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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 24.02.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Angst
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Graf, Dr. Pimmer, Dr. Zechner und Dr. Sailer
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Gerald F***** vertreten durch Dr. Erich Kafka und andere
Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagten Parteien 1. Margarete M***** 2 FErnst L***** 3  Elfriede P***** und 4.
Walter P***** 5 Gabriele W***** 6, Josef W***** ynd 7. Hermine W***** 8 Susanna R***** 9 Maria Gabriele
K***** 10, Siegfried T***** 11, Silvia R*****, alle vertreten durch Dr. Helfried Rustler, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Unzulassigkeit einer Exekution, infolge aulierordentlicher Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 6. November 1996, GZ 39 R 784/96z-26,
berichtigt mit Beschlul3 vom 4. Marz 1997, GZ 39 R 784/96z-29, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil
des Bezirksgerichtes Fiinfhaus vom 12. Juli 1996, GZ 8 C 1739/93w-21, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung
zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil des Berufungsgerichtes wird dahin abgeandert, daR das Urteil des Erstgerichtes
wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, den beklagten Parteien die mit S 9.671,76 (darin enthalten S 1.116,96 Umsatzsteuer
und S 2.970 Barauslagen) bestimmten Kosten der Rechtsmittelverfahren binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die 11 Beklagten fuhren aufgrund einer von ihnen und Dr. Gregor K***** 3|s 12. kindigende Partei erwirkten
Aufkindigung vom 4. 3. 1993 zu 8 C 360/93a des Erstgerichtes gegen die Verpflichtete Hedwig K***** verehelichte
Fr**** Exekution auf zwangsweise Raumung der Wohnung top Nr 10 im Haus 1120 Wien, W*****gasse 26. Die
Exekution wurde am 1. 6. 1993 bewilligt.

Die Beklagten hielten an dieser Liegenschaft zwischen 24. 11. 1989 und 7. 3. 1994 8.632/15.360 Anteile, Dr. Gregor
K***** 6728/15.360 Anteile. Friiher war Dr. Gertrud E***** Mehrheitseigentimerin gewesen. Die weiteren Anteile
standen nach Todeserklarungsverfahren beziglich der friheren Miteigentimer zu 2.400/15.360 im Eigentum der
Republik Osterreich.

Ab 1981 verduBRerte Dr. Gertrud E***** sukzessive ihre Miteigentumsanteile, wobei den Kaufern bestimmte
Wohnungen Ubergeben wurden; mit den Kaufern wurde jeweils vereinbart, dal? sie berechtigt sind, aufgrund ihrer
Miteigentumsanteile diese Wohnungen selbst zu bentitzen oder durch Dritte entgeltlich oder unentgeltlich benttzen
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zu lassen. Die Kaufer haben die auf diese Wohnungen entfallenden Betriebskosten samt Umsatzsteuer sowie die auf
die Wohnungen bzw auf ihre Miteigentumsanteile entfallenden Instandhaltungskosten solidarisch zu tragen. Es steht
ihnen aufgrund ihrer Miteigentumsanteile die Nutzung dieser Ubergebenen Wohnungen zu; sie anerkennen, dal3 alle
sonstigen Nutzungen und Ertragnisse an der Liegenschaft der Verkduferin bzw den Ubrigen Miteigentimern ihren
Miteigentumsanteilen entsprechend zustehen. Die Verkduferin fuhrt die Verwaltung der Liegenschaft. Die Kaufer
verpflichten sich, der Verkauferin eine Verwaltungsvollmacht zu unterfertigen. Die Rechte und Pflichten aus diesem
Vertrag gehen auf beiden Seiten auf die Rechtsnachfolger Gber.

Diese Vereinbarungen sind Bestandteil aller mit Dr. Gertrud E***** 3|s Verkduferin geschlossenen Vertrdge mit
Ausnahme des Vertrages mit Dr. Gregor K*****_ Djeser erwarb mit Kaufvertrag vom 6. bzw 14. 7. 1987 die ihr noch
verbliebenen 3.878/15.360 Anteile; die Verkauferin Ubertrug an den Kaufer alle ihr zustehenden Rechte und
Forderungen gegenuber den Miteigentimern sowie gegenlber den Mietern, aus welchem Titel immer, mit Ausnahme
der noch offenen Forderungen fir Instandhaltungskosten. Einvernehmlich wird festgehalten, daB sich der Kaufer von
sich aus bereit erklart, Wohnungseigentum im Sinn des WEG gemeinsam mit den Ubrigen Miteigentimern zu
begriinden, obwohl sich die Verkduferin den Miteigentimern gegentber dazu nicht verpflichtet hat.

