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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 05.12.1978

Norm

ABGB 8835 Abs1

EO 8367 Abs1

Wohnungseigentumsgesetz 1975 §14 Abs1 Z8
Wohnungseigentumsgesetz 1975 §14 Abs1
Wohnungseigentumsgesetz 1975 §14 Abs2
Wohnungseigentumsgesetz 1975 §15 Abs1 Z7
Wohnungseigentumsgesetz 1975 §26 Abs1 Z3
Kopf

SZ 51/173
Spruch

Der einzelne Miteigentimer kann das Individualrecht nach8 15 Abs. 1 Z. 7 WEG 1975 (Erwirkung der Aufkindigung
eines Abstellplatzes) austiben, wenn er das Begehren auf Entscheidung der Mehrheit vergeblich an den Verwalter
herangetragen hat. Durch seine Bestellung ist die rechtliche Handlungsbefugnis der vertretenen Miteigentiimer derart
beschrankt, dal3 sie nur durch ihn handeln kénnen. Der antragstellende Miteigentimer kann daher nicht ermachtigt
werden, den Abstellplatz aufzukundigen. Auch kann dem Verwalter nicht unmittelbar der Auftrag zur Vornahme der
Kindigung erteilt werden, da ihm in diesem Verfahren nach & 26 Abs. 1 Z. 3 WEG 1975 keine Parteistellung zukommt.
Es kann nur ausgesprochen werden, daR die Ubrigen Miteigentimer (Antragsgegner) schuldig sind, der Aufkindigung
des Mietvertrages durch den Verwalter zuzustimmen (8 367 EO)

OGH 5. Dezember 1978,5 Ob 28/78 (LG f. ZRS Wien, 41 R 448/78; BG Innere Stadt Wien, 41 Nc 37/77)
Text

Mit der Behauptung, es seien auf dem zur gemeinsamen Wohnungseigentumsanlage gehorigen Sammelparkplatz
Abstellplatze an Miteigentimer und zum Teil auch an Dritte vermietet und er habe Bedarf an einen Abstellplatz,
begehrte der Antragsteller, das Erstgericht mdge dem gemeinsamen Verwalter, der X-GesmbH, die Aufkiindigung des
Mietvertrages Uber einen einem Dritten vermieteten Abstellplatzes gemal3 8 15 Abs. 1 Z. 7 WEG auftragen; hilfsweise
stellte er das Eventualbegehren, dem gemeinsamen Verwalter die Auflésung des mit Dr. O oder des mit Dr. M
geschlossenen Mietvertrages Uber einen Abstellplatz nach seiner Wahl aufzutragen, weil bei diesen
Wohnungseigentimern kein Eigenbedarf an einem Abstellplatz bestunde und sie ihre Abstellplatze vertragswidrig
Dritten Uberlassen hatten. Das Hilfsbegehren grundete der Antragsteller auch auf 8 835 ABGB (BenUtzungsregelung).

Die Antragsgegner haben sich gegen diese Antrage ausgesprochen.

Das Erstgericht wies, ohne auf das Hilfsbegehren des Antragstellers einzugehen, das Hauptbegehren mit der
Begrindung ab, der Antragsteller habe nicht konkretisiert, welches Mietvertragsverhaltnis aufgekundigt werden moge,
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so daf? das Entscheidungsbegehren nicht bestimmbar sei.

Das Gericht zweiter Instanz hat in Stattgebung des Rekurses des Antragstellers den Beschlul? des Erstgerichtes
aufgehoben, diesem die neuerliche Entscheidung nach Erganzung des Verfahrens aufgetragen und ausgesprochen,

dald dieser Auftrag erst nach Eintritt der Rechtskraft dieser Entscheidung zu vollziehen sei.
Zur Begrundung seiner Entscheidung fuhrte das Rekursgericht im wesentlichen an:

Voraussetzung fur das Begehren eines Miteigentimers, dal wegen eines bei ihm bestehenden Bedarfes der
Mietvertrag Uber einen Abstellplatz auf einem Sammelparkplatz aufgekundigt werde, sei es, dal3 der aufzukundigende
Mietvertrag mit einem Dritten, der nicht Miteigentimer sei, bestehe (88 14 Abs. 1 Z. 7 und 15 Abs. 1 Z. 7 WEG). Uber
dieses Begehren sei gemalR 8 26 Abs. 1 Z. 3 WEG in dem dort geregelten Aulerstreitverfahren zu entscheiden. Der
Antragsteller habe die flr die Berechtigung seines Begehrens erforderlichen Voraussetzungen behauptet, so daR3 es
nun Aufgabe des Erstgerichtes sei, die Richtigkeit seiner Behauptungen zu prifen. Der Antragsteller sei nicht
verpflichtet, anzugeben, welcher von mehreren Mietvertragen, die mit Nichteigentimern Uber Abstellplatze auf dem
Sammelparkplatz bestunden, aufzukundigen sei. Weil das Erstgericht infolge seiner unrichtigen Rechtsansicht die
Richtigkeit der Behauptungen des Antragstellers nicht geprift habe, sei das Verfahren mangelhaft geblieben. Eine
allféllige Weitergabe eines gemieteten Abstellplatzes durch einen Miteigentimer an einen Dritten kdnne nicht der
Vermietung eines solchen Platzes an einen Dritten (Nichteigentimer) gleichgestellt werden, weshalb der
Eventualantrag nicht auf 8 15 WEG gestutzt werden kdnne. Diesbezlglich sei aber auch eine Benutzungsregelung nach
§ 835 ABGB nicht moglich, weil die dazu nétige Voraussetzung fehle, dal? verfugbare Liegenschaftsanteile bzw. Flachen
vorhanden seien: seien die vom Antragsteller in Anspruch genommenen Teile der Liegenschaft an einen
Miteigentimer vermietet, so seien sie nicht mehr verfugbar und daher einer gerichtlichen Benultzungsregelung
entzogen.

Seien jedoch Abstellpldtze an Dritte vermietet, so musse das Erstgericht den Bedarf des Antragstellers prifen und bei
Vorhandensein eines solchen aussprechen, dal3 der Abstellplatz aufzukundigen sei. Seien mehrere Abstellplatze an
Dritte vermietet, dann musse das Erstgericht nach den Grundsatzen des AuRerstreitverfahrens die Interessen des
Antragstellers und der Gbrigen Wohnungseigentimer abwagen und danach die Aufkiindigung des Mietvertrages Uber
den Abstellplatz aussprechen, fur den es nach den Umstanden am billigsten erscheine.

Der Ausspruch des Gerichtes dirfe jedoch nicht den Kindigungsauftrag an den im Verfahren nicht beteiligten
gemeinsamen Verwalter, dem hier keine Parteistellung zukomme, enthalten. Es sei gemal3 § 14 Abs. 1 Z. 8 WEG
Aufgabe der Mehrheit, die Vertrage aufzukundigen. Aus praktischen Griinden kénne der Auftrag zur Kindigung aber
nicht an die Mehrheit gerichtet werden. Es entspreche vielmehr am ehesten der Absicht des Gesetzes, wenn mit der
gerichtlichen Entscheidung dem Antragsteller die Ermachtigung erteilt werde, die Kiindigung vorzunehmen.

Der Oberste Gerichtshof gab dem Rekurs des Antragstellers nicht Folge, erkannte ihm aber hinsichtlich der dem
Erstgericht Uberbundenen Rechtsansichten teilweise Berechtigung zu.

Rechtliche Beurteilung
Aus der Begrindung:

Zunachst ist davon auszugehen, daR der Antragsteller in erster Instanz die Vermietung von Abstellplatzen fir
Kraftfahrzeuge auf einem Sammelparkplatz der Wohnungseigentumsanlage an Dritte, die nicht Miteigentimer der
Liegenschaft sind, und einen bei ihm entstandenen Bedarf an einem solchen Abstellplatz behauptet hat (S. 2 und 27).
Er hat sich damit auf das Vorliegen der vom Gesetz geforderten Voraussetzungen flr die Aufkiindigung eines dieser
Mietvertrage auf Grund eines Mehrheitsbeschlusses der Miteigentimer (§ 14 Abs. 2 WEG) berufen. Zur Begriindung
seines Antrages, dal} der AuBerstreitrichter die Aufkindigung eines solchen Mietvertrages anordne, hat der
Antragsteller behauptet, sich Uber den Verwalter vergeblich um eine einvernehmliche Lésung bemuht zu haben (S. 26).
Damit hat er die Voraussetzung fir die Berechtigung des Begehrens auf Entscheidung des AuBerstreitrichters in dieser
Sache gemaR & 15 Abs. 1 Z. 7 WEG dargelegt, denn es genlgt fur die Austbung dieses Individualrechtes, daRR der
einzelne Miteigentiimer das Begehren auf Entscheidung der Mehrheit vergeblich an den Verwalter herangetragen hat,
dessen Aufgabe es ist, die Ubrigen Miteigentimer zu verstandigen (zutreffend Fastenberger - Barta - Call, Kommentar
zum WEG 1975, 398 f.).
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Das Gericht zweiter Instanz hat deshalb mit Recht dem Erstgericht aufgetragen, von Amts wegen (8 2 Abs. 2 Z. 5
AuBStrG) die Richtigkeit dieser Behauptungen des Antragstellers durch die ihm geeignet erscheinenden Beweismittel

