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Norm

ABGB 88833 ff
Mietengesetz §7
Kopf

SZ 34/79
Spruch

Zur Stellung eines Antrages nach 8§ 7 MietG. ist auch dann die Mehrheit der Hausmiteigentiimer berechtigt, wenn sich
unter den Mietern Miteigentiimer des Hauses befinden.

Entscheidung vom 17. Mai 1961,5 Ob 167/61.

I. Instanz: Bezirksgericht Innere Stadt Wien; Il. Instanz:
Landesgericht fur Zivilrechtssachen Wien.

Text

Das Erstgericht wies das Begehren der Antragstellerinnen, es werde ausgesprochen, dal unbedingt notwendige
Erhaltungsarbeiten mit einem Gesamtaufwand von 829.525 S 01 g samt Geldbeschaffungskosten und angemessener
Verzinsung gegenuiber den Mietern des Hauses Wien 8., L.-Gasse 42, eine entsprechende Hauptmietzinserhfhung
rechtfertigten, ab, dies im wesentlichen mit der Begriindung, die Antragstellerinnen seien insgesamt zu 3/4-Anteilen
Eigentimerinnen des gegenstandlichen Hauses, und es seien die Minderheitseigentimer Bernhard und Marie S.,
zugleich die personlich haftenden Gesellschafter der als Zweitantragsgegnerin aufscheinenden OHG., mit der
Durchfiihrung der beabsichtigten Erhaltungsarbeiten nicht einverstanden. Da die Aufnahme eines Darlehens zur
Bestreitung von Erhaltungsauslagen im Betrag von rund 830.000 S eine wichtige Veranderung im Sinne des § 834
ABGB. darstelle, fehle den Antragstellerinnen die Aktivlegitimation.

Das Rekursgericht hob die erstgerichtliche Entscheidung auf und erklarte den Rekurs an den Obersten Gerichtshof fur
zulassig.

Der Oberste Gerichtshof gab dem Revisionsrekurs der Zweitantragsgegnerin nicht Folge.
Rechtliche Beurteilung
Aus der Begrindung:

GemaR & 833 ABGB. entscheidet in Angelegenheiten, welche nur die ordentliche Verwaltung und Benltzung des
Hauptstammes betreffen, die Mehrheit der Stimmen. Zur ordentlichen Verwaltung gehort auch die Instandhaltung des
Hauses (SZ. XXVII 312). Erfordert die Bereitstellung der zur Instandhaltung erforderlichen Mittel eine Erhdhung des
Hauptmietzinses, dann fallt daher auch die Stellung eines Antrages auf eine solche Erhdhung im Sinne des § 7 MietG. in
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den Rahmen der der Mehrheit nach8 833 ABGB. zustehenden Befugnisse. Die Entscheidung daruber, ob eine
Erhaltungsarbeit vorzunehmen ist, kdnnte nur ausnahmsweise aus dem Rahmen der ordentlichen Verwaltung
herausfallen, wenn die vorzunehmende Erhaltungsarbeit die Substanz des Hauses erfal3t und grundlegend verandert
(6 Ob 419/60). Um solche auBergewdhnliche, in die Substanz des Hauses eingreifende Anderungen handelt es sich
aber nach dem Inhalt des vorliegenden Antrages hier nicht. Der groRte der im Antrag angefihrten Betrage betrifft die
Herstellung der Fundamentunterfangung, welche, wenn sie notwendig ist, was die Antragstellerinnen Ubrigens durch
die Vorlage eines Bescheides der Magistratsabteilung 36 belegt haben, die ordnungsgemaRe Erhaltung des Hauses
betrifft; bei den Gbrigen Arbeiten handelt es sich um Instandsetzungsarbeiten von Professionisten, bei denen erst zu
prifen sein wird, ob sie, unbedingt notwendige Erhaltungsarbeiten sind. Sind sie es nicht, dann wird der Antrag auf
Erhéhung des Hauptmietzinses wegen dieser Arbeiten schon deshalb abzuweisen sein, weil die Voraussetzungen des §
7 MietG. fur die Zinserhéhung nicht gegeben sind. Sind sie aber unbedingt notwendige Erhaltungsarbeiten, dann fallt
die Veranlassung und Finanzierung dieser Arbeiten in den Rahmen der ordentlichen Verwaltung des Hauses, und die
Legitimation der Antragstellerinnen zu einer Antragstellung nach & 7 MietG. hinsichtlich dieser Arbeiten ist gegeben.
Auch der Umstand, da die Minderheitseigentiimer gleichzeitig Gesellschafter der Zweitantragsgegnerin, also eines
Mieters, sind, andert daran nichts. Wohl hat der Oberste Gerichtshof in wiederholten Entscheidungen (MietSlg. 4904,
6202 u. a.) ausgesprochen, dal3 die Kiindigung des Bestandverhaltnisses eines Mieters, der gleichzeitig Miteigentimer
ist, eine wichtige Verdnderung im Sinne des § 834 ABGB. darstelle, dies deshalb, weil die Kiindigung eine Anderung der
Benutzungsregelung beinhaltet. Davon kann aber bei der Stellung des Antrages nach § 7 MietG. keine Rede sein,
dessen Bewilligung nur zur Folge hat, dal der Miteigentiimer gleich allen anderen Mietern zur Erhaltung des Hauses
einen etwas hoheren Zins zu zahlen hat. Die weitere Frage, ob die Antragstellerinnen als Mehrheitseigentimer auch
zur Aufnahme des fir die Finanzierung der Erhaltungsarbeiten notwendigen Darlehens befugt sein werden, ist nicht
Gegenstand dieses Verfahrens. Es sei hier nur bemerkt, da, abgesehen von der einen Revisionsrekurs nach & 16
AuBStrG. betreffenden Entscheidung MietSlg. 5512, der Oberste Gerichtshof wiederholt entschieden hat, dal? auch die
Aufnahme eines Darlehens fir notwendige Ausbesserungsarbeiten, das aus den Ertragnissen des Hauses abgezahlt
werden kann, zur ordentlichen Verwaltung im Sinne des § 833 ABGB. gehort (2 Ob 489/59, 5 Ob 105/61).
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