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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 11.10.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Hofrat des Obersten Gerichtshofes Dr. Zehetner als Vorsitzenden und durch
die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Klinger, Dr. Petrag und Dr. Schwarz als Richter in der
AuBerstreitsache der Antragstellerinnen Ingrid und Doris H***, Angestellte, Linz, Hauserstrale 19, beide vertreten
durch Dr. Harry Zamponi, Rechtsanwalt in Linz, wider die Antragsgegnerin Ingrid V***, Hausfrau, Vocklabruck,
Stadtplatz 14, vertreten durch Dr. Erich Aichinger, Rechtsanwalt in Vocklabruck, wegen Benultzungsregelung infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerinnen gegen den BeschluR des Kreisgerichtes Ried im Innkreis als Rekursgerichtes
vom 23. August 1988, GZ R 241/88-36, womit der Beschlul3 des Bezirksgerichtes Ried im Innkreis vom 12. April 1988, GZ
Msch 3/86-28, abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die beiden Antragstellerinnen sind je zu 1/6 Miteigentimerinnen der Liegenschaft EZ 144 KG Kirchsteig mit dem Haus
Hétzing 18. Die Antragsgegnerin ist auf Grund des Ubergabsvertrages vom 7. Juli 1983 Miteigentiimerin der restlichen
4/6. Der Miteigentumsanteil der Antragsgegnerin ist mit einem FruchtgenuRrecht und der Reallast der Pflege und
Betreuung zugunsten des Josef H*** belastet. Mit dem am 24. April 1986 beim Erstgericht eingelangten Antrag
begehrten die Antragstellerinnen, hinsichtlich der Liegenschaft eine Benttzungsregelung dahin zu treffen, dal die
alleinige Benltzung der gesamten Liegenschaft der Antragsgegnerin zukommen soll, die den beiden
Antragstellerinnen dafur ab Antragstellung ein Benltzungsentgelt von monatlich je S 3.000,-- zu zahlen hat. Die
Antragsgegnerin beantragte die Abweisung des Antrages. Das Erstgericht wies die alleinige Benlitzung der gesamten
Liegenschaft der Antragsgegnerin zu und verpflichtete diese (unter rechtskraftiger Abweisung des Mehrbegehrens von
monatlich je S 929,07), den Antragstellerinnen ab 24. April 1986 ein Benlutzungsentgelt von monatlich je S 2.070,93
(darin enthalten 10 % Umsatzsteuer von S 188,27) zu zahlen. Es traf folgende Feststellungen:

Die Erstantragstellerin zog zwar bereits im Jahre 1976 aus dem auf der Liegenschaft EZ 144 KG Kirchsteig liegenden
Elternhaus Hotzing 18 aus, hatte aber im Dachgeschol3 des Gebaudes ihr friiheres Jugendzimmer zur Verfigung,
welches sie bei fallweisen Besuchen benitzen konnte. Im Jahre 1981 kam es zwischen der Antragsgegnerin und der
Zweitantragstellerin zu einem Streit. Die Erstantragstellerin versuchte vorerst, zwischen ihrem Vater und ihrer
Schwester (der Zweitantragstellerin) zu vermitteln. SchlieBlich kam es aber dazu, daf} Josef H*** seine beiden Tochter
aus dem Haus verwies und diese mit Schreiben vom 1. November 1983 aufforderte, alle ihre persénlichen Sachen
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abzuholen, widrigenfalls diese dem Roten Kreuz Ubergeben wirden. Zumindest seit diesem Zeitpunkt sind die
persénlichen Beziehungen zwischen Josef H*** und seinen Tdchtern, den Antragstellerinnen, praktisch nicht mehr
existent. Ein Zusammenleben zwischen Vater und Téchtern im gegenstandlichen Haus ist wegen dieser persénlichen

Differenzen unmaoglich.

Die gegenstandliche Liegenschaft EZ 144 KG Kirchsteig besteht aus dem Grundsttick 1103/8 (975 m2) mit einem Wohn-
und Blrohaus samt AuBenanlagen und Gartenanlagen. Das Wohn- und Birohaus weist ein Kellergeschol3, ein
Erdgeschol, ein erstes Obergeschol3, ein Dachgeschol3 und einen ausbaufahigen Dachboden auf. Heute wird nur
mehr das erste Obergeschol3 (von Josef H***) als Wohnung benutzt. Die Rdume im Erdgeschol3, die friiher gegen eine
Grundmiete von S 3.000,-- monatlich als Blro an eine Ziegelei vermietet waren, sind derzeit leer und nicht vermietet.

