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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Baumann als Vorsitzenden, die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Tittel, Hon. Prof. Dr. Danzl und Dr. Veith sowie
die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Grohmann als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei
M#***** vertreten durch Mag. Franz Podovsovnik, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagten Parteien 1. A. ***** & Co
KG, ***** 2 Paul Andreas B***** 3 Erika B***** galle vertreten durch Mag. Elisabeth Brandstetter, Rechtsanwaltin in
Wien, wegen Aufkindigung, Uber die aullerordentliche Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 23. August 2006, GZ 39 R 179/06x-13, mit dem
das Urteil des Bezirksgerichtes Hietzing vom 2. April 2006, GZ 5 C 410/05z-9, bestatigt wurde, den Beschluss

gefasst:
Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird an das Erstgericht zur neuerlichen
Entscheidung nach Verfahrenserganzung zurlckverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Die klagende Liegenschaftseigentimerin beruft sich gegentber der Erstbeklagten (zugleich Verwalterin mehrerer
Liegenschaften der Klagerin bis zum 31. 12. 2003), dem Zweitbeklagten (Kommanditist der Erstbeklagten) und der
Drittbeklagten (Komplementarin der KG) als Mieter eines Bestandobjekts auf die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 27 3
zweiter und dritter Fall MRG, welche sie in der Kindigung durch folgende Vorwirfe konkretisierte:Die klagende
Liegenschaftseigentimerin beruft sich gegeniber der Erstbeklagten (zugleich Verwalterin mehrerer Liegenschaften der
Klagerin bis zum 31. 12. 2003), dem Zweitbeklagten (Kommanditist der Erstbeklagten) und der Drittbeklagten
(Komplementarin der KG) als Mieter eines Bestandobjekts auf die Kiindigungsgriinde des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer
3, zweiter und dritter Fall MRG, welche sie in der Kiindigung durch folgende Vorwurfe konkretisierte:

1. Die Hausverwaltung habe verbotene Ablésen von rund EUR 1 Mio vereinnahmt und nicht an die Klagerin

weitergeleitet.

2. Die Hausverwaltung habe im Wissen, dass eine unbefristete Vermietung bei geringem Mietzins bzw die unterlassene
Durchfiihrung von Sanierungs- und VerbesserungsmalBnahmen zur Anhebung der Kategorie, die Klagerin dauerhaft
schadigen wirde, Bestandobjekte unbefristet zu einem unterpreisigen Mietzins vermietet.

3. Die Hausverwaltung habe gesetzwidrig den Mietern EDV-Gebuhren vorgeschrieben, die vereinnahmten Erldse
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dennoch nicht an die Klagerin weitergeleitet, die als Machtgeberin Anspruch auf Erhalt jedes vereinnahmten Erloses
bzw jeder Vorteilszuwendung habe.

4. Die Hausverwaltung habe der Klagerin ohne diesbezlgliche Vereinbarung Honorare fir Einkommensteuerblatter
von 1991 bis 2003 verrechnet, obwohl die Klagerin als Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts einkommensteuerbefreit

sei.

Diese Umstande wirden den Tatbestand der Untreue gemafR§ 153 StGB und damit den Kundigungstatbestand des §
30 Abs 2 Z 3 dritter Fall MRG sowie ebenso den Kundigungsgrund des unleidlichen Verhaltens nach 8 30 Abs 2 Z 3
zweiter Fall MRG verwirklichen, weil die Beklagten offensichtlich im Widerspruch zu den wirtschaftlichen Interessen der
Klagerin gehandelt haben. Die Klagerin habe keine Kenntnis von diesen ihr nachteiligen Handlungen gehabt. Auch der
Zweitbeklagte habe trotz Kenntnis des Missbrauches der eingeraumten Vollmacht durch die Erst- und Drittbeklagte
keine Abhilfe geschaffen.Diese Umstande wiirden den Tatbestand der Untreue gemalR Paragraph 153, StGB und damit
den Kindigungstatbestand des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, dritter Fall MRG sowie ebenso den Kiindigungsgrund
des unleidlichen Verhaltens nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, zweiter Fall MRG verwirklichen, weil die Beklagten
offensichtlich im Widerspruch zu den wirtschaftlichen Interessen der Klagerin gehandelt haben. Die Klagerin habe
keine Kenntnis von diesen ihr nachteiligen Handlungen gehabt. Auch der Zweitbeklagte habe trotz Kenntnis des

Missbrauches der eingerdaumten Vollmacht durch die Erst- und Drittbeklagte keine Abhilfe geschaffen.

