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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 06.06.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Scheiderbauer als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Kralik, Dr. Vogel, Dr. Melber und
Dr. Kropfitsch als Richter in der Rechtssache der klagenden Partei V*** DER

O*** B*** AG, PraterstraRe 1-7, 1020 Wien,

vertreten durch Dr. Josef Bock, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Dr. Walter P*** Rechtsanwalt,
MahlerstraBe 7, 1010 Wien, als Masseverwalter im Konkurs Uber das Vermdgen der Galerie S***
Kunsthandelsgesellschaft m.b.H., MahlerstraRe 1, 1010 Wien, wegen Raumung (Streitwert S 24.000,--), infolge Revision
der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 23.
November 1988, GZ 41 R 650/88-14, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes
Innere Stadt Wien vom 22. August 1988, GZ 48 C 592/87-9, bestatigt wurde, in nichtdffentlicher Sitzung zu Recht
erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 2.966,40 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin Umsatzsteuer von S 494,40, keine Barauslagen) binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin ist Eigentimerin des Hauses Wien 1, Mahlerstral3e 1. Die Galerie S*** Kunsthandelsgesellschaft mbH (in
der Folge als Gemeinschuldnerin bezeichnet) hat von ihr die in diesem Haus gelegenen Geschaftsraumlichkeiten top
Nr 15a gemietet. Uber das Vermdgen der Gemeinschuldnerin wurde mit BeschluR des Handelsgerichtes Wien vom 19.
Mai 1987 zu 4 S 96/87 das Konkursverfahren ertffnet und der Beklagte zum Masseverwalter bestellt. Infolge Rekurses
der Gemeinschuldnerin wurde dieser Konkurserdffnungsbeschlu mit Beschlul3 des Oberlandesgerichtes Wien vom 5.
Oktober 1987 aufgehoben. Bereits am 28. Oktober 1987 erfolgte die neuerliche Konkurser6ffnung tber das Vermdgen
der Gemeinschuldnerin; zum Masseverwalter wurde wieder der Beklagte bestellt. Die Mietzinse fir Juni und Juli 1987 in
der Hohe von jeweils S 7.458,80 wurden am 24. Juli 1987 bezahlt. Bei Einbringung der vorliegenden Klage (6. Oktober
1987) waren die Mietzinse fir August und September 1987 in der Hohe von jeweils S 7.458,80 offen. Diese Mietzinse
bezahlte der Beklagte vor dem 22. Janner 1988. Die Mietzinse fir Oktober 1987 bis Janner 1988 in der Hohe von
insgesamt S 26.891,30 und den Mietzins fur Februar 1988 bezahlte der Beklagte vor dem 22. Marz 1988. Die Miete fur
Marz 1988 bezahlte der Beklagte am 23. Marz 1988. Seit April 1988 zahlt der Beklagte die Mietzinse flur das
Bestandobjekt vorschreibungsgemaR.
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Die Klagerin begehrte im vorliegenden Rechtsstreit die Verurteilung des Beklagten zur Raumung des Bestandobjekts
im wesentlichen mit der Begrindung, daR sie am 30. September 1987 gegenuber dem Beklagten eine
auBergerichtliche Aufhebungserklarung gemal3 8 1118 ABGB abgegeben habe, weil die Mietzinse mit monatelangen
Verspatungen bezahlt worden seien.

Der Beklagte wendete im wesentlichen ein, dal3 ihm ein grobes Verschulden an der verspateten Zahlung der Mietzinse
schon infolge der Konkurser6ffnung nicht angelastet werden koénne. Vor der Konkurser6ffnung habe zwischen der
Klédgerin und der Gemeinschuldnerin ein gutes Verhaltnis bestanden; offene Mietzinse seien vor Konkurseréffnung

nicht eingemahnt worden. Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab.
Es stellte im wesentlichen Gber den bereits eingangs wiedergegebenen Sachverhalt hinaus folgendes fest:

