ZfAR 1/98

Rechtsprechung zum Verfahrens- und Vollstreckungsrecht 53

und sie dies selbst ohne weiteres erkennen lisst (KG OLGZ
1975, 301, 302; BayObLG DNotZ 1991, 258).

Die Vorinstanzen haben allerdings nicht gepriift, ob die un-
vollstindige Verlautbarung der bewilligten Grunddienstbar-
keit nachtriglich zu einer inhaltlich zuldssigen Eintragung ver-
vollstindigt werden kann (s. dazu Senatsbeschl., DNotZ 1954,
207, 208). Zu dieser Priifung bestand indes nach Lage des Fal-
les keine Veranlassung. Die Wirksamkeit eine erginzenden
Eintragung kann sich bei einer solchen Vervollstindigung nur
nach dem Zeitpunkt der erginzenden Eintragung richten.
Deshalb muss der Stand des Grundbuchs zur Zeit der Nach-
holung eine solche erginzende Eintragung noch zulassen.
Dies ist nicht der Fall, wenn das Grundstiick — wie hier - in-
zwischen auf Grund Rechtsgeschifts auf einen neuen Eigen-
tumer tbergegangen ist (vgl. Senatsbeschl.,, DNotZ 1954, 207,
208).

MHG §2; ZVG §152
Keine Berechtigung des Zwangsverwalters zur Mieterho-
hung

AG Miinchen, Urt. v. 13.11.1997 - 453 C 7642/97 (rechtskriftig)

Leitsatz der Redaktion:

Der Zwangsverwalter ist zur Mieterh6hung nach §2 MHG
nicht berechtigt.

Tatbestand:

Der Kliger begehrt Zustimmung zur Mieterhohung. Er ist seit 1995
Zwangsverwalter der von den Beklagten seit 1979 gemieteten Woh-
nung. Die Nettomiete betrigt seit 1.4.1992 DM 978,65 monatlich.
Mit Schreiben vom 29.7.1997 begchrte der Kliger die Zustimmung
zur Mieterhohung auf DM 1096,16. Die beklagten Mieter stimmten
nicht zu.

Der Kliger meint, zur Mieterhthung berechtigt zu sein. Die Beklag-
ten beantragen demgegeniiber die Klageabweisung, weil das Mietver-
hiltnis gekiindigt sei.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist unzulissig, weil kein wirksames Erhohungsbe-
gehren vorliegt.

Denn der Zwangsverwalter ist zur Mieterhohung nach §2
MHG nicht berechtigt. §152 ZVG stellt auf die Notwendig-
keit ab, das Grundstiick im Bestand zu erhalten und ord-
nungsgemifd zu nutzen. Mieterhbhungen sind hierzu nicht er-
forderlich.

Wiirde man der Ansicht des Kligers folgen, dann reduzierte
sich die vielschichtige Entscheidung hinsichtlich einer Mieter-
héhung mit allen Konsequenzen fir das kiinftige Mietverhilt-
nis auf blofie wirtschaftliche Betrachtungsweise.

Anmerkung:

1. Ein Fall, der wegen seiner geringen Streitwerthche einzig
und allein in der ersten Instanz verbeschiedet werden kann,
stellt zumal in derart {iberlasteten Gerichten wie dem Miin-
chener Amtsgericht eine echte Herausforderung an das Berufs-

ethos des entscheidenden Richters dar. Ein (deswegen mit ei1-
ner deftigen Dienstaufsichtsbeschwerde iiberzogener) Arbeits-
richter fasste — dereinst ebenfalls in Miinchen und in Gegen-
wart der Parteien — die Versuchung zu laxerer Rechtsanwen-
dung in derartigen Fillen in den saloppen Worten zusammen:
sNormalerweise sitze ich zur Rechten Gottes - in diesem Fall
jedoch bin ich Gott selbst!“,

2. Bei der Lektiire des vorstehend abgedruckten Urteils
schwankt man zwischen Sarkasmus nach Art der vorstehen-
den Geschichte und Verzweiflung tber solcherlei Rechtsun-
kultur. Diese beginnt bereits bei der Lektiire allein der mitge-
teilten Begriindung: Sie besagt, dass der Zwangsverwalter den
Mietpreis nicht erhdhen diirfe, weil eine solche Entscheidung
von einer Vielzahl von Faktoren abhinge, die sich jenseits von
reinen Wirtschaftlichkeitserwigungen bewegten und deswegen
wohl nur von dem Vermieter (hier: dem Schuldner) getroffen
werden diirfte. Selbst wenn die damit angedeutete soziale Son-
derbeziehung zwischen Vermieter und Mieter im vorliegen-
den Fall bestehen sollte (im Regelfall wird freilich aus ganz
pragmatischen, wirtschaftlichen Griinden vermietet; vgl. auch
§535 Satz 2 BGB zur Hauptpflicht des Mieters), ist diese Be-
griindung nicht tragfihig. Nachdem nimlich §148 Abs.2
ZVG dem Schuldner die Verwaltung und Benutzung des
Grundstiicks wihrend der Dauer der Zwangsverwaltung ent-
zieht — und damit doch wohl auch die Befugnis zur Mieterho-
hung -, sollen sich nach Ansicht des Richters die Mieter wih-
rend der Zeit der Zwangsverwaltung in einem geschiitzten Ha-
fen konstanter Mieten befinden. Das heifdt, sie profitieren von
dem Verfahren, das einzig und allein zugunsten der Gliubiger
des Schuldners eingerichtet ist!