Die Beklagten bestritten samtliche Vorwurfe sowie die - im Revisionsverfahren nicht relevante - Passivlegitimation der
zweit- und drittbeklagten Partei. Sie verwiesen insbesondere auf die Zustimmung der Klagerin zu samtlichen
Transaktionen sowie die Beendigung des Hausverwaltervertrages bereits zum 31. 12. 2003 und verneinten die
Qualifikation des 8 153 StGB als in § 30 Abs 3 Z 3 dritter Fall MRG erwahnter mit Strafe bedrohter Handlung gegen das
Eigentum, weil der genannte Straftatbestand die Verletzung eines Forderungsrechtes, nicht aber eines absolut
geschutzten Eigentumsrechtes umfasse.Die Beklagten bestritten samtliche Vorwurfe sowie die - im Revisionsverfahren
nicht relevante - Passivlegitimation der zweit- und drittbeklagten Partei. Sie verwiesen insbesondere auf die
Zustimmung der Klagerin zu samtlichen Transaktionen sowie die Beendigung des Hausverwaltervertrages bereits zum
31. 12. 2003 und verneinten die Qualifikation des Paragraph 153, StGB als in Paragraph 30, Absatz 3, Ziffer 3, dritter
Fall MRG erwahnter mit Strafe bedrohter Handlung gegen das Eigentum, weil der genannte Straftatbestand die
Verletzung eines Forderungsrechtes, nicht aber eines absolut geschiutzten Eigentumsrechtes umfasse.

In ihrem erganzenden Vorbringen sah die Kldgerin eine weitere grobliche Verletzung der Geschaftsbesorgungs- und
Treuepflichten darin, dass

1. die Beklagten auf Kosten der Klagerin in die ausschlieBlich von den Kundigungsgegnern benutzte Garage EUR
17.314,81 investiert hatten,

2. die Beklagten zu ihrem Vorteil ohne Genehmigung der Kldgerin einen Lifteinbau um EUR 78.184,17 veranlasst
hatten, ohne die Klagerin tber die Hohe der Investitionen und deren Unwirtschaftlichkeit aufzuklaren,

3. den Klagern durch die unterlassene nutzbringende Investierung der Erhaltungsbeitrdge ein Schaden durch an die
Mieter refundierte, nicht verbrauchte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage in der Hohe von EUR 26.247,10
entstanden sei,

4. es bei mehreren Bestandobjekten zu  ungewdhnlich  hohen  und  erkldrungsbedurftigen
Ausbuchungen/Mietzinsausfallen gekommen sei und die Klagerin aufgrund einer Entscheidung der Schlichtungsstelle
wegen einer unrichtigen Betriebskostenabrechnung EUR 2.649,14 zurlckzahlen musse,

5. die erst- bzw drittbeklagte Partei knapp vor dem Wechsel der Hausverwaltung Versicherungsvertrage zu Uberhohten
Pramien abgeschlossen habe, obwohl den Beklagten die Aufldsung des Vollmachtsverhdltnisses schon bewusst
gewesen sei. Dabei habe die Hausverwaltung ,nach der Lebenserfahrung" als Vermittler Pramien kassiert.

Den in der Kindigung erhobenen Vorwurf, zu niedrige Mietzinse vereinbart zu haben, brachte die Kldgerin in
Verbindung mit der Vereinnahmung von unzuldssigen Ablésen. Durch den Abschluss von Mietvertragen mit zu
geringem Mietzins sei der Vermieterin ein Schaden von tber EUR 100.000 entstanden.

Das Erstgericht hob die Aufkindigung ohne Durchfihrung eines Beweisverfahrens auf und wies das
Raumungsbegehren ab. Die Beklagten hatten die vorgeworfenen Handlungen nicht in ihrer Eigenschaft als Mieter,
sondern als Verwalter der Liegenschaft der Klagerin begangen. Aufgrund der bereits erfolgten Beendigung des
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Verwaltervertrages zum 31. 12. 2003 sei die Auflosung des Mietverhaltnisses nicht nétig, um weitere Verfehlungen
auszuschlielen.

Das von der Klagerin angerufene Berufungsgericht bestdtigte diese Entscheidung. Es teilte die Auffassung des
Erstgerichtes zu der nicht gegebenen Qualifikation der behaupteten Verfehlungen einer frilheren Hausverwaltung als
Kindigungsgrund und schloss sich der Ansicht der Beklagten an, allfallig tatbestandsmaRige Handlungen iSd &8 153
StGB seien nicht als strafbare Handlungen gegen das Eigentum des Vermieters zu qualifizierenDas von der Klagerin
angerufene Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung. Es teilte die Auffassung des Erstgerichtes zu der nicht
gegebenen Qualifikation der behaupteten Verfehlungen einer friheren Hausverwaltung als Kindigungsgrund und
schloss sich der Ansicht der Beklagten an, allféllig tatbestandsmafiige Handlungen iSd Paragraph 153, StGB seien nicht
als strafbare Handlungen gegen das Eigentum des Vermieters zu qualifizieren.

