jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 2017/7/20 50b106/172

JUSLINE Entscheidung
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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der auBerstreitigen
Wohnrechtssache der Antragsteller 1. R* GmbH, *, 2. R* S*, 3. S* Y* 4. K* S*, alle vertreten durch Mag. Barbara Bauer,
Rechtsanwadltin in Wien, gegen die Antragsgegner 1. M* E*, vertreten durch Kuhn Rechtsanwalte GmbH in Wien,
2. Mag. M* G*, 3. F* G*, wegen 8§ 24 Abs 6, § 30 Abs 2,8 52 Abs 1 Z 4 WEG, Uber den Revisionsrekurs der
Erstantragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
21. Dezember 2016, GZ 38 R 192/16s-25, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Finfhaus vom 5. April 2016,
GZ 12 Msch 27/15x-17, bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als
Vorsitzenden sowie die Hofratin Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere
Richter in der aulRerstreitigen Wohnrechtssache der Antragsteller 1. R* GmbH, *, 2. R* S* 3. S* Y* 4. K* S*, alle
vertreten durch Mag. Barbara Bauer, Rechtsanwaltin in Wien, gegen die Antragsgegner 1. M* E*, vertreten durch Kuhn
Rechtsanwdlte GmbH in Wien, 2. Mag. M* G*, 3. F* G*, wegen Paragraph 24, Absatz 6,, Paragraph 30, Absatz 2,,
Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 4, WEG, Uber den Revisionsrekurs der Erstantragsgegnerin gegen den Sachbeschluss
des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 21. Dezember 2016, GZ 38 R 192/16s-25, mit dem
der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Finfhaus vom 5. April 2016, GZ 12 Msch 27/15x-17, bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs wird zurlickgewiesen.

Die Erstantragsgegnerin ist schuldig, den Erst- bis Viertantragstellern binnen 14 Tagen die mit 502,03 EUR (darin
enthalten 83,67 EUR USt) bestimmten Kosten der Revisionsrekursbeantwortung zu ersetzen.

Text
Begrindung:

1. Die Vorinstanzen hoben den Beschluss der Eigentimergemeinschaft tber die Bestellung einer Gebaudeverwaltung
GmbH zum Verwalter als unwirksam auf. Das Rekursgericht lieR den Revisionsrekurs zur Klarung der Fragen zu, ob
durch die Beauftragung mit der Verwaltung eigener Objekte (der Erstantragsgegnerin) ein wirtschaftliches
Naheverhaltnis zu diesem Verwalter begrindet werde, das einen mit Stimmrechtsausschluss einhergehenden
Interessenkonflikt bei Beschlussfassung tber die Bestellung dieses Verwalters bewirkt, und wer flr das Bestehen oder
das Fehlen eines Gefahrenpotentials behauptungs- und beweispflichtig ist.

Rechtliche Beurteilung
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2. Der Revisionsrekurs der Erstantragsgegnerin ist entgegen diesem nach 8 71 Abs 1 Aul3StrG iVm8 52 WEG nicht
bindenden Ausspruch nicht zuldssig.2. Der Revisionsrekurs der Erstantragsgegnerin ist entgegen diesem nach
Paragraph 71, Absatz eins, Aul3StrG in Verbindung mit Paragraph 52, WEG nicht bindenden Ausspruch nicht zulassig.

3. Der Begriff des familidren oder wirtschaftlichen Naheverhaltnisses in& 24 Abs 3 WEG 2002 wurde bewusst8 6 Abs 4
MaklerG entnommen, sodass auf das dort entwickelte Gesetzesverstandnis zurickgegriffen werden kann. Zweck der
Regelung ist da wie dort die Vermeidung von Interessenkollisionen. Der Geschaftsabschluss bzw das Stimmverhalten
soll von den Interessen des Geschaftspartners des Dritten und nicht von den Interessen des Maklers bzw
Stimmfihrers gesteuert sein. Ob ein Interessenkonflikt droht, hangt einerseits von der Intensitdt der Beziehung
zwischen den in Rede stehenden Personen, andererseits vom Zweck des Geschafts ab. Es kommt dabei auf die
Umstande des Einzelfalls an, die nach wirtschaftlich sinnvoll und praktikablen Gesichtspunkten zu beurteilen sind
(5 Ob 246/03t = RIS-JustizRS0118452). Selbst Abhangigkeiten, die sich aus einem Dienstvertrag oder der standigen
Zusammenarbeit in einem Auftrags- oder Werkvertragsverhaltnis ergeben, kdnnen ein wirtschaftliches Naheverhaltnis
im Sinn des § 24 Abs 3 WEG indizieren (5 Ob 246/03t; RIS-JustizRS0118453).3. Der Begriff des familidaren oder
wirtschaftlichen Naheverhaltnisses in Paragraph 24, Absatz 3, WEG 2002 wurde bewusst Paragraph 6, Absatz 4,
MaklerG entnommen, sodass auf das dort entwickelte Gesetzesverstandnis zurtickgegriffen werden kann. Zweck der
Regelung ist da wie dort die Vermeidung von Interessenkollisionen. Der Geschaftsabschluss bzw das Stimmverhalten
soll von den Interessen des Geschaftspartners des Dritten und nicht von den Interessen des Maklers bzw
Stimmflhrers gesteuert sein. Ob ein Interessenkonflikt droht, hangt einerseits von der Intensitdt der Beziehung
zwischen den in Rede stehenden Personen, andererseits vom Zweck des Geschafts ab. Es kommt dabei auf die
Umstande des Einzelfalls an, die nach wirtschaftlich sinnvoll und praktikablen Gesichtspunkten zu beurteilen sind
(5 Ob 246/03t = RIS-JustizRS0118452). Selbst Abhangigkeiten, die sich aus einem Dienstvertrag oder der standigen
Zusammenarbeit in einem Auftrags- oder Werkvertragsverhaltnis ergeben, kdnnen ein wirtschaftliches Naheverhaltnis
im Sinn des Paragraph 24, Absatz 3, WEG indizieren (5 Ob 246/03t; RIS-JustizRS0118453).