Eine ungehinderte Benltzung der getrennten Liegenschaftsanteile ist nur durch gescholRweise Trennung der 4/6-
Anteile von den 2/6-Anteilen moglich.

Bei Nichttrennung der 2/6-Anteile entstehen die geringsten Adaptierungskosten durch Abtrennung, wenn die
Zweckwidmung als Betriebsraume (BUro) nicht geandert wird. Diesfalls entstehen Adaptierungskosten von rund S
64.000,-- einschlieRlich Mehrwertsteuer. Bei Anderung der Zweckwidmung in eine groRe Wohneinheit mit Kellergarage
entstehen Adaptierungskosten durch den Einbau von Badezimmer und Kiche von rund S 150.500,-- einschlieBlich
Mehrwertsteuer.

Bei Trennung der 2/6-Anteile in je eine Wohneinheit zu je 1/6-Anteil befinden sich beide Wohnungen im Erdgeschol3
und sind diese jeweils durch getrennte Eingange begehbar. Die Wohnungen haben dann eine gleiche Grof3e von je
62,90 m2 und entsprechen dem heutigen Wohnungsstandard. Fur die Umwidmung des BulrogeschoRBes in zwei
gleichwertige Wohneinheiten entstehen Adaptierungskosten von insgesamt rund S 705.760,-- einschlief3lich
Mehrwertsteuer. Bei einer Vermietung des Gesamtgebaudes ware fur die Vermietung des Erdgeschol3es, basierend auf
einem Mietzins von S 15,-- pro m2, eine Grundmiete fur die Wohnung von S 1.980,-- + S 250,- fUr die Garage im
Kellergeschol3, insgesamt somit von S 2.230,-- erzielbar. Wiirde das ErdgeschoR hingegen nicht als Wohnraum, sondern
als Biroraum verwertet, so ergibt sich, ausgehend von einem Mietzins von S 20,-- pro m2 und einem Entgelt fur die
Garage von S 250,--, eine Grundmiete von S 2.890,-- ausschlieBlich Umsatzsteuer. Auch fir das erste Obergeschof}
wdre unter Miteinbeziehung der Rdume im Dachgeschol3 ein Mietzins von S 2.500,-- einschlieBlich Entgelt fur die
Kellergarage zu erzielen. Es ware somit, wenn sowohl ErdgeschoR als auch Obergescholl und DachgeschoR separat als
Wohnungen vermietet wiirden, insgesamt eine Gesamtmiete von S 4.730,-- ausschlieBlich Umsatzsteuer erzielbar.
Wiirde die Gesamtliegenschaft an einen Mieter, und zwar gewidmet als Wohnung, vermietet, so ware ein Mietzins von
S 4.988,-- ausschliel3lich Umsatzsteuer zu erzielen. Bei einer Vermietung an einen Mieter unter Zugrundelegung, dal3
das ErdgeschoR als Biro benutzt wird und das erste ObergeschoR und das Dachgeschol3 fir Wohnzwecke verwendet
werden, wdre eine Grundmiete von S 5.648,-- ausschlieBlich Umsatzsteuer erzielbar. Eine Vermietung des
Gesamtobjektes an einen Mieter kann auf Grund der glinstigen Entfernung zum Stadtgebiet von Ried im Innkreis (14
bis 17 km) nicht ausgeschlossen werden.

In rechtlicher Hinsicht flihrte das Erstgericht aus:

