Gesetzliches Bestandgeberpfandrecht und Mieterinsolvenz. Eine Entscheidung des OLG Wien.
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Inhalt : Hat ein Mieter einen K iindigungsver zicht abgegeben oder liegt ein befristetes Mietver hédltnisvor, ist
der Mieter rechtlich an das Mietverhdtnis fur die Dauer des Kundigungsverzichts bzw. fir die Dauer der
Befristung insoweit gebunden, als dadurch eine ordentliche K indigung nach Mal3gabe der vertraglichen
Regelungen ausgeschlossen ist. In der Mieterinsolvenz kann aber der | nsolvenzver walter das Mietverhdltnis
unbeschadet eines K tindigungsverzichts bzw. unbeschadet einer Befristung dennoch vor zeitig beenden. Diese
Moglichkeit wird auch regelmaldig in Anspruch genommen, wenn die Aufrechterhaltung des Mietverhaltnisses
aus Sicht der Insolvenzmasse unzweckmaldig ist. Damit entgehen dem Vermieter die kalkulierten Mieteinnahmen
flr die Restlaufzeit der Befristung bzw. fir die verbleibende Dauer des K iindigungsverzichts, wofUr er aber einen
Anspruch auf Schadenersatz erhélt (8 23 10). Der Schadenersatzanspruch ist aber lediglich eine

I nsolvenzfor der ung, sodass der Vermieter auf die Insolvenzquote verwiesen ist. Zur Absicherung des
Mietzinses sieht das Mietrecht ein gesetzliches Pfandrecht des Vermieters (Bestandgeber pfandrecht) an denin
das Mietobjekt eingebrachten Einrichtungsgegenstanden und Fahrnissen vor (8§ 1101 ABGB). In der
Mieterinsolvenz ist eine Geltendmachung des Pfandrechts fir den vorgenannten Schadenersatzanspruch
naheliegend. Wirtschaftlich hief3e es, dass der Vermieter durch einen Anspruch auf abgesonderte Befriedigung
aus diesen Pfandsachen eine hohere Befriedigung seines Schadenersatzanspruches al's die Insolvenzquote
erwarten kann. Unbestritten gilt das gesetzliche Pfandrecht zunachst fur fallige Mietzinse, wobel in der
Mieterinsolvenz die Geltendmachung fur zurtickliegende Mietzinse - zur Vermeidung einer Aushéhlung der
Insolvenzmasse - auf die im letzten Jahr vor Eroffnung des Insolvenzverfahrens angefallenen Mietzinse
beschrankt ist. Von dieser Beschrankung ist die Verpachtung landwirtschaftlicher Liegenschaften aber
ausgenommen. Das OL G Wien befasste sich jiingst in der Entscheidung vom 27.10.2020, 6 R 180/20i, mit der
Frage, ob das gesetzliche Pfandrecht auch fiir den Schadener satzanspruch nach § 23 10 gilt. DasOLG
Wien ver neinte nach ausfuhrlicher Beschéftigung mit dem Meinungsstand im Schrifttum und mit der
historischen Entwicklung des 8 1101 ABGB diese Frage. Begriindet wird diese Ansicht im Kern mit dem
sinngemal3en Argument, dass 8§ 1101 ABGB al's gesetzliche Sonderregelung Entgelte fir eine tatsachlich erfolgte
Gebrauchsiiberlassung absichern will, demgegeniber die insolvenzrechtliche Schadenersatzforderung wegen der
fehlenden Abgeltungsfunktion fur eine Gebrauchsiberlassung keinen Entgeltcharakter hat. Das OLG Wien
schloss sich damit der tiberwiegenden Meinung in der Literatur an (vgl. z.B. Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB4 §
1101 ABGB Rz 8 f mwN; anderer Ansicht Rissin KLS, 10 § 23 Rz 22). Fazit: Der gut begriindeten
Entscheidung des OL G Wien ist zuzustimmen; fr die Praxis bedeutet das freilich, dass durch vertraglich
vereinbarte Bereitstellung geeigneter Sicherheiten vorgesorgt werden muss.
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