zu prufen.

Der Antragsteller hat allerdings auch behauptet, es seien von den Antragsgegnern Dr. O und Dr. M gemietete
Abstellplatze vertragswidrig Dritten zur BenUltzung Uberlassen worden und es bestunde bei diesen Antragsgegnern
kein eigener Bedarf an den von ihnen gemieteten Abstellplatzen (S. 31); nach den mit diesen Antragsgegnern
bestehenden Mietvertragen sei die Uberbindung des Beniitzungsrechtes an einem gemieteten Abstellplatz auf andere
Personen nicht statthaft (S. 63).

Die vom Antragsteller hilfsweise angestrebte Aufkindigung eines dieser beiden Mietvertrage stellt eine wichtige
Veranderung im Sinne des 8 834 ABGB dar, die nach standiger Rechtsprechung (vgl. MietSlg. 17 046 und die dort
angefuhrten Entscheidungen) gegen den Willen einzelner Miteigentimer ohne vorherige Zustimmung des
AuBerstreitrichters nicht erfolgen kann. Sollte tatsachlich, wie der Antragsteller behauptet, nach dem Inhalt der mit
den Antragsgegnern Dr. O und Dr. M bestehenden Mietvertrége die Uberlassung der gemieteten Abstellpldtze an
Dritte verboten sein, dann waren die Antragsgegner auch verpflichtet, der vom Antragsteller begehrten Aufkiindigung
eines dieser Vertrage zuzustimmen. Tun sie dies nicht, hat der AuBerstreitrichter ihre fehlende Zustimmung durch

seine Entscheidung zu ersetzen.

In dieser Hinsicht ist der OGH nicht in der Lage, der Ansicht des Gerichtes zweiter Instanz zuzustimmen, und insoweit

ist daher das Rechtsmittel des Antragstellers auch berechtigt.

In beiden oben dargestellten Fallen ist jedoch zu berucksichtigen, daf durch die Bestellung eines Verwalters, der eine
einem organschaftlicher Vertreter ahnlichen Stellung hat, die rechtliche Handlungsbefugnis der vertretenen
Miteigentimer derart beschrankt ist, dal3 diese rechtlich nur durch ihn selbst handeln kénnen (Pawlowski in ZHR 1972,
136. Band, 73 fur alle), weshalb auch nicht, wie das Gericht zweiter Instanz unter Berufung auf Derbolav
(Wohnungseigentumsgesetz 1975, 25) meint, der Antragsteller ermachtigt werden kann, die Aufkindigung
vorzunehmen, zu welcher die Antragsgegner zuzustimmen schuldig sein sollten. Vielmehr wird gegebenenfalls
auszusprechen sein, dal3 die Antragsgegner schuldig seien, der Aufkiindigung des Mietvertrages durch den Verwalter
zuzustimmen (8 367 EO). Richtig ist jedenfalls die Ansicht der Vorinstanzen, dal3 dem Verwalter nicht unmittelbar ein
Auftrag zur Vornahme der Aufkindigung erteilt werden kann, da ihm in diesem Verfahren keine Parteistellung
zukommt. Im auBerstreitigen Verfahren ist jedoch das Entscheidungsbegehren des Antragstellers nicht wortlich zu
nehmen, mafgeblich ist nur, dal sein Begehren deutlich erkennbar ist.

SchlieBlich ist dem Gericht zweiter Instanz darin zuzustimmen, dall dann, wenn mehrere Abstellplatze nach den
dargelegten Grundsatzen zur Aufkindigung anstehen, vom Erstgericht nach sorgfaltiger Abwagung aller Umstande,
insbesondere der Interessen aller beteiligten Miteigentimer, nach billigem Ermessen zu entscheiden sein wird,
welcher Mietvertrag aufgekundigt werden soll.
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