Dr. Gregor K***** erwarb mit Kaufvertrag vom 14. 12. 1987 auch die 2.400/15.360 Anteile der Republik Osterreich,
wobei diese ihre Miteigentumsanteile zuvor quasi 6ffentlich feilgeboten und Dr. Gregor K***** in Konkurrenz zur
Erstbeklagten am 16. 9. 1987 den Zuschlag erhalten hatte. Dabei mufte er sich aber niederschriftlich bereit erkléaren,
folgenden Passus im Kaufvertrag zu akzeptieren: "Der Kaufer verpflichtet sich fur sich und allfallige Universal- oder
Singularrechtsnachfolger hinsichtlich der hiermit erworbenen Anteile die Rechtsstellung der Miteigentiimer, die sie
aufgrund der bestehenden Kaufvertrdge mit Dr. Gertrud E***** haben, nicht anzutasten (soferne sie sich dem neuen
Eigentimer gegenlber angemessen, das ist im Sinne des § 30 Abs 2 Z 3 Mietrechtsgesetz, verhalten). Diese
Rechtswahrung wird in Form eines Vertrages zugunsten Dritter, wieder nur bezogen auf die Anteile der Republik
Osterreich den bisher tiber Dr. Gertrud E***** Berechtigten zugestanden, sodaR sie sich im Wege der Einrede oder
Klage darauf berufen kdnnen. Der Kaufer erklart weiters und verpflichtet sich, daR er Wohnungseigentum bilden wird,
wenn dies rechtlich moglich und wirtschaftlich angemessen ist. Er wird unter Umstdanden auch partiell
Wohnungseigentum begriinden. Die Personen, die aus Vertrdgen mit Frau Dr. Gertrud E***** Ansprliche ableiten
kdénnen, haben auch darauf unter den oben angefiihrten Bedingungen einen unmittelbaren Rechtsanspruch. Dies
geht aber nicht so weit, dal3 sie den Kaufer etwa zum Ankauf anderer Anteile zur Begriindung von Wohnungseigentum
verhalten kénnten".Dr. Gregor K***** erwarb mit Kaufvertrag vom 14. 12. 1987 auch die 2.400/15.360 Anteile der
Republik Osterreich, wobei diese ihre Miteigentumsanteile zuvor quasi 6ffentlich feilgeboten und Dr. Gregor K¥***# jn
Konkurrenz zur Erstbeklagten am 16. 9. 1987 den Zuschlag erhalten hatte. Dabei muRte er sich aber niederschriftlich
bereit erklaren, folgenden Passus im Kaufvertrag zu akzeptieren: "Der Kaufer verpflichtet sich fur sich und allfallige
Universal- oder Singularrechtsnachfolger hinsichtlich der hiermit erworbenen Anteile die Rechtsstellung der
Miteigentiimer, die sie aufgrund der bestehenden Kaufvertrdge mit Dr. Gertrud E***** haben, nicht anzutasten
(soferne sie sich dem neuen Eigentimer gegenlber angemessen, das ist im Sinne des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3,
Mietrechtsgesetz, verhalten). Diese Rechtswahrung wird in Form eines Vertrages zugunsten Dritter, wieder nur
bezogen auf die Anteile der Republik Osterreich den bisher (iber Dr. Gertrud E***** Berechtigten zugestanden, sodaR
sie sich im Wege der Einrede oder Klage darauf berufen konnen. Der Kaufer erklart weiters und verpflichtet sich, daR
er Wohnungseigentum bilden wird, wenn dies rechtlich mdéglich und wirtschaftlich angemessen ist. Er wird unter
Umstanden auch partiell Wohnungseigentum begriinden. Die Personen, die aus Vertragen mit Frau Dr. Gertrud
E***** Anspriche ableiten kdnnen, haben auch darauf unter den oben angefUhrten Bedingungen einen
unmittelbaren Rechtsanspruch. Dies geht aber nicht so weit, dal3 sie den Kaufer etwa zum Ankauf anderer Anteile zur
Begriindung von Wohnungseigentum verhalten kénnten".

