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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofrate Mag. Wurzer
und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Steger als weitere Richter in der Rechtssache
der klagenden Partei R* GmbH, *, vertreten durch die Urbanek Lind Schmied Reisch Rechtsanwalte OG in St. Pdlten,
und den Nebenintervenienten auf Seiten der klagenden Partei 1. Dr. K* B*, 2. M* GmbH, *, diese vertreten durch
Dr. Klaus Burka, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei Eigentimergemeinschaft der Liegenschaft EZ * KG *,
vertreten durch Dr. Werner Loos, Rechtsanwalt in Wien, und der Nebenintervenientin auf Seiten der beklagten Partei
Mag. E* B*, Rechtsanwaltin, *, wegen 11.875,61 EUR sA, Uber die Revision der Nebenintervenienten auf Seiten der
klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichts flr Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom
22.Juli 2022, GZ 40 R 8/22f-19, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei binnen 14 Tagen die mit 1.032,91 EUR bestimmten Kosten der
Revisionsbeantwortung (darin 172,15 EUR Umsatzsteuer) zu ersetzen.

Text
Begrindung:

[1] Die Klagerin ist Mit- und Wohnungseigentimerin einer Liegenschaft. Diese Liegenschaft ging aus der im
Jahr 2009 durchgefiihrten Teilung einer Liegenschaft hervor, die im Alleineigentum der Republik Osterreich stand. Die
Beklagte ist die von den Wohnungseigentimern dieser Liegenschaft gebildete Eigentiimergemeinschaft.

[2] Das Wohnungseigentumsobjekt Wohnung Top 1 der Klagerin bewohnt ein am Verfahren nicht beteiligter
Dritter, der schon vor der Liegenschaftsteilung fur das damals bundeseigene Gebdude als Hausbesorger bestellt
worden war und der offenbar nun die aus der Teilung hervorgegangenen Liegenschaften betreut.

[3] Die Nutzung der Wohnung Top 1 der Klagerin durch den Dritten basiert auf dem Mietvertrag vom
3.2./23. 2. 1998 und dem Hausbesorgerdienstvertrag vom 5. 10. 1999 (beide abgeschlossen zwischen dem Dritten und
der Republik Osterreich), der Vereinbarung iiber einen Wohnungstausch im Juli/August 2014 (abgeschlossen zwischen
den Hausverwaltungen der im Zug der Liegenschaftsteilung gebildeten drei Liegenschaften, unter Einbeziehung der
Rechtsvorgangerin der Klagerin) und einer Vereinbarung zwischen dem Dritten und der Rechtsvorgangerin der
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Klagerin vom 28. 7. 2014. Auch der Wohnungseigentumsvertrag vom 4. 3. 2016 und der von der Klagerin mit ihrer
Rechtsvorgangerin abgeschlossene Kaufvertrag vom 10. 5. 2019 nehmen auf dieses Nutzungsverhaltnis und die
diesem zugrunde liegenden Vertrage Bezug.

[4] Die Klagerin begehrte von der Beklagten unter dem Titel ,Miete” das angeblich fir die Zuverfigungstellung
ihrer Wohnung Top 1 vereinbarte monatliche Entgelt fur den Zeitraum Juni 2019 bis November 2020.

[5] Das Erstgericht wies die Klage ab.

[6] Die Begriindung von Wohnungseigentum an einer Wohnung, die zur Unterbringung des fur die Liegenschaft
bestellten Hausbesorgers bestimmt sei, sei rechtlich unmdglich. Ware die Wohnung Top 1 als Hausbesorgerwohnung
gewidmet, ware die Begrindung von Wohnungseigentum an dieser Wohnung daher nichtig. Die Hausbesorger-
Dienstwohnung ware allgemeiner Teil der Liegenschaft, die Klagerin ware nicht Wohnungseigentimerin dieser
Wohnung und schon deshalb nicht aktiv legitimiert.

[7] Handle es sich nicht um eine Hausbesorger-Dienstwohnung, sondern um eine Mietwohnung, ware das
Benutzungsentgelt oder der Mietzins vom Mieter zu zahlen und nicht von der beklagten Eigentimergemeinschaft. In
diesem Fall sei die Beklagte also nicht passiv legitimiert. Es sei nicht nachvollziehbar, warum die Beklagte als
Eigentimergemeinschaft der Liegenschaft die vom Mieter geschuldeten Mietzinse zahlen sollte.