In ihrer auBerordentlichen Revision bekampft die Klagerin diese Entscheidung mit dem Abanderungsantrag, dem
Klagebegehren stattzugeben; hilfsweise wird beantragt, die Urteile der Vorinstanzen, in eventu das Berufungsurteil
aufzuheben. Die beklagten Parteien beantragen in ihrer Revisionsbeantwortung, die Revision zurlckzuweisen, in
eventu ihr nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zulassig und im Sinne einer Aufhebung auch berechtigt, weil die Vorinstanzen zu Unrecht behauptete
Untreuehandlungen schon nach dem Vorbringen der Klagerin nicht dem Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 3 dritter
Fall MRG unterstellt haben.Die Revision ist zuldssig und im Sinne einer Aufhebung auch berechtigt, weil die
Vorinstanzen zu Unrecht behauptete Untreuehandlungen schon nach dem Vorbringen der Klagerin nicht dem
Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, dritter Fall MRG unterstellt haben.

Unter dem Revisionsgrund der Mangelhaftigkeit des Verfahrens macht die Klagerin inhaltlich sekundare
Verfahrensmangel geltend, was der Rechtsriige zuzuordnen ist (RIS-Justiz RS0043304).

Der Kundigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 3 dritter Fall MRG setzt - soweit hier relevant - eine vom Mieter gegenliber dem
Vermieter begangene strafbare Handlung gegen das Eigentum voraus. Nach den Umstanden als geringflgig zu
bezeichnende Falle verwirklichen den Kindigungstatbestand nicht. Aus der Formulierung ,mit Strafe bedrohte
Handlung gegen das Eigentum" muss geschlossen werden, dass der Gesetzgeber solche strafbaren Handlungen
meinte, bei denen der Zugriff auf das Eigentum als solcher mit Strafe bedroht ist. Dies ist aber nur bei den im sechsten
Abschnitt des StGB geregelten Vermdgensdelikten der Fall, wahrend andere Tatbestande nicht geeignetDer
Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, dritter Fall MRG setzt - soweit hier relevant - eine vom Mieter
gegenlUber dem Vermieter begangene strafbare Handlung gegen das Eigentum voraus. Nach den Umstanden als
geringflgig zu bezeichnende Falle verwirklichen den Kindigungstatbestand nicht. Aus der Formulierung ,mit Strafe
bedrohte Handlung gegen das Eigentum" muss geschlossen werden, dass der Gesetzgeber solche strafbaren
Handlungen meinte, bei denen der Zugriff auf das Eigentum als solcher mit Strafe bedroht ist. Dies ist aber nur bei den
im sechsten Abschnitt des StGB geregelten Vermdgensdelikten der Fall, wahrend andere Tatbestande nicht geeignet

sind, den genannten Kindigungsgrund zu verwirklichen © Ob 93/03x =
immolex 2004/72 = wobl 2004/37 = MietSlg 55.362). Die angezogene

Strafbestimmung des § 153 StGB (Untreue) findet sich im sechsten Abschnitt des StGB, der die Bezeichnung ,Strafbare
Handlungen gegen fremdes Vermdgen" tragt. Nach Auffassung des erkennenden Senates kann dieser
Kidndigungsgrund ungeachtet der Formulierung ,mit Strafe bedrohte Handlung gegen das Eigentum" nicht derart
einschrankend interpretiert werden, dass damit nur strafbare Handlungen gemeint sein sollen, die einen Eingriff in das
Eigentum (dh idR eine korperliche Sache - mit Ausnahme des Tatbestandes der Entziehung von Energie nach 8 132
StGB) des Vermieters zum Gegenstand haben, wie es etwa bei den Straftatbestanden der Sachbeschadigung (88 125 f
StGB), des Diebstahls (88 127 f StGB), der Veruntreuung (8 133 StGB), der Unterschlagung (& 134 StGB) oder der
dauernden Sachentziehung (§ 135 StGB) der Fall ist.Strafbestimmung des Paragraph 153, StGB (Untreue) findet sich im
sechsten Abschnitt des StGB, der die Bezeichnung ,Strafbare Handlungen gegen fremdes Vermoégen" tragt. Nach
Auffassung des erkennenden Senates kann dieser Kindigungsgrund ungeachtet der Formulierung ,mit Strafe
bedrohte Handlung gegen das Eigentum" nicht derart einschrankend interpretiert werden, dass damit nur strafbare