Noch vor Ankauf von Miteigentumsanteilen durch Dr. Gregor K***** wurde der friheren Verwalterin Dr. Gertrud
E***** nachdem sie ihre Miteigentumsmehrheit durch Abverkauf von Anteilen verloren hatte, von einer Mehrheit von
Miteigentimern trotz entgegenstehender Klauseln in den einzelnen Kaufvertragen die Verwaltung entzogen; mit der
Verwaltung wurde die Erstbeklagte betraut. Nach Zustellung der Aufkindigung erhob Hedwig K***** keine
Einwendungen; nachdem sie die Erstbeklagte als Hausverwalterin telefonisch nicht erreichen konnte, setzte sie sich



wegen Ruckstellung der Wohnung mit Dr. Gregor K***** ins Einvernehmen. Dieser Gbernahm die Wohnung im April
oder Mai 1993 und bezahlte der ausscheidenden Mieterin Investitionskosten von S 20.000 fur zurlickgelassenes
Inventar. Ein diesbezlgliches Einvernehmen mit den Ubrigen Miteigentimern stellte Dr. Gregor K***** nicht her.

Dr. Gregor K***** jst gemeinsam mit seiner Tochter Silvia K***** zu je 50 % an der klagenden GmbH beteiligt; er ist
deren alleiniger Geschaftsfuhrer.

Die klagende Partei macht mit Exszindierungsklage geltend, die Raumungsexekution sei unzulassig, weil die
Verpflichtete die Wohnung dem aufgrund der Benutzungsregelung unter den Miteigentimern hiertber
verflgungsberechtigten Dr. Gregor K***** (jbergeben habe, der sie ihr mit Mietvertrag vom 20. 4. 1993 vermietet und
sodann (ibergeben habe. Dr. Gregor K¥**** habe Miteigentumsanteile von der Republik Osterreich gekauft; hiebei sei
vereinbart worden, daf? die in den Kaufvertrdgen mit anderen Miteigentimern schon von der Voreigentimerin Dr.
Gertrud E***** festgehaltene Benultzungsregelung vollinhaltlich in Geltung belassen werden soll. Die 3. bis 7.
Beklagten und die 9. Beklagte sowie Wolfgang A***** hitten als Miteigentimer in ihren Kaufvertrdgen ein
ausschlief3liches Nutzungsrecht an einzelnen Wohnungen zugewiesen erhalten; daflr hatten sie auf die Nutzung der
Ubrigen Teile des Hauses verzichtet. Diese Miteigentimer, deren Anteile insgesamt 41,9 % betriigen, wirden auch nur
Betriebskosten und keinen Mietzins bezahlen. Sie héatten auch konkludent auf ihr Verwaltungsrecht auf der
Liegenschaft verzichtet. Daher seien ihre Miteigentumsanteile bei der Berechnung einer verwaltungsfiihrenden
Mehrheit der Miteigentiimer aulier acht zu lassen. Von den verbleibenden Miteigentumsanteilen habe Dr. Gregor
K***** 75,39 %; ihm sei daher die Verwaltung zuzusprechen, weshalb er zu Recht mit der klagenden Partei einen
Mietvertrag abgeschlossen habe.

Auch fur den Fall, daB im Zeitpunkt des Abschlusses der Kaufvertrdge nicht die Zustimmung aller vorhandenen
Miteigentiimer zur Vergabe ausschlieBlicher Nutzungsrechte vorgelegen haben sollte, sei nachtraglich diese
Zustimmung durch die Miteigentimer des Hauses und letztlich auch durch die Finanzprokuratur erteilt worden,
weshalb eine Nutzungsvereinbarung dahingehend zustande gekommen sei, dal die Miteigentimer mit
ausschlie3lichem Nutzungsrecht an der Verwaltung der allgemeinen Teile des Hauses nicht beteiligt seien.

Die Beklagten wendeten ein, die klagende Partei habe nie die Rechtsstellung eines Mieters erworben und sei daher
nicht aktiv klagslegitimiert; Dr. Gregor K***** sej nicht Mehrheitseigentimer und daher nicht berechtigt, Uber diese
Wohnung allein zu verfligen bzw ein Mietverhaltnis zu begriinden. Da er auch nicht Verwalter der Liegenschaft sei,
habe die klagende Partei auch gutglaubig keine Bestandrechte erwerben kénnen. Eine wirksame BenUtzungsregelung
bestehe nicht; insbesondere sei nicht mit allen Miteigentumsanteilen ein Benutzungsrecht obligatorisch verbunden.

