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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 20.04.1989

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 weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei B¥** D*** & Co Aktiengesellschaft, Salzburg, Griesgasse
11, vertreten durch Dr.Georg Reiter und Dr.Christoph Brandweiner, Rechtsanwalte in Salzburg, wider die beklagte
Partei Angelika L***, Geschaftsfrau, Salzburg, Zwieselweg 10, vertreten durch Dr.Heinrich Schmiedt und Dr.Peter G.
Schmid, Rechtsanwalte in KitzbUhel wegen S 220.000 s.A. infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes Innsbruck als Berufungsgerichtes vom 8.November 1988, GZ 3 a R 438/88-26, womit infolge Berufung
der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Kitzbihel vom 20.Juni 1988, GZ 4 C 706/87x-18, abgeandert
wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dal3 das Urteil des Erstgerichtes wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 34.256,98 bestimmten Kosten des
Rechtsmittelverfahrens - einschlieBlich der nachtraglich entstandenen Verfahrenskosten ON 23 - (darin enthalten S
10.605 Barauslagen und S 2.150,18 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte hatte mit Vertrag vom 7.Marz 1986 von der H*** H*** Betriebsgesellschaft mbH das Hotel Hirzingerhof in
Kitzblhel mit den Betriebsliegenschaften EZ 44 und 1721 je KG Kitzbuhel-Land fur die Zeit vom 1.April 1986 bis 30.April
1987 gepachtet. Der Pachtzins betrug fiir die gesamte Pachtdauer S 500.000 zuziglich Umsatzsteuer. Nach Punkt 3 des
Pachtvertrages verpflichtete sich die Beklagte, den Bestandzins wie folgt zu bezahlen:

"Einen Betrag von S 150.000 ..... an das Finanzamt

Kitzblhel ..... spatestens zum 31.3.1986. Einen Betrag von

S 150.000 ..... am 31.12.1986 an die S*** DER STADT K***

auf das Darlehenskonto des Verpachters zur Abdeckung dessen Schuld
bei der S*** DER STADT K***_ Einen Betrag von

S 200.000 ..... in monatlichen Teilbetrédgen von S 50.000 am

31.Janner, 28.Februar, 31.Médrz und 30.April 1987 an Josef D**%*,
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Steuerberater ..... zur Abdeckung dessen Honorarforderung gegentiber

dem Unternehmen." Nach dem weiteren Wortlaut des Punktes 3 des Pachtvertrages hat die Beklagte zur Kenntnis
genommen, dal} der Pachtzins hinsichtlich eines Teilbetrages von S 150.000 an das Finanzamt Kitzbuhel, hinsichtlich
eines Teilbetrages von S 150.000 an die S*** DER STADT K*** und hinsichtlich des Restbetrages von S 200.000 an
Josef D*** unwiderruflich abgetreten wurde und Zahlungen mit schuldbefreiender Wirkung an die Begtinstigten zu
leisten sind.

Die Betriebsliegenschaften wurden auf Betreiben der klagenden Partei exekutiv versteigert und der klagenden Partei
am 23.Dezember 1986 der Zuschlag erteilt. Nach den Versteigerungsbedingungen gebthren dem Ersteher vom Tag der
Erteilung des Zuschlages alle Frichte und Einkinfte. Mit Bescheid der Grundverkehrsbehdérde vom 26. Janner 1987
wurde festgestellt, dal3 der exekutive Erwerb der Liegenschaften durch die klagende Partei den Vorschriften des Tiroler
Grundverkehrsgesetzes entspricht. Der Beschlul3 Uber die Erteilung des Zuschlages wurde am 19.Februar 1987
ausgefertigt. Die Beklagte bezahlte am 30.Dezember 1986 S 150.000 an die S*** DER STADT K*** und im Janner 1987
rund S 42.000 an Josef D***. Die klagende Partei begehrt von der Beklagten den am 31.Dezember 1986 und den am
31.Janner 1987 fallig gewordenen Bestandzins zuzuglich 10 % Umsatzsteuer, zusammen S 220.000 s.A. Das Erstgericht
wies das Klagebegehren ab. Es stellte Gber den oben wiedergegebenen Sachverhalt hinaus fest, dall der klagenden
Partei zum Zeitpunkt der Zwangsversteigerung und zum Zeitpunkt der Zuschlagserteilung der Inhalt des
Pachtvertrages insbesondere dessen Punkt 3 bekannt war.

Nach der Auffassung des Erstgerichtes sei die erforderliche grundverkehrsbehordliche Genehmigung als
aufschiebende Bedingung anzusehen, sodal3 die Rechtsfolgen des § 156 EO erst am 19.Februar 1987 eingetreten
seien. Die Beklagte habe demnach bis zu diesem Zeitpunkt den Pachtzins mit schuldbefreiender Wirkung an die
Zessionare zahlen kénnen.