Handlungen gemeint sein sollen, die einen Eingriff in das Eigentum (dh idR eine kdrperliche Sache - mit Ausnahme des
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Tatbestandes der Entziehung von Energie nach Paragraph 132, StGB) des Vermieters zum Gegenstand haben, wie es
etwa bei den Straftatbestanden der Sachbeschadigung (Paragraphen 125, f StGB), des Diebstahls (Paragraphen 127, f
StGB), der Veruntreuung (Paragraph 133, StGB), der Unterschlagung (Paragraph 134, StGB) oder der dauernden
Sachentziehung (Paragraph 135, StGB) der Fall ist.

Nach 8 153 Abs 1 StGB verwirklicht den Tatbestand der Untreue, wer die ihm durch Gesetz, behérdlichen Auftrag oder
Rechtsgeschaft eingerdaumte Befugnis, Uber fremdes Vermdgen zu verfigen oder einen anderen zu verpflichten,
wissentlich missbraucht, und dadurch dem anderen einen Vermoégensnachteil zuflgt. Die Strafdrohung lautet auf
Freiheitsstrafe bis zu sechs Monaten oder Geldstrafe bis zu 360 Tagessatzen. Sie erhdht sich nach Absatz 2 leg. cit. bei
Uberschreitung bestimmter Schadensgrenzen: (iber 3.000 EUR drei Jahre, Gber 50.000 EUR ein bis zehn Jahre
Freiheitsstrafe. Diese qualifizierte Bestrafung bei Ubersteigen von Wertgrenzen entspricht jener in § 128 Abs 2 StGB
(schwerer Diebstahl), § 132 Abs 2 StGB (Entziehung von Energie), 8 133 Abs 2 StGB (Veruntreuung) oder§ 134 Abs 3
StGB (Unterschlagung). Vom Standpunkt der Verwerflichkeit der genannten strafbaren Handlungen ist eine
Differenzierung zwischen den ,klassischen Eigentumsdelikten" wie Diebstahl etc und der Untreue nach § 153 StGB
nicht gerechtfertigt. In diesem Sinn hatte der Oberste Gerichtshof in den Entscheidungen 5 Ob 574/83 = RIS-Justiz
RS0067671 und1 Ob 169/03i keine grundsatzlichen Bedenken, einen (versuchten) schweren Betrug als
Eigentumsdelikt zu werten und dem Kiindigungstatbestand des § 30 Abs 2 Z 3 dritter Fall MRG zu unterstellen. Nach
Paragraph 153, Absatz eins, StGB verwirklicht den Tatbestand der Untreue, wer die ihm durch Gesetz, behérdlichen
Auftrag oder Rechtsgeschaft eingerdumte Befugnis, Uber fremdes Vermdgen zu verfligen oder einen anderen zu
verpflichten, wissentlich missbraucht, und dadurch dem anderen einen Vermdgensnachteil zufligt. Die Strafdrohung
lautet auf Freiheitsstrafe bis zu sechs Monaten oder Geldstrafe bis zu 360 Tagessatzen. Sie erhdht sich nach Absatz 2
leg. cit. bei Uberschreitung bestimmter Schadensgrenzen: (iber 3.000 EUR drei Jahre, (iber 50.000 EUR ein bis zehn
Jahre Freiheitsstrafe. Diese qualifizierte Bestrafung bei Ubersteigen von Wertgrenzen entspricht jener in Paragraph
128, Absatz 2, StGB (schwerer Diebstahl), Paragraph 132, Absatz 2, StGB (Entziehung von Energie), Paragraph 133,
Absatz 2, StGB (Veruntreuung) oder Paragraph 134, Absatz 3, StGB (Unterschlagung). Vom Standpunkt der
Verwerflichkeit der genannten strafbaren Handlungen ist eine Differenzierung zwischen den ,klassischen
Eigentumsdelikten" wie Diebstahl etc und der Untreue nach Paragraph 153, StGB nicht gerechtfertigt. In diesem Sinn
hatte der Oberste Gerichtshof in den Entscheidungen 5 Ob 574/83 = RIS-JustizRS0067671 und 1 Ob 169/03i keine
grundsatzlichen Bedenken, einen (versuchten) schweren Betrug als Eigentumsdelikt zu werten und dem
Kindigungstatbestand des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, dritter Fall MRG zu unterstellen.

