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Kopf

Das Oberlandesgericht Linz als Rekursgericht hat durch die Richter Mag. Bernhard Telfser als Vorsitzenden, Dr. Werner
Gratzl und Mag. Christine Mayrhofer in der Insolvenzsache des Schuldners F#**#** Z##*%% *%¥*** (Masseverwalter Mag.
Markus Stranimaier, Rechtsanwalt in Bischofshofen), Uber den Rekurs des Schuldners gegen den Beschluss des
Landesgerichtes Salzburg vom 10. November 2021, 44 S 41/18f-78, in nichtoffentlicher Sitzung beschlossen:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Revisionsrekurs ist jedenfalls unzulassig.
Text

Begrindung:

Uber das Vermdgen des Schuldners, der ein Holzschligerungs- und Holzbringungsunternehmen betrieb, wurde am
14. September 2018 das Konkursverfahren eroéffnet.

Gemeinsam mit seiner Schwester Mag. ***** st der Insolvenzschuldner jeweils Halfteeigentimer der
landwirtschaftlichen Liegenschaft ,Gut H****#*" EZ **%** KQG *#*%*

Das zunachst in einem Zwangsversteigerungsverfahren Uber die Liegenschaft eingeholte Bewertungsgutachten des
Sachverstandigen Ing. ***** yom 12. August 2018 ergab einen Verkehrswert einschlielRlich Zubeh&r von
EUR 1,200.750,00. Das weitere Schatzgutachten des Sachverstandigen DI ****% J***%** aingeholt im August 2019
ermittelte - das Ergebnis des ersten Gutachtens im Wesentlichen bestatigend - EUR 1,278.000,00 an Verkehrswert. Als
(geminderten) Wert flr den Halfteanteil des Insolvenzschuldners schatzte DI J***** EUR 575.000,00 als ortsublich.

Fur den freihandigen Verkauf verdffentlichte der Masseverwalter die Verkaufsabsicht der Liegenschaft ,Gut H*****"
am 12. Oktober 2018 in der Ediktsdatei.

Mit Eingabe vom 30. Oktober 2018 meldete die I***** Gesellschaft mbH & Co KG (kurz: I****%) als Glaubigerin
EUR 1,118.017,15 an Forderung an (FA ON 18). Vor dem Landesgericht Salzburg ist dazu ***** gegen den
Insolvenzschuldner (und seine Schwester) ein Zivilprozess anhangig, in dem er von der I***** klagsweise auf
EUR 300.000,00 in Anspruch genommen wird (Hintergrund der Anspriche sind einerseits Verbindlichkeiten der Mutter
des Insolvenzschuldners als Voreigentimerin der Liegenschaft, die sie bei der [I***** zur Abwendung der
Liegenschaftsexekution durch Umschuldung einging, andererseits von der I***** gufgekaufte Forderungen gegen den
Schuldner aus seiner unternehmerischen Tatigkeit, die (nach Einantwortung) nunmehr gegen den Insolvenzschuldner
und seine Schwester nach Bestreitung der Hohe geltend gemacht und durchgesetzt werden sollen. Die Forderung
wurde in der allgemeinen Prifungstagsatzung am 13. November 2018 vom Masseverwalter bestritten.

Uber Antrag des Masseverwalters genehmigte das Erstgericht mit Beschluss vom 28. Marz 2019 den Kaufvertrag Giber
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den Halfteanteil des Schuldners zwischen dem Masseverwalter als Verkdaufer und H***** K***** 3|5 Kgufer zum Preis
von EUR 636.000,00 einschlieRlich Zubehdr insolvenzgerichtlich. Die Bewilligung dieses Kaufvertrags durch die
Bezirksgrundverkehrskommission (kurz: GVK) blieb aus.

Bei der Umsetzung eines geplanten gerichtlichen Vergleichs im Verfahren ***** zwischen dem Schuldner und seiner
Schwester ***** einerseits und der |***** andererseits, wurde angedacht, den Kaufvertrag Gber die Liegenschaft ,Gut
H¥***%1 mit H¥**** K&**** ainvernehmlich aufzuheben und einen neuen Kaufvertrag mit V¥**** G***** dem

Geschéftsfuhrer der I***** 3|s Kaufer zum gleichen Preis (EUR 636.000,00) abzuschlie3en.

