.Warta, Dr.Egermann und Dr.Niederreiter
als Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dr.Wilfried H***, Rechtsanwalt in Salzburg, als Masseverwalter im
Konkurs Uber das Vermoégen des Franz G*** sen., Gastwirt und Hotelier, Salzburg-Hallwang, Esch 5, wider die
beklagten Parteien 1. Emilia G*** Gesellschaft mbH, und 2. G*** & S***

Gesellschaft mbH, beide Salzburg-Hallwang, Esch 5, vertreten durch Dr.Friedrich Frihwald, Rechtsanwalt in Wien,
wegen Anfechtung und Herausgabe (Streitwert 144.000 S), infolge Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des
Oberlandesgerichtes Linz als Berufungsgerichtes vom 28.Marz 1989, GZ 4 R 285/88-31, womit infolge Berufung der
beklagten Parteien das Urteil des Landesgerichtes Salzburg vom 30.Mai 1988, GZ 8 a Cg 4/87-21, bestatigt wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagten Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, dem Klager die mit 7.470,54 S bestimmten Kosten des
Revisionsverfahrens (darin 1.245,09 S Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Uber das Vermégen des Franz G*** sen. wurde am 28.August 1986 das Konkursverfahren eréffnet. Der Klager wurde
zum Masseverwalter bestellt.

Der Gemeinschuldner ist Eigentimer der Liegenschaft EZ 125 KG Hallwang |, auf der der Berghof G***, ein Gast- und
Beherbergungsbetrieb, steht und gefuhrt wird.

Die beiden Beklagten wurden mit Gesellschaftsvertragen jeweils vom 27 Janner 1986, gedandert mit den Nachtragen
vom 10.Marz 1986, gegrindet und mit 13.Marz 1986 ins Handelsregister des Landesgerichtes Salzburg eingetragen.
Beide Beklagte haben ein Stammkapital von je 500.000 S, das je zur Halfte bar eingezahlt ist. Gesellschafter der
Erstbeklagten sind Heinz S*** mit einer Stammeinlage von 495.000 S und Emilia G*** mit einer Stammeinlage von
5.000 S. Ab Grindung war Emilia G*** zur alleinigen Geschaftsfihrerin bestellt. Mit 6.November 1986 wurde an ihrer
Stelle Franz G*** jun., der Sohn des Gemeinschuldners, eingetragen.

Gesellschafter der Zweitbeklagten sind Heinz S*** mit einer Stammeinlage von 490.000 S, der Gemeinschuldner mit
einer Stammeinlage von 5.000 S und Emilia G*** ebenfalls mit einer Stammeinlage von 5.000 S. Ab Griindung dieser
Gesellschaft ist Heinz S*** alleiniger Geschaftsfuhrer.

Jeweils am 3.Februar 1986 kam es mit Stichtag vom 27Juni 1986 einerseits zwischen dem nunmehrigen
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Gemeinschuldner und der Erstbeklagten zum Abschluf3 eines Unternehmenspachtvertrages tUber den obgenannten
Hotelrestaurantbetrieb samt samtlichem Zubehor sowie andererseits zwischen der Erstbeklagten und der
Zweitbeklagten zum Abschlul3 eines Betriebsunterpachtvertrages Uber denselben Betrieb. Im ersten Vertrag
verpachtete der Gemeinschuldner den Betrieb der Erstbeklagten um einen jahrlichen Nettopachtzins von 120.000 S,
wobei eine Kindigungsfrist von 10 Jahren erstmals zum 27Janner des Jahres 2085 oder eines spateren Jahres
vereinbart wurde. Das spatere Jahr mulite jeweils die Endzahl Null oder Finf aufweisen. Der Pachtvertrag sollte sich
jeweils um funf Jahre verlangern, wenn einer der Vertragspartner nicht ordnungsgemald mit eingeschriebenem Brief
geklndigt hat. AuBerdem wurde der Pachterin in Ansehung der beweglichen und unbeweglichen Glter das
Vorkaufsrecht gemaR 88 1072 ff. ABGB eingeraumt. Sowohl das Vorkaufsrecht als auch das Bestandrecht wurden ob
der Liegenschaft verbuchert. Im zweitgenannten Vertrag hat die Erstbeklagte der Zweitbeklagten das Unternehmen
um 144.000 S jahrlich unterverpachtet, wobei der Vertrag auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und eine
Kiindigungsfrist von sechs Monaten jeweils zum Ende eines Kalenderjahres vereinbart wurden.

