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@ Veroffentlicht am 10.05.1989

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 weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei B*** FUR O*** UND S*** 4020 Linz,
Hauptplatz 10-11, vertreten durch Dr. Walter Rinner, Rechtsanwalt in Linz, wider die beklagte Partei Firma M*** &
N*** GmbH, 5840 Badgastein, Karl-Heinrich-Waggerl-Stral3e 2, vertreten durch Dr. Friedrich Frihwald, Rechtsanwalt in
Wien, wegen Unterlassung (Streitwert S 1,600.000,--), infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Oberlandesgerichtes Linz als Berufungsgerichtes vom 21. September 1988, GZ 3 R 155/88-18, womit infolge Berufung
der beklagten Partei das Urteil des Landesgerichtes Salzburg vom 23. Marz 1988, GZ 3 Cg 216/87-11, bestatigt wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 18.597,15 (darin keine Barauslagen und S 1.690,65
Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin beantragte, die Beklagte schuldig zu erkennen, die Beeintrachtigung der Pfandrechte der Klagerin ob der
Liegenschaft EZ 419 KG Badgastein durch Geltendmachung ihres ob dieser Liegenschaft einverleibten Bestandrechtes
vom  19.November 1986 gegenlber einem Ersteher dieser Liegenschaft im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens oder kridamafiigen Versteigerungsverfahrens oder gegentber der Klagerin zu
unterlassen.

Dazu brachte sie vor: Die Beklagte habe durch den Abschluf} des Bestandvertrages mit Bruno N*** dessen Glaubiger,
insbesondere die Klagerin geschadigt, da durch die Verpachtung die Verwertbarkeit der Betriebsliegenschaft schwer
gefahrdet, beeintrachtigt, wenn nicht sogar unmdglich gemacht werde. Ruth N*** der Geschaftsfuhrerin der
Beklagten, sei die Verpfandung der Liegenschaft bekannt gewesen, ebenso wie der Umstand, dal? durch den
gegenstandlichen Unternehmenspachtvertrag die Betriebsliegenschaft im Wert vermindert werde. Tatsachlich habe
diese Vorgangsweise die Einstellung des Zwangsversteigerungsverfahrens zu E 4048/84 des Bezirksgerichtes Gastein
mangels Anbotes nach8& 151 Abs 3 EO bewirkt. Mit Rlcksicht auf die dingliche Wirkung der
Pfandverschlechterungsklage werde das gegenstandliche Unterlassungsbegehren gegen die Beklagte erhoben. Die
Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens und wendete ein:

Die Unternehmensverpachtung seitens des Bruno N*** an die Beklagte sei nicht zum Zwecke der Schadigung der
Klagerin, sondern zu Sanierungszwecken und unter Beachtung der Rechte des Pfandbestellers sowie ohne Eingriff in
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die Rechte der Klagerin als Pfandnehmerin erfolgt. Im Ubrigen sei hiedurch mit Rlcksicht auf die vom Gesetz
vorgesehenen Kindigungsmoglichkeiten eines allfalligen Erstehers keine Pfandverschlechterung eingetreten. Es werde
auch ein diesbezugliches Verschulden des Beklagten bestritten. Das Erstgericht gab der Klage statt, wobei es im

wesentlichen von folgenden Feststellungen ausging:

Die Klagerin gewahrte Bruno N*** fiir dessen Kurhotelbetrieb in Badgastein, Karl-Heinrich-Waggerl-StraBe 2 im Jahr
1981 drei Kredite tber S 300.000,--, S 900.000,-- und S 2,000.000,--. Diese Verbindlichkeiten wurden durch
Héchstbetragshypotheken in Hohe von insgesamt S 4,060.000,-- auf der Betriebsliegenschaft des Kurhotelbetriebes EZ
419 im Grundbuch der Katastralgemeinde Badgastein besichert. Im Punkt 6.) sdmtlicher Pfandbestellungsurkunden
heilt es: "Zu jeder entgeltlichen und unentgeltlichen Ubertragung der fiir den gewahrten Kredit verpfandeten oben
erwahnten Liegenschaften ooed von Teilen derselben ist vorher die Zustimmung der Kreditgeberin einzuholen, welche
diese Zustimmung wahrend der Dauer des Kreditverhaltnisses ohne Angabe von Griinden verweigern kann, sodal3
ohne Zustimmung der Glaubigerin jegliche Ubertragung der in Pfand gegebenen Liegenschaft vertragswidrig wére. Der
Abschluf3 von Bestandvertragen oder sonstigen Vertragen, wodurch einem Dritten Nutzungsrechte eingeraumt
werden, hinsichtlich der ganzen verpfandeten Liegenschaft oder Teilen derselben, bedarf der Zustimmung des
Kreditgebers."