[8] Sei der Mieter Hausbesorger nur der Nachbarliegenschaften bestehe ebenfalls keine Rechtsgrundlage fur
eine Zahlungspflicht der Beklagten. Wenn der Hausbesorger einer anderen Liegenschaft auf der Liegenschaft der
Beklagten wohne, muisste die den Hausbesorger beschaftigende Eigentimergemeinschaft eben Miete oder
Benitzungsentgelt fir diese Wohnung zahlen. Die Beklagte ware auch in diesem Fall nicht passivlegitimiert.

[9] Eine konkludente Vereinbarung durch jahrelange Zahlung des Mietzinses oder eines BenuUtzungsentgelts
scheide schon deshalb aus, weil die Kldgerin die Wohnung erst im Mai 2019 gekauft habe.

[10] Dem Vorbringen der Klagerin und der auf ihrer Seite beigetretenen Nebenintervenienten lasse sich
somit nicht entnehmen, auf welcher Rechtsgrundlage die Klageforderung beruhen soll. Das Klagebegehren sei insofern
unschlussig, als sich aus keiner der méglichen Sachverhaltsvarianten eine Mietzins- oder Benltzungsentgeltforderung
der Klagerin gegenuber der Beklagten ableiten lasse.

[11] Das Berufungsgericht gab den Berufungen der Klagerin und der auf ihrer Seite beigetretenen
Nebenintervenienten nicht Folge.

[12] Der Prozessstandpunkt der Klagerin baue auf der Pramisse auf, dass die Wohnung Top 1 keine
Hausbesorgerdienstwohnung sei. Die aus den Feststellungen des Erstgerichts abzuleitende Widmung dieser Wohnung
als Dienstwohnung habe allerdings nicht einseitig aufgehoben werden kénnen. Eine mit dem Hausbesorger getroffene
Vereinbarung, dass seine Dienstwohnung nicht mehr Dienstwohnung sein solle, habe die Klagsseite nicht behauptet.
Die Vereinbarung im Wohnungseigentumsvertrag, wonach die dem Hausbesorger zur Verfligung gestellte Wohnung
Top 1 keine Allgemeinflache sei, sondern im (Wohnungs-)Eigentum der Rechtsvorgangerin der Klagerin stehe und auch
in Zukunft stehen werde, habe der Wohnung die Eigenschaft als Hausbesorgerdienstwohnung ebenso wenig nehmen
kdénnen, wie deren nachfolgende Parifizierung. Die Begrindung von Wohnungseigentum an einer Wohnung, die zur
Unterbringung des flr die Liegenschaft bestellten Hausbesorgers bestimmt ist, sei rechtlich unmdglich,
entgegenstehende Vereinbarungen seien unwirksam und aufgrund solcher Vereinbarungen durchgefihrte
Grundbuchseintragungen seien unheilbar nichtig.

[13] Der Hausbesorgerdienstvertrag gehe bei VerduRerung der Liegenschaft auf den Erwerber Uber. Eine
Vereinbarung im Kaufvertrag, dass der VerduRerer Dienstgeber des Hausbesorgers bleibe, sei dem Hausbesorger
gegenlber unwirksam. Durch die Teilung der Liegenschaft und VeraulRerung der nunmehr selbstandigen Teile seien
jedenfalls zunachst samtliche Rechtsnachfolger der letzten Alleineigentimerin Dienstgeber des Hausbesorgers
geworden. Selbst wenn das Dienstverhdltnis mit Einverstdndnis des Hausbesorgers von nur einer
Liegenschaftseigentimerin oder Eigentimergemeinschaft allein Ubernommen worden sein sollte, hatte das keinen
Einfluss auf den Weiterbestand der Wohnung Top 1 als Dienstwohnung des Hausbesorgers.

[14] Da die Wohnung Top 1 daher dem Hausbesorger nach wie vor als Dienstwohnung zugewiesen sei, sei sie
allgemeiner Teil dieser Liegenschaft und die Wohnungseigen-tumsbegriindung sei nichtig. Die Klagerin sei daher (so
wie deren Rechtsvorgangerin) nur schlichte Miteigentiimerin, sodass ihr die Aktivlegitimation fur die Klage fehle.



