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Die Wirkung der
Konkurseroffnung auf die Miete
von Wohn- und Geschaftsraumen

Aufhebung materiellrechtlicher Regelungen durch das Konkursrecht

Im Mietrecht fiihrt insbesondere das vollstreckungs-
rechtliche Wahlrecht der Konkursverwaltung gemdiss

Art. 211 Abs. 2 SchKG Zur teilweisen Aufhebung

materiellrechtlicher Regelungen. Vertragspartner des

Gemeinschuldners haben in den meisten Fillen nur

noch die Moglichkeit, den aus Nichterfiillung der Ver-
triige entstandenen Schaden als Konkursforderung in

der 5. Klasse anzumelden.

1. Einleitung

Die Gleichbehandlung der Gldubiger
im Konkurs verlangt, dass dem Schuld-
ner die Dispositionsfahigkeit tiber sein
Vermogen entzogen wird (204 SchKG).
Dieses wird zur Konlursmasse zusam-
mengefasst und anschliessend liqui-
diert.

Durch die Dispositionsunfahigkeit
des Schuldners werden grundsétzlich
vertragliche Verpflichtungen nicht von
selber aufgehoben. An die Stelle des
Schuldners tritt die Konkursverwal-
tung, welche als gesetzliche Vertreterin
fortan iiber das dem Konkursbeschlag
unterliegende Vermogen verfiigt.

Im Gegensatz zum Schuldner besteht
aber fir die Konkursverwaltung nur
ein Recht und keine Pflicht, Verpflich-
tungen des Gemeinschuldners zu erfiil-
len (SchKG 211, Abs. 2). Die Konkurs-
verwaltung wird in der Regel gehalten
sein, dort von diesem Recht Gebrauch
zu machen wo die Konkursmasse aus
der Vertragserfiillung einen Nutzen

zieht, wihrend sie auf dieses Recht ver-
zichten wird, wenn letztendlich die
Aktiven der Masse geschmilert
werden [1].

Gerade bei Dauerschuldverhiltnis-
sen fithrt dieses Wahlrecht der Kon-
kursverwaltung zu einiger Unsicher-
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heit. Das Mietrecht befasst sich troty
seiner detaillierten und hohen Rege-
lungsdichte nur am Rande mit dep
Moglichkeiten eines Konkurseintritts,

2. Konkurs des Vermieters

Art. 261 OR regelt die Folgen der
Konkurserdffnung tiber den Vermie-
ter:

«Veriussert der Vermieter die Sache
nach Abschluss des Mietvertrags oder
wird sie ihm in einem Schuldbetrei-
bungs- oder Konkursverfahren entzo-
gen, so geht das Mietverhdltnis mit dem
Eigentum an der Sache auf den Erwer-
ber iiber».

Die Konkurserdffnung selber dndert
am Bestand des Mietverhéltnisses vor-
derhand nichts. Mit «Entzug» ist die
Verwertung des Grundstiickes und
somit die Entziehung des Eigentums an
der Sache gemeint [2].

Die Konkursverwaltung tritt mit der
Konkursersdffnung automatisch an die
Stelle des konkursiten Vermieters. Es
bestehen ausser der Pflicht zur Ge-
brauchsiiberlassung der Mietsache und
deren Erhaltung im Zustand, wie sie
sich bei Konkurserdffnung befand,
keine weiteren Pflichten. Die Konkurs-
verwaltung hat in diesem Fall kein
Recht, den Vertrag nicht zu erfiillen, da
die Mietzinseinnahmen zur Deckung
Jaufender Zinsen seit Konkurseroff-
nung den Grundpfandgldubigern haf-
ten (Art. 806 ZGB).

Befindet sich die Mietsache jedoch
bei Konkurserdffnung nicht in dem
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m vorausgesetzten Gebrauch taugli-
den Zustand, besteht gestiitzt auf Art.
911 SchKG keine Pflicht zur Mangel-
pehebung. Hat der Mieter das Mietver-

|iltnis noch nicht angetreten, kann die

onkursverwaltung die Gebrauchs-
jerlassung verweigern. Der Mietver-

er muss durch die Konkursverwaltung
mit der vertraglich vorgesehenen Frist
gekilindigt werden.