Am 7. April 2021 beantragte der Masseverwalter die insolvenzgerichtliche Genehmigung des am 9. Madrz 2021 mit
VEERrk Ghrkdr gbgeschlossenen Kaufvertrags, unter gleichzeitigem Bericht, dass die |***** 3ls |etzte verbliebene
Absonderungsglaubigerin wegen der unmittelbaren Beteiligung ihres Geschaftsfuhrers als Kaufer Uber alle
MalRnahmen informiert sei und dementsprechend kein Widerspruch eines Absonderungsglaubigers gegen die
Genehmigung vorliege. Die Schwester des Schuldners, deren Halfteanteil an der Liegenschaft V***** G***** ehenso
zu erwerben beabsichtige, sodass die Liegenschaft in einer Hand vereinigt und eine Bewilligung der GVK zu erlangen

sei, sei nunmehr zur Mitwirkung an einer Globalbereinigung bereit.

In seiner Stellungnahme zum Antrag auf Genehmigung vom 2. November 2021 beantragte der Schuldner den
Kaufvertrag vom 9. Mdrz 2021 nicht zu genehmigen. Er wendete ein, dass die I***** ein Pfandrecht Uber
EUR 350.000,00 an der Liegenschaft erworben habe. Sie wolle dort ein Chalet-Dorf errichten. Der nunmehr
vorgesehene Kaufer stehe als Kommanditist der I***** mit einer Haftsumme von EUR 2,205.000,00 sowohl in einem
engen rechtlichen als auch wirtschaftlichen Naheverhaltnis. Die I***** habe im Insolvenzverfahren eine von ihm und
dem Masseverwalter bestrittene hohe Forderung angemeldet. Dazu sei der beim Landesgericht Salzburg anhangige
Zivilprozess ***** zuy berlcksichtigen, mit welchem die I***** die von ihr behauptete Forderung klagsweise geltend
gemacht habe. Weder er noch seine Schwester als weitere Halfteeigentimerin seien mit dem dort geschlossenen
Vergleich einverstanden. Die I***** strebe nicht den Betrieb einer Landwirtschaft, sondern die Verwertung der
Liegenschaft an. Eine Vermischung von strittigen Forderungen mit dem Verkauf der Liegenschaft an den
Geschaftsflhrer der |***** sej unzulassig und verstof3e gegen den Grundsatz, dass Aktiva und Passiva stets strikt zu
trennen seien. Es sei rechtlich nicht klar, in welcher Hohe der |***** Forderungen tatsachlich zustinden. Daruber
hinaus sei der tatsachliche Wert der Liegenschaft festzustellen, weil die zugrunde gelegten Gutachten bereits drei Jahre
alt seien und die Immobilienpreise zuletzt stark gestiegen seien. Auch seien keine Versuche gesetzt worden, andere
Kaufer zu finden.

Mit dem bekdampften Beschluss erteilte das Erstgericht dem Kaufvertrag die insolvenzgerichtliche Genehmigung. Diese
begriindete es mit dem Vorliegen aller formellen Voraussetzungen nach 8 117 Abs 1 Z 3 10. Vor Genehmigung durch
den Gliubigerausschuss habe der Insolvenzverwalter dem Schuldner die Gelegenheit zu einer AuRerung zum
beabsichtigten Verkauf einzurdumen (§8 118 Abs 1 10). Die Anhérung des Schuldners durch den Insolvenzverwalter sei
vorgangiges praventives Gehdr. Im Genehmigungsverfahren habe das Gericht einerseits die Zweckmaligkeit des
Vorhabens zu priifen sowie, ob die Liegenschaft bestmdglich verwertet werde. Wesentliche Grundlage seien
Schatzgutachten. Mit Einwendungen gegen den Schatzwert habe sich der Insolvenzverwalter auseinanderzusetzen. Das
Gutachten sei samt Einwendungen und Stellungnahmen dem Glaubigerausschuss und dem Gericht vorzulegen.

Der Glaubigerausschuss und die GVK hétten ihre Zustimmung zum Kaufvertrag vom 9. Marz 2021 erteilt. H*****
K***** habe die einvernehmliche Aufhebung des vormaligen Kaufvertrags bestatigt. In den Einwendungen vom 2.
November 2021 gegen die Genehmigung des Kaufvertrags habe der Schuldner nicht aufzuzeigen vermocht, warum es
an den Voraussetzungen der Genehmigung fehlen solle. Auch wenn die Schatzgutachten bereits vor zwei bzw drei
Jahren erstattet worden seien, dndere dies nichts an der Angemessenheit des Kaufpreises von EUR 636.000,00 fur den
Halfteanteil, weil der Preis deutlich, ndmlich 10,61% Uber dem vom Sachverstandigen DI **#*** J**¥*** im August 2019
ermittelten ortstiblichen Wert von EUR 575.000,00 liege. Gegen diese Schatzung habe der Insolvenzschuldner keine
Einwendungen erhoben.