[15] Die Klagerin kénne sich auch nicht darauf berufen, dass die Beklagte jahrelang fur die Wohnung Top 1
Mietzinszahlungen an ihre Rechtsvorgangerin erbracht habe, weil diese Zahlungen rechtsgrundlos erfolgt seien.
Zahlungen, die aufgrund eines Irrtums Uber die wahre Rechtslage geleistet worden seien, seien gemaR § 1431 ABGB
rickforderbar. [15] Die Klagerin kénne sich auch nicht darauf berufen, dass die Beklagte jahrelang fir die Wohnung
Top 1 Mietzinszahlungen an ihre Rechtsvorgangerin erbracht habe, weil diese Zahlungen rechtsgrundlos erfolgt seien.
Zahlungen, die aufgrund eines Irrtums Uber die wahre Rechtslage geleistet worden seien, seien gemal} Paragraph
1431, ABGB rickforderbar.

[16] Das Erstgericht habe die Klage daher zu Recht mangels Aktivlegitimation der Klagerin abgewiesen. Fir die
weiteren Sachverhaltsvarianten fehle es schon an einer Tatsachengrundlage.

[17] Gegen diese Entscheidung des Berufungsgerichts richtet sich die - vom Berufungsgericht nachtraglich
zugelassene - Revision der beiden Nebenintervenienten auf Seiten der Klagerin. Als Revisionsgriinde machen sie die
Mangelhaftigkeit des Verfahrens, Aktenwidrigkeit und unrichtige rechtliche Beurteilung geltend. Sie beantragen, das
angefochtene Urteil abzuandern und der Klage stattzugeben. Hilfsweise stellen sie einen Aufhebungsantrag.

[18] Die Beklagte beantragt in ihrer Revisionsbeantwortung, die Revision zurtickzuweisen, in eventu dieser nicht
Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

[19] Die Revision ist - entgegen dem den Obersten Gerichtshof nicht bindenden Ausspruch des
Berufungsgerichts - mangels erheblicher Rechtsfrage iSd § 502 Abs 1 ZPO nicht zulassig. Die Zurtickweisung eines
ordentlichen Rechtsmittels wegen Fehlens einer erheblichen Rechtsfrage kann sich auf die Ausfuhrung der
Zuruckweisungsgrinde beschranken (8 510 Abs 3 ZPO). [19] Die Revision ist - entgegen dem den Obersten Gerichtshof
nicht bindenden Ausspruch des Berufungsgerichts - mangels erheblicher Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz eins,
ZPO nicht zuldssig. Die Zurlckweisung eines ordentlichen Rechtsmittels wegen Fehlens einer erheblichen Rechtsfrage
kann sich auf die Ausfuhrung der Zurlckweisungsgriinde beschranken (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

[20] 1. Eine erhebliche Rechtsfrage iSd 8 502 Abs 1 ZPO stellt sich nur dann, wenn die Entscheidung gerade von
der Losung dieser Frage abhangt, die vom Gericht zweiter Instanz oder vom Rechtsmittelwerber bezeichnete
Rechtsfrage muss daher prajudiziell fir die Entscheidung sein (RS0088931). Das gilt auch bei nachtraglicher Zulassung
der Revision (RS0102059 [T22]). [20] 1. Eine erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO stellt sich nur
dann, wenn die Entscheidung gerade von der Losung dieser Frage abhangt; die vom Gericht zweiter Instanz oder vom
Rechtsmittelwerber bezeichnete Rechtsfrage muss daher prajudiziell fir die Entscheidung sein (RS0088931). Das gilt
auch bei nachtraglicher Zulassung der Revision (RS0102059 [T22]).

[21] 2. Das Berufungsgericht liel? die Revision mit der Begriindung nachtraglich zu, es fehle héchstgerichtliche
Rechtsprechung zur Frage des Schicksals einer Hausbesorgerwohnung, wenn der Dienstgeber nicht mehr Eigentimer

des Hauses sei.