Nicht zu fordern ist, dass sich die vom Mieter gesetzte strafbare Handlung gegen das Eigentum des Vermieters auf die
Sphare anderer Hausbewohner auswirkt, um die Kuindigung zu rechtfertigen (LGZ Wien MietSlg 51.390;
Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht?1 § 30 MRG Rz 25). Zwar hat der Oberste Gerichtshof in der
Entscheidung 2 Ob 580/93 = MietSlg 45.381 auf den Schutzzweck des & 30 Abs 2 Z 3 dritter Fall MRG (bzw der wortlich
identen Vorgangerbestimmung des 8 19 Abs 2 Z 3 dritter Fall MG) verwiesen, namlich das Interesse des Vermieters, in
seinem Haus Ruhe und Ordnung zu halten. Dieses wichtige Interesse sah der Oberste Gerichtshof als nicht gefahrdet,
wenn sich die strafbare Handlung ausschlielich gegen eine im geklndigten Bestandobjekt wohnende Person richtete
und andere Mieter nicht vorhanden waren. Das dort erzielte Ergebnis, den Kindigungstatbestand einer strafbaren
Handlung zu verneinen, lasst sich aber ohnehin mit dem Wortlaut der mehrfach zitierten Kindigungsbestimmung
rechtfertigen, die strafbare Handlungen gegen den Vermieter oder die im Hause (und damit offenbar nicht
ausschlief3lich im Bestandobjekt) wohnenden Personen voraussetzt. Unzweifelhaft ist ein Hausverwalter als
Machthaber des Eigentimers aufgrund des Bevollmachtigungsvertrages berechtigt, Uber das Vermdgen des
Machthabers zu verfiigen und ihn zu verpflichten, weshalb er dem in § 153 Abs 1 StGB umschriebenen Personenkreis
zuzuordnen ist (14 Os 68/88 = JBlI 1989, 330 = RIS-JustizRS0083462).Nicht zu fordern ist, dass sich die vom Mieter
gesetzte strafbare Handlung gegen das Eigentum des Vermieters auf die Sphare anderer Hausbewohner auswirkt, um
die Kindigung zu rechtfertigen (LGZ Wien MietSlg 51.390; Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht?1 Paragraph
30, MRG Rz 25). Zwar hat der Oberste Gerichtshof in der Entscheidung 2 Ob 580/93 = MietSlg 45.381 auf den
Schutzzweck des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, dritter Fall MRG (bzw der wortlich identen Vorgangerbestimmung des
Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 3, dritter Fall MG) verwiesen, namlich das Interesse des Vermieters, in seinem Haus Ruhe
und Ordnung zu halten. Dieses wichtige Interesse sah der Oberste Gerichtshof als nicht gefahrdet, wenn sich die
strafbare Handlung ausschlieRlich gegen eine im gekiindigten Bestandobjekt wohnende Person richtete und andere
Mieter nicht vorhanden waren. Das dort erzielte Ergebnis, den Kundigungstatbestand einer strafbaren Handlung zu
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verneinen, lasst sich aber ohnehin mit dem Wortlaut der mehrfach zitierten Kiindigungsbestimmung rechtfertigen, die
strafbare Handlungen gegen den Vermieter oder die im Hause (und damit offenbar nicht ausschlieBlich im
Bestandobjekt) wohnenden Personen voraussetzt. Unzweifelhaft ist ein Hausverwalter als Machthaber des
Eigentimers aufgrund des Bevollmachtigungsvertrages berechtigt, Gber das Vermégen des Machthabers zu verfigen
und ihn zu verpflichten, weshalb er dem in Paragraph 153, Absatz eins, StGB umschriebenen Personenkreis
zuzuordnen ist (14 Os 68/88 = JBl 1989, 330 = RIS-JustizRS0083462).