Vor der Konkurseroéffnung bestand zwischen der Klagerin und der Gemeinschuldnerin gutes Einvernehmen. Im
ursprunglichen Mietvertrag zwischen der Klagerin und der Gemeinschuldnerin war ein Mietzins von monatlich S
7.000,-- vereinbart worden. Auf Grund eines Abkommens zwischen der Gemeinschuldnerin und dem Generaldirektor
der Klagerin P*** mul3te die Gemeinschuldnerin tatsachlich nur S 1.000,-- monatlich an Mietzins bezahlen. Es handelte
sich dabei um eine Art Sponsortatigkeit der Klagerin. Spater (zwischen Mai und Juli 1986) vereinbarte die Klagerin mit
der Gemeinschuldnerin, daR die Miete auf den Betrag von S 3.500,-- monatlich halbiert werde. Die Kldgerin ersuchte in
diesem Zusammenhang, dal3 diese nun vereinbarte Miete von S 3.500,-- monatlich auch rickwirkend zu bezahlen sei.
Der Geschaftsfuhrer der Gemeinschuldnerin erklarte sich damit einverstanden. Er machte jedoch die Zahlungen von
einem Geschaft abhangig, das im November 1986 abgeschlossen hatte werden sollen. Da dieses Geschaft nicht wie
vorhergesehen zustandekam, hatte die Gemeinschuldnerin vor der Konkurserdffnung Mietzinsruckstande in der Hohe
von S 107.000,--.

Seit der Konkurseréffnung wurden die monatlichen Mietzinse deswegen mit Verzug bezahlt, "weil der Masseverwalter
technische Probleme hatte". Er hatte zwar bald nach der Konkurseréffnung Geld fir die Bezahlung der
Mietzinsrickstande zur Verflugung, leistete aber wegen des Rekurses der Gemeinschuldnerin gegen die
Konkurseréffnung keine Zahlungen, weil er auf dem Standpunkt stand, dal der Rekurs gute Chancen auf Erfolg habe.
Er wollte infolge des Schwebezustandes die vorhandenen Gelder nicht anrihren. Da der Beklagte sich auBerstande
sah, die laufenden Mietzinse aus der Masse zu decken, beantragte er (zuletzt am 13. Janner 1988) beim Konkursgericht
die SchlieRung des gemeinschuldnerischen Betriebes. Die Gemeinschuldnerin sprach sich in einer AuRerung vom 26.
Janner 1988 an das Konkursgericht gegen diesen Antrag des Masseverwalters mit dem Hinweis auf Erlage von dritter
Seite von insgesamt S 130.000,-- aus, die bereits an den Masseverwalter mit dem Auftrag, die bestehenden
Mietzinsrickstande zu begleichen, Uberwiesen worden seien. Eine Entscheidung des Konkursgerichts Uber den
Schliefungsantrag des Masseverwalters erfolgte bisher nicht. Nachdem der Beklagte noch vor der Tagsatzung zur
mundlichen Streitverhandlung vom 22. Marz 1988 erfahren hatte, daR ein Treuhanddepot errichtet worden war und
dal mit Einverstandnis des Rechtsanwalts Dr. N***, der die Gemeinschuldnerin vertritt, Mietzinszahlungen erfolgen
kdénnten, bezahlte er die Mietzinse fur das Bestandobjekt bis einschlie3lich Februar 1988. Am 21. Méarz 1988 erhielt er
auch die Weisung, den Mietzins fir Marz 1988 zu bezahlen. Das Treuhanddepot wurde von dritter Seite errichtet, und
zwar im Zusammenhang mit einer beabsichtigten Beteiligung am Vermoégen der Gemeinschuldnerin. Konkrete
Beteiligungsabsichten sind beim Beklagten derzeit nicht deponiert.

Seit Konkurseréffnung wird der Betrieb der Gemeinschuldnerin eingeschrankt gefiihrt. Aus den laufenden
Betriebseinnahmen waren die Mietzinszahlungen nicht méglich gewesen.