Bruno N*** hatte von allem Anfang an Schwierigkeiten mit der Kreditrickzahlung, er war auch standig von seiten
anderer Glaubiger mit Forderungen bedrangt. Von seiten der Klagerin wurden alle drei Kreditvertrage bereits im Jahre
1985 infolge von Zahlungsverzigen zur Ganze fallig gestellt und haften derzeit mit Gber S 3,3 Mio unberichtigt aus. Die
S*** S*** heantragte beim

Bezirksgericht Gastein aufgrund einer grundblcherlich sichergestellten Forderung gegen den Erstbeklagten die
Zwangsversteigerung der Betriebsliegenschaft, welche zu E 4048/84 des Bezirksgerichtes Gastein bewilligt wurde.
Diesem Zwangsversteigerungsverfahren traten weitere Glaubiger, unter anderem auch die Klagerin bei. Der
Versteigerungstermin wurde fir den 26.November 1986 anberaumt. Die Liegenschaft hatte aufgrund der
durchgefiihrten  gerichtlichen  Schatzung einen Wert von S 7,801.600,-, wobei das Zubehor
(Fremdenbeherbergungseinrichtungen) einen Schatzwert von S 835.500,-- aufwies. Das geringste Gebot wurde mit S
3,900.800,-- festgelegt. In dieser Situation wandte sich Bruno N*** an das Wiener Unternehmen P*** & | *** welches
von Mag. Helmut D*** geflhrt wird. Gegen Mag. D*** wird zur Zeit ebenso wie gegen Notar Dr. Gerhard P*** und
Rechtsanwalt Dr. Gerhard H*** sowie gegen eine Reihe anderer Personen, darunter Bruno und Ruth N***, zu 22 b Vr
4391/86 und 25 ¢ Vr 9683/86 des Landesgerichtes fiir Strafsachen Wien wegen des Verbrechens des Betruges ermittelt,
wobei die Vorwilrfe dahin lauten, "daR das angebliche Sanierungsunternehmen eigentlich ein
Exekutionsvereitlungsunternehmen darstelle, von dem fur die Griindung von Scheingesellschaften mit beschrénkter
Haftung von Fall zu Fall erforderliche Gesellschafter gegen Honorar engagiert wirden".

