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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 27.05.1997

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger
als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.FloBmann, Dr.Adamovic, Dr.Baumann und Dr.Hradil
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei I***** Bautrager und LiegenschaftsverwertungsgesmbH,
***%% vertreten durch Dr.Wolfgang Taussig, Dr.Wolfgang Brauneis, Rechtsanwadlte in Wien, und des
Nebenintervenienten auf Seiten der klagenden Partei Dr.Karl H***** &ffentlicher Notar in ***** vertreten durch
Dr.Manfred Steininger, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei P***** K#**%* *x¥** yertreten durch
Dr.Adalbert Laimer, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung (Streitwert S 6.000,--), infolge auBerordentlicher Revision
der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 30.Mai
1996, GZ 40 R 293/96a-17, mit dem infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Dobling vom
28.Februar 1996, GZ 5 C 107/95g-12, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der aul3erordentlichen Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit insgesamt S 2.436,48 (darin S 406,08 an USt) und dem
Nebenintervenienten die mit insgesamt S 2.436,48 (darin S 406,08 an USt) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin schloR mit dem Beklagten am 9.7.1993 einen schriftlichen Mietvertrag ab. Sie bezeichnete sich als
Wohnungseigentimerin und Vermieterin. In § 1 dieses Vertrages wurde festgehalten, dal? die Klagerin Eigentimerin
von 26/1880 Anteilen der Liegenschaft ist und dal mit diesen Anteilen das Wohnungseigentum an der Wohnung top
23 verbunden ist. § 3 des Vertrages legte fest, daR das am 1.7.1993 beginnende, auf die Dauer von 1 1/2 Jahren
befristete Mietverhaltnis am 31.12.1994 ende, ohne, dal3 es einer Kindigung bedarf.Die Klagerin schloR mit dem
Beklagten am 9.7.1993 einen schriftlichen Mietvertrag ab. Sie bezeichnete sich als Wohnungseigentimerin und
Vermieterin. In Paragraph eins, dieses Vertrages wurde festgehalten, dal3 die Klagerin Eigentimerin von 26/1880
Anteilen der Liegenschaft ist und dal? mit diesen Anteilen das Wohnungseigentum an der Wohnung top 23 verbunden
ist. Paragraph 3, des Vertrages legte fest, dafd das am 1.7.1993 beginnende, auf die Dauer von 1 1/2 Jahren befristete
Mietverhaltnis am 31.12.1994 ende, ohne, dal? es einer Kiindigung bedarf.

Im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages war noch kein Wohnungseigentum begriindet.

Mit Kaufvertrag vom 2.3.1992 verkaufte die E*****gesmbH 26/1800 Anteile der Liegenschaft an die Klagerin. Nach
Punkt 2 dieses Kaufvertrages sollte Wohnungseigentum an top 23 begrindet werden. In Punkt 6 dieses Vertrages
verpflichtete sich die Verkauferin, alles vorzukehren und zu besorgen, damit an der Liegenschaft Wohnungseigentum
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begriindet werden kénne, und, dal3 sie unverziglich fir die Begriindung von Wohnungseigentum Sorge trage. In Punkt
6 war weiters vereinbart, daR die Kauferin mit Ubergabstag den Kaufgegenstand wie eine Wohnungseigentiimerin
benitzen und selbstandige Verfligungen Uber den Kaufgegenstand treffen kénne. In Punkt 8 des Vertrages erteilten
die Vertragsparteien schlieBlich die ausdruckliche Einwilligung, daR ob der genannten Anteile die Einverleibung des
Eigentumsrechts fur die klagende Partei sowie die Anmerkung der Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentumsrechtes gemal3 8 24a WEG an Wohnung 23 fir die klagende Partei vorgenommen werden
kénne.Mit Kaufvertrag vom 2.3.1992 verkaufte die E*****gesmbH 26/1800 Anteile der Liegenschaft an die Klagerin.
Nach Punkt 2 dieses Kaufvertrages sollte Wohnungseigentum an top 23 begriindet werden. In Punkt 6 dieses Vertrages
verpflichtete sich die Verkauferin, alles vorzukehren und zu besorgen, damit an der Liegenschaft Wohnungseigentum
begrindet werden kénne, und, dal3 sie unverzuglich fur die Begrindung von Wohnungseigentum Sorge trage. In Punkt
6 war weiters vereinbart, daR die Kauferin mit Ubergabstag den Kaufgegenstand wie eine Wohnungseigentiimerin
benlitzen und selbstandige Verfligungen Uber den Kaufgegenstand treffen kdnne. In Punkt 8 des Vertrages erteilten
die Vertragsparteien schlief3lich die ausdruckliche Einwilligung, daRR ob der genannten Anteile die Einverleibung des
Eigentumsrechts fir die klagende Partei sowie die Anmerkung der Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentumsrechtes gemald Paragraph 24 a, WEG an Wohnung 23 fur die klagende Partei vorgenommen
werden konne.