Der Umstand, dass nicht feststehe, in welcher Hohe die I1***** eine Forderung gegen die Insolvenzmasse zustehe und
die Tatsache, dass ein Naheverhaltnis zwischen dem Kaufer V***** G***** ynd der |***** pestehe, vermodge nichts
daran zu andern, dass dieser bereit sei, einen angemessenen Kaufpreis zu zahlen, wodurch eine bestmdgliche
Verwertung der Liegenschaft garantiert werde. Die Genehmigung der GVK liege vor und bestédtige die Eignung des
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Kaufers. Der Einwand des Insolvenzschuldners, es sei nicht versucht worden, andere Kaufer zu finden, treffe nicht zu,
weil bereits ein Kaufvertrag genehmigt worden sei, wobei der Insolvenzschuldner auch diesen nicht akzeptiert habe.
Die offentliche Bekanntmachung der Verdulerungsabsicht sei erfolgt. Zudem lagen die Voraussetzungen der
Zustimmung des Glaubigerausschusses, des fehlenden Widerspruchs der Absonderungsglaubiger, der Zweckmaligkeit
der VeraufBerung und die bestmogliche Verwertung vor, sodass die vom Schuldner erhobenen Einwendungen an der
Genehmigungsfahigkeit des Kaufvertrags nichts zu andern vermaogen.

Gegen den Genehmigungsbeschluss richtet sich derRekurs des Schuldners aus den Rekursgrinden der
Mangelhaftigkeit des Verfahrens, der unrichtigen Tatsachenfeststellungen infolge unrichtiger Beweiswirdigung sowie
der unrichtigen rechtlichen Beurteilung, mit dem Antrag, den angefochtenen Beschluss im Sinne einer Abweisung des
Genehmigungsantrags abzuandern, in eventu aufzuheben.

Dem Rekurs kommt keine Berechtigung zu.
Rechtliche Beurteilung

Der Schuldner begrundet sein Rechtsmittel zunachst damit, dass sich das Erstgericht, was den Wert der Liegenschaft
betrifft, nicht auf ein fast zwei Jahre altes Gutachten verlassen hatte dirfen, weil zuletzt erhebliche
Immobilienpreissteigerungen eine Wertsteigerung der zu verdufernden Liegenschaft herbeigefihrt hatten. Ohne
neuerliche akuelle Bewertung sei das Verfahren mangelhaft.

Aus den beiden bereits eingeholten Bewertungsgutachten, lasst sich eine Wertsteigerung der Liegenschaft
einschlieBlich des Zubehors (dieses blenden die Rekursausfuhrungen aus) innerhalb eines Jahres von 6,4 % vermuten
(August 2018 EUR 1,200.750,00 auf August 2019 EUR 1,278.000,00 [+ EUR 77.250,00 oder 6,4% {unter Ausklammerung
einer gerichtsbekannten grundsatzlich zuldssigen Schwankungsbreite zweier Gutachten fur die selbe Liegenschaft von
bis zu 15 %]}). Erhéht man nun - dem Argument des Rekurswerbers folgend - wegen der zusatzlichen Wertsteigerungen
seit August 2019 den vom Sachverstandigen DI ***** [***%* armittelten Wert der Liegenschaft von EUR 1,278.000,00
einschlieBlich Inventar um weitere 10%, errechnen sich EUR 1,405.800,00. Unter Berlicksichtigung eines 10%igen
Abschlags wegen des bloRen Halfteanteils errechnen sich EUR 632.610,00. Der Kaufpreis von EUR 636.000,00 liegt
noch immer Uber diesem Wert. Damit ging das Erstgericht zu Recht von der Angemessenheit des Kaufpreises und
damit von der Zweckmaligkeit der VerauRerung aus, weil der Preis auch aktuell dem aufgewerteten Schatzwert der
Liegenschaft entspricht. Einer neuerlichen Schitzung bedarf es an Hand dieser Uberlegungen nicht.

In seinem weiteren Argument fihrt der Rekurswerber aus, dass eine Verkniipfung des Kaufvertrags mit dem Vergleich
im Verfahren ***** unzuldssig sei, weil der Kaufvertrag dadurch in einem unmittelbar sachlichen und rechtlichen
Beziehung zum Vergleich stehe. Das Erstgericht sei in seinem Beschluss auf diese Verknipfung nicht eingegangen und
es lagen keine Sachverhaltsdarstellungen dazu vor. Das Erstgericht hatte folgende Feststellungen zu treffen gehabt:

JDer Kaufer V¥¥***% Gx**i¥ st Kommanditist der [***** mijt einer Haftsumme von EUR 2,205.000,00 und ist diese
Gesellschaft ihm wirtschaftlich zuzuordnen. Die I***** hat im Insolvenzverfahren eine Forderung angemeldet, welche
vom Masseverwalter und Gemeinschuldner bestritten wurde. Hinsichtlich dieser Forderung ist beim Landesgericht
Salzburg zu ***** ein Verfahren anhangig. Mit diesem Vertrag ist ein in jenem Verfahren geschlossener Vergleich
rechtlich und wirtschaftlich verbunden, wobei im Vertrag ausdricklich Folgendes festgehalten wird: ,Weitere
Bedingung der Umsetzung dieser beiden Liegenschafts-Kaufvertrage ist auch die Umsetzung der Regelung zwischen
der Klagerin des Zivilprozesses ***** einerseits (I*****) und den beiden Beklagten, namlich einerseits dem
Masseverwalter und Mag. *****_Diese genannten drei Rechtsgeschafte werden als Einheit abgeschlossen und kénnen
nur gemeinsam in Vollzug gesetzt und grundbucherlich durchgefihrt werden.”

Durch diese VerknUpfung werde auch ein in einem Zivilverfahren geschlossener Vergleich Teil der
insolvenzgerichtlichen Genehmigung. Allerdings sei dieser Vergleich im Beschluss nicht angeflihrt. Es sei daher nicht
nachvollziehbar, welchen Inhalt dieser Vergleich habe. Der Abschluss eines Vergleichs sei namlich grundsatzlich als
Gegenleistung zu verstehen und musse bei der Genehmigung des Vertrags jede Gegenleistung abgewogen werden.
Dabei sei zu berlcksichtigen, dass der Kaufer und die I***** als wirtschaftliche Einheit zu betrachten seien, damit sei
jede Leistung an die I***** in wirtschaftlicher Betrachtung als Leistung an den Kaufer zu verstehen. Bei der
Beurteilung der bestmoglichen Verwertung der Liegenschaft sei daher nicht nur der Kaufpreis in Betracht zu ziehen,
sondern musse jede Gegenleistung bewertet und abgewogen werden. Daher wdre es zur Beurteilung der
wirtschaftlichen Qualitat des Kaufvertrags zwingend notwendig gewesen, darzustellen, welcher Wert und welche



Auswirkungen der Vergleich auf die Bewertung des Kaufpreises bzw der Gegenleistung habe. Mit den Grundsatzen der
Verwertung einer Liegenschaft sei es nicht vereinbar, dass mit dem Verkauf eine strittige Konkursforderung

~miterledigt” werde. Aktiva und Passiva missten in einem Insolvenzverfahren strikt getrennt werden.
Dazu ist Folgendes auszufihren:

GemalR § 117 Abs 1 Z 3 10 bedarf die freiwillige VeraufRerung einer unbeweglichen Sache der Genehmigung des
Insolvenzgerichts. Diese ist zu erteilen, wenn der Verkauf den Kriterien der Gesetz- und ZweckmaRigkeit entspricht und
insbesondere der erzielte Preis als angemessen erscheint (Mohr, 1011 [2012], § 117 E 43ff). Zu prufen sind nicht nur
die Einhaltung der Verfahrensbestimmungen, sondern auch und vor allem die ZweckmaRigkeit des Vorhabens. Die

Genehmigung darf daher insbesondere dann nicht erteilt werden, wenn

die AuRerung nicht ordnungsgemaR bekannt gemacht wurde,

die Frist von 14 (bzw 8) Tagen nicht eingehalten wurde,

der Glaubigerausschluss nicht oder nicht vollstandig befasst wurde,

dem Schuldner keine Méglichkeit zur AuRerung gegeben wurde,

VerauBerungsverbot oder Beschrankungen missachtet wurden.

Der Masseverwalter hat alle Rechtshandlungen vorzunehmen, welche die Erflllung seines Amtes mit sich bringt.
Einschrankungen seiner Amtsbefugnis mit Wirkung nach auen sind grundsatzlich unzulassig und wirkungslos, von
wem immer sie ausgehen. Diese Rechtsordnung entspricht den Bedurfnissen der Rechtssicherheit. Diesen Grundsatz
durchbricht das Gesetz jedoch in einigen erschopfend aufgezeigten Fdllen und ordnet die Einschrankung der
Vertretungsmacht des Konkursmasseverwalters auch mit Wirkung gegen Dritte in den zwingenden 88 116, 117 10 an
(RIS-Justiz RS0065148; 3 Ob 142/13y).