Im Fall des Bruno N*** wurde vom Sanierungsunternehmen P*** & L*** folgende Vorgangsweise gewahlt: Am
12.November 1986 wurde der Gesellschaftsvertrag der Fa. M*** & N*** GmbH abgeschlossen, welcher am 22.Februar
1987 zu HRB 6161 des Landesgerichtes Salzburg in das Handelsregister eingetragen wurde. Dieses Unternehmen
besteht aus zwei Gesellschafterinnen, wobei einen Zehntelanteil die Ehefrau des Bruno N*** Ruth N*** halt,
wahrend neun Zehntel von Andrea M*** gehalten werden, welche den Ehegatten N*** von Mag. D*** anlaRlich der
GrUndung kurz vorgestellt wurde und welche sonst in Uberhaupt keiner Weise mit den Ehegatten N*** bekannt war
und ist oder auf das Unternehmen irgend einen EinfluR nimmt. Alleinige Geschaftsfihrerin dieses Unternehmens
wurde Ruth N*** Am 19.November 1986 wurde zwischen Bruno N*** und der Fa. M*** & N*** GmbH ein
Unternehmenspachtvertrag abgeschlossen, mit welchem Bruno N*** der Beklagten seinen gesamten Hotelbetrieb
samt dem dazugehdrigen Anlage- und Umlaufvermdgen zu Besitz, zur Nutzung und zur FUhrung im eigenen Namen
und flr eigene Rechnung der Pachterin zu einem Monatszins von S 12.000,-- UberlieR, wobei festgelegt wurde, dal3 der
Pachtvertrag unter Einhaltung von einer Frist von 10 Jahren erstmals zum 12.November des Jahres 2085 gekiindigt
werden kann. Am 10.April 1987 wurde ob der COZ 126 der EZ 419 der KG Badgastein auf Grund des
Unternehmenspachtvertrages vom 19.November und des Gesellschaftsvertrages vom 12.November 1986 das
Bestandrecht fur die Zeit bis 12.November 2085 sowie das Vorkaufsrecht gemaR § 1072 ABGB je fur die Fa. M*** &
N*** GmbH einverleibt. Frau Ruth N*** war bei AbschluR dieses Vertrages die finanzielle Lage ihres Ehemannes und
damit auch des Kurhotelbetriebes bekannt, sie wulRte ebenso von der Bestimmung in den Pfandbestellungsurkunden,
wonach Bestandvertrage nur mit Zustimmung des Hypothekarglaubigers abgeschlossen werden dirfen. Ebenso wie
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ihr Mann bezweckte sie mit der Vorgangsweise, daR der Kurhotelbetrieb ohne die Schuldenbelastung weitergefihrt
werden kénne. Uber Anraten des Beratungsbiiros D*** wurde dann auch noch die Bruno N*** Betriebs GmbH
gegruindet, bei welcher Alois B*** mit S 495.000,-- und Bruno N*** mit S 5.000,-- als Gesellschafter beteiligt waren. Die
Beklagte hat dann entsprechend den Anweisungen des Mag. D*** den Kurthotelbetrieb an die Bruno N*** Betriebs
GmbH unterverpachtet, wobei ein monatlicher Pachtzins von S 12.000,-- festgelegt wurde. Die Beklagte lbte aulRer
dem Abschlul? des Unternehmenspachtvertrages mit Bruno N*** und der Abschlul des Unterpachtvertrages mit der
Bruno N*** Betriebs GmbH keine weitere Tatigkeit aus. Im Zwangsversteigerungsverfahren zu E 4048/84 des
Bezirksgerichtes Gastein wurde knapp vor dem Versteigerungstermin vom 26.November 1986 der
Unternehmenspachtvertrag mit dem Antrag auf Durchfihrung einer Neuschatzung der Liegenschaft im Hinblick auf
diese Pachtungen und damit Absetzung des Versteigerungstermins beantragt. Diesem Antrag ist das Exekutionsgericht
nicht nachgekommen, es hat den Versteigerungstermin aufrechterhalten, doch hat sich kein Bieter fur die Liegenschaft
gefunden. Im Jahre 1987 hat die S*** L*** neuerlich einen Antrag auf Zwangsversteigerung zu E 5005/87 des
Bezirksgerichtes Gastein gestellt, der mit BeschluB vom 13.Februar 1987 bewilligt wurde. In diesem Verfahren
versuchte Bruno N***, diese Versteigerung durch einen Antrag auf Zwangsverwaltung abzuwenden, wo er neuerlich
den Unternehmenspachtvertrag ins Treffen flhrte. Das Bezirksgericht Gastein lehnte jedoch diese Zwangsverwaltung
ebenso wie die Aufschiebung des Versteigerungsverfahrens ab. Inzwischen ging Bruno N*** auch in Konkurs, zum
Masseverwalter wurde Rechtsanwalt Dr. Hans W*** pestellt. Bruno N*** bezieht derzeit als Geschaftsfiihrer des
Kurhotelbetriebes ein Geschaftsfihrergehalt von S 5.300,--. Die Beklagte ist nicht bereit, auf die Bestandrechte aus
dem Unternehmenspachtvertrag gegentber irgendwelchen Glaubigern zu verzichten.

In rechtlicher Hinsicht bejahte das Erstgericht die Berechtigung des erhobenen Unterlassungsbegehrens, weil die
Klagerin eine durch die Beklagte verschuldete drohende Pfandverschlechterung infolge Abschlusses des
streitgegenstandlichen Unternehmenspachtvertrages nachgewiesen habe und lberhaupt von einer Nichtigkeit des
Bestandvertrages und des Unterbestandvertrages auszugehen sei. Die Berufung der Beklagten blieb erfolglos; das
Gericht zweiter Instanz sprach aus, dal3 der Wert des Streitgegenstandes, Uber den es entschieden hat, S 300.000,--
Ubersteigt; es erachtete das erstgerichtliche Verfahren als mangelfrei, ibernahm die Feststellungen des Erstgerichtes
als unbedenklich und billigte im Ergebnis auch die rechtliche Beurteilung der ersten Instanz. Gegen das Urteil des
Berufungsgerichtes wendet sich die Revision der Beklagten aus den Anfechtungsgrinden nach &8 503 Abs 1 Z 2 und 4
ZPO mit dem Antrag auf Abanderung im Sinne der Klagsabweisung; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Klagerin beantragt in ihrer Revisionsbeantwortung, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist unzuldssig (8 502 Abs 4 Z 2 ZPO), jedoch nicht berechtigt.