Fiir den aus Nichterfiillung des Ver-
trages entstandenen Schaden, steht
dem Mieter maximal fiir die Dauer der

-

«Im Gegensatz zum Schuldner besteht fiir die
Konkursverwaltung nur ein Recht, keine Pflicht,
Verpflichtungen des Gemeinschuldners zu erfiillen. »

e

yrag wird durch diese Leistungsverwei-
gerung aber nicht von selber aufgelost,

ordentlichen Kiindigungsfrist ein Er-
satzanspruch zu, welcher er im Kon-
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kursverfahren als Konkursforderung
geltend machen kann.

Nach Antritt des Mietverhéltnisses
kann die Konkursverwaltung die Er-
filllung grundsdtzlich nicht mehr
verweigern. Der Mieter hat zwar ge-
stiitzt auf Art. 211 Abs. 2 SchKG
keinen Anspruch auf Méngelbehebung
gemiss Art. 259 a Abs. 11it a OR, hin-
gegen auf Herabsetzung des Mietzinses
gemaéss Art. 259 a Abs. 11it b OR. Wei-
terer Schaden geméss 259a Abs.1 lit ¢
OR kann der Mieter als Konkursforde-
rung eingeben. Im tibrigen besteht das
Recht auf Hinterlegung der Mietzinse,
falls keine Einigung zustande kommt,
auch gegeniiber der Konkursverwal-
tung. Selbstverstindlich stehen diese
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Rechte dem Mieter nur zu, sofern es
nicht um Méngel geht, welche er selber
zu beheben hat.

Fiir den Mieter ergeben sich im wei-
teren folgende, durch den Konkurs

Geschéftsrdumen mit der gesetzli-
chen Frist auf den néchsten gesetzli-
chen Termin hin kiindigen, wenn er
dringenden Eigengebrauch fiir sich,
nahe Verwandte oder Verschwéger-
te geltend macht. Kiindigt er dabei

«Auch der Konkurs des Mieters hat nicht automatisch
die Auflosung des Mietvertrages zur Folge.»

bedingte Anderungen gegeniiber dem
ordentlichen Mietverhdltnis:

— Dem Mieter ist gemidss Art. 124
VZG das Konkurserkenntnis sofort
mitzuteilen und er ist aufzufordern,
fallig werdende Mietzinse unter Hin-
weis auf die Gefahr der Doppel-
zahlung an das Konkursamt zu
bezahlen.

— Allféllige vor Konkurser6ffnung mit

dem Gemeinschuldner getroffene
Vereinbarungen tiber die Verrech-
nung von Forderungen des Mieters
vor Konkurseroéffnung mit fallig wer-
denden Mietzinsforderungen des
Vermieters werden gestiitzt auf Art.
213 Ziff. 2 SchKG aufgehoben.
Im Rahmen des Dauerschuldver-
héltnisses entsteht die Mietzinsfor-
derung mit Ablauf und Beginn der
Zahlungsperiode von neuem. Die
Konkursersffaung ®und der damit
verbundene Entzug der Disposi-
tionsfihigkeit, bzw. der Wechsel in
der Rechtszustédndigkeit des Glaubi-
gers, bewirken den Ausschluss der
Verrechnung. Verfiigungen des Ge-
meinschuldners, die kiinftige Miet-
zinsforderungen betreffen, fallen
demzufolge dahin[3].

— Bei der Verdusserung der Mietsache
auf dem Wege des Freihandverkaufs
oder der offentlichen Versteigerung
sind die Mietvertrége auf den neuen
Erwerber zu liberbinden (Art. 261/1
OR). Dem Mieter wird gestiitzt auf
VZG Art. 70 der neue Eigentlimer
und der Zeitpunkt, ab wann der
Mietzins an diesen zu bezahlen ist,
mitgeteilt.