Das Erstgericht wies die Klage ab; neben dem bereits eingangs wiedergegebenen Sachverhalt stellte es fest, zu dem
Zeitpunkt, als Dr. Gertrud E***** als Mehrheitseigentiimerin begonnen habe, sukzessive ihre Miteigentumsanteile zu
verkaufen, sei eine Zustimmung der damaligen Minderheitseigentiimer, darunter auch der Republik Osterreich, zur
Einrdumung ausschlieBlicher Nutzungsrechte an bestimmten Wohnungen an die Kdufer der Miteigentumsanteile der
Dr. Gertrud E***** nicht vorgelegen; mangels Zustimmung aller Miteigentimer sei niemals eine Benltzungsregelung,
in welcher Form immer, zustande gekommen. Eine Vereinbarung, wonach die Nutzung der Wohnung top Nr 10 Dr.
Gregor K***** zystehen sollte, sei zwischen den Miteigentimern nie getroffen worden. Vielmehr habe es zwischen
Silvia K***** Dr. Gregor K***** Dr, Gerhard K***** ynd Dr. GUnter P***** die ua Miteigentumsanteile an diesem
Haus halten, am 13. 1. 1991 eine protokollarisch festgehaltene Vereinbarung Uber die Losung der anstehenden
Probleme gegeben, wonach ua Dr. Gregor K***** sein Einverstandnis zu der Verwaltung des Hauses durch die
Erstbeklagte erteilte und Dr. K¥**** dje Restanteile erstehen sollte, wobei diesen Anteilen die Wohnungen top Nr 9, 10
und 22 zugeordnet worden seien. Am 25. 4. 1991 hatten die Beklagten und Dr. Gregor K***** auch eine Erklarung
unterzeichnet, womit sie ihr ausdrickliches unwiderrufliches Einverstandnis zur Parifizierung der derzeit tatsachlich
von ihnen genutzten Wohneinheiten samt Keller und Dachbodenanteilen und damit zur Schaffung von
Wohnungseigentum fir diese Anteile durch Abschlul} eines dementsprechenden Wohnungseigentumsvertrages
gaben. Am 9. 2. 1992 sei zwischen den Miteigentimern K***** der Erstbeklagten, P***** ynd K***** eine Einigung
Uber AufteilungsschlUssel, Kaufpreis, Kaufmodalitat und Verwaltung getroffen worden, wobei aber mit Schreiben vom
10. 3. 1992 Dr. K*¥**** Dr_Gregor K***** gegebenlber Vorhalte Uber Nichterfillung der von ihm eingegangenen
Verpflichtungen gemacht habe. Tatsachlich sei es in weiterer Folge dann zu keiner Durchfiihrung der in Aussicht
genommenen Regelungen zwischen den Miteigentiimern gekommen.



Eine Feststellung dartber, dald zwischen Dr. Gregor K***** ynd der klagenden Partei am 20. 4. 1993 ein Mietvertrag
abgeschlossen wurde, kdnne nicht getroffen werden; wohl aber liege ein ausgefullter Mietvertrag tGber diese Wohnung
vor, der am 3. 6. 1993 von Dr. Gregor K***** 3|s Vermieter mit der klagenden Partei als Mieterin abgeschlossen
worden sei; Dr. Gregor K***** habe sowohl auf Vermieter- als auch auf Mieterseite unterschrieben, dort unter der
Geschaftsstampiglie der klagenden Partei. Laut diesem Mietvertrag habe das Mietverhaltnis am 1. 5. 1993 beginnen
und auf unbestimmte Zeit abgeschlossen sein sollen; auch das Recht der Weitervermietung sei eingerdaumt und ein
wertgesicherter Hauptmietzins von S 291,19 vereinbart worden; die Nutzflache sei mit 39,35 m**2 angegeben, Uber

die Wohnungskategorie werde im Mietvertrag keine Aussage getroffen.
Eine Zustimmung der Beklagten als Miteigentimer der Liegenschaft zum Abschlul3 dieses Mietvertrages liege nicht vor.