4. Die Enthebung und Bestellung des Verwalters gehort zu jenen Rechtsgeschaften, die gemaRs 24 Abs 3 WEG einen
Stimmrechtsausschluss gebieten, wenn durch das familidre oder wirtschaftliche Naheverhdltnis eines
Wohnungseigentiimers zum Verwalter Gemeinschafts-interessen auf dem Spiel stehen. Bei einem Naheverhaltnis
eines Wohnungseigentimers zu der als Verwalter ausersehenen naturlichen oder juristischen Person ist stets zu
hinterfragen, ob im konkreten Fall eine den Gemeinschaftsinteressen abtragliche Verwaltung etwa durch einen
Strohmann dieses Wohnungseigentimers droht. Bestehen daflr plausible Anhaltspunkte, relativieren sie die Intensitat
des fur den Stimmrechtsausschluss erforderlichen Tatbestandsmerkmals des wirtschaftlichen Naheverhdltnisses
(5 Ob 246/03t = wobl 2004/76, 307 [zustCall] = immolex 2005/21 [zustVonkilch]; RIS-JustizRS0118455).4. Die
Enthebung und Bestellung des Verwalters gehort zu jenen Rechtsgeschaften, die gemal Paragraph 24, Absatz 3, WEG
einen Stimmrechtsausschluss gebieten, wenn durch das familidre oder wirtschaftliche Naheverhéltnis eines
Wohnungseigentiimers zum Verwalter Gemeinschafts-interessen auf dem Spiel stehen. Bei einem Naheverhaltnis
eines Wohnungseigentimers zu der als Verwalter ausersehenen naturlichen oder juristischen Person ist stets zu
hinterfragen, ob im konkreten Fall eine den Gemeinschaftsinteressen abtragliche Verwaltung etwa durch einen
Strohmann dieses Wohnungseigentimers droht. Bestehen daflr plausible Anhaltspunkte, relativieren sie die Intensitat
des fur den Stimmrechtsausschluss erforderlichen Tatbestandsmerkmals des wirtschaftlichen Naheverhaltnisses
(5 Ob 246/03t = wobl 2004/76, 307 [zust Call] = immolex 2005/21 [zust Vonkilch]; RIS-JustizRS0118455).

5. Die Erstantragsgegnerin  und Mehrheitseigentimerin  (rund 87 %) ist Vermieterin von neun
Wohnungseigentumsobjekten, mit deren Verwaltung sie jene Gebaudeverwaltung GmbH betraute, die in der Folge per
Umlaufbeschluss ausschlieBBlich mit der Stimme der Mehrheitseigentiimerin zur neuen Verwalterin des Hauses bestellt
wurde. Dieses System der Identitat zwischen Hausverwalterin und Verwalterin der Mehrheitseigentimerin hatte - bis
zur Beendigung der jeweiligen Verwaltertatigkeit - auch zuvor bestanden, wobei es zu Missstdnden gekommen war.
Die damalige Hausverwalterin hatte der Erstantragsgegnerin 2011 und 2012 keine Beitrdge zur Reparaturricklage
vorgeschrieben und in die Abrechnungen fUr diese Perioden auch Reparatur- und InstandsetzungsmaRnahmen
aufgenommen, die lediglich die Wohnungseigentumsobjekte der Erstantragsgegnerin betroffen hatten. Beides war der
Erstantragsgegnerin bekannt. Sie hatte die von der Erstantragsgegnerin zu leistenden Beitrdge nur schleppend
Uberwiesen, weshalb es immer wieder zu Rlckstdanden gegenUber der Eigentimergemeinschaft gekommen war.
Schon bei Abschluss des Vertrags Uber die Verwaltung der vermieteten Wohnungseigentumsobjekte mit der
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(nunmehrigen) Gebdudeverwaltung GmbH beabsichtigte die Erstantragsgegnerin, ihre Verwalterin auch zur
Hausverwalterin zu bestellen, was sie ca eineinhalb Monate danach mit dem nunmehr angefochtenen
Umlaufbeschluss auch erreichte. Ab Beginn ihrer Verwaltungstatigkeit betreffend die Wohnungseigentumsobjekte der
Antragsgegnerin leistete die Gebaudeverwaltung GmbH keine Zahlungen an die Gemeinschaft (ausgenommen eine
Einmalzahlung von 500 EUR). Der Ruckstand wurde einschlieBlich des Wohnbeitrags fur Dezember 2015 erst am
9. 12. 2015 bezahlt. Die Wohnbeitrage fur Janner 2016 wurden erst am 25. 1. 2016 endgultig dem Konto der
Eigentimergemeinschaft gutgeschrieben.

