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@ Veroffentlicht am 29.09.1966

Norm

EO §109
EO 8111
KO 881
Kopf

SZ 39/157
Spruch

Zur Aufkindigung einer Wohnung in einem unter Zwangsverwaltung stehenden Haus ist an Stelle des Vermieters nur
der Zwangsverwalter berechtigt. Dies gilt auch, wenn Uber das Vermdgen des Hauseigentimers der Konkurs eréffnet
wurde und das Haus zur Masse gehort

Entscheidung vom 29. September 1966,5 Ob 270/66
I. Instanz: Bezirksgericht Neulengbach; IlI. Instanz: Kreisgericht St. Polten
Text

Die Beklagten sind Mieter einer Wohnung im Haus Nr. 34, dessen Eigentimer Leopold M. ist. Mit dem Vorbringen,
Masseverwalter im Konkurs Uber das Vermdgen des Leopold M. zu sein, kundigte der Klager den Beklagten den
Mietvertrag Uber ihre Wohnung, gestltzt auf § 19 (2) Z. 3 MietG., gerichtlich auf. Obwohl das Erstgericht mit
Amtsvermerk vom 13. Mai 1966 festgehalten hatte, dal? hinsichtlich dieses Hauses zu E .../66 des Bezirksgerichtes N.
eine Zwangsverwaltung anhangig sei, erlield es mit Beschluld vom gleichen Tag die der Aufkiindigung entsprechenden
Auftrage an die beklagten Parteien. Diese erhoben gegen die Aufkiindigung Einwendungen, worin sie lediglich das
Vorliegen des behaupteten Kiundigungsgrundes bestritten. Bei der Tagsatzung zur mundlichen Streitverhandlung
wendeten sie jedoch aulerdem noch den Mangel der Aktivlegitimation des Klagers ein, da das Haus Nr. 34 infolge
seiner Zwangsverwaltung der Konkursmasse des Hauseigentimers entzogen sei. Die Tatsache der anhangigen
Zwangsverwaltung dieses Hauses wurde aulBer Streit gestellt.

Das Erstgericht hob ohne Durchfihrung eines Beweisverfahrens die Aufkindigung mit Urteil auf und wies das
Raumungsbegehren ab. Es vertrat den Standpunkt, daRR zur Aufkindigung des Mietvertrages ausschlielich der
Zwangsverwalter legitimiert sei. Obwohl der Mangel der Klagslegitimation des Masseverwalters in den Einwendungen
nicht geltend gemacht worden sei, musse er im vorliegenden Fall trotz der im Kundigungsverfahren herrschenden
Eventualmaxime berlcksichtigt werden, weil die Eventualmaxime die Konzentration des Verfahrens bezwecke, das
Verfahren aber ohne Beweisaufnahme spruchreif sei und daher durch die verspatete Einwendung keine Verzdgerung

erfahre.
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Das Berufungsgericht bestatigte das Urteil des Erstgerichtes und erklarte die Revision flr zuldssig. Die Begrundung
seiner Entscheidung laf3t sich wie folgt zusammenfassen:

Wenn auf eine im Ubrigen zu einer Konkursmasse gehorige Liegenschaft durch einen Absonderungsglaubiger
Exekution mittels Zwangsverwaltung geflhrt werde, entstehe eine Sondermasse, auf welche der Masseverwalter nicht
mehr EinfluB nehmen konne, als die Exekutionsordnung dem Verpflichteten einrdume. Da zur Kindigung von
Bestandvertragen an Stelle des Verpflichteten als Hauseigentimer nur der Zwangsverwalter berechtigt sei, stehe auch
dem Masseverwalter dieses Recht nicht zu. Die Sanierung der ProzeRfuhrung des Masseverwalters durch den
Zwangsverwalter sei ausgeschlossen, weil dies zu einer unzuldssigen Parteianderung fihren wirde. Es kénne
dahingestellt bleiben, ob es sich bei dem Mangel des Kindigungsrechtes des Masseverwalters um eine von Amts
wegen wahrzunehmende Verfigungsbeschrankung oder um einen Mangel der Sachlegitimation handle, die nur Uber
Einrede zu beachten waére, da die Tatsache der anhangigen Zwangsverwaltung nach dem Aktenvermerk vom 13. Mai
1966 gerichtsbekannt sei. Eine gerichtsbekannte Tatsache bedulrfe aber keiner Behauptung und keines Beweises,
sondern sei von Amts wegen wahrzunehmen. Die Frage der Rechtzeitigkeit der Einwendung der mangelnden
Aktivlegitimation durch die Beklagten sei daher belanglos. Wenn der Antrag auf Erlassung der Aufkiindigung nicht
bereits wegen dieses Mangels zurlickgewiesen werde, musse eine Sachentscheidung im Sinne der Aufhebung der
Aufkindigung ergehen.