— Gemadss Art. 261 Abs. 2 OR kann der
neue FEigentiimer bei Wohn- und

frither als der Vertrag mit dem bishe-
rigen Vermieter es gestattet hitte, so
haftet dieser dem Mieter fiir den dar-
aus entstandenen Schaden (Art. 261
Abs. 3 OR).

Bei der Verdusserung der Liegen-
schaft im Konkurs (Freihandverkauf /
Versteigerung) richtet sich dieser
Schadenersatzanspruch anstelle des
Gemeinschuldners gegen die Konkurs-
masse. Da der Schadenersatzanspruch
mit Abschluss des Mietvertrages — und
somit vor Konkurseroffnung — be-
griindet wurde, stellt er eine Kon-
kurs- und nicht eine Massaforderung
dar[4].

2. Konkurs des Mieters

Der Konkurs des Mieters ist in Art.
266h OR geregelt:

«Fillt der Mieter nach Ubernahme
der Sache in Konkurs, so kann der Ver-
mieter fiir kiinftige Mietzinse Sicherheit
verlangen. Er muss dafiir dem Mieter
und der Konkursverwaltung schriftlich
eine angemessene Frist setzen.

Erhalt der Vermieter innert dieser
Frist keine Sicherheit, so kann er fristlos
kiindigen.»

Auch der Konkurs des Mieters hat
nicht automatisch die Auflosung des
Mietvertrages zur Folge. Der Vermie-
ter hat dem Gemeinschuldner und
der Konkursmasse geméss Art. 266 h
Abs. 1 OR schriftlich eine angemes-
sene Frist zur Sicherstellung der Miet-
zinse anzusetzen. Falls es sich um die
Familienwohnung des Gemeinschuld-
ners handelt, ist analog zu Art. 266 n
OR die Frist zur Sicherstellung auch

dem Ehegatten des Gemeinschuldpeys
anzusetzen.

Als angemessen gilt m.E. eine Frig;
von 30 Tagen, entsprechend der Frigy
bei Zahlungsriickstand des Mieterg
gemiéss Art. 257d OR. Wird eine
kurze Frist angesetzt, gentigt es, wenp
die Sicherheitsleistung innerhalb dey
angemessenen Frist zur Verfiigung
gestellt wird [5].

Nach Fristansetzung sind folgende
Varianten denkbar [6]:

— Sicherheitsleistung nur durch die
Konkursmasse: Die Durchsetzung
der Anspriiche richtet sich gegen die
Konkursmasse. Die Konkursmasse
bekundet, dass sie die Verpflichtun-
gen des Gemeinschuldners erfiillen
will. Vor Konkurserdffnung fillig
gewordene und laufende Mietzinse
werden zu Massaschulden. Dieser
Fall ist praktisch denkbar, wenn die
Konkursverwaltung wéhrend einer
gewissen Zeit auf die Mietrdume
angewiesen ist (z.B. zur Durch-
fithrung der Liquidation etc.).

— Sicherheitsleistung durch den Ge-
meinschuldner oder einen Dritten: Die
Durchsetzung der Anspriiche richtet
sich nur gegen den Gemeinschuldner
(auf dem Wege der Betreibung,
Pfandung bzw. Pfandverwertung ge-
gen den Gemeinschuldner). Der Ver-
mieter scheidet als Konkursglaubi-
ger aus dem laufenden Verfahren aus.

— Sicherheitsleistung durch die Kon-
kursmasse und den Gemeinschuld-
ner: Bei Leistung der Sicherheit
durch den Gemeinschuldner schei-
det der Vermieter aus dem laufenden
Konkursverfahren aus, damit entfallt
die Berechtigung der Konkursver-
waltung zum Eintritt4in den Vertrag
gemiss Art. 211 Abs. 2 SchKG. Die
von ihr geleistete Sicherheit ist der
Konkursmasse zuriickzuerstatten.