Das Berufungsgericht anderte das Ersturteil im Sinne einer Stattgebung des Klagebegehrens ab und erklarte die

Revision fur zulassig.

Nach der Rechtsansicht des Berufungsgerichtes habe der Ersteher unabhangig von einem grundverkehrsbehdérdlichen
Genehmigungsverfahren schon ab dem Tag der Erteilung des Zuschlages beim Versteigerungstermin Anspruch auf die
Einkinfte aus der Liegenschaft, zu denen auch die Bestandzinse gehdrten. Werde der Bestandzins im Nachhinein
bezahlt, sei er auch nicht zwischen dem Verpflichteten und dem Ersteher nach dem Zeitraum der Berechtigung
aufzuteilen: Dem Ersteher komme vielmehr auch der Anteil zugute, der auf die Zeit vor dem Zuschlag entfalle. Auf die
Abtretung der Zinsforderungen koénne sich die Beklagte nicht mit Erfolg berufen, weil Vorausverfigungen Uber den
Bestandzins dem neuen Eigentimer nur dann entgegengesetzt werden kénnten, wenn sie im Grundbuch ersichtlich
gemacht worden seien. Eine grundbucherliche Anmerkung sei hier aber nicht einmal behauptet worden. Der Anspruch
auf die nach dem 23.Dezember 1986 fallig gewordenen Bestandzinse stehe demnach der klagenden Partei zu.

Rechtliche Beurteilung
Die gegen die Entscheidung der zweiten Instanz erhobene Revision der Beklagten ist berechtigt.