[22] Diese vom Berufungsgericht als erheblich iSd § 502 Abs 1 ZPO bezeichnete, von den Rechtsmittelwerbern
nicht mehr als angeschnittene Rechtsfrage ist im vorliegenden Fall jedoch nicht zu 16sen, weil schon das Erstgericht
eine andere selbstandig tragfahige Begrindung fur die Klageabweisung nannte, der die Rechtsmittelwerber nichts
Stichhaltiges entgegen halten (vgl RS0042736; RS0118709). Das Erstgericht hat in nicht korrekturbedurftiger
Rechtsansicht die Passivlegitimation der Beklagten schon auf Basis des Klagevorbringens verneint und die
Anspruchsbegrindung insoweit als unschlissig beurteilt. [22] Diese vom Berufungsgericht als erheblich iSd Paragraph
502, Absatz eins, ZPO bezeichnete, von den Rechtsmittelwerbern nicht mehr als angeschnittene Rechtsfrage ist im
vorliegenden Fall jedoch nicht zu |8sen, weil schon das Erstgericht eine andere selbstandig tragfahige Begrindung fur
die Klageabweisung nannte, der die Rechtsmittelwerber nichts Stichhaltiges entgegen halten vergleiche RS0042736;
RS0118709). Das Erstgericht hat in nicht korrekturbedurftiger Rechtsansicht die Passivlegitimation der Beklagten schon
auf Basis des Klagevorbringens verneint und die Anspruchsbegriindung insoweit als unschlissig beurteilt.

[23] Ein Klagebegehren ist schlussig, wenn das Sachbegehren des Klagers materiell-rechtlich aus den zu seiner
Begrindung vorgetragenen Tatsachenbehauptungen abgeleitet werden kann (RS0037516). Die Schlissigkeit eines
Tatsachenvorbringens ist eine Frage der rechtlichen Beurteilung (RS0037532), der im Allgemeinen keine Uber den
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Einzelfall hinausgehende Bedeutung zukommt, sofern nicht eine auffallende Fehlbeurteilung vorliegt (RS0037780;
RS0116144).

[24] Eine solche Fehlbeurteilung zeigen die Rechtsmittelwerber nicht auf. Auch in ihrer Revision vermdégen sie
nicht zu erklaren, auf welcher Rechtsgrundlage die Klagerin gegenlber der Beklagten Anspruch auf Zahlung jener
Mietzinse haben soll, fir die nach ihrem eigenen Vorbringen die Eigentimer bzw die Eigentimergemeinschaften der
Nachbarliegenschaften als die Dienstgeber des Hausbesorgers zahlungspflichtig seien. In ihren Ausfihrungen zur
Zulassigkeit des Rechtsmittels und in ihrer eigentlichen Rechtsruge stehen sie schliel3lich auf dem Standpunkt, dass die
Klageforderung darauf beruhe, dass nur die Eigentumer der Nachbarliegenschaften Dienstgeber des Mieters der
Klagerin seien, diesem aber selbst keine Hausbesorgerwohnung nach dem Hausbesorgerdienstgesetz zur Verfugung
stellten. Als Aquivalent miissten sie daher Miete und Betriebskosten fiir dessen Wohnung im Haus auf der Liegenschaft
der Beklagten zahlen. Die Wohnung Top 1 sei daher keine Hausbesorgerwohnung, sondern eine Wohnung, die dem
Hausbesorger zur Verfligung gestellt worden sei und mit dessen Dienstgebern, den Eigentiimergemeinschaften der
Nachbarliegenschaften verrechnet worden sei. Seit jeher seien die Kosten der Wohnung, die dem Hausbesorger im
Rahmen seiner Tatigkeit zur Verfigung gestellt worden sei, von der beklagten Eigentimergemeinschaft getragen und
an die anderen Eigentimergemeinschaften weiterverrechnet worden.

