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@ Veroffentlicht am 23.04.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Mag.Engelmaier als
Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Kellner, Dr.Schiemer, Dr.Priickner und Dr.Schenk
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei I***** AG, ***** yertreten durch Dr.Friedrich Fuchs,
Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagten Parteien 1. Zeljko S***** 2 Michael S***** beide vertreten durch
Dr.Helmut Muhlgassner, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung infolge aufl3erordentlicher Revision der klagenden
Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 10.Dezember 1997,
GZ 39 R 636/97m-23, den

BeschluB
gefaldt:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision der klagenden Partei wird gemaR § 508 a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§
502 Abs 1 ZPO zurlickgewiesen.Die aulerordentliche Revision der klagenden Partei wird gemaR Paragraph 508, a
Absatz 2, ZPO mangels der Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlckgewiesen.

Text
Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

Es entspricht der Rechtsprechung, dall von der Bestellung eines Verwalters an kein Miteigentiimer berechtigt ist,
selbstandig Verwaltungshandlungen vorzunehmen; diese obliegen ausschlieBlich dem gemeinsamen Verwalter. Ein
von der Mehrheit der Miteigentimer ungeachtet der Bestellung eines gemeinsamen Verwalters mit einem Dritten
abgeschlossener Mietvertrag ist jedoch wirksam, denn ein Mehrheitseigentimer bleibt trotz Bestellung des
Hausverwalters zur Vornahme der ordentlichen Verwaltung berechtigt. Dazu gehdéren auch der AbschluB und die
Kindigung von Mietvertragen (SZ 67/60 ua). Ein vom Minderheits- oder Halfteeigentimer ohne Zustimmung der
Ubrigen Eigentumsgenossen abgeschlossener Bestandvertrag bindet diese nicht, sie kdnnen vielmehr gegen den
Bestandnehmer mit Raumungsklage vorgehen. Ein ohne solche Zustimmung trotzdem abgeschlossener, zunachst
unwirksamer Mietvertrag kann jedoch durch nachtragliche Genehmigung oder Erlangung der Verfigungsberechtigung
mit ruckwirkender Kraft Wirksamkeit erlangen. Durch den zwischen den vormaligen Halfteeigentimern am 22.12.1992
abgeschlossenen Berichtigungs- und Wohnungseigentumsvertrag, in welchem dem Halfteeigentiimer Andreas K*****
unter anderem auch die alleinigen Nutzungsrechte an der hier streitgegenstandlichen Wohnung eingerdaumt wurden,
wurde die zundchst gegebene Unwirksamkeit des abgeschlossenen Mietvertrages durch das dem
Wohnungseigentimer zustehende Individualrecht des &8 13 WEG geheilt. Die Revisionswerberin Ubersieht, dal’ in
diesem Verfahren lediglich die Rechtswirkungen gegenuber dem Dritten, hier dem Zweitbeklagten, zu beurteilen sind,
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namlich ob dieser und damit auch sein Untermieter, der Erstbeklagte, die Wohnung titellos benttzen, nicht aber ob
der Vermieter und Wohnungseigentimer im Innenverhaltnis gegentber seinem Miteigentimer und Partner einer
nach auBen gar nicht in Erscheinung getretenen Gesellschaft burgerlichen Rechtes zur Vermietung berechtigt war.Es
entspricht der Rechtsprechung, dal von der Bestellung eines Verwalters an kein Miteigentimer berechtigt ist,
selbstandig Verwaltungshandlungen vorzunehmen; diese obliegen ausschlieBlich dem gemeinsamen Verwalter. Ein
von der Mehrheit der Miteigentimer ungeachtet der Bestellung eines gemeinsamen Verwalters mit einem Dritten
abgeschlossener Mietvertrag ist jedoch wirksam, denn ein Mehrheitseigentimer bleibt trotz Bestellung des
Hausverwalters zur Vornahme der ordentlichen Verwaltung berechtigt. Dazu gehdéren auch der Abschlul und die
Kdndigung von Mietvertragen (SZ 67/60 ua). Ein vom Minderheits- oder Halfteeigentimer ohne Zustimmung der
Ubrigen Eigentumsgenossen abgeschlossener Bestandvertrag bindet diese nicht, sie kénnen vielmehr gegen den
Bestandnehmer mit Raumungsklage vorgehen. Ein ohne solche Zustimmung trotzdem abgeschlossener, zunachst
unwirksamer Mietvertrag kann jedoch durch nachtragliche Genehmigung oder Erlangung der Verfligungsberechtigung
mit rickwirkender Kraft Wirksamkeit erlangen. Durch den zwischen den vormaligen Halfteeigentimern am 22.12.1992
abgeschlossenen Berichtigungs- und Wohnungseigentumsvertrag, in welchem dem Halfteeigentimer Andreas K*****
unter anderem auch die alleinigen Nutzungsrechte an der hier streitgegenstandlichen Wohnung eingeraumt wurden,
wurde die zundchst gegebene Unwirksamkeit des abgeschlossenen Mietvertrages durch das dem
Wohnungseigentimer zustehende Individualrecht des Paragraph 13, WEG geheilt. Die Revisionswerberin Ubersieht,
daB in diesem Verfahren lediglich die Rechtswirkungen gegeniiber dem Dritten, hier dem Zweitbeklagten, zu beurteilen
sind, namlich ob dieser und damit auch sein Untermieter, der Erstbeklagte, die Wohnung titellos benitzen, nicht aber
ob der Vermieter und Wohnungseigentimer im Innenverhaltnis gegenlber seinem Miteigentimer und Partner einer
nach auBen gar nicht in Erscheinung getretenen Gesellschaft burgerlichen Rechtes zur Vermietung berechtigt war.
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