Das Unternehmen des Gemeinschuldners wies seit 1980 standig Bilanzverluste auf, und zwar 1980 49.700 S, 1981
393.000S, 1982

713.400 S, 1983 111.700 S und 1984 24.400 S. Zum 31.Dezember 1984 haben die kurzfristigen Verbindlichkeiten rund
2,500.000 S und die langfristigen Verbindlichkeiten gegen 6,000.000 S, die Gesamtverbindlichkeiten also rund
8,500.000 S betragen. Die kurzfristig zur Verfugung stehenden Mittel reichten bei weitem nicht aus, die sofort falligen
Verbindlichkeiten zu decken. Diese Entwicklung war 1985, fir welches Jahr keine Bilanz mehr erstellt wurde, noch
schlechter. Es war an eine Deckung der sofort falligen Verbindlichkeiten nicht zu denken. Spatestens im Oktober oder
November 1985 hat der Gemeinschuldner erkannt, daf3 er auch langfristig nicht in der Lage sein wirde, die gegen ihn
bestehenden Forderungen abzudecken und, dal3 auch eine Umschuldung nicht mdglich ist. Diese Situation schilderte
er auch seiner damaligen Lebensgefahrtin Emilia G***. Bereits im Herbst 1985 hatte der Gemeinschuldner seinem
Steuerberater mitgeteilt, dal3 er finanziell nicht mehr weiterkdnne und auch langfristig auf Dauer aus seiner Situation
nicht herauskomme. Etwas spater war der Gemeinschuldner durch ein Inserat in den Salzburger Nachrichten auf eine
Gruppe gestoRen, die von sich aus Unternehmenssanierungen anbot. Er rief bei der angegebenen Telefonnummer an
und gelangte zu Rechtsanwalt Dr.H***, worauf sich dann in weiterer Folge Heinz S*** meldete. Die beiden und auch
noch andere Personen waren zu dieser Zeit bereits in einer grofReren Anzahl von Fallen damit befaRt, bei
Unternehmen in finanziellen Schwierigkeiten, insbesondere solchen, denen Zwangsversteigerungen oder die
Konkurseréffnung drohten, den Zugriff von Glaubigern auf das Vermégen dadurch zu verhindern, dafl3 langfristige
Bestandvertrage Uber die Liegenschaften bzw. Unternehmen geschlossen und samtliche Vermégensgegenstande des
Schuldners an diesem Unternehmen auch Ubertragen werden. In der Absicht, den Glaubigern des Gemeinschuldners
den Zugriff auf dessen Vermdgen zu vereiteln und auch eine Konkurserdffnung zu verhindern, wurden jene Vertrage
abgeschlossen, die Gegenstand der Anfechtung sind. Diese Vorgangsweise erfolgte jeweils in Absprache mit der
damaligen Lebensgefahrtin des Gemeinschuldners Emilia G***. Diese wurde nur formell zum Geschéftsfuhrer der
Erstbeklagten bestellt, offenbar in der Absicht jemanden vorzuschieben, dessen Gutglaubigkeit man behaupten kdnne.
Tatsachlich wurde die Geschéftsfihrertatigkeit von Heinz S*** und dem Gemeinschuldner ausgelibt, wie dies auch
nach der Geschéftsfihrerbestellung des Franz G*** jun. unverandert weiterging. Die beiden Vertrdge wurden so
gefaldt, daR auch das Privatvermogen des spateren Gemeinschuldners dem Zugriff der Glaubiger zur Ganze entzogen
wurde. Das urspriinglich Gber dem Existenzminimum liegende Angestelltengehalt des Gemeinschuldners wurde spater
ebenfalls so weit herabgesetzt, dal3 es praktisch unpfandbar ist.

Durch den Abschlul® der beiden erwahnten Vertrage wurde der erzielbare Erlds der Liegenschaft EZ 125 wesentlich
verringert. Mit dem von der Erstbeklagten an den Gemeinschuldner zu entrichtenden Pachtzins kann nur ein Bruchteil
der allein aus den Hypothekarverbindlichkeiten erwachsenden Zinsen abgedeckt werden. An eine Reduzierung der
Kapitalschuld selbst ist nicht zu denken. Die Vorinstanzen erklarten die beiden Pachtvertrage fur unwirksam und
verurteilten die Beklagten im Sinne des Raumungs- und Herausgabeanspruches. Ein Mehrbegehren wurde
rechtskraftig abgewiesen.

Die Vorinstanzen erblickten in der geschilderten Vorgangsweise die Erflllung des Anfechtungstatbestandes des§ 28
Abs. 1Z 1 KO in Verbindung mit§ 38 Abs. 2 Z 1 KO.