— Keine Sicherheitsleistung: Es besteht
die Moglichkeit sofortiger fristloser
Kiindigung, Die Durchsetzung des
Anspruchs gegentiber dem Gemein-
schuldner kann nur auf dem Wege
eines ordentlichen Ausweisungsver-
fahrens stattfinden. Die Konkursver-
waltung ist zur Ausweisung des Mie-
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ters nicht berechtigt. Handelt es sich
peim Gemeinschuldner um eine AG,
- ist der Anspruch gegentiber der Kon-
kursmasse durchzusetzen. Vor der
- Konkurserdffnung fillig gewordene
Mietzinsforderungen sowie mit der
Ausweisung verbundener Schaden
(Rdumung, Verfahrenskosten etc.)
werden, da der Anspruch vor Kon-
kurserdffnung entstanden ist, zu
Konkursforderungen.

Wird keine Frist angesetzt, stellen
fillige Mietzinse Konkursforderungen
dar, sie werden in der 5. Konkursklasse
wolloziert. Mietzinse nach Konkurs-
erdffnung sind beim Gemeinschuldner
i erheben. Hat die Konkursver-
waltung vom Recht den Mietvertrag
gestiitzt auf Art. 211 Abs. 2 SchKG zu
erfiillen, keinen Gebrauch gemacht,
hat sie damit bewirkt, dass die betref-
fende Schuld nicht zur Massaschuld
wird [7].

3. Anspruch des Gemein-
schuldners auf Verbleib in der
eigenen Wohnung

Gemiss Art. 229 Abs. 3 SchKG be-
stimmt die Konkursverwaltung, wie
lange der Gemeinschuldner im Genuss
seiner bisherigen Wohnung zu belassen
ist. Diese Bestimmung bezieht sich nur
auf die Wohnung, welche im Eigentum
des Gemeinschuldners steht. Ist der
Gemeinschuldner gewohnlicher Mieter
einer Wohnung eines Dritten, richtet
sich das Verfahren nach Art. 266h OR:
Die Ausweisung des Gemeinschuldners
aus einer gemieteten Wohnung kann
von der Konkursverwaltung, wie oben
erwihnt, nicht verlangt werden.

Art. 19 VZG bestimmt fiir das
Grundpfandverwertungsverfahren:

«Der Schuldner kann bis zur Verwer-
tung des Grundstiickes weder zur Be-
zahlung einer Entschadigung fiir die
von ihm benutzten Wohn- und Ge-
schiftsriume verpflichtet noch zu deren
Riumung gendotigt werden.»

Diese Bestimmung ist im Konkurs
nicht anwendbar [8]. Das Gesetz dus-
sert sich aber nicht niher, wie die in
Art, 229 Abs. 3 der Konkursverwaltung
zugewiesene Kompetenz im Einzelfall
anzuwenden ist.

Einschreiben
Herrn

Marcel Muster
Schuldenweg 2

3771 Blankenburg

Bern, den 5. April 1995

Konkursamtliche Versteigerung des Stockwerkeigentums Blankeh"-ﬂ
burg Grundbuchblatt Nr. 2566-7 und 2566-8/7, Schuldenweg 2, vom
24. Mai 1995

Sehr geehrter Herr Muster

Wie thnen mit unserer Spezialanzeige gemass Art. 129 VZG, vom 10. Marz 1995
bekannt gemacht wurde, findet die konkursamtliche Versteigerung der '
Liegenschaft Schuldenweg 2 am Mittwoch, 24. Mai 1995, statt.

Uber dieses Stockwerkeigentum besteht unseres Wissens kein Mietvertrag.

Wir machen Sie darauf aufmerksam, dass die Konkursverwaltung-gestutzt auf .
Art. 223/3 SchKG bestimmt, wie lange der Gemeinschuldner im Genuss der blS-
herigen Wohnung zu belassen ist. ,

Der neue Eigentiimer hat nach erfolgter Versteigerung das volle
Verfiigungsrecht {iber die ersteigerte Liegenschafi. '

Wir erlassen somit heute die nachfolgende
VERFUGUNG

Sie haben mit Ihren Angehdérigen die zur Zeit von lhhen bewohnte Liege’n-",
schaft Blankenburg - Grundbuchblatt Nr. 2566-7 und 2566-8/7, o
Schuldenweg 2, bis spatestens am 23. Mai 1995, 12.00 Uhr, zu verlassen.