Im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages mit der Klagerin war das Eigentumsrecht fur die Klagerin vorgemerkt
und die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gemal § 24a WEG an Wohnung top 23 im Grundbuch
angemerkt. Die Rechtfertigung erfolgte zu TZ 505/1993.Im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages mit der
Klagerin war das Eigentumsrecht fir die Klagerin vorgemerkt und die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum
gemal Paragraph 24 a, WEG an Wohnung top 23 im Grundbuch angemerkt. Die Rechtfertigung erfolgte zu TZ
505/1993.

Am 28.Dezember 1993 wurde der Wohnungseigentumsvertrag abgeschlossen. Jedenfalls im Zeitpunkt des Schlusses
der Verhandlung erster Instanz war die Klagerin mit 29/1493tel Anteilen Miteigentimerin verbunden mit
Wohnungseigentum an der - fir Wohnzwecke genutzten - Einheit top

23.
Mit dem Urteil des Erstgerichts wurde das auf Rdumung gerichtete Klagebegehren abgewiesen.

Zur Begrindung fuhrte das Erstgericht aus, dafl im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages die Klagerin
auBerbucherliche Minderheitseigentiimerin der gegenstand- lichen Liegenschaft war und einerseits ihr Eigentumsrecht
im Grundbuch vorgemerkt, andererseits die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum fir die Klagerin im
Grundbuch eingetragen war. Wohnungseigentum war noch nicht begrindet.

Das Erstgericht ging weiters von einem ausschlieBlichen Nutzungsrecht der Kldgerin aus. Ein schlichter Miteigentimer
kontrahiere als Untervermieter, weil Hauptmietrechte nur vom FruchtnieBer oder Eigentimer der (gesamten)
Liegenschaft oder vom Wohnungseigentiimer begriindet werden kdnne. Dies gelte aber auch fur den Fall schlichten
Miteigentums einer Liegenschaft, weil auch der schlichte Miteigentimer, der Uber ein seiner ausschlieRlichen Nutzung
vorbehaltenes Objekt einen (Haupt-) Mietvertrag abschlieBt, die fur das Wohnungseigentum typische alleinige
Verflgungsmacht Uber reale Teile der gemeinsamen Liegenschaft nicht vermitteln kann. Die Grenze der
Verfigungsmacht liege dort, wo wichtige Interessen der Ubrigen Miteigentimer berihrt werden. Wahrend der
Wohnungseigentimer aufgrund der ihm aus 8 1 Abs 1 WEG erflieBenden Rechtsmacht grundsatzlich frei Gber sein
Objekt verflgen kodnne, greife der Uber reale Teile der Liegenschaft disponierende schlichte Miteigentimer in die
Rechte der Teilhaber ein, weshalb der Beklagte seine Hauptmietrechte nicht vom schlichten Miteigentimer ableiten
kdnne, mogen diesem auch Alleinbenltzungsrechte am Bestandobjekt zustehen (5 Ob 37/92).Das Erstgericht ging
weiters von einem ausschlieBBlichen Nutzungsrecht der Klagerin aus. Ein schlichter Miteigentimer kontrahiere als
Untervermieter, weil Hauptmietrechte nur vom FruchtnieRBer oder Eigentimer der (gesamten) Liegenschaft oder vom
Wohnungseigentimer begrindet werden kdnne. Dies gelte aber auch fur den Fall schlichten Miteigentums einer
Liegenschaft, weil auch der schlichte Miteigentimer, der Uber ein seiner ausschlieBlichen Nutzung vorbehaltenes
Objekt einen (Haupt-) Mietvertrag abschlieR3t, die fir das Wohnungseigentum typische alleinige Verfigungsmacht Uber
reale Teile der gemeinsamen Liegenschaft nicht vermitteln kann. Die Grenze der Verfigungsmacht liege dort, wo
wichtige Interessen der Ubrigen Miteigentimer berihrt werden. Wahrend der Wohnungseigentimer aufgrund der ihm
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aus Paragraph eins, Absatz eins, WEG erflieRenden Rechtsmacht grundsatzlich frei tGber sein Objekt verfugen kénne,
greife der Uber reale Teile der Liegenschaft disponierende schlichte Miteigentimer in die Rechte der Teilhaber ein,
weshalb der Beklagte seine Hauptmietrechte nicht vom schlichten Miteigentimer ableiten kénne, mégen diesem auch
Alleinbenultzungsrechte am Bestandobjekt zustehen (5 Ob 37/92).

