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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache des Antragstellers Dipl.-Ing. A***** M#***%* yertreten durch Dr. Karin Rest, Rechtsanwaltin in Wien,
gegen die Antragsgegner 1. H***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Erich Kafka, Dr. Manfred Palkovits,
RechtsanWélte in Wien' 2 |ng H**-k** J*****' 3 M***** T*****’ 4 B***** W*****' 5 Mag B***** P*****, 6 T*****
K*****' 7 Dr_ K***** M*****, 8 D| M-k-k**-k B*****’ 9 Dr_ Mag S***** S*****' 10 D|p|_|ng N***** M*****'
11. Ing. H¥***% pxx¥+x yertreten durch die Hausmann & Hausmann Rechtsanwadlte GmbH in Wien, 12. H****%
G*****' 13 D***** W*****’ 14 G***** W*****, 15 M***** S*****' 16 D| (FH) U***** R*****l 17 B***** R*****’
wegen 8 52 Abs 1 Z 8 iVm § 21 Abs 3 WEG, Uber den aullerordentlichen Revisionsrekurs der Erstantragsgegnerin gegen
den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 27. Juni 2018, GZ 40 R 7/18b-
33, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des§ 52 Abs 2 WEG iVm § 62 Abs 1 Aul3StrG
zurlickgewiesen.

Der Antrag des Antragstellers auf Zuspruch der Kosten der Revisionsrekursbeantwortung wird abgewiesen.

Der Antrag des Antragstellers, dem Beschluss des Erstgerichts vom 25. Oktober 2017, GZ 6 Msch 45/16d-29, vorlaufige
Vollstreckbarkeit zuzuerkennen, wird abgewiesen.

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung
1. AuRBerordentlicher Revisionsrekurs

1.1.Gegenstand des Verfahrens ist der Antrag eines Mit- und Wohnungseigentiimers auf Aufldsung des
Verwaltungsvertrags wegen grober Vernachlassigung der Verwalterpflichten (§ 21 Abs 3 WEG).

1.2. Zu den Voraussetzungen dieses Individualrechts eines Mit- und Wohnungseigentimers existiert bereits
umfangreiche Judikatur (RIS-Justiz RS0083249; RS0101593; RS0111894 ua). Ob ausgehend von diesen Grundsatzen
ausreichende Griinde vorliegen, den Verwaltungsvertrag auf Antrag eines Mit- und Wohnungseigentiimers aufzulésen,
lasst sich immer nur nach den Umstanden des Einzelfalls beurteilen (RIS-Justiz RS0111893). Die Beurteilung, ob ein
bestimmtes Verhalten des Verwalters als grobe Vernachlassigung seiner Pflicht zu werten ist, eréffnet dabei einen
gewissen Beurteilungsspielraum. Solange die Vorinstanzen ihre Entscheidung innerhalb dieses Beurteilungsspielraums
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treffen, liegt keine erhebliche Rechtsfrage vor (RIS-Justiz RS0042763).

1.3.1. Der Revisionsrekurs zeigt auch keine Fehlbeurteilung durch das Rekursgericht auf, die ungeachtet der
Einzelfallbezogenheit dieser Entscheidung im Interesse der Rechtssicherheit durch den Obersten Gerichtshof korrigiert

werden musste.

1.3.2. Die Erstantragsgegnerin schritt in mehreren Bauverfahren unter Berufung auf die ihr dafir von den Mit- und
Wohnungseigentiimern erteilten Spezialvollmachten als Vertreterin der Grundeigentimer und Bauwerber ein. Die
Baubehdrde hatte die Erfullung diverser Verpflichtungen aus lange vor Begriindung des Wohnungseigentums und vor
Bestellung der Erstantragsgegnerin zur Verwalterin erteilten Baubewilligungen eingefordert. Die damals
vorgenommenen baulichen Veranderungen wichen zum Teil nicht nur vom baubehérdlichen Konsens ab, sie waren
auch gar nicht bewilligungsfahig. Um den Auftragen der Baupolizei dennoch nachkommen zu kénnen, erstattete die
Erstantragsgegnerin in Absprache und im Zusammenwirken mit dem von ihr beauftragten Sachverstandigen mehrere
teilweise unrichtige Fertigstellungsanzeigen, wobei ihr die jeweilige Unrichtigkeit bewusst war bzw im Fall der
Errichtung einer Aufzugsanlage zumindest bewusst sein hatte mulssen. Gegenlber dem Sachverstandigen gab die
Erstantragsgegnerin eine ,Enthaftungserklarung” ab. Die Mit- und Wohnungseigentimer informierte die
Erstantragsgegnerin ungenuigend; sie klarte sie weder Uber die baurechtliche Problematik noch den von ihr gewahlten
~Losungsweg" auf. Die Fertigstellungsanzeigen erfolgten im Jahr 2011, danach blieb die Erstantragsgegnerin trotz ihres
Wissens bzw Wissenmussens um den konsenswidrigen Zustand untatig, bis die Baubehérde neuerlich einschritt und
im Juli 2015 nach vorangegangenen Begehungen erneut entsprechende Bauauftrage erteilte.