Nicht gefolgt werden kann der Ansicht der Revisionswerberin, dafl3 der Ersteher bei Einleitung eines Verfahrens nach
den Grundverkehrsgesetzen Anspruch auf die Ertragnisse der Liegenschaft erst ab dem Tag der Rechtskraft der
grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung hat. Der Oberste Gerichtshof hat bereits in der schon vom
Berufungsgericht zitierten Entscheidung SZ 33/120 den Standpunkt eingenommen, dal3 auch bei Einleitung eines
Zwischenverfahrens nach den Grundverkehrsgesetzen dem Ersteher riickwirkend schon vom Versteigerungstermin an
alle im § 156 EO normierten Rechte zustehen, wenn das Zwischenverfahren ergebnislos bleibt. An dieser Ansicht hat
der Oberste Gerichtshof in der Folge festgehalten (MietSlg. 27.747). Daraus, daB das Eigentumsrecht bis zu der von der
Rechtskraft des Zuschlages abhangigen Einverleibung des Eigentumsrechtes noch nicht voll wirksam ist, folgt,
entgegen der Meinung der Revision, noch nicht, dall dem Ersteher die Nutzungen der Liegenschaft erst ab der
Rechtskraft des Zuschlages zustehen. Nach § 156 Abs. 1 EO - mit dem sich hier die Versteigerungsbedingungen in
Ansehung der Frichte und Einkiinfte decken - geht die Gefahr der zur Versteigerung gelangten Liegenschaft mit dem
Tag der Erteilung des Zuschlages auf den Ersteher Gber, dem daflr aber schon ab diesem Zeitpunkt auch alle Frichte
und EinkUnfte der Liegenschaft gebihren. Ist der durch das Verfahren vor der Grundverkehrsbehérde bewirkte
Schwebezustand beendet, treten die Rechtswirkungen des Zuschlages rickwirkend ab dem Tag seiner Erteilung ein
(MietSlg. 27.747). Zutreffend ist daher das Berufungsgericht davon ausgegangen, dal} der klagenden Partei die
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EinkUnfte aus der Liegenschaft, wozu auch der Bestandzins gehort, schon ab dem Versteigerungstermin gebihren. Zu
billigen ist auch die Rechtsansicht des Berufungsgerichtes, daf3 im Falle der Vorausverfiigung des Verpflichteten tGber
den Bestandzins die Bestimmungen des 8 1102 ABGB zur Anwendung kommen (Heller-Berger-Stix4 1251) und dal38
1102 ABGB nach seinem Zweck, dem Schutz des Vertrauens der Glaubiger und des neuen Eigentiimers auf bestimmte
Zinseingange, nicht nur fur Zinsvorauszahlungen gilt, sondern auch fur alle Rechtsgeschafte, durch welche die
Zinszahlungspflicht des Bestandnehmers aufgehoben wird, also auch fur die Aufrechnung, den Erlal und den
Vergleich (SZ 44/126; Klang2 V 76; Warth in Rummel ABGB Rz 3 zu § 1102). Der angegebene Zweck erfordert aber auch
die analoge Anwendung des 8 1102 ABGB auf Verfligungen des Bestandgebers, durch die dieser den Zins im voraus
aus der Liegenschaft zieht, also auch auf die Abtretung der Zinsforderungen (Rspr. 1934/366; GIUNF 4532; Klang aaO;
Heller-Berger-Stix aaO; Ehrenzweig2 11/1 452). Der§ 1102 ABGB regelt zwar nur die Fdlle der verbicherten
Bestandvertrage. Nach seinem Wortlaut setzt die Berufung des Bestandnehmers auf die Vorausverfliigung des
Bestandgebers die bicherliche Anmerkung voraus. Darauf hat sich auch das Berufungsgericht gestutzt und der Frage
der Gutglaubigkeit der klagenden Partei keine Bedeutung beigemessen. Dagegen wendet sich mit Recht die Revision.
Nach nunmehr herrschender Ansicht durchbricht § 1102 ABGB die Rechtsfolgen des8 1120 ABGB lediglich im Sinne
eines Gutglaubensschutzes, sodall insofern sein Wortlaut zu eng ist (Wirth aaO mwN). Auch im Grundbuch nicht
angemerkte Mietzinsvorauszahlungen mul3 der Kdufer der Liegenschaft nach der Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs gegen sich gelten lassen, wenn er bei Vertragsabschlu3 von diesen Zahlungen Kenntnis hatte (SZ 44/5
und 126). Dieser Ansicht liegen die Erwagungen zugrunde, dall die Anmerkung nur die Wirkung hat, dal3 sich ein
Dritter auf die Unkenntnis dieser Tatsache nicht berufen kann. Wer die Diskrepanz zwischen Grundbuchsstand und
wirklicher Rechtslage kennt oder kennen mufite, kann sich auf das Prinzip des Vertrauens auf den ersteren auch sonst
nicht berufen. Die Ersichtlichmachung im Grundbuch hat zur Folge, dall jeder Kaufinteressent sein Kaufanbot
entsprechend kalkulieren kann. In eben dieser Lage ist aber auch jener Kaufinteressent, der von der Vorauszahlung
auBerbucherlich Kenntnis erlangt hat (SZ 44/5). In eben dieser Lage befindet sich aber auch der Bieter bei der
exekutiven Versteigerung einer Liegenschaft, der die Vorausverfugung kennt. Fir ihn kann daher nichts anderes
gelten. Hat daher der Ersteher im Zeitpunkt der Ersteigerung Kenntnis von der Abtretung der Pachtzinsforderungen,
mul3 er sich die Zessionen vom Pachter entgegensetzen lassen und kann von diesem nicht nochmalige Zahlung
verlangen. Die von 8 1102 ABGB auch umfal3te Sicherung der Hypothekarglaubiger wird dadurch nicht beeintrachtigt.
Nach Ehrenzweig aaO 453 (und ihm folgend Klang aaO 77 f und Heller-Berger-Stix aaO) bestehe fur den Fall der
Zwangsversteigerung die Sicherung der Glaubiger im Schutz des Erstehers, der weiter reiche als der eines anderen
Erwerbers. Der Bestandnehmer, der dem Verpflichteten mehr als eine Zinszahlung vorausgeleistet habe, miusse dem
Ersteher noch einmal zahlen, auch wenn die Vorauszahlung im Grundbuch angemerkt sei, einem eingetragenen
Glaubiger aber nachstehe. Ehrenzweig geht hiebei davon aus, dal3 sich das Pfandrecht der Glaubiger auch auf die
Zivilfrichte erstrecke (aaO 452). Selbst durch die Anmerkung kdnne in bestehende Rechte nicht eingegriffen werden
(Heller-Berger-Stix aaO). Zivilfriichte werden aber nach nunmehr herrrschender Ansicht von der Verpfandung der
Hauptsache grundsatzlich nicht erfal3t (Koziol-Welser8 1l 113; Petrasch in Rummel ABGB Rz 4 zu § 457; Klang2 Il 462;
Demelius, Pfandrecht 180 f insb. 188). Lediglich die Zwangsverwaltung ergreift auch die falligen aber noch nicht
eingehobenen Einkiinfte (Petrasch und Klang aaO). Einklinfte, die gemal 8 156 Abs. 1 dem Ersteher gebuhren, fallen
auch nicht in die Verteilungsmasse. Es kann daher auch die Auffassung Wurth's (aaO Rz 5), daRR es bei der
Zwangsversteigerung auf den guten Glauben des Erstehers nicht ankomme, nicht geteilt werden (vgl. JBl. 1931 461).

Im vorliegenden Fall waren die Zessionen selbst nicht strittig und es steht fest, daR die klagende Partei vor
Ersteigerung der Liegenschaften von den Zessionen Kenntnis hatten. Sie muf3 sich nach dem Gesagten diese daher
auch entgegenhalten lassen. Das Erstgericht hat daher im Ergebnis zu Recht das Klagebegehren abgewiesen.
Demgemal ist der Revision Folge zu geben.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 41, 50 ZPO.
Anmerkung
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