In rechtlicher Hinsicht flhrte das Erstgericht aus, Dr. Gregor K***** stehe weder die Verwalterstellung noch ein
vertragliches Nutzungsrecht an der Wohnung zu, wonach er zur Vermietung ohne Zustimmung der Ubrigen
Miteigentiimer berechtigt gewesen ware. Ein zwischen ihm und der Exszindierungsklagerin geschlossener Mietvertrag
ware gegenuber den Ubrigen Miteigentimern selbst dann unwirksam, wenn man bei dem vorliegenden In-Sich-

Geschaft tatsachlich von einem Vertragswerk ausgehen kénnte.

Das Berufungsgericht anderte dieses Urteil infolge Berufung der klagenden Partei im klagsstattgebenden Sinn ab und
sprach aus, dafl3 die ordentliche Revision nicht zuldsig sei, weil "im Hinblick darauf, dal3 die Interpretation und der
rechtliche Zusammenhang mehrerer Vertragsteile vorzunehmen war, die Voraussetzungen des 8 502 Abs 1 ZPO nicht
gegeben" seien.Das Berufungsgericht anderte dieses Urteil infolge Berufung der klagenden Partei im
klagsstattgebenden Sinn ab und sprach aus, dal3 die ordentliche Revision nicht zulasig sei, weil "im Hinblick darauf,
da die Interpretation und der rechtliche Zusammenhang mehrerer Vertragsteile vorzunehmen war, die
Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO nicht gegeben" seien.

In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Berufungsgericht aus, es sei nicht erforderlich, dal3 eine BenUtzungsvereinbarung
gleichzeitig in Anwesenheit und unter Einbeziehung samtlicher Miteigentimer einer Liegenschaft geschlossen werde.
Maligebend flur die Beurteilung der Frage, ob eine Benutzungsvereinbarung zustande gekommen ist, seien die
nacheinander abgegebenen Erkldrungen und das Verhalten samtlicher Miteigentimer. Aus dem Inhalt aller
vertraglichen Regelungen der Miteigentimer sei klar zu erkennen, daR mit jedem Miteigentumsanteil die Benutzung
einer Wohnung einhergehen und zukinftig Wohnungseigentum daran begriindet werden habe sollen. Daraus sei
erkennbar, daR durch die sukzessive Uberbindung der Benitzungsregelung auf alle Miteigentumsanteile eine
einheitliche Benutzungsregelung mit Bindung fur alle Miteigentimer entstanden sei. Andernfalls wirde sich
gleichzeitig die Frage nach dem Rechtsgrund der Benltzung der Wohnungen der Beklagten erheben. Auch ein
unzulassiges In-Sich-Geschaft liege nicht vor.

Rechtliche Beurteilung

Die aulRerordentliche Revision der Beklagten ist entgegen dem - den Obersten Gerichtshof gemaf3§ 508a Abs 1 ZPO
nicht bindenden - Ausspruch des Berufungsgerichtes zuldssig, weil seine Entscheidung mit der Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofes zu den Voraussetzungen einer BenUtzungsvereinbarung unter Miteigentimern nicht im
Einklang steht; sie ist auch berechtigt.Die auRerordentliche Revision der Beklagten ist entgegen dem - den Obersten
Gerichtshof gemaR Paragraph 508 a, Absatz eins, ZPO nicht bindenden - Ausspruch des Berufungsgerichtes zulassig,
weil seine Entscheidung mit der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zu den Voraussetzungen einer
Benutzungsvereinbarung unter Miteigentimern nicht im Einklang steht; sie ist auch berechtigt.

Die Exszindierungsklagerin macht geltend, die Verpflichtete habe als frihere Mieterin die Wohnung, deren
zwangsweise Raumung nunmehr bewilligt wurde, einem Miteigentiumer zurlckgestellt; aus dem mit diesem
Miteigentimer abgeschlossenen Mietvertrag leitet sie ihr die zwangsweise Raumung unzulassig machendes Recht ab.
Zum AbschluB dieses Mietvertrags sei dieser Miteigentiimer, der zugleich Gesellschafter und Geschéftsfihrer der
Exszindierungsklagerin ist, aufgrund einer Benltzungsvereinbarung berechtigt gewesen.