Eine BenUtzungsregelung gehdre nicht zur ordentlichen Verwaltung der gemeinschaftlichen Sache im Sinne des§ 833
ABGB und erfordere daher gemaR § 835 ABGB die Einstimmigkeit aller Miteigentimer. Werde eine Einigung zwischen
den Miteigentimern nicht erzielt, so kdnne eine BenlUtzungsregelung auch durch das Aulerstreitgericht vorgenommen
werden. Im Gesetz sei nicht ausdricklich vorgesehen, nach welchen rechtlichen Gesichtspunkten die
Benitzungsregelung zwischen den Miteigentimern zu erfolgen habe. Nach Lehre und Rechtsprechung habe
grundsatzlich jeder Miteigentimer Anspruch auf eine seinem Miteigentumsanteil entsprechende Sachbenutzung,
wenn diese Benutzung teilbar sei. Bei der Regelung sei auch zu beurteilen, ob sie im Hinblick auf das Interesse der
Gesamtheit der Miteigentlmer vertretbar sei. Dabei dirften die Umstande des Einzelfalles nicht aulRer acht gelassen
werden, wozu auch die Berlcksichtigung des personlichen Bedarfes und dessen Dringlichkeit gehdrten. AulRerdem
solle darauf geachtet werden, dall bei der BenUtzungsregelung mdglichst wenig Kosten verursacht werden. Im
vorliegenden Fall sei davon auszugehen, daR die Antragstellerinnen selbst diesen persdnlichen Bedarf an der Nutzung
der gemeinsamen Liegenschaft nicht einmal behauptet hatten, sondern erwiesenermalien das Verhaltnis zwischen
den Antragstellerinnen und dem das Haus bewohnenden Josef H*** dergestalt sei, dal} ein Zusammenleben in diesem
Gebadude auf Grund der erheblichen Differenzen als unmadglich anzusehen sei. Die BenUtzungsregelung sei daher
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zweckmaligerweise dahingehend vorzunehmen gewesen, dal3 der Antragsgegnerin das Recht der alleinigen
Benltzung der gesamten Liegenschaft eingerdumt worden sei. In diesem Falle sei auf Grund des dadurch der
Antragsgegnerin zukommenden verhaltnismaRig groferen Nutzens als entsprechende Gegenleistung ein
Benutzungsentgelt festzusetzen. Dieses Benutzungsentgelt sei nicht nach billigem Ermessen zu bestimmen, sondern
stelle entsprechend seinem Zweck einen entgeltlichen Ausgleich unter den Miteigentimern dar. Das
Benutzungsentgelt sei nach standiger Rechtsprechung so zu berechnen, als ob der Miteigentimer Bestandnehmer des
seinen Miteigentumsanteil Ubersteigenden Teiles des gemeinsamen Hauses ware, und zwar in jener Hohe, die einer
ortsiiblichen bestmdoglichen Verwertung der gemeinschaftlichen Sache entspreche. Bei der Ermittlung des
Benltzungsentgelts sei von der Lage und Beschaffenheit des Grundstlickes auszugehen, in der es sich zum Zeitpunkt
der Festsetzung des Entgeltes befinde. Nach den schlissigen Ausfihrungen des Sachverstandigen kodnne im
vorliegenden Fall bei bestmoglicher Verwertung der gemeinschaftlichen Sache ein Bestandzins von S 5.648,--
ausschlie3lich Umsatzsteuer erzielt werden. Der aliquote Anteil fir die 2/6-Anteile der Antragstellerinnen betrage
somit S 1.882,66 bzw. einschlieBlich 10 % Umsatzsteuer S 2.070,93. Das Rekursgericht gab dem Rekurs der
Antragsgegnerin Folge und wies den Benltzungsregelungs- und Benltzungsentgeltfestsetzungsantrag der
Antragstellerinnen ab. Es fuhrte aus:

Eine BenlUtzungsregelung zwischen Miteigentiimern sei die Zuweisung der gemeinschaftlichen Sache oder kérperlich
begrenzter Teile von ihr zur ausschlieflichen oder gemeinsamen, auf Dauer oder zumindest auf langere Zeit
gedachten Benultzung an die Teilhaber und die allfallige Festlegung einer Entgeltleistung fir eine ihren Anteil
Uberschreitende Benutzung. Ein solches Entgelt komme daher nur dann in Frage, wenn einem Miteigentlimer - sei es
im Einvernehmen der Miteigentimer oder im Wege der Festsetzung durch den AulRerstreitrichter - ein seinem
Miteigentumsanteil Gbersteigender Teil der gemeinschaftlichen Sache zur persénlichen Benltzung Uberlassen werde.
Der dadurch diesem Miteigentimer zukommende verhaltnismaRig groRere Nutzen an der gemeinschaftlichen Sache
sei dann durch eine entsprechende Gegenleistung auszugleichen. Damit beurteilt werden kénne, ob einem
Miteigentiimer ein BenUtzungsentgelt zu zahlen sei, sei es daher erforderlich, eine Benitzungsregelung vorzunehmen,
wobei jeweils die besonderen Umstande des Einzelfalles, insbesondere die persdnlichen Verhaltnisse der Teilhaber, zu
berlcksichtigen seien. Solange es ein Miteigentimer unterlasse, eine seinem Miteigentumsanteil entsprechende
Gebrauchsordnung bzw. Benutzungsregelung herbeizufihren, kdnne er den anderen Miteigentimer nicht auf
Entrichtung eines Benltzungsentgeltes in Anspruch nehmen, auch wenn dieser das gemeinschaftliche Gut Uber seine
Quote hinaus gebrauche oder nutze.