Entgegen den Uberlegungen des Rekurses fallt ein Vergleich ber Konkursforderungen zur Beendigung oder zur
Vermeidung von Prifungsprozessen nicht in die gerichtliche Genehmigungspflicht, weil der Masseverwalter
hinsichtlich des Inhalts der Prifungserklarung nicht an die Zustimmung oder Weisung anderer Konkursorgane
gebunden ist (Konecny in Konecny/Schubert, Insolvenzgesetze 1. Lfg. 8 110 Rz 51;Rielin Konecny/Schubert,
Insolvenzgesetze 11. Lfg. Rz 12 zu 8 116 KO). Nach &8 116 Abs 1 Z 1 |0 fallt der Abschluss von Vergleichen lediglich unter
die dem Insolvenzgericht mitzuteilenden Geschafte, was hier durch die wiederkehrende Berichte des Masseverwalters
erfolgte (8 116 Abs 1 Z 1 10).

Nach § 7 Abs 1 10 werden mit Konkurser&ffnung alle gegen den Gemeinschuldner anhangigen Prozesse unterbrochen.
Wahrend die Verfahren Uber Aus- und Absonderungsanspriche vom bzw gegen den Masseverwalter fortgesetzt
werden konnen, ordnet § 7 Abs 3 10 fir Rechtsstreitigkeiten Uber Konkursforderungen an, dass sie bis zum Abschluss
der Prufungstagsatzung nicht aufnehmbar sind. Was danach mit diesen Verfahren geschieht, legt 8 113 10 dadurch
fest, dass er fur deren Fortsetzung und Entscheidung auf die 88 110 und 112 10 verweist (Konecny in
Konecny/Schubert, Insolvenzgesetze [1. Lfg] Rz 1 zu8 113 KO). Ein Prufungsprozess kann auch durch Vergleich
bereinigt werden, weil diesbeziglich keine verfahrensrechtliche Ausnahme geschaffen wurde (so auch
Bartsch/Pollak® | 522; Petschek/Reimer/Schiemer 589). Ein Vergleichsschluss durch den Masseverwalter bedarf keiner
Genehmigung durch den Glaubigerausschuss, weil dies schon in Bezug auf seine Erklarung zur angemeldeten
Konkursforderung nicht vorgesehen ist; ebenso wenig darf ihm das Konkursgericht hier Weisungen erteilen. Dem
Masseverwalter steht ein unbeschrénktes AuRerungsrecht zu. Weder bedarf seine Stellungnahme einer Genehmigung

durch den Glaubigerausschluss noch darf ihm das Konkursgericht diesbeziglich Weisungen erteilen, weil es als
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Empfanger und teilweise Prufungsorgan (vgl 88 107, 111 10) der abzugebenden Erklarung nicht deren Inhalt
vorschreiben kann (Konecny in Konecny/Schubert, Insolvenzgesetze [1. Lfg] Rz 16 zu8 105 KO; Jelinek in KLS, 8 105
Rz 27).

Diese Rechtslage zeigt, dass dem Erstgericht in Zusammenhang mit der Genehmigung des Kaufvertrags keine
Genehmigungsfunktion und keine Pflicht zur Genehmigung fur einen im Prufungsprozess zu ***** geschlossenen
Vergleich zukommt. Es liegt damit auch keine Vermischung von Aktiva und Passiva vor, weil die Prifung der
Berechtigung der Forderung im Prufungsprozess allein dem Masseverwalter zukommt.

Dass der zu genehmigende Vertrag auch an die Bedingung des Abschlusses des Vertrages Uber die weitere
Liegenschaftshalfte im Eigentum der Schwester Mag. ***** geknUpft ist, hat keinen Einfluss auf die Prufung der
Angemessenheit oder ZweckmaRigkeit der VerauRBerung der Liegenschaftshalfte des Schuldners.

Der Umstand, dass der bereits vorher geschlossene Kaufvertrag mit dem ersten Kaufer wieder aufgehoben wurde,
andert nichts daran, dass die Verkaufsabsicht rechtzeitig im Oktober 2018 durch Verdffentlichung in der Ediktsdatei
bekannt gemacht wurde. Diese Bekanntmachung bezieht sich nicht auf einen bestimmten Kaufvertrag, sondern hat
zum Zweck, die VerduRerungsabsicht allgemein und 6ffentlich bekannt zu machen. Diesem Erfordernis ist das Gericht
nachgekommen.

Insgesamt zeigen sich weder formelle noch materielle Mangel bei der Abwicklung des Freihandverkaufs.
Der Rekurs bleibt ohne Erfolg.

Die Unzulassigkeit eines weiteren Rechtszugs folgt aus den8§§ 252 |10, 528 Abs 2 Z 2 ZPO.
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