6. Das von der Mehrheitseigentimerin eingefihrte und auch fortgesetzte System der gleichzeitigen
Verwaltungstatigkeit fur die Eigentimergemeinschaft einerseits und die Mehrheitseigentimerin andererseits, das in
der Vergangenheit zu Missstanden geflihrt hatte, indiziert eine Gefahrdung der Interessen der Ubrigen Gemeinschaft,
weil es auch unter dem Regime der neuen Verwalterin zu Beitragsriickstanden der Erstantragsgegnerin gekommen
war.  Ein  wirtschaftliches  Naheverhéltnis  zwischen der  Mehrheitseigentimerin ~ und  der ihre
Wohnungseigentumsobjekte verwaltenden GmbH ist im Sinn der zu 5 Ob 246/03t ausfihrlich dargelegten Kriterien zu
bejahen. Das vom Rekursgericht erzielte Ergebnis, dass in dieser Konstellation ein Stimmrechtsausschluss nach § 24
Abs 3 WEG gerechtfertigt ist, halt sich im Rahmen der hochstgerichtlichen Rechtsprechung. Damit erlbrigt sich eine
Antwort auf die Frage des Rekursgerichts nach der Beweislast. Wenn die Feststellungen - wie hier - eine ausreichende
Grundlage fur die Annahme eines Gefahrdungspotentials bieten, hat jener Wohnungseigentiimer, der einen Beschluss
als Folge eines Stimmrechtsausschlusses bekdampft, seine ihn im wohnrechtlichen AuRerstreitverfahren treffende,
qualifizierte  Behauptungspflicht  (RIS-Justiz RS0070480; RS0124141 [T2]; RS0070415) erfullt.6. Das von der
Mehrheitseigentimerin eingefiihrte und auch fortgesetzte System der gleichzeitigen Verwaltungstatigkeit fur die
Eigentimergemeinschaft einerseits und die Mehrheitseigentimerin andererseits, das in der Vergangenheit zu
Missstanden gefuhrt hatte, indiziert eine Gefahrdung der Interessen der Ubrigen Gemeinschaft, weil es auch unter
dem Regime der neuen Verwalterin zu Beitragsrickstanden der Erstantragsgegnerin gekommen war. Ein
wirtschaftliches Naheverhaltnis zwischen der Mehrheitseigentimerin und der ihre Wohnungseigentumsobjekte
verwaltenden GmbH ist im Sinn der zu5 Ob 246/03t ausfihrlich dargelegten Kriterien zu bejahen. Das vom
Rekursgericht erzielte Ergebnis, dass in dieser Konstellation ein Stimmrechtsausschluss nach Paragraph 24, Absatz 3,
WEG gerechtfertigt ist, halt sich im Rahmen der héchstgerichtlichen Rechtsprechung. Damit ertbrigt sich eine Antwort
auf die Frage des Rekursgerichts nach der Beweislast. Wenn die Feststellungen - wie hier - eine ausreichende
Grundlage fur die Annahme eines Gefahrdungspotentials bieten, hat jener Wohnungseigentiimer, der einen Beschluss
als Folge eines Stimmrechtsausschlusses bekampft, seine ihn im wohnrechtlichen AuRerstreitverfahren treffende,
qualifizierte Behauptungspflicht (RIS-Justiz RS0070480; RS0124141 [T2]; RS0070415) erfullt.

7. Der Revisionsrekurs der Erstantragsgegnerin zeigt keine erhebliche Rechtsfrage auf und ist deshalb zurlckzuweisen.

8. Die Kostenentscheidung grindet sich auf§ 52 Abs 2 WEG iVm & 37 Abs 3 Z 17 MRG. Die Antragsteller haben in der
Revisionsrekursbeantwortung auf die Unzulassigkeit des Revisionsrekurses hingewiesen, weshalb ein Kostenzuspruch
der Billigkeit entspricht. Der Streitgenossenzuschlag betragt allerdings nur 20 %, weil den vier Antragstellern im
Revisionsrekursverfahren nur mehr die Erstantragsgegnerin gegenubersteht.8. Die Kostenentscheidung grindet sich
auf Paragraph 52, Absatz 2, WEG in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG. Die Antragsteller haben in
der Revisionsrekursbeantwortung auf die Unzuladssigkeit des Revisionsrekurses hingewiesen, weshalb ein
Kostenzuspruch der Billigkeit entspricht. Der Streitgenossenzuschlag betragt allerdings nur 20 %, weil den vier
Antragstellern im Revisionsrekursverfahren nur mehr die Erstantragsgegnerin gegenibersteht.
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