Im vorliegenden Fall hatten die Antragstellerinnen ihr Begehren auf Zahlung eines Benltzungsentgelts im wesentlichen
lediglich darauf gestitzt, daR ihnen ein Zusammenleben mit ihrem Vater, der das Haus auf Grund des ihm
eingeraumten Wohnungsrechtes bewohne, nicht zugemutet werden koénne. Gleichzeitig hatten sie aber gar nicht
behauptet, dall sie eine Wohnmoglichkeit in diesem Haus bendtigen wirden, weshalb ihnen eine anderweitige
Nutzung der von der Antragsgegnerin angebotenen Raumlichkeiten ohne weiteres moglich ware. Die vom Erstgericht
festgestellten schlechten Beziehungen zwischen den Antragstellerinnen und ihrem Vater kénnten daher keine solchen
personlichen Verhdltnisse darstellen, die es unmoglich machen wirden, eine Benutzungsregelung in der Form
vorzunehmen, daR die im strittigen Haus befindlichen Raume zwischen den Parteien entsprechend ihren
Miteigentumsanteilen aufgeteilt werden. Wie sich aus dem vom Erstgericht eingeholten Sachverstandigengutachten
ergebe, sei eine solche raumliche Aufteilung auch leicht herbeizufihren, wenn die ohnehin freistehenden Raume einer
Vermietung zugefuhrt wirden. Dies umso mehr, als auch die Antragstellerinnen gar keinen Anspruch darauf erhoben
hatten, dal? ihnen solche Rdume zugewiesen werden, die von ihrem Vater bewohnt werden. Wenn aber eine Aufteilung
der Raume maoglich sei, kdnne so lange kein Anspruch auf ein Benltzungsentgelt festgesetzt werden, als noch nicht
feststehe, ob ein Miteigentimer einen seinen Miteigentumsanteil Ubersteigenden Teil der gemeinschaftlichen Sache
benitze. Da die Antragstellerinnen eine solche raumliche Aufteilung gar nicht anstrebten, sondern lediglich die
Zahlung eines Benutzungsentgeltes begehrten, sei eine Benutzungsregelung in der Form einer Aufteilung der Raume
nicht méglich, sodal? mangels einer wirksamen Benutzungsregelung auch Uber ein allfalliges Benltzungsentgelt nicht
abgesprochen werden kénne.

Gegen den abandernden Beschlul3 des Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerinnen mit
dem Antrag auf Wiederherstellung des erstgerichtlichen Beschlusses. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Rechtliche Beurteilung



Der Revisionsrekurs ist nicht berechtigt.

Die Abweisung des Antrages der Antragstellerinnen ist schon deshalb zu Recht erfolgt, weil er, wie der Oberste
Gerichtshof bereits in MietSlg 19.045 = EvBI 1967/450 = |Bl 1968, 35 ausfuhrlich dargelegt hat, nicht gegen die
Antragsgegnerin als Miteigentimerin zu 4/6-Anteilen, sondern gegen Josef H*** als den Fruchtniel3er dieser Anteile zu
richten gewesen ware (siehe auch Feil, Liegenschaftsrecht | 261 f; Petrasch in Rummel, ABGB, Rz 2 zu § 509; Gamerith
in Rummel, ABGB, Rz 8 zu § 825 und Rz 9 zu § 833; vgl. auch MietSlg 27.099, 32.036 und 36.072). Da der Fruchtgenul}
an einem ideellen Anteil einer im Miteigentum stehenden Sache dem Fruchtniel3er das Recht auf die Austbung der
dem Miteigentimer dieses Anteils zustehenden Nutzungs- und Verwaltungsbefugnisse gibt, hat auch die
Benutzungsregelung im AuBerstreitverfahren nicht mit dem Miteigentimer des durch den Fruchtgenul3 belasteten
Anteils, sondern mit dem FruchtnieRer selbst stattzufinden.

Es war daher dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu versagen, ohne dal3 es erforderlich gewesen ware, auf dessen in
andere Richtung gehende Ausfiihrungen einzugehen.
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