Mangels gegenteiliger Vereinbarung ist eine BenUtzungsbefugnis der Auslbung nach Ubertragbar, weshalb der
Miteigentiimer (auch Minderheitseigentimer) berechtigt ist, Uber die zur ausschlieRBlichen Beniitzung Uberlassenen
Teile der Sache Bestandvertrage abzuschlieBen (Gamerith in Rummel**2 Rz 4 zu § 834 mN). Strittig ist hier jedoch, ob
eine BenuUtzungsvereinbarung Uberhaupt zustandegekommen ist.Mangels gegenteiliger Vereinbarung ist eine
Benutzungsbefugnis der Auslbung nach Ubertragbar, weshalb der Miteigentimer (auch Minderheitseigentimer)
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berechtigt ist, Uber die zur ausschlieRlichen Benltzung Uberlassenen Teile der Sache Bestandvertrage abzuschlieRBen
(Gamerith in Rummel**2 Rz 4 zu Paragraph 834, mN). Strittig ist hier jedoch, ob eine Benutzungsvereinbarung
Uberhaupt zustandegekommen ist.

Das Recht zur ausschlielBlichen Benltzung eines Teiles des Gemeinschaftsgutes steht einzelnen Teilhabern nur zu,
wenn es von allen Miteigentimern vertraglich im Wege einstimmiger Benutzungsvereinbarung (oder durch den
AuBerstreitrichter im Wege der Benltzungsregelung) begrindet wurde. Eine Benltzungsvereinbarung kann wie jede
andere Vereinbarung auch durch schlissiges Verhalten zustande kommen (Miet 27.084/9 ua; Gamerith in Rummel**2
Rz 3 zu § 834; Hofmeister/Egglmeier in Schwimann**2 Rz 13 zu § 834). Bei Beurteilung schltssiger Erklarungen ist
jedoch einerseits auf den strengen Malstab des§& 863 ABGB, demzufolge insbesondere kein Zweifel am
Vorhandensein eines Rechtsfolgewillens bestehen darf, und andererseits darauf Bedacht zu nehmen, dal3 der
Erklarungswert der schlussigen Willenserklarung hauptsachlich aus den Begleitumstanden zu erschlielen ist
(Hofmeister/Egglmeier aaO). Im Zweifel ist daher anzunehmen, dal8 die Parteien keine so weit gehende Bindung
beabsichtigen; eine schlissige Zustimmung mufR jedoch insbesondere in einer jahrelang unwidersprochen
gehandhabten Ubung erblickt werden (Miet 27.084/9).Das Recht zur ausschlieRlichen Benltzung eines Teiles des
Gemeinschaftsgutes steht einzelnen Teilhabern nur zu, wenn es von allen Miteigentimern vertraglich im Wege
einstimmiger Benultzungsvereinbarung (oder durch den AuBerstreitrichter im Wege der Benutzungsregelung)
begrindet wurde. Eine Benutzungsvereinbarung kann wie jede andere Vereinbarung auch durch schlissiges Verhalten
zustande kommen (Miet 27.084/9 ua; Gamerith in Rummel**2 Rz 3 zu Paragraph 834 ;, Hofmeister/Egglmeier in
Schwimann**2 Rz 13 zu Paragraph 834,). Bei Beurteilung schllssiger Erklarungen ist jedoch einerseits auf den
strengen Mal3stab des Paragraph 863, ABGB, demzufolge insbesondere kein Zweifel am Vorhandensein eines
Rechtsfolgewillens bestehen darf, und andererseits darauf Bedacht zu nehmen, daR der Erklarungswert der
schlissigen Willenserklarung hauptsachlich aus den Begleitumstanden zu erschlieBen ist (Hofmeister/Egglmeier aaO).
Im Zweifel ist daher anzunehmen, dal3 die Parteien keine so weit gehende Bindung beabsichtigen; eine schlUssige
Zustimmung muf jedoch insbesondere in einer jahrelang unwidersprochen gehandhabten Ubung erblickt werden
(Miet 27.084/9).

Hier macht die Exszindierungsklagerin geltend, sie habe die Wohnung von einem Miteigentimer gemietet, dem die
Nutzung dieser Wohnung aufgrund einer Benltzungsvereinbarung zustehe; die Miteigentumsgemeinschaft habe
diesem Miteigentimer diese Rechte schon bei Erwerb der Miteigentumsanteile eingeraumt. Eine derartige
ausdruckliche Vereinbarung mit allen anderen Miteigentimern wurde jedoch nicht getroffen. Auch der Fall, daR bereits
mit dem Verdullerer der Miteigentumsanteile eine derartige Benutzungsvereinbarung getroffen worden ware, in die

der Erwerber eingetreten ware, liegt hier nicht vor.