Das Berufungsgericht hat ausgesprochen, dal3 der Wert des Streitgegenstandes in beiden Fallen 300.000 S Ubersteigt.
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Rechtliche Beurteilung

Die von den Beklagten gegen die Entscheidung des Berufungsgerichtes wegen8 503 Abs. 1 Z 4 ZPO erhobene Revision
ist nicht gerechtfertigt.

Den Anfechtungstatbestanden nach der Konkursordnung liegt - zum Teil unausgesprochen - das Erfordernis der
Glaubigerbenachteiligung zugrunde (SZ 59/114, SZ 57/87 ua.). Die Benachteiligung eines Glaubigers ist immer dann
gegeben, wenn ohne das geschlossene Rechtsgeschaft bzw. durch dessen Ruckgangigmachung fur den Glaubiger eine
bessere Lage geschaffen werde (EvBI. 1966/285, |Bl. 1987, 46 ua.). Fur die Anfechtung wegen Benachteiligungsabsicht
genugt es, wenn sie zu einer die Befriedigungsaussicht erhdhenden Zugriffsmoglichkeit des Glaubigers fuhrt oder
wenn ohne Durchfiihrung der Anfechtung auch nur eine Erschwerung oder Verzégerung in der Zugriffsmoglichkeit fr
den Glaubiger vorhanden ware (SZ 53/31 ua.). Es kommt hiebei nur darauf an, da8 ohne diesen Vermdgensaustausch
bzw. dessen Rickgangigmachung fir die Konkursglaubiger eine bessere Lage geschaffen wird (SZ 59/114, MietSlg.
33.796 ua.). Auf den Rechtssatz, dal3 die VerauBBerung einer mit Pfandrechten belasteten Sache weder nach der
Anfechtungsordnung noch nach der Konkursordnung angefochten werden kénne, mul3 nicht eingegangen werden,
weil dieser keinesfalls auf andere Verflgungen Uber Liegenschaften zu Ubertragen ist. Bei der VerauBerung der Sache
ist davon auszugehen, daR dem VerauRerer in der Regel der Gegenwert fur die Liegenschaft zukommt, sodal3 im
allgemeinen die Konkursmasse mit einem gewissen Aquivalenz rechnen kann. Wird dagegen eine Liegenschaft nur in
Bestand gegeben, so ist mit einem sofort verfligbaren Gegenwert nicht zu rechnen. Vielmehr behalt in einem solchen
Fall der Gemeinschuldner grundsatzlich sein Eigentum an der Liegenschaft, sodalR er fir die Aufgabe seines
Eigentumsrechtes nichts erhalt, wahrend er andererseits durch den Bestandvertrag die VerdulRerung entweder
unmoglich macht oder zumindest sehr erschwert. Hiezu kommt, dal3 im vorliegenden Fall nur die Liegenschaft mit
Pfandrechten belastet war, die Verpachtung aber das Unternehmen betraf.

Dal3 durch die Bestandgabe einer Liegenschaft die Verwertungsmaglichkeit und demnach ihr Wert in der Regel
erheblich beeintrachtigt wird, hat der Oberste Gerichtshof bereits mehrfach ausgesprochen (MietSlg. 28.713 ua.). Ob
es von dieser als Regel zu wertenden Annahme Ausnahmen gibt, z.B. dann wenn es sich um au3ergewodhnlich glinstige
Verpachtungen handelt, mul3 hier nicht erdrtert werden. Im vorliegenden Fall wurde namlich die Liegenschaft an die
Erstbeklagte zu aulRergewdhnlichen Bedingungen verpachtet, namlich auf einen Zeitraum, der sich jeder verninftigen
Kontrolle und Uberlegung entzieht. De facto kommt eine derartige Verpachtung einer stindigen Aufgabe des
Verfligungsrechtes Uber die Liegenschaft gleich. Schon allein dieser Umstand zeigt die Nachteiligkeit des
Rechtsgeschaftes. Hiezu kommt, dal3 der vereinbarte Pachtzins (120.000 S pro Jahr ohne jegliche Wertsicherung) im
Hinblick auf die Belastungen der Liegenschaft keinesfalls als eine zur Sanierung des Betriebes zielfhrende MaRnahme
angesehen werden kann. Selbst wenn es richtig ware, dafl3 dieser Pachtzins im Hinblick auf den Betrieb und dessen
Zustand zum Zeitpunkt der Verpachtung realistisch gewesen ware, wirde dies nicht gegen die Nachteiligkeit des
Rechtsgeschéaftes sprechen. Wéare namlich ein hoherer Pachtzins nicht zu erzielen gewesen dann kdnnte die
Verpachtung als solche nicht als eine verninftige Sanierungsmalinahme angesehen werden. Verzichtet namlich der
Gemeinschuldner auf eine Verfigungsmoglichkeit Uber seinen Betrieb gegen ein Entgelt, das keinesfalls ausreichen
kann, auch nur annahernd die Betriebsschulden zu decken, so ist das nicht als eine im Interesse der Glaubiger
zweckmallige Wirtschaftsfihrung anzusehen. Mit Recht sind daher die Vorinstanzen von der Nachteiligkeit des
Pachtvertrages mit der Erstbeklagten ausgegangen, ohne daRR es weiterer Erhebungen darlUber bedurfte, ob der
vereinbarte Pachtzins im Hinblick auf den Zustand des Unternehmens realistisch war oder nicht.