Im vorliegenden Fall sei daher ein Raumungsanspruch nur von der Eigentimermehrheit durchsetzbar. Im Lichte der
Neuregelung des § 2 Abs 1 MRG durch das 3. WAG sei der zitierten Entscheidung zu folgen, was zur Verneinung der
Aktivlegitmation der Klagerin fuhre, weil diese bloR Minderheitseigentiimerin der Liegenschaft sei.Im vorliegenden Fall
sei daher ein Raumungsanspruch nur von der Eigentimermehrheit durchsetzbar. Im Lichte der Neuregelung des
Paragraph 2, Absatz eins, MRG durch das 3. WAG sei der zitierten Entscheidung zu folgen, was zur Verneinung der
Aktivlegitmation der Klagerin flihre, weil diese blo3 Minderheitseigentiimerin der Liegenschaft sei.

Infolge Berufung der Kldgerin gab das Berufungsgericht deren Berufung Folge und dnderte das erstinstanzliche Urteil
im klagsstattgebenden Sinne ab.

Das Berufungsgericht Ubernahm die erstinstanzlichen Feststellungen. In rechtlicher Hinsicht fuhrte das
Berufungsgericht aus, nach den Feststellungen sei die Klagerin im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses nicht
intabulierte Miteigentimerin der Liegenschaft, jedoch vorgemerkte Eigentimerin gewesen. Daher sei die Klagerin
weder Wohnungs- noch schlichte Miteigentimerin mit Sondernutzungsrechten an der vermieteten Raumlichkeit
gewesen. Der von ihr abgeschlossene Mietvertrag sei daher als Untermiete zu beurteilen (MietSlg 39/45). Nach § 2 Abs
1 MRG aF liege Hauptmiete nur vor, wenn der Mietvertrag mit dem Eigentimer oder FruchtnieRer der ganzen
Liegenschaft oder - im Falle des Bestehens von Wohnungseigentum - mit dem Wohnungseigentiimer abgeschlossen
worden sei. Wohnungseigentum werde aber erst mit der Eintragung im Grundbuch erworben, der
Wohnungseigentumswerber habe nach Ubergabe lediglich ein obligatorisches (EvBI 1979/43; Wiirth in Rummel 112 Rz 1
zu 8 23 WEG) Nutzungsrecht. Vermiete der Wohnungseigentumsbewerber, sei der Vertrag als Untermiete anzusehen,
weil ihm blof3 ein schuldrechtliches Benultzungsrecht eingerdaumt sei (§ 2 Abs 2 erster Satz MRG aF). Eine spatere
Anderung der Stellung des Vermieters durch Eintragung des Wohnungseigentums kénne keine Anderung des Inhaltes
der gegenseitigen Rechte und Pflichten bedeuten, auch, wenn der Untermieter dann als Hauptmieter im Sinne der
Definition des § 2 Abs 1 MRG anzusehen sein sollte. Dies stehe nicht im Gegensatz zum System des MRG, weil sowohl
die Zulassigkeit vereinbarter Befristungen (8§ 49a MRG) als auch von Zinsvereinbarungen nach dem Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses zu beurteilen sei (4 Ob 535/94 = RdW 1994, 348). Der vereinzelt gebliebenen (alteren)
Rechtsansicht (MietSlg 39/46) schloR sich das Berufungs- gericht deshalb nicht an, weil die dort vollzogene
Gleichstellung des Liegenschafts- mit dem WohnungsfruchtnieRer und dann dem Wohnungseigentumswerber so nicht
gefolgt werden kdnne.Das Berufungsgericht Ubernahm die erstinstanzlichen Feststellungen. In rechtlicher Hinsicht
fUhrte das Berufungsgericht aus, nach den Feststellungen sei die Klagerin im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses
nicht intabulierte Miteigentimerin der Liegenschaft, jedoch vorgemerkte Eigentimerin gewesen. Daher sei die Klagerin
weder Wohnungs- noch schlichte Miteigentimerin mit Sondernutzungsrechten an der vermieteten Raumlichkeit
gewesen. Der von ihr abgeschlossene Mietvertrag sei daher als Untermiete zu beurteilen (MietSlg 39/45). Nach
Paragraph 2, Absatz eins, MRG aF liege Hauptmiete nur vor, wenn der Mietvertrag mit dem Eigentimer oder
FruchtnieBer der ganzen Liegenschaft oder - im Falle des Bestehens von Wohnungseigentum - mit dem
Wohnungseigentimer abgeschlossen worden sei. Wohnungseigentum werde aber erst mit der Eintragung im
Grundbuch erworben, der Wohnungseigentumswerber habe nach Ubergabe lediglich ein obligatorisches (EvBI
1979/43; Wdirth in  Rummel 112 Rz 1 zu Paragraph 23, WEG) Nutzungsrecht. Vermiete der
Wohnungseigentumsbewerber, sei der Vertrag als Untermiete anzusehen, weil ihm blof3 ein schuldrechtliches
Beniitzungsrecht eingerdumt sei (Paragraph 2, Absatz 2, erster Satz MRG aF). Eine spatere Anderung der Stellung des
Vermieters durch Eintragung des Wohnungseigentums kénne keine Anderung des Inhaltes der gegenseitigen Rechte
und Pflichten bedeuten, auch, wenn der Untermieter dann als Hauptmieter im Sinne der Definition des Paragraph 2,
Absatz eins, MRG anzusehen sein sollte. Dies stehe nicht im Gegensatz zum System des MRG, weil sowohl die
Zulassigkeit vereinbarter Befristungen (Paragraph 49 a, MRG) als auch von Zinsvereinbarungen nach dem Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses zu beurteilen sei (4 Ob 535/94 = RAW 1994, 348). Der vereinzelt gebliebenen (alteren)
Rechtsansicht (MietSlg 39/46) schloR sich das Berufungs- gericht deshalb nicht an, weil die dort vollzogene
Gleichstellung des Liegenschafts- mit dem WohnungsfruchtnieBer und dann dem Wohnungseigentumswerber so nicht
gefolgt werden konne.
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Es ergebe sich daher, daR sich die formgerecht eingegangene Befristung von 1 1/2 Jahren als im Sinne des § 29 Abs 1 Z
2 lit d MRG durchsetzbar erweist und auch die Aktivlegitimation der Klagerin als (alleinige) Untervermieterin bejaht
werden muf3. Aus diesem Grund sei das erstinstanzliche Urteil abzuandern gewesen, womit auch der Mangelrtge der
unterlassenen Vernehmung der Beklagten, die Relevanz genommen sei.Es ergebe sich daher, dal? sich die formgerecht
eingegangene Befristung von 1 1/2 Jahren als im Sinne des Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 2, Litera d, MRG
durchsetzbar erweist und auch die Aktivlegitimation der Klagerin als (alleinige) Untervermieterin bejaht werden muf3.
Aus diesem Grund sei das erstinstanzliche Urteil abzuandern gewesen, womit auch der Mangelriige der unterlassenen