Aus den Vereinbarungen, die Dr. Gertrud E***** bej VerdulRerung ihrer Miteigentumsanteile jeweils mit den Kaufern
abgeschlossen hat, ergibt sich nur fir andere Kaufer die Berechtigung zur Nutzung bestimmter Wohnungen. In dem
zwischen Dr. Gertrud E***** ynd Dr. Gregor K***** 3|5 Kaufer ihrer restlichen Miteigentumsanteile geschlossenen
Vertrag ist hingegen eine derartige Vereinbarung nicht enthalten.

Dr. Gregor K***** erwarb in der Folge die Miteigentumsanteile der Republik Osterreich, wobei auch aus diesem AnlaR
keine Benutzungsvereinbarung getroffen wurde, aus der sich das Recht des Erwerbers zur ausschlieBlichen Nutzung
der Wohnung top Nr 10 ergeben wirde. Aus einer vertraglichen Verpflichtung zur Begrindung von
Wohnungseigentum allein wirde noch nicht das Recht zur ausschlie8lichen Nutzung von Wohnungen bereits zuvor
durch die schlichten Miteigentimer folgen. Auch aus einer Anerkennung von Nutzungsrechten anderer Miteigentimer
ergibt sich nicht, dald auch Dr. Gregor K***** ein derartiges Nutzungsrecht zustehen wurde.

Einer Benutzungsvereinbarung wirde allerdings nicht der Umstand entgegenstehen, dal3 die Wohnung zum Zeitpunkt
der Vereinbarung vermietet ist. Die BenUtzungsvereinbarung setzt zwar nach Rechtsprechung (Miet 27.084/9) und
Lehre (Gamerith in Rummel**2 Rz 4 zu 8 834; Hofmeister/Egglmeier in Schwimann**2 Rz 11 zu 8 834) die
Verflgbarkeit des Objektes voraus; dies schliet aber jedenfalls nicht eine Vereinbarung fur den kinftigen Fall der
Verflgbarkeit des Objektes aus.Einer Benutzungsvereinbarung wirde allerdings nicht der Umstand entgegenstehen,
dal? die Wohnung zum Zeitpunkt der Vereinbarung vermietet ist. Die Benltzungsvereinbarung setzt zwar nach
Rechtsprechung (Miet 27.084/9) und Lehre (Gamerith in Rummel**2 Rz 4 zu Paragraph 834 ;, Hofmeister/Egglmeier in
Schwimann**2 Rz 11 zu Paragraph 834,) die Verflgbarkeit des Objektes voraus; dies schliel3t aber jedenfalls nicht eine
Vereinbarung fur den kinftigen Fall der Verfigbarkeit des Objektes aus.
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Das Berufungsgericht ging bei seiner rechtlichen Beurteilung weiters davon aus, es sei unbestritten, dal sowohl Dr.
Gregor K***** (derjenige Miteigentimer, von dem die Exszindierungsklagerin ihre Rechte als Mieterin ableitet) nach
AbschluR des Kaufvertrags die Wohnung top Nr 10 als auch die Beklagten die Ubrigen nach Abschlull ihrer
Kaufvertrage Uberlassenen Wohnungen benutzten. Mit dieser Annahme entfernt sich das Berufungsgericht - wie die
Beklagten zutreffend ausfuihren - was die Wohnung top Nr 10 betrifft, von den Tatsachenfeststellungen. Vielmehr hat
nicht nur Dr. Gregor K***** sondern es haben gemeinsam mit ihm die nunmehr betreibenden Parteien das
Bestandverhaltnis Uber diese Wohnung gekindigt. Dal3 Dr. Gregor K***** pereits vorher die Verflugung Uber diese
Wohnung aufgrund einer entsprechenden Vereinbarung mit den anderen Miteigentiimern zugestanden ware bzw daf3
er die Wohnung top Nr 10 bereits zu dieser Zeit tatsachlich benutzt hatte, ist keineswegs unbestritten und wurde auch
von den Vorinstanzen nicht festgestellt. Das gesamte Beweisverfahren hat keinen Anhaltspunkt dafur ergeben, dal3 Dr.
Gregor K***** die Mietzinse fir die Wohnung top Nr 10 zugeflossen waren und daf er die Betriebskosten hieflur
bezahlt hatte. Die klagende Partei hat nur betreffend andere Miteigentimer vorgebracht, dal? ihnen ein
ausschlief3liches Nutzungsrecht an einzelnen Wohnungen zugewiesen wurde und dal3 sie nur Betriebskosten und
keinen Mietzins bezahlen (Aktenseite 23); ein derartiges Vorbringen zur Wohnung top Nr 10 wurde nicht erstattet.