Dass das nicht richtig sein kann, ergibt sich allein schon da-
raus, dass der Mieterschutz im ZVG geregelt ist. §146 Abs. 1
ZVG dibertrigt auf die Zwangsverwaltung die Vorschriften
iiber die Zwangsversteigerung — vorbehaltlich abweichender
Regelungen. Da solche nicht existieren, folgt aus §57 ZVG
1.V.m. §571 BGB (vgl. auch §574 BGB), dass der Verwalter
regelmifig im Moment der Ubernahme seiner Geschiifte die
Rechte und Verpflichtungen des Vermieters iibernimmt und
spitestens einen Monat danach an explizite Abmachungen
zwischen Vermieter und Mieter nicht mehr gebunden ist —
umso weniger also an stillschweigende oder gar atmospiri-
sche. Er allein ist derjenige, der {iber den Mietzins zu entschei-
den hat und sich dabei nach Mafigabe simtlicher Grundvo-
raussetzungen des Zwangsvollstreckungsrechts von der Vor-
teilhaftigkeit fur die Glaubiger leiten lassen muss. §154 ZVG
lisst ihn sogar fiir die Einhaltung dieser Fremdniitzigkeit haf-
ten! Die Phase der Zwangsvollstreckung ist nun einmal eine
solche, in der es ausschliefflich um wirtschaftliche Erwdgun-
gen geht.

3. Dass ein Argument zu kurz gegriffen ist, kommt ofters vor
und soll dem Richter des vorliegenden Falles nicht tibermifiig
angelastet werden. Dass er sich aber mit dem (thm vom Kli-
gervertreter dargereichten) Hinweis auf die ~ immerhin in den
Standardkommentaren zum ZVG von Zeller/Stéber (15. Aufl.,
§152 Rz. 9.8) und Steiner/Hagemann (§152 Rz. 54, 108 und
173) zustimmend zitierte — Entscheidung des KG (Rpfleger
1978, 335 = KTS 1978, 179 = MDR 1978, 586) nicht einmal
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ansatzweise auseinandersetzt, ist schlichtweg ein Mangel an
personlicher Rechtskultur. Wenn es in dieser obergerichtli-
chen Entscheidung heifit, dass den Verwalter die Verpflich-
tung treffe, ,,zu niedrige Mieten nach den mietrechtlichen Be-
stimmungen oder Vereinbarungen zu erhéhen®, bedeutet die
entgegengesetzte Entscheidung des Amtsrichters nichts weiter
als ein dezisionistisches ,sic volo, sic iubeo® (so will ich und
so befehle ich es). Wohlgemerkt — die Entscheidung ist zwar
unvertretbar; falsch im technischen Sinne ist sie nicht: Nur
sollte ein Richter hinreichenden Stil haben, sein Ergebnis dis-
kursiv darzustellen, statt es unter souveriner (?) Auflerachtlas-
sung der — soweit ersichtlich — einhellig entgegenstehenden
Meinung den Parteien hinzuwerfen.

4. Dieser Vorwurf ist umso berechtigter, als der Richter ganz
offensichtlich sein Handwerkszeug beherrscht. Indem er die
Klage nimlich als unzulissig abweist, spricht er dem Verwalter
nicht nur die Innehabung, sondern auch die Prozessfithrungs-
befugnis hinsichtlich dieses Anspruchs ab. Damit bringt er
zum Ausdruck, dass er die Méglichkeit zur Mieterhbhung tat-
sichlich allein dem Schuldner vorbehalten wissen will. Dabei
iibersieht er freilich den bereits erwihnten Regelungszusam-
menhang der §§146, 57 ZVG, §§571 und 574 BGB; das be-
darf keiner Wiederholung.

Prof. Dr. Christoph G. Paulus, LL. M., Berlin
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Verwaltungsanweisungen

OFD-Verfiigung: Einspriiche wegen behaupteter Verfas-
sungswidrigkeit der Grunderwerbsteuer

Oberfinanzdirektion Niirberg, Verfiigung vom 7. November 1997 -
S 4600 - 476/St 43

In jiingster Zeit hiufen sich Einspriiche, die mit einer moglichen Ver-
fassungswidrigkeit der Grunderwerbsteuer begriindet werden. Die Si-
tuation hierzu stellt sich derzeit wie folgt dar:

Einerseits hat ein Richter des TII. Senats des FG Niedersachsen mit Be-
schluss vom 28. Mai 1997 (Berichterstatterentscheidung) das Verfah-
ren 111 90/91 (ZfIR 1997, 678) ausgesetzt und die Sache dem Bundes-
verfassungsgericht zur Entscheidung dariiber vorgelegt, ob die grund-
erwerbsteuerlichen Vorschriften iiber allgemeine Ausnahmen von der
Besteuerung mit dem Grundgesetz insoweit vereinbar sind, als sie
nach Hohe und Ausgestaltung nicht hinreichen, den Erwerb des Exis-
tenzvermdgens (das durchschnittliche Eigenheim) des Steuerbiirgers
grunderwerbsteuerfrei zu stellen.