Vernehmung der Beklagten, die Relevanz genommen sei.

SchlieBlich sprach das Berufungsgericht aus, daR - aufgrund der zitierten oberstgerichtlichen Entscheidungen ¢ Ob
534/94 = RAW 1994, 384; MietSlg 39/45), denen sich das Berufungsgericht anschlo3 - die ordentliche Revision

unzulassig sei.

Gegen dieses Urteil richtet sich die auBerordentliche Revision der Beklagten mit dem Antrag, das erstgerichtliche Urteil
wiederherzustellen, hilfsweise das angefochtene Urteil aufzuheben und die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung

und Entscheidung an das Berufungs- oder Erstgericht zurlickzuverweisen.

Die Klagerin und der Nebenintervenient erstatteten Revisionsbeantwortungen mit den Antragen die auRerordentliche

Revision zurtickzuweisen, hilfsweise dieser nicht Folge zu geben.
Die Revision ist zuldssig, aber nicht berechtigt.

Der Revisionswerber meint, das Berufungsgericht habe die ordentliche Revision zu Unrecht nicht zugelassen, weil zur
Frage, ob ein (im Grundbuch blof3 vorgemerkter) Miteigentimer und Wohnungseigentumswerber, der im Zuge des ihm
eingeraumten ausschlielllichen Benutzungsrechts hinsichtlich einer bestimmten Wohnung einen Mietvertrag
abschlieBt, die Ubrigen Miteigentimer als Vermieter verpflichte und seinem Vertragspartner Hauptmietrechte
verschaffe, das Berufungsgericht von der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes abgewichen bzw die
diesbezlgliche Judikatur nicht einheitlich sei. Namentlich nennt die Revisionswerberin die Entscheidungen des
Obersten Gerichtshofes 6 Ob 657/87, 7 Ob 693/87 und 3 Ob 547/91.

