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@ Veroffentlicht am 12.09.2006

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
FloBmann als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch, Dr. Kalivoda, Dr. Hollwerth und
Dr. Grohmann als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Franz C*****, vertreten durch Dr. Friedrich
Spitzauer, Dr. Georg Backhausen, Rechtsanwalte in Wien, gegen die beklagte Partei G*****, vertreten durch Dr. Hans
Bock, Rechtsanwalt in Wien, wegen EUR 62.921,41 s.A,, lber die aul3erordentliche Revision der beklagten Partei gegen
das Teilurteil des Oberlandesgerichtes Wien als Berufungsgericht vom 19. Mai 2006, GZ 4 R 52/06f-108, den Beschluss

gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision der beklagten Partei wird gemafl3§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des §
502 Abs 1 ZPO zurlckgewiesen (8 510 Abs 3 ZPO).Die aulierordentliche Revision der beklagten Partei wird gemal
Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels der Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlckgewiesen
(Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

1.) Die in der auRerordentlichen Revision behauptete Mangelhaftigkeit des Verfahrens wurde bereits vom
Berufungsgericht verworfen und kann daher in der Revision nicht mehr geltend gemacht werden (vgl RIS-Justiz
RS0042963 u.a.).1.) Die in der auBerordentlichen Revision behauptete Mangelhaftigkeit des Verfahrens wurde bereits
vom Berufungsgericht verworfen und kann daher in der Revision nicht mehr geltend gemacht werden vergleiche RIS-
Justiz RS0042963 u.a.).

2.) Der Umfang der Rechnungslegungspflicht bestimmt sich nach ihrem
Zweck (vgl4 Ob 579/64 = SZ 37/186; 1 Ob 10/98x = MietSlg 50.066; 8

Ob 167/00t = ZIK 2002/155; 7 Ob 186/01f = SZ 74/182;5 Ob 147/86 =
JBI 1987, 174 mit Anm Call = SZ 59/169). Dabei ist zu

berlcksichtigen, dass die Rechnungslegung den Machtgeber in die Lage versetzen soll, seine Rechte und
Verpflichtungen gegeniber dem Gewalthaber beurteilen zu kdnnen, insbesondere ob die Geschaftsbesorgung
pflichtgemald durchgefihrt wurde (vgl Apathy in Schwimann2 Rz 14 zu § 1012 ABGB mwN; Strasser in Rummel3 Rz 17
zu § 1012 ABGB mwN).berlcksichtigen, dass die Rechnungslegung den Machtgeber in die Lage versetzen soll, seine
Rechte und Verpflichtungen gegenlber dem Gewalthaber beurteilen zu kdnnen, insbesondere ob die