Nach den Tatsachenfeststellungen der Vorinstanzen wurde Dr. Gregor K***** eine Berechtigung zur Ubernahme
dieser Wohnung von der gekiindigten Mieterin sowie zum AbschluR eines Mietvertrags und zur Ubergabe der
Wohnung an die klagende Partei von der Miteigentimergemeinschaft auch in der Folge weder ausdriicklich noch
durch schlissiges Verhalten eingeraumt.

Auch die Argumentation der klagenden Partei, Dr. Gregor K***** sej 3ls Mehrheitseigentimer betreffend die
schlichten Miteigentumsanteile anzusehen, der in dieser Funktion zum Abschlul3 des Mietvertrages mit der klagenden
Partei betreffend die Wohnung top Nr 10 berechtigt gewesen sei, ist nicht zielfUhrend. Dr. Gregor K***** verfiigt
namlich nur Gber 43,8 % der Miteigentumsanteile. Der von der klagenden Partei ins Treffen geflihrte Umstand, weitere
41,9 % wurden solche Miteigentimer betreffen, denen ein ausschlieBliches Nutzungsrecht an einzelnen Wohnungen
eingeraumt worden sei und die dafur auf die Verwaltung der Ubrigen Teile des Hauses schlissig verzichtet hatten,
sodall Dr. Gregor K***** 7539 0 der gemeinsam zu verwaltenden Miteigentumsanteile zustiinden, kann eine
Berechtigung der Exszindierungsklage nicht begrinden. Wie§ 14 Abs 1 Z 7 WEG deutlich zeigt, bedeutet das
ausschliel3liche Nutzungsrecht an einer Wohnung noch nicht, dal? damit das Recht der Mitwirkung an der Verwaltung
von Teilen des Hauses, die nicht einzelnen Miteigentimern zur ausschliel3lichen Benutzung Uberlassen sind, nicht
mehr zusteht. FUr die Annahme, Dr. Gregor K***** sej ausdrucklich oder schlissig Verwaltervollmacht hiertiber
eingerdumt worden, bieten die Tatsachenfeststellungen der Vorinstanzen keine Grundlage.Auch die Argumentation
der klagenden Partei, Dr. Gregor K***** sej als Mehrheitseigentimer betreffend die schlichten Miteigentumsanteile
anzusehen, der in dieser Funktion zum Abschlul3 des Mietvertrages mit der klagenden Partei betreffend die Wohnung
top Nr 10 berechtigt gewesen sei, ist nicht zielfUhrend. Dr. Gregor K***** verfligt namlich nur Uber 43,8 % der
Miteigentumsanteile. Der von der klagenden Partei ins Treffen gefiihrte Umstand, weitere 41,9 % wirden solche
Miteigentimer betreffen, denen ein ausschlie8liches Nutzungsrecht an einzelnen Wohnungen eingerdaumt worden sei
und die dafir auf die Verwaltung der Gbrigen Teile des Hauses schllssig verzichtet hatten, sodal} Dr. Gregor K*****
7539 % der gemeinsam zu verwaltenden Miteigentumsanteile zustinden, kann eine Berechtigung der
Exszindierungsklage nicht begriinden. Wie Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 7, WEG deutlich zeigt, bedeutet das
ausschliel3liche Nutzungsrecht an einer Wohnung noch nicht, daR damit das Recht der Mitwirkung an der Verwaltung
von Teilen des Hauses, die nicht einzelnen Miteigentimern zur ausschlieBlichen Benutzung Uberlassen sind, nicht
mehr zusteht. Far die Annahme, Dr. Gregor K***** sej ausdrucklich oder schlissig Verwaltervollmacht hiertber
eingeraumt worden, bieten die Tatsachenfeststellungen der Vorinstanzen keine Grundlage.

Schon aus diesen Griinden war somit mangels Vorliegens von Rechten der Exszindierungsklagerin, die die Exekution
durch zwangsweise Radumung unzulassig machen wurden, das klagsabweisende Ersturteil wiederherzustellen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 41, 50 ZPODie Kostenentscheidung grindet sich auf die Paragraphen
41,,50 ZPO.
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