Der Oberste Gerichtshof gab der Revision des Klagers nicht Folge.
Rechtliche Beurteilung
Aus den Entscheidungsgrunden:

Soweit sich die Revision zur Begrundung ihrer Auffassung, dal3 trotz der anhangigen Zwangsverwaltung der
Masseverwalter zur Aufklindigung des mit dem Beklagten bestehenden Mietvertrages berechtigt sei, auf die
Entscheidung ZBI. 1931 Nr. 88 beruft, ist ihr entgegenzuhalten, dal3 gerade der in dieser Entscheidung ausgesprochene
Rechtssatz, wonach sich der Geschaftskreis des Masseverwalters nach 8 81 KO. und jener des Zwangsverwalters nach§
109 EO. nicht decken, fur den Standpunkt der Untergerichte spricht. Es ist wohl richtig, dal3 der Masseverwalter das
Recht und die Pflicht hat, im Interesse aller Glaubiger des Gemeinschuldners Rechtsstreitigkeiten, die die Masse ganz
oder teilweise betreffen, zu fuhren, und dal3 zur Konkursordnung auch jene Vermdgenswerte des Gemeinschuldners
gehoren, an denen Absonderungsrechte bestehen (EvBl. 1965 Nr. 222). Wenn aber, wie hier, zur abgesonderten
Befriedigung eines Pfandglaubigers, dessen Rechte durch die Konkurseréffnung nach 8 11 KO. unberthrt bleiben, die
Zwangsverwaltung des Pfandgegenstandes bewilligt wurde, tritt neben den Masseverwalter der Zwangsverwalter. Es
kann in einem solchen Fall auch zu einer Vereinigung dieser beiden Amter in einer Person kommen (vgl. § 123 KO.,
Bartsch - Pollak I, S. 424, Anm. 12 zu 8 86 KO., GIU. 9177, 12.194).

In einem solchen Fall ist eine Pflichtenkollision mdglich, die nur durch Enthebung des Verwalters von einer seiner
Funktionen gelost werden kann. Dies ist der Fall, wenn ein unter Zwangsverwaltung stehendes, aber zu einer
Konkursmasse gehoriges Haus verauBert werden soll, wozu zwar der Masseverwalter, nicht aber der Zwangsverwalter
berechtigt ist (vgl. Bartsch - Pollak I, S. 425 Anm. 13 zu § 86 KO.). Zur Aufkindigung des Mietvertrages Uber eine in
einem solchen Haus gelegene Wohnung ist jedoch nach § 111 EO. nur der Zwangsverwalter berechtigt. Dieser ist nach
herrschender Lehre (vgl. Neumann - Lichtblau I, S. 412 und die dort in FuBnote 1 angeflihrte weitere Literatur) und der
standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes (GIUNF. 4082, SZ. IX 302 und andere) innerhalb der ihm
Ubertragenen Verwaltung ein Organ des Gerichtes, das als solches die Verwaltungsrechte des Verpflichteten in
Durchfihrung der vom Gericht bewilligten Exekution ausibt (ebenso EvBI. 1957 Nr. 243). Der Zwangsverwalter ist
daher auch nicht berechtigt, auf seine Rechte ganz oder teilweise zu verzichten oder deren Ausiibung durch dritte
Personen zuzustimmen (ZBI. 1936 Nr. 257). In bezug auf die dem Zwangsverwalter nach dem Gesetz obliegenden
Rechtshandlungen besteht daher keine Vertretungsbefugnis des Masseverwalters. Der Klager war somit tatsachlich zur
Einbringung der vorliegenden Aufkindigung nicht befugt und es kénnte daran auch eine allfallige Zustimmung des
Zwangsverwalters nichts andern.

Es besteht auch kein Grund, von der in der zuletzt angefihrten Entscheidung (ZBIl. 1936 Nr. 257) ausgesprochenen
Auffassung abzugehen, daR dieser Mangel der Vertretungsbefugnis nicht dem nur Gber Einwendung
wahrzunehmenden Mangel der Klageberechtigung gleichgestellt werden kann. "Einschrankungen der
Verflgungsbefugnis, die sich aus besonderen gesetzlichen Vorschriften ergeben und in der Absicht erlassen wurden,
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den Rechtsbereich einer Person fur die Dauer eines bestimmten Verfahrens durch Aufstellung besonderer Organe
einzuengen, muB der Richter auch dann beachten, wenn sie der Prozel3gegner der durch die Verfigung betroffenen
Partei nicht eingewendet hat."

Es kann daher in der Auffassung der Untergerichte, dal3 der vorliegende Mangel der Vertretungsbefugnis des Klagers
trotz der Verspatung der diesbezuglichen Einwendung der Beklagten zu bertcksichtigen war und daRR wegen dieses
Mangels die Kundigung aufgehoben werden mufte, ein Rechtsirrtum nicht erblickt werden. Nach den obigen
Ausfuhrungen bestand namlich auch entgegen der Auffassung der Revision kein Grund, von Amts wegen zu prifen, ob
der Zwangsverwalter der Einbringung der vorliegenden Aufkindigung durch den Masseverwalter zustimmte. Es
handelt sich dabei auch um keinen Mangel der gesetzlichen Vertretung, der nach 88 6 und 7 ZPO. saniert werden
kénnte, da zwar der Masseverwalter als gesetzlicher Vertreter des Gemeinschuldners hinsichtlich des
Konkursvermdgens anzusehen ist (vgl. Bartsch - Pollak I. S. 402 Anm. 7 zu § 83 KO.), der Zwangsverwalter aber weder
gesetzlicher Vertreter des Verpflichteten noch des Masseverwalters im Konkurs des Verpflichteten ist.

Aus diesen Erwagungen war der Revision der Erfolg zu versagen.
Anmerkung

739157
Schlagworte

Aufkiindigung einer Wohnung in einem zwangsverwalteten Haus, das zur, Konkursmasse gehort, Konkursmasse, zur -
gehoriges Haus unter Zwangsverwaltung, Aufkiindigung, einer Wohnung durch den Zwangsverwalter,
Zwangsverwaltung eines zur Konkursmasse gehorigen Hauses, Aufkiindigung, einer Wohnung durch den
Zwangsverwalter
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