Rechtliche Beurteilung

Wahrend in den einander widersprechenden Entscheidungen6 Ob 657/87 und 7 Ob 693/87 die jeweiligen Vermieter
ihre Wohnungseigentums-(Anwartschafts-)Rechte vom Alleineigentimer ableiteten, ist hier Vertragspartner der
Beklagten ein Minderheitsmiteigentimer und Wohnungs- eigentumsbewerber.

Soweit die Beklagte noch in der Revision eine Verwaltervollmacht und das Vorliegen einer Benutzungsregelung
behauptet und unterstellt, die Klagerin habe bei Vermietungen die Beklagte als Vertreterin der
Eigentimergemeinschaft gehandelt, entfernt er sich von den Feststellungen.

Der E3 Ob 547/91 lag ein Sachverhalt zugrunde, der mit dem hier zu behandelnden nicht ganz vergleichbar ist, weil
dort auf Bestandgeberseite schlichtes Miteigentum bestand.

Ungeachtet des Umstandes, daR die Klagerin im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses am 9.7.1993 im Grundbuch als
(Minderheits-) Miteigentimerin vorgemerkt und die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum angemerkt war,
konnte die Klagerin nach § 2 Abs 1 MRG idF vor dem 3. WAG (BGBI 1993/800; vgl Wiirth/Zingher Wohnrecht 94 Anm 3
zu Art Il Abschnitt Il 3. WAG) der Beklagten keine Hauptmietrechte einrdumen. Es ist daher mit der Rsp (6 Ob 657/87; 3
Ob 547/91) und Lehre (vgl die bei Iro, Die Hauptmiete nach dem 3. WAG, WoBI 1994 125, 136 FN 55 angefuhrten
Belegstellen) davon auszugehen, dafl3 der hier zu beurteilende Vertrag als Untermiete zu qualifizieren ist.Ungeachtet
des Umstandes, dal3 die Klagerin im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses am 9.7.1993 im Grundbuch als
(Minderheits-) Miteigentimerin vorgemerkt und die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum angemerkt war,
konnte die Kligerin nach Paragraph 2, Absatz eins, MRG in der Fassung vor dem 3. WAG (BGBI 1993/800; vergleiche
Wirth/Zingher Wohnrecht 94 Anmerkung 3 zu Art rémisch Il Abschnitt rémisch Il 3. WAG) der Beklagten keine
Hauptmietrechte einrdumen. Es ist daher mit der Rsp (6 Ob 657/87; 3 Ob 547/91) und Lehre vergleiche die bei Iro, Die
Hauptmiete nach dem 3. WAG, WoBI 1994 125, 136 FN 55 angefiihrten Belegstellen) davon auszugehen, daR der hier
zu beurteilende Vertrag als Untermiete zu qualifizieren ist.

Daraus folgt, worauf bereits das Berufungsgericht zutreffend hinweist, dal? die Klagerin die Eigentimergemeinschaft in
keiner Weise verpflichten konnte, weshalb dieser der hier zu beurteilende Mietvertrag nicht zugerechnet werden kann.
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Vielmehr hat die Klagerin in Austibung ihres Anwartschafts- und damit verbundenen obligatorischen Nutzungsrechtes
eigenstandig kontrahiert. Die aus diesem Vertrag resultierenden Rechte und Pflichten kommen demgemaR nur den
Vertragspartnern unter sich zu, mogen diese auch auf weiteren - mit anderen Vertragspartnern geschlossenen -
Vertragen aufbauen. Damit ergibt sich schlieBlich, da auch den Vertragspartnern die Rechts- durchsetzung und damit
die Aktiv- bzw Passivlegitimation in allfalligen Prozessen zukommt. Gerade die Zusage der Begrindung von
Wohnungseigentum verbietet die Unterstellung, daR die Ubrigen Miteigentimer die Klagerin ermachtigt hatten, im
Namen aller Miteigentiimer Hauptmietvertrage abzuschliel3en.

Die Klagerin hat daher selbstdndig mit der Beklagten den Untermietvertrag abschlieBen und eine ein Jahr
Ubersteigende durchsetzbare Befristung vereinbaren kénnen.

Der Kostenausspruch sttitzt sich auf die 88 41 und 50 Abs 1 ZPODer Kostenausspruch stitzt sich auf die Paragraphen
41 und 50 Absatz eins, ZPO.
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