Vorbehalten bleibt die allfallige Vereinbar’ung mit dem neuen Eigentlimer dér .
Liegenschaft, nach erfolgter Versteigerung. £

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diese Verfligung kann gemass Art. 17 SchKG innert 10 Tagen bei der
Kantonalen Aufsichtsbehdrde in Betreibungs- und Konkurssachen, Hochschul-
strasse 17, 3011 Bern, Beschwerde eingereicht werden.

Die ausseramtliche Konkursverwaltung:

S&HTAG[10]
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Die Konkursverwaltung hat nach
eigenem Ermessen festzulegen, ob und
in welchem Umfang der Gemein-
schuldner eine Entschiddigung zu lei-
sten und in welchem Zeitpunkt er die
von ihm genutzten Raumlichkeiten zu
verlassen hat. Dabei hat sie zwischen
dem Interesse der Gldubiger an einer
ungehinderten Verwertung des Grund-
stiicks und denjenigen des Schuldners
an der Weiterbenutzung der bisherigen
Wohnung abzuwégen [9].

Ein Mietverhéltnis zwischen der
Konkursverwaltung und dem Gemein-
schuldner entsteht nicht, die zur Kon-
kursmasse gehdrenden Raumlichkei-
ten des Gemeinschuldners stehen
wihrend der Dauer des Konkursver-
fahrens, bis zur Verwertung, noch
immer in dessen Eigentum.

Somit sind auch die mietrechtlichen
Bestimmungen des Obligationenrechts
auf diesen Tatbestand nicht anwendbar
(insbesondere nicht Art. 261 OR). Die
Konkursverwaltung hat per Verfiigung
an den Gemeinschuldner (siche Bei-
spiel) Dauer und Entschidigungshéhe

En cas de contrat de baﬂ

partie la reglementatlon conve

4 la suite de lmexecutlon du contrat

5e cl asse

tuent la masse et seront pa1 la suite
hqu1des ' :

tration de la faillite peut, en appl cation
de I'article 211 alinéa 2LP annuler en .

tionnelle. Dansla majorité des cas, ilne | n
reste au cocontractant du failli que Ia |

'possxbﬂlte de faire valoir, dans la fail-
lite, sa créance en dommages-mteretSi

1 echou

Lors de la faﬂhte Te pnnmpe dev
vl‘egahte de traitement des créanciers
-exige que le failli soit privé du droit de |
dlsposmon sur ses blens qui consti- | —

fiir die von ihm genutzten Raumlich-
keiten festzusetzen.

Gegen die Verfiigung der Konkurs-
verwaltung kann einzig Beschwerde
gemass Art. 17 SchKG gefiihrt werden.
Gestiitzt auf eine rechtskraftige Verfi-
gung, kann die ausseramtliche Kon-
kursverwaltung oder der Erwerber
einer vom Gemeinschuldner selber
genutzten Wohnung beim zustédndigen
kantonalen Richter direkt die Auswei-
sung verlangen.

4. Revision SchKG

Die Anderungen im neuen Art. 211
SchKG betreffen das Mietrecht nicht,
sie sind diesbeziiglich rein redaktionel-
ler Natur.

Auch Art. 229 Abs. 3 betreffend das
Recht des Gemeinschuldners auf Ver-
bleib in der eigenen Wohnung wurde
nicht gedndert. In Art. 229 Abs. 2
SchKG wurde hingegen neu gesetzlich
verankert, dass nur derjenige Schuld-
ner Anspruch auf Unterhaltszahlun-

gen hat, welcher durch die Konkyys.
verwaltung angehalten wurde, sich 7,
deren Verfligung zu halten. Somlt diirf.
te dieses Kriterium auch bei der Fest}e.
gung der durch den Gemeinschuldne; |
zu entrichtenden Entschadlgung fiir |
den Verbleib in der eigenen Wohnung ‘

massgeblich sein. = |
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