In einem Telefonat vom 30. September 1987 erklarte der Klagevertreter dem Beklagten gegentber die Auflésung des
Bestandverhaltnisses gemal3 § 1118 ABGB.

Der Geschéftsfuhrer der Gemeinschuldnerin hatte bei Konkurserdffnung angenommen, die Mietzinse aus den
laufenden Einnahmen zahlen zu kénnen. Von dieser Annahme ging er deshalb aus, weil das bereits erwdhnte
Geschaft, das im November 1986 durchgefuhrt hatte werden sollen, erst um den Zeitpunkt der Konkurseréffnung ins
Laufen kam. Die Einnahmen aus diesem Geschaft hatte die Gemeinschuldnerin gebraucht, um die offenen Mietzinse
zu bezahlen. Knapp nach Konkurserdffnung ging dann auch tatsachlich eine Zahlung von S 128.000,-- aus diesem
Geschaft ein. Bereits in der Vergangenheit hatte die Gemeinschuldnerin Mietzinsriickstdnde bzw bezahlte sie die
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Mietzinse nicht immer regelmaRig. Das wurde von der Klagerin toleriert, weil sie mit der Gemeinschuldnerin ein gutes
Einvernehmen hatte und weil in der Branche der Gemeinschuldnerin (es handelt sich um eine Kunstgalerie) die
Einnahmen nicht regelmaRig sind.

Rechtlich beurteilte das Erstgericht den festgestellten Sachverhalt im wesentlichen dahin, daf3 den Beklagten, der
keineswegs aus Willkur, Leichtsinn oder Streitsucht den urspringlichen, im Lauf des Verfahrens abgedeckten
Mietzinsriickstand auflaufen habe lassen, kein grobes Verschulden treffe. Er habe zwar bald nach Konkurserdffnung
Geld fur die Bezahlung der Mietzinsrtickstande, nicht aber der weiteren laufenden Mietzinse zur Verfluigung gehabt. Da
aber gegen die Konkurseroffnung ein erfolgversprechender Rekurs der Gemeinschuldnerin erhoben worden sei, der
vorerst auch Erfolg gehabt habe, habe er infolge dieses Schwebezustandes vorerst keine Zahlungen geleistet.
SchlieBlich habe er den gesamten Mietzinsrickstand, nachdem ihm von dritter Seite die Mittel zur Verfligung gestellt
worden seien, beglichen. Aus den laufenden Betriebseinnahmen des seit der Konkurseréffnung im Jahr 1987
eingeschrankt gefihrten Betriebes waren die laufenden Mietzinszahlungen nicht méglich gewesen. Auf Grund des
Tatbestandes der Konkurseroffnung sei evident, daR die Mietzinszahlungen des Beklagten infolge schlechter
wirtschaftlicher Lage vorerst unterblieben seien.

Der gegen diese Entscheidung des Erstgerichts gerichteten Berufung der Klagerin gab das Berufungsgericht mit dem
angefochtenen Urteil keine Folge. Es sprach aus, dal3 der Wert des Streitgegenstandes S 300.000,-- Gbersteigt.

Das Berufungsgericht Ubernahm die Feststellungen des Erstgerichts als unbedenklich und fiihrte rechtlich im
wesentlichen aus, dal von einem groben Verschulden gesprochen werden mifte, wenn der Mieter die
Mietzinszahlung von (kinftigen) Spenden Dritter abhdngig machen wirde. Im konkreten Fall liege der Sachverhalt aber
anders. Die Bedenken, die den Beklagten vorerst von einer Abdeckung des Rickstands abgehalten hatten, namlich
einerseits der Schwebezustand durch die erfolgreiche Bekampfung der Konkurserdffnung und andererseits die
Vermeidung der Hintansetzung der Interessen anderer Glaubiger, lieBen zundchst den Vorwurf, er habe die Interessen
des Vermieters aus Rechthaberei, Willkir, Leichtsinn oder Streitsucht verletzt, nicht berechtigt erscheinen. Die erfolgte,
von dritter Seite finanzierte Abdeckung der laufenden Mieten, wobei der Beklagte diese Mittel bestimmungsgemanR
verwendet habe, sei von einem Abhangigmachen der Zinszahlung von kinftigen Spenden wohl zu unterscheiden. Die
kinftige Aufbringung von Mietzinsen sei nicht Gegenstand der Verschuldensprifung in diesem Verfahren.