[25] Die Behauptung des Abschlusses einer anspruchsbegriindenden Vereinbarung dazu (etwa eine Erfullungs-
oder Schuldibernahme nach §§ 1404 f ABGB) zwischen diesen Dienstgebern des Hausbesorgers und der Beklagten ist
dem Klage- und Rechtsmittelvorbringen nicht zu entnehmen. Die Beurteilung der Vorinstanzen, allein aus der
behaupteten Tatsache der ,jahrelangen” Zahlung des Mietzinses (in der Revision der Nebenintervenienten ist einmal
von ,seit jeher” und an anderer Stelle von ,eine Zeit lang” die Rede), lasse sich schon aus rechtlichen Grinden auch ein
konkludentes Zustandekommen einer entsprechenden Verpflichtung nicht ableiten, ist nicht zu beanstanden (vgl zu
dem bei schlissigen Willenserklarungen generell gebotenen strengen Mal3stab RS0014146; RS0014150; RS0013947;
RS0109021); schlielRlich entstand die beklagte Eigentimer-gemeinschaft Uberhaupt erst im Jahr 2016 und etwaige
Zahlungen stellte sie spatestens im Mai 2019 (Beginn des Klagezeitraums) ein. [25] Die Behauptung des Abschlusses
einer anspruchsbegriindenden Vereinbarung dazu (etwa eine Erflllungs- oder Schuldibernahme nach Paragraphen
1404, f ABGB) zwischen diesen Dienstgebern des Hausbesorgers und der Beklagten ist dem Klage- und
Rechtsmittelvorbringen nicht zu entnehmen. Die Beurteilung der Vorinstanzen, allein aus der behaupteten Tatsache
der ,jahrelangen” Zahlung des Mietzinses (in der Revision der Nebenintervenienten ist einmal von ,seit jeher” und an
anderer Stelle von ,eine Zeit lang” die Rede), lasse sich schon aus rechtlichen Grinden auch ein konkludentes
Zustandekommen einer entsprechenden Verpflichtung nicht ableiten, ist nicht zu beanstanden vergleiche zu dem bei
schlussigen Willenserkldrungen generell gebotenen strengen Malistab RS0014146; RS0014150; RS0013947;
RS0109021); schlielRlich entstand die beklagte Eigentimer-gemeinschaft Uberhaupt erst im Jahr 2016 und etwaige
Zahlungen stellte sie spatestens im Mai 2019 (Beginn des Klagezeitraums) ein.

[26] 3. Die vom Berufungsgericht als erheblich iSd& 502 Abs 1 ZPO bezeichnete Rechtsfrage ist hier damit letztlich
nicht ausschlaggebend und bloR theoretischer Natur. Die Beantwortung bloR3 abstrakter Rechtsfragen ist nicht
Aufgabe des Obersten Gerichtshofs (RS0111271 [T2]; vgl RS0042736; RS0118709 [T2]). [26] 3. Die vom Berufungsgericht
als erheblich iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO bezeichnete Rechtsfrage ist hier damit letztlich nicht
ausschlaggebend und blof3 theoretischer Natur. Die Beantwortung blof3 abstrakter Rechtsfragen ist nicht Aufgabe des
Obersten Gerichtshofs (RS0111271 [T2]; vergleiche RS0042736; RS0118709 [T2]).

[27] Die in der Revision behaupteten Revisionsgriinde der Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens und der
Aktenwidrigkeit wurden gepruft; sie liegen nicht vor (8 510 Abs 3 ZPO). [27]Die in der Revision behaupteten
Revisionsgrinde der Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens und der Aktenwidrigkeit wurden gepruft; sie liegen
nicht vor (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

[28] Die Revision ist somit mangels der Voraussetzungen des & 502 Abs 1 ZPO unzulassig und zurtickzuweisen. [28]
Die Revision ist somit mangels der Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO unzulassig und
zurlckzuweisen.

[29] Die Kostenentscheidung beruht auf 88 41, 50 ZPO. Die Beklagte hat auf die Unzuldssigkeit der Revision
hingewiesen (RS0112296). Zum Kostenersatz ist die Klagerin verpflichtet, weil den Nebenintervenienten dieser nicht
auferlegt werden kann (RS0035816), der Klagerin aber die Disposition Uber die Revision ihrer Nebenintervenienten
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offengestanden ware (RS0036057). Es gebihren nur 10 % Streitgenossenzuschlag, weil der Beklagten nur mehr die
zwei Nebenintervenienten gegenliber standen (vgl3 Ob 193/22m). [29] Die Kostenentscheidung beruht auf
Paragraphen 41, 50, ZPO. Die Beklagte hat auf die Unzuldssigkeit der Revision hingewiesen (RS0112296). Zum
Kostenersatz ist die Klagerin verpflichtet, weil den Nebenintervenienten dieser nicht auferlegt werden kann
(RS0035816), der Klagerin aber die Disposition Uber die Revision ihrer Nebenintervenienten offengestanden ware
(RS0036057). Es gebuhren nur 10 % Streitgenossenzuschlag, weil der Beklagten nur mehr die zwei

Nebenintervenienten gegentber standen vergleiche 3 Ob 193/22m).
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