1.3.3. Das Rekursgericht qualifizierte die Vorgangsweise des Geschaftsfuhrers der Erstantragsgegnerin als
gravierenden Vollmachtsmissbrauch gegenuber allen Eigentimern, weil ihm klar sein habe mussen, dass er mit den
unrichtigen Fertigstellungsanzeigen keineswegs im Interesse der Eigentimer gehandelt habe. Er hatte die Eigentimer
Uber die Sachlage, ihre Moéglichkeiten und die Konsequenzen ihrer Entscheidungen umfassend aufkldren und sie darin
unterstitzen mussen, eine nachhaltige Losung zu finden. Die Pflichtverletzung liege zwar schon Jahre zurulck, aber der
durch diese Fehlleistung prolongierte konsenswidrige Zustand dauere nach wie vor und nur deshalb an, weil der
Geschaftsfuhrer der Erstantragsgegnerin mit seinem Verhalten verhindert habe, dass Uberhaupt eine nachhaltige
Lésung gesucht werde. Daher kénne auch nicht davon ausgegangen werden, dass die Wahrnehmung der Interessen
der Wohnungseigentiimer in Zukunft gesichert ware.

1.3.4. Die Auffassung des Rekursgerichts, dieses Verhalten der Erstantragsgegnerin begriinde so gewichtige Bedenken
gegen deren Treue- und Interessenwahrungspflicht, dass die Auflésung des Verwaltungsvertrags nach 8 21 Abs 3 WEG
gerechtfertigt sei, ist vertretbar. Entgegen der Auffassung der Erstantragsgegnerin kommt es im vorliegenden Fall fir
diese Beurteilung nicht entscheidend darauf an, dass die Erstantragsgegnerin im gegebenen Zusammenhang aufgrund
von Spezialvollmachten namens der Mit- und Wohnungseigentimer gehandelt und damit keine MaBnahme im
Rahmen der Verwaltung der Liegenschaft gesetzt haben mag. Denn unabhdngig von der Frage, inwieweit die
Vorbereitung und Begleitung von MaRnahmen der auBerordentlichen Verwaltung oder VerfligungsmalBnahmen vom
Geschéftsbesorgungsauftrag eines Verwalters nach dem WEG umfasst sind (vgl5 Ob 11/15a) hat die
Erstantragsgegnerin hier jedenfalls gegenlber den Wohnungseigentimern hinsichtlich ihrer Handlungskompetenz
nicht ausreichend klar differenziert und sich in dem Informationsschreiben, das der Erteilung der Spezialvollmachten
zugrunde lag, sogar ausdricklich auf die ordentliche Verwaltung und Deckung der Kosten dieser MalBnahmen durch
die Ricklage berufen. Auch mit seiner aus dem nachfolgenden Verhalten der Erstantragsgegnerin abgeleiteten
negativen Zukunftsprognose verlasst das Rekursgericht den ihm eingerdumten Beurteilungsspielraum nicht.

1.4. Der Revisionsrekurs war daher mangels der Voraussetzungen des§ 52 Abs 2 WEG iVm § 62 Abs 1 Aul3StrG

zurlckzuweisen.
2. Revisionsrekursbeantwortung

Die vor Freistellung durch den Obersten Gerichtshof erstattete Revisionsrekursbeantwortung des Antragstellers diente
nicht der zweckentsprechenden Rechtsverfolgung. Dafiir gebuhrt kein Kostenersatz (RIS-Justiz RS0124792).

3. Zuerkennung vorlaufiger Vollstreckbarkeit

3.1. Das AulRStrG geht grundsatzlich von der aufschiebenden Wirkung eines Rechtsmittels aus; der Eintritt der
Wirkungen eines Beschlusses wird bis zu dessen Rechtskraft gehemmt (§8 43 Abs 1 AuRStrG). Das Gericht kann einem
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Beschluss aber gemalR § 44 AulRStrG - sofern es sich nicht um eine Personenstandsache handelt - vorlaufige
Verbindlichkeit oder Vollstreckbarkeit zuerkennen (RIS-Justiz RS0124572). Zustandig ist jeweils das Gericht, bei dem das
Verfahren gerade anhangig ist (1 Ob 179/11x).

3.2. In den wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren kommt die Zuerkennung vorlaufiger Verbindlichkeit oder
Vollstreckbarkeit nicht in Betracht. In diesen ist 8 44 AuRStrG kraft ausdricklicher gesetzlicher Anordnung nicht
anzuwenden (8 37 Abs 3Z 13 MRG; § 52 Abs 2 WEG,; § 22 Abs 4 WGG).
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