Auf die Erfullung der subjektiven Voraussetzungen fiir die Anfechtung kommt die Revision mit Recht nicht mehr
zurlick. Dal3 die Vertrage in Benachteiligungsabsicht geschlossen worden sind, steht fest. Es steht ferner fest, daR
sowohl dem Gemeinschuldner als auch samtlichen am Vertragsabschlul? beteiligten Personen sowohl die
Zahlungsunfahigkeit des Gemeinschuldners als auch die Absicht der Glaubigerbenachteiligung bekannt war.

Die vorerwahnte Rechtsansicht hat der Oberste Gerichtshof bereits in seiner Entscheidung vom 9.Marz 1989,7 Ob
534/89, der ein vollig gleichgelagerter Sachverhalt zugrundelag, zum Ausdruck gebracht. Diese Entscheidung war dem
Vertreter der Beklagten, der auch in dem vorangegangenen Fall die Beklagten vertreten hat, bekannt. Seine
nunmehrige Argumentation in der Revision gegen die erwahnte Vorentscheidung besteht jedoch im wesentlichen in
einer Verneinung deren Richtigkeit. Tragfahige Argumente gegen die Rechtsansicht des Obersten Gerichtshofes
enthalt die Revision nicht. Die weitschweifigen Ausfiihrungen gegen den Rechtssatz, dal} grundséatzlich durch die
Inbestandgabe eine Entwertung von Liegenschaften eintritt, Gbersehen, daR es bei der Losung dieser Frage nicht auf
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die Behandlung intabulierter Bestandrechte im Exekutionsverfahren, sondern darauf ankommt, wie das potentielle
Kauferpublikum im allgemeinen Liegenschaftsverkehr reagiert. SchlieBlich sind hier aber, ebenso wie in der zitierten
Vorentscheidung, die krald aus dem Rahmen fallenden Bedingungen des Pachtvertrages zu beachten. Die Revision
nimmt nach wie vor nicht zu dem Umstand Stellung, da? mit Hilfe des vereinbarten Pachtzinses nicht einmal die
Zinsen der intabulierten Forderungen zur Ganze bezahlt werden kdnnen, geschweige diese Forderungen selbst. Wenn
bei einer derartigen Situation durch Verpachtung eines Unternehmens jegliche Verfugungsmoglichkeit tber die
Betriebsliegenschaft verloren geht, kann es sich hiebei nur um ein nachteiliges Rechtsgeschaft handeln.

SchlieBlich mul3 den Argumenten der Revision fur eine Gleichbehandlung einer Verpachtung mit einer VerauBBerung
einer Liegenschaft entgegengehalten werden, dal3 im vorliegenden Fall eine solche Gleichbehandlung schon daran
scheitern muRte, dall das belastete Objekt nicht identisch mit dem verpachteten ist. Belastet ist namlich die
Liegenschaft, wahrend das Unternehmen verpachtet wurde. Selbst wenn daher, was der Oberste Gerichtshof verneint,
die in der Revision gewlnschte Gleichstellung grundsatzlich gerechtfertigt ware, kame sie fur den konkreten Fall
mangels Objektidentitat nicht in Frage.

Im Ubrigen sei auch hier wieder darauf verwiesen, dal3 die in der Revision zitierte Literatur und Judikatur keine Falle im
Auge hat, die mit dem vorliegenden vergleichbar waren. Die Bedingungen des vorliegenden Pachtvertrages sind eine
derart kral3 ins Auge springende versuchte Benachteiligung der Glaubiger, dal3 sich die allgemein gehaltenen
Literaturstellen darauf nicht anwenden lassen. Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 41, 50 ZPO.
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