Untreue fordert einen wissentlichen Missbrauch einer rechtlichen Verfugungsmacht (im Gegensatz zur faktischen
Verfigungsmacht bei der Veruntreuung: vgl RIS-Justiz RS0094566 [T3]) und die (bedingt) vorsatzliche Zufligung eines
Vermoégensschadens zu Lasten des Machtgebers. Die Tathandlung ist eine Rechtshandlung, in der Regel ein
Rechtsgeschaft (RIS-Justiz RS0095943), zu dessen Abschluss der Tater nach aufl3en hin kraft seiner Vertretungsmacht
ausgewiesen ist, das aber im Innenverhaltnis seinen Pflichten widerspricht und das Vermogen des Machtgebers
schadigt (Kirchbacher/Presslauer in WK StGB? § 153 Rz 28 und 36). Der Missbrauch kann auch durch Unterlassung
begangen werden, indem der Machthaber es pflichtwidrig unterldsst, mit der gebotenen rechtsgestaltenden Kraft die
Vermogenslage des Machtgebers zu verbessern (Kirchbacher/Presslauer aaO Rz 30). Fur die Vorsatzform der
Wissentlichkeit (8 5 Abs 3 StGB) genligt bei dem hier relevanten Vollmachtsverhéltnis, dass der Machthaber die
Grenzen seiner Vollmacht kennt und sich in deren Kenntnis Uber seine Vollmacht hinwegsetzt (RIS-Justiz RS0094793;
RS0099024). Der Hausverwalter ist nach§ 1009 ABGB verpflichtet, den gesamten, bei Durchfihrung der Verwaltung
erzielten Nutzen an den Hauseigentimer herauszugeben (RIS-Justiz RS0025431 [T1]), was auch fir eine bei Vermietung
erzielte unerlaubte Ablése gilt (Apathy in Schwimann ABGB? IV § 1009 Rz 17 mwN in FN 139; Strasser in Rummel ABGB?
§ 1009 Rz 23; vgl P. Bydlinski in KBB & 1009 Rz 4; vgl RIS-Justiz RS0025431 [T1]). Die eigenmdchtige Einbehaltung eines
derartigen, aus dem Geschéaft erwachsenen Vorteils kann grundsatzlich eine Untreuehandlung zum Nachteil des
Machthabers darstellen (JBIUntreue fordert einen wissentlichen Missbrauch einer rechtlichen Verfigungsmacht (im
Gegensatz zur faktischen Verfugungsmacht bei der Veruntreuung: vergleiche RIS-Justiz RS0094566 [T3]) und die
(bedingt) vorsatzliche Zufigung eines Vermodgensschadens zu Lasten des Machtgebers. Die Tathandlung ist eine
Rechtshandlung, in der Regel ein Rechtsgeschaft (RIS-Justiz RS0095943), zu dessen Abschluss der Tater nach auf3en hin
kraft seiner Vertretungsmacht ausgewiesen ist, das aber im Innenverhaltnis seinen Pflichten widerspricht und das
Vermoégen des Machtgebers schadigt (Kirchbacher/Presslauer in WK StGB? Paragraph 153, Rz 28 und 36). Der
Missbrauch kann auch durch Unterlassung begangen werden, indem der Machthaber es pflichtwidrig unterlasst, mit
der gebotenen rechtsgestaltenden Kraft die Vermdgenslage des Machtgebers zu verbessern (Kirchbacher/Presslauer
aa0 Rz 30). Fur die Vorsatzform der Wissentlichkeit (Paragraph 5, Absatz 3, StGB) genlgt bei dem hier relevanten
Vollmachtsverhaltnis, dass der Machthaber die Grenzen seiner Vollmacht kennt und sich in deren Kenntnis tUber seine
Vollmacht hinwegsetzt (RIS-Justiz RS0094793; RS0099024). Der Hausverwalter ist nach Paragraph 1009, ABGB
verpflichtet, den gesamten, bei Durchfihrung der Verwaltung erzielten Nutzen an den Hauseigentimer
herauszugeben (RIS-Justiz RS0025431 [T1]), was auch fur eine bei Vermietung erzielte unerlaubte Abldse gilt (Apathy in
Schwimann ABGB? rémisch IV Paragraph 1009, Rz 17 mwN in FN 139; Strasser in Rummel ABGB? Paragraph 1009, Rz
23; vergleiche P. Bydlinski in KBB Paragraph 1009, Rz 4; vergleiche RIS-Justiz RS0025431 [T1]). Die eigenmadchtige
Einbehaltung eines derartigen, aus dem Geschaft erwachsenen Vorteils kann grundsatzlich eine Untreuehandlung zum
Nachteil des Machthabers darstellen (JBI

1983, 545 [Liebscher] = EvBI 1984/18 = SSt 54/42 = RIS-Justiz
RS0019744 [T3] =RS0019667).