Auf Grund der hier gegebenen besonderen Fallgestaltung habe das Erstgericht den Vorwurf groben Verschuldens des
Beklagten am zunachst eingetretenen, schlief3lich aber zur Ganze abgedeckten Mietzinsriickstand zu Recht verneint.

Gegen diese Entscheidung des Berufungsgerichts richtet sich die Revision der Klagerin. Sie bekdampft sie aus dem
Revisionsgrund der unrichtigen rechtlichen Beurteilung mit dem Antrag, das angefochtene Urteil im Sinne der
Stattgebung des Klagebegehrens abzudndern. Der Beklagte hat eine Revisionsbeantwortung mit dem Antrag erstattet,
der Revision der Klagerin keine Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist im Hinblick auf die Hohe des Streitgegenstandes, Uber den das Berufungsgericht entschieden hat,
ohne die im § 503 Abs 2 ZPO normierte Einschrankung der Revisionsgriinde zuldssig, sachlich aber nicht berechtigt. Es
entspricht standiger Rechtsprechung, daf} ein grobes Verschulden im Sinne des § 33 Abs 2 MRG ein besonderes Maf3
an Sorglosigkeit voraussetzt, sodaR der Vorwurf berechtigt erscheint, der Mieter habe die Interessen des Vermieters
aus Rechthaberei, Willkiir, Leichtsinn oder Streitsucht verletzt (MietSlg 30.474/12; MietSlg 34.498; MietSlg 38.504 ua).
Im Fall haufiger Ruckstande trotz Mahnung kann nur ausnahmsweise nach den Besonderheiten des Einzelfalls eine
sonst naheliegende grobe Fahrldssigkeit ausgeschlossen werden (MietSlg 20.525; MietSlg 38.504 ua). Nach den
Feststellungen der Vorinstanzen liegen aber solche besondere Umstande hier zweifelsfrei vor.

Die bereits vor der Konkurser&ffnung aufgelaufenen Mietzinsriickstande der Gemeinschuldnerin waren nach den
Feststellungen der Vorinstanzen auf unregelmaRige Einnahmen zurtckzufihren und wurden von der Klagerin auf
Grund ihres guten Verhaltnisses zur Gemeinschuldnerin toleriert. Dem Beklagten als Masseverwalter muf3 nicht nur
ein gewisser zeitlicher Spielraum zugebilligt werden, um ihm die Beurteilung zu erméglichen, ob die Fortsetzung des
Bestandverhaltnisses zweckmaRig erscheint oder nicht. Er war nach den getroffenen Feststellungen zunachst nicht in
der Lage, aus den Geschéftseingangen die laufenden Mietzinse zu bezahlen, und hat dann die gesamten bestehenden
Mietzinsrickstande ohne wesentlichen Verzug beglichen, nachdem ihm dies durch Zahlungen von dritter Seite
ermoglicht worden war.
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Wenn unter diesen Umstanden die Vorinstanzen im Sinne des § 33 Abs 2 und Abs 3 MRG weder der
Gemeinschuldnerin noch dem Beklagten ein grobes Verschulden am Zahlungsriickstand im Sinne obiger
Rechtsausfuhrungen angelastet haben und damit zur Abweisung des Raumungsbegehrens der Klagerin kamen, ist
darin im Hinblick auf die Besonderheiten des vorliegenden Falles eine unrichtige rechtliche Beurteilung nicht zu
erkennen.

Der Revision der Klagerin mull daher ein Erfolg versagt bleiben. Die Entscheidung Uber die Kosten des
Revisionsverfahrens beruht auf den 8§ 41, 50 ZPO.
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