Der Revisionsgrund nach§ 503 Abs 1 Z 2 ZPO liegt nicht vor, was nicht ndher zu begriinden ist § 510 Abs 3 ZPO). In
der Rechtsriige versucht die Revisionswerberin darzutun, daR auf Grund des Verhaltens der Beklagten keine
Pfandrechtsverschlechterung eingetreten sei. Diesen Ausfiihrungen ist zu entgegnen, daR das Erstgericht festgestellt
hat, dall durch die Verpachtung der Betriebsliegenschaft eine Erschwerung der Verwertbarkeit des Pfandobjektes
durch Verschlechterung des Verkehrswertes in einer solchen Weise eingetreten ist, dafl Kaufinteressenten
abgeschreckt wurden und werden. Das Berufungsgericht hat diese Feststellung Gbernommen und ausgefihrt, es sei
eine allgemein bekannte Erfahrungstatsache, dal auch im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens allfallige
Interessenten vom Mitbieten abgehalten wirden, wenn sie einerseits die Versteigerungsbedingungen punktlich
erfillten und andererseits befirchten muften, dal} sie erst nach AbschluR von mdglicherweise zeitaufwendigen
Kidndigungsprozessen mit Bestandnehmern in den tatsachlichen Besitz der erstandenen Liegenschaft kommen
kdnnten und erst ab diesem Zeitpunkt eine geplante wirtschaftliche Nutzung moglich sei. Dal? derartige Erschwernisse
ein Liegenschaftspfandrecht nicht unerheblich entwerten, bedurfe keiner weiteren Erdrterung und Begrindung. Der
vom Erstgericht seiner Entscheidung zugrundegelegte Erfahrungssatz, dal sich bestehende Bestandvertrage in bezug
auf die Pfandliegenschaft, auf die Verwertbarkeit derselben und den erzielbaren Erlds negativ auswirkten, sei entgegen
der Ansicht der Beklagten zutreffend. Es handelt sich hiebei jedoch um dem Tatsachenbereich angehdrende
SchluRfolgerungen des Erstgerichts, die vom Berufungsgericht Gbernommen wurden. Damit ist dem Revisionsgericht
aber eine Uberpriifung dieser dem Tatsachenbereich zuzurechnenden SchluRfolgerungen verwehrt; soweit die
Revision daher die von den Vorinstanzen festgestellte Verschlechterung der Verwertbarkeit der Pfandliegenschaft
durch den AbschluR der Bestandvertrage verneint, weicht sie vom festgestellten Sachverhalt ab und ist in diesem
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Umfang nicht dem Gesetz gemal ausgeflhrt; auf das diesbezlgliche Revisionsvorbringen war daher nicht einzugehen.
Die Revisionswerberin bestreitet weiters das Vorliegen der Rechtswidrigkeit des Abschlusses des Bestandvertrages
durch die Beklagte und ein diesbeziigliches Verschulden der Geschaftsfuhrerin der Beklagten. Es sei vielmehr eine

zulassige Rechtsauslibung vorgelegen.
Diesen Ausfihrungen ist folgendes zu erwidern:

Durch die Verpfandung einer Liegenschaft ist der Liegenschaftseigentimer an sich nicht daran gehindert, die
Liegenschaft in Bestand zu geben. Auch Mietvertrdge, die der Eigentimer trotz Einleitung eines
Zwangsversteigerungsverfahrens abgeschlossen hat, sind deshalb nicht unwirksam (EvBI 1984/119). Allerdings kann
der Pfandglaubiger auch schadigende Einwirkungen eines Dritten auf das Pfand mit einer dinglichen Klage abwehren,
weil der aus dem § 458 ABGB sich ergebende Unterlassungsanspruch nicht aus dem Schuldverhaltnis, sondern aus
dem dinglichen Pfandrecht entspringt (Klang in Klang2 Il 482 und 512), wobei die Klage, soweit Unterlassung und
Wiederherstellung begehrt werden, auch gegen jeden Dritten gerichtet werden kann (JBI 1987, 654, Klang aaO 512,
Petrasch in Rummel, ABGB, Rdz 6 zu § 458). Diese Klage setzt aber Verschulden voraus (Petrasch aaO, SZ 57/126 ua).
Unter Verschulden ist jeder VerstolR gegen die Regeln der ordentlichen Wirtschaftsfihrung - auch durch Unterlassung -
zu verstehen (SZ 57/126, Bl 1987, 654 ua).