Der finanzgerichtliche Aussetzungs- und Vorlagebeschluss stiitzt sich
u.a. auf die Entscheidungen des Bundesverfassungsgerichts vom 22.
Juni 1995 (2 BvL 37/91, ZIP 1995, 1337 und 2 BvR 552/91, ZIP 1995,
1352) zur Erbschaft- und Vermdgensteuer, wonach das notwendige
Lebensfithrungsvermogen, auch Gebrauchsvermégen genannt, steuer-
lich verschont werden muss. Der vorlegende Richter vertritt die An-
sicht, der zu sichemde Einfamilienhaus-Freiraum diirfe auch durch
die Grunderwerbsteuer nicht behindert werden. Der Beschluss ist am
17. Oktober 1997 beim Bundesverfassungsgericht eingegangen und
hat dort das Aktenzeichen 1 BvL 24/97 erhalten.

Andererseits hat das FG Niedersachsen mit Urteil (Gerichtsbescheid)
vom 18. Juli 1997 (Il 188/97, BB 1997, 2094) entschieden, dass es
auch unter Beriicksichtigung der Beschliisse des Bundesverfassungsge-
richts zur Erbschaft- und Vermédgensteuer vom 22. Juni 1995 verfas-
sungsrechtlich nicht geboten ist, den Erwerb eines Eigenheims (als
Teil des notwendigen Lebensfithrungsvermégens) in Form eines allge-
meinen Grundfreibetrags bei der Grunderwerbsteuer steuerfrei zu be-
lassen. Das Urteil ist rechtskriftig.

Bei Einspriichen gegen Grunderwerbsteuerbescheide, die mit der an-
gesprochenen etwaigen Verfassungswidrigkeit begriindet werden, ist
wie folgt zu verfahren:

- Die Einspriiche sind in die Rechtsbehelfsliste einzutragen. Soweit
Grunderwerbsteuerstellen an eine Rechtsbehelfstelle angeschlossen
sind, sind die Einspriiche zunichst nicht dorthin abzugeben.

- Antrigen auf Aussetzung der Vollziehung ist nicht zu entsprechen.
Eine Vollziehungsaussetzung ist zwar grundsitzlich auch bei behaup-
teter Verfassungswidrigkeit von Steuerrechtsnomen maoglich. Sie
kommt aber nicht wegen ernstlicher Zweifel an der Verfassungsmifig-
keit in Betracht; es ist zusitzlich ein berechtigtes Interesse des Antrag-
stellers an der Gewihrung vorliufigen Rechtsschutzes erforderlich.
Ein berechtigtes Interesse ist zu verneinen, wenn — wie hier - der Fra-
ge nach der Verfassungsmifigkeit eine grofle Breitenwirkung zu-
kommt (BEH, Urt. v. 6.11.1987, BStB1 11 1988, 134). Hier ist das 6
fentliche Interesse an einer geordneten Haushaltsfithrung héher zu be-
werten als das Interesse des Antragstellers, im Wege des einstweiligen
Rechtsschutzes allein auf Grund von Zweifeln an der Verfassungsma-
fligkeit eines formell verfassungsmifig zustande gekommenen Geset-
zes eine Aussetzung der Vollziehung zu erlangen (BFH, Urt. v.
20.7.1990, BStBI I1 1991, 104).

~ Im Hinblick auf das oben genannte anhingige Verfahren beim
Bundesverfassungsgericht (1 BvL 24/97) ruhen die fristgerecht einge-
legten Einspriiche derzeit gemifs §363 Abs. 2 Satz 2 AO kraft Geset-
zes. Die Frage, ob gegebenenfalls von der Méglichkeit der Fortset-
zungsmitteilung nach §363 Abs.2 Satz 4 AO Gebrauch gemacht
wird, wird voraussichtlich erst im Rahmen der nichsten Sitzung der
AO-Referenten der obersten Finanzbehérden des Bundes und der
Linder entschieden.

~ Uber verspitet eingelegte Einspriiche, bei denen Wiedereinsetzung

in den vorigen Stand nach §110 AO nicht méglich ist, kann ohne
weiteres entschieden werden.

~ Ferner ist bis zur Festlegung einer bundeseinheitlichen Vorgehens-
weise kein Vorliufigkeitsvermerk nach §165 Abs.1 Satz Nr. 3 AO in
die angefochtenen Steuerfestsetzungen aufzunehmen.