Ebenso kann das erganzend erstattete, der Konkretisierung des geltend gemachten Kiindigungsgrundes des § 30 Abs 2
Z 3 dritter Fall MRG dienende und daher nicht gegen die Eventualmaxime verstofRende (vgl T. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht § 33 MRG Rz 26; vgl RIS-JustizRS0106599 [T3 und T5]) Vorbringen,
die Hausverwaltung habe knapp vor Beendigung des Vollmachtsverhaltnisses zum Nachteil der EigentUmerin
Versicherungsvertrage zu Uberhdhten Pramien geschlossen, dadurch einen Schaden von Uber EUR 50.000 verursacht
und flr den Abschluss der Vertrage noch Pramien kassiert (AS 71 f), den Vorwurf einer Untreuehandlung zu Lasten der
Eigentimerin begriinden. Wie bei Vereinbarung eines zu niedrigen Mietzinses gegen verbotene Abldsen handelt es
sich dabei um einen charakteristischen Fall der Untreue (vgl Kirchbacher/Presslauer aaO Rz 21).Ebenso kann das
erganzend erstattete, der Konkretisierung des geltend gemachten Kundigungsgrundes des Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 3, dritter Fall MRG dienende und daher nicht gegen die Eventualmaxime verstoRende vergleiche T. Hausmann in
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Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht Paragraph 33, MRG Rz 26; vergleiche RIS-Justiz RS0106599 [T3 und
T5]) Vorbringen, die Hausverwaltung habe knapp vor Beendigung des Vollmachtsverhdltnisses zum Nachteil der
Eigentimerin Versicherungsvertrage zu Uberhéhten Pramien geschlossen, dadurch einen Schaden von Uber EUR
50.000 verursacht und flir den Abschluss der Vertrage noch Pramien kassiert (AS 71 f), den Vorwurf einer
Untreuehandlung zu Lasten der Eigentimerin begrinden. Wie bei Vereinbarung eines zu niedrigen Mietzinses gegen
verbotene Ablésen handelt es sich dabei um einen charakteristischen Fall der Untreue vergleiche
Kirchbacher/Presslauer aaO Rz 21).

In diesen Punkten reicht das Vorbringen der Klagerin auch aus, um daraus einen wissentlichen Vollmachtsmissbrauch
verbunden mit dem (Eventual-)Vorsatz, der Eigentimerin einen Schaden zuzufugen, abzuleiten. Voraussetzung fiir den
Kindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 3 dritter Fall MRG ist namlich nicht nur das Vorliegen eines Straftatbestandes in
objektiver, sondern auch in subjektiver Hinsicht (RIS-Justiz RS0070257).In diesen Punkten reicht das Vorbringen der
Klagerin auch aus, um daraus einen wissentlichen Vollmachtsmissbrauch verbunden mit dem (Eventual-)Vorsatz, der
Eigentimerin einen Schaden zuzufiigen, abzuleiten. Voraussetzung fur den Kundigungsgrund nach Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 3, dritter Fall MRG ist namlich nicht nur das Vorliegen eines Straftatbestandes in objektiver, sondern
auch in subjektiver Hinsicht (RIS-Justiz RS0070257).

Hingegen lassen die sonstigen Ausfihrungen der Klagerin nicht erkennen, worin der wissentliche Missbrauch einer
Vollmacht und der Schadigungsvorsatz liegen sollen. Die Klagerin sieht ganz allgemein eine Verletzung von
Geschéftsbesorgungs- und Treuepflichten, ohne die subjektive Tatseite zu konkretisieren. Allfallige Rechtsirrtimer
oder generelle Fehler bei der Hausverwaltung kénnen eine Grundlage fir Schadenersatzanspriiche bieten, reichen
aber nicht fur die Annahme eines wissentlichen Vollmachtsmissbrauches aus.

Geringflgigkeit einer strafbaren Handlung ist regelmaRig jedenfalls bei deren Verbrechenseignung €& 17 StGB)
ausgeschlossen (T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht§ 30 MRG Rz 33; vgl RIS-Justiz
RS0067682). Verbrechen sind nach§ 17 Abs 1 StGB vorsatzliche Handlungen, die mit lebenslanger oder mit mehr als
dreijahriger Freiheitsstrafe bedroht sind, was bei den behaupteten Untreuehandlungen mit einem EUR 50.000
Ubersteigenden Schaden zutrifft.Geringflgigkeit einer strafbaren Handlung ist regelmalRig jedenfalls bei deren
Verbrechenseignung (Paragraph 17, StGB) ausgeschlossen (T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht Paragraph 30, MRG Rz 33; vergleiche RIS-Justiz RS0067682). Verbrechen sind nach Paragraph 17, Absatz
eins, StGB vorsatzliche Handlungen, die mit lebenslanger oder mit mehr als dreijdhriger Freiheitsstrafe bedroht sind,
was bei den behaupteten Untreuehandlungen mit einem EUR 50.000 Ubersteigenden Schaden zutrifft.

Wahrend der Kindigungsgrund des unleidlichen Verhaltens nach § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG eine ungunstige
Zukunftsprognose erfordert, wird der Kindigungsgrund der strafbaren Handlung bereits durch die strafbare Handlung
an sich verwirklicht (vgl LGZ Wien MietSlg 51.390; vgl5 Ob 574/83; Prader aaO§ 33 MRG Anm 3). Die vor dem
mafgeblichen Zeitpunkt der Zustellung der Kindigung erfolgte Beendigung des Hausverwaltervertrages steht damit
entgegen der Auffassung der Vorinstanzen dem herangezogenen Kindigungsgrund nicht entgegen. Auswirkungen hat
die Beendigung des Hausverwaltervertrages nur auf den ebenfalls geltend gemachten Kiindigungsgrund des
unleidlichen Verhaltens nach § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG, weil zukinftige Verfehlungen der Hausverwaltung nicht
mehr moglich sind und daher den Mitbewohnern das Zusammenwohnen nicht verleiden kdnnen. Diesen
Kidndigungsgrund haben die Vorinstanzen daher schon aus diesem Grund zu Recht als nicht verwirklicht
gesehen.Wahrend der Kiindigungsgrund des unleidlichen Verhaltens nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, zweiter Fall
MRG eine ungunstige Zukunftsprognose erfordert, wird der Kiindigungsgrund der strafbaren Handlung bereits durch
die strafbare Handlung an sich verwirklicht vergleiche LGZ Wien MietSlg 51.390; vergleiche 5 Ob 574/83; Prader aaO
Paragraph 33, MRG Anmerkung 3). Die vor dem mafgeblichen Zeitpunkt der Zustellung der Kundigung erfolgte
Beendigung des Hausverwaltervertrages steht damit entgegen der Auffassung der Vorinstanzen dem herangezogenen
Kidndigungsgrund nicht entgegen. Auswirkungen hat die Beendigung des Hausverwaltervertrages nur auf den
ebenfalls geltend gemachten Kiindigungsgrund des unleidlichen Verhaltens nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3,
zweiter Fall MRG, weil zukunftige Verfehlungen der Hausverwaltung nicht mehr mdglich sind und daher den
Mitbewohnern das Zusammenwohnen nicht verleiden kdnnen. Diesen Kindigungsgrund haben die Vorinstanzen
daher schon aus diesem Grund zu Recht als nicht verwirklicht gesehen.

Der Kiundigungsgrund der strafbaren Handlung kann somit entgegen der Auffassung der Vorinstanzen nicht bereits
nach dem Vorbringen der kiindigenden Partei verneint werden, weshalb die Entscheidungen der Vorinstanzen
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aufzuheben waren und die Rechtssache an das Erstgericht zurlickverwiesen wurde. Im fortgesetzten Verfahren wird
das Erstgericht die als Untreuehandlungen nach § 153 Abs 1 StGB in Betracht kommenden Vorwurfe zu Gberprifen
haben. Ob es dabei die Unterbrechung des Zivilverfahrens bis zum rechtskraftigen Abschluss eines allfallig
einzuleitenden Strafverfahrens fur zweckmaRig halt, bleibt seiner Beurteilung vorbehalten.Der Kindigungsgrund der
strafbaren Handlung kann somit entgegen der Auffassung der Vorinstanzen nicht bereits nach dem Vorbringen der
kiindigenden Partei verneint werden, weshalb die Entscheidungen der Vorinstanzen aufzuheben waren und die
Rechtssache an das Erstgericht zurtckverwiesen wurde. Im fortgesetzten Verfahren wird das Erstgericht die als
Untreuehandlungen nach Paragraph 153, Absatz eins, StGB in Betracht kommenden Vorwirfe zu Uberprufen haben.
Ob es dabei die Unterbrechung des Zivilverfahrens bis zum rechtskraftigen Abschluss eines allfallig einzuleitenden
Strafverfahrens fur zweckmalig halt, bleibt seiner Beurteilung vorbehalten.

Der Kostenvorbehalt griindet sich auf§ 52 ZPO.Der Kostenvorbehalt grindet sich auf Paragraph 52, ZPO.
Anmerkung

E82792 20b242.06m
Schlagworte

Kennung XPUBL Diese Entscheidung wurde verdéffentlicht in Zak 2007/124 S 76 - Zak 2007,76 = Jus-Extra OGH-Z 4258 =
immolex 2007,174/82 - immolex 2007/82 = ecolex 2007/148 S 350 - ecolex 2007,350 = wobl 2007,214/79 - wobl 2007/79
XPUBLEND
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