Nach den vom Berufungsgericht Gbernommenen Feststellungen des Erstgerichtes war der Geschaftsfihrerin der
Beklagten, Ruth N*** bei Abschlul des Bestandvertrages vom 19.November 1986 die finanzielle Lage ihres
Ehemannes und damit auch des Kurhotelbetriebes bekannt, sie wul3te ebenso von der Bestimmung in den
Pfandbestellungsurkunden, wonach Bestandvertrage nur mit Zustimmung des Hypothekargldubigers abgeschlossen
werden durfen. Ebenso wie ihr Mann bezweckte sie mit dieser Vorgangsweise, dal3 der Kurhotelbetrieb ohne die
Schuldenbelastung weitergefuhrt werden kénne. Bei dem der Entscheidung JBI 1987, 654 zugrundeliegenden, dem
vorliegenden Fall durchaus vergleichbaren Sachverhalt hat der Oberste Gerichtshof ausgefihrt, daR zwar im
allgemeinen ein Bestandnehmer nicht die Verpflichtung habe, und zwar auch nicht bei einer belasteten Liegenschaft,
Uberlegungen dariiber anzustellen, ob die Liegenschaft durch den Bestandvertrag in ihrem Wert vermindert wird. Im
dort vorliegenden besonderen Fall aber komme zu dem Umstand, dalR der Beklagten die Verpfandung der
Liegenschaft bekannt war, noch hinzu, dal die Geschéaftsfuhrerin der Beklagten auch wuBte, dal} die Vermietung
erfolge, um ein in Schwierigkeiten befindliches Unternehmen doch noch fortzufiihren. Bei der gegebenen hohen
Belastung der Liegenschaft sowie unter Berlcksichtigung der Umstdande, unter denen die Vermietung vorgenommen
wurde, ihrer Ursachen und der Absichten, die damit verfolgt wurden, hatte die Geschaftsfihrerin der Beklagten
(Ehefrau des Gemeinschuldners) bedenken mussen, ob der Abschlul eines Bestandvertrages Uber die
Betriebsliegenschaft - deren wirtschaftliche Bedeutung ihr nach der gegebenen Darstellung klar sein muRte - eine
Verminderung ihres Wertes zur Folge haben werde. Dal3 aber durch die Vermietung die Verwertung der Liegenschaft
beeintrachtigt wurde, sei ausdricklich festgestellt worden. Habe die Beklagte die geschilderten Umstande nicht
bedacht, oder aber sie bedacht und den Bestandvertrag dennoch abgeschlossen, gereiche ihr dies zum Verschulden.

Bei Anwendung dieser Grundsatze auf den vorliegenden, ganz dhnlich gelagerten Fall, in welchem Uberdies nach den
Feststellungen der Geschaftsfihrerin der Beklagten bekannt war, dal? nach Pkt. 6.) der Pfandbestellungsurkunde ua
der Abschluf? von Bestandvertrdgen hinsichtlich der ganzen verpfandeten Liegenschaft oder Teilen derselben der
Zustimmung des Kreditgebers (hier der Klagerin) bedurfe, kann aber in der Auffassung des Berufungsgerichtes, dal3
sowohl eine Rechtswidrigkeit des Verhaltens der Beklagten als auch ein Verschulden der Geschaftsfuhrerin der
Beklagten bei der "schadigenden Einwirkung auf den Pfandgegenstand" durch AbschluR des Bestandvertrages
vorliege, keine unrichtige rechtliche Beurteilung erblickt werden. Daran vermdgen auch die sonstigen weitwendigen,
Uberwiegend von rechtstheoretischen Erwdgungen geleiteten Revisionsausfuhrungen, insbesondere zum Begriff des
VerstoRBes gegen die Regeln der ordentlichen Wirtschaftsfihrung, welcher geeignet ist, ein Verschulden des
Pfandgebers zu begriinden (vgl. SZ 57/126 ua), nichts zu andern.

Der Revision war daher ein Erfolg zu versagen.
Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41 und 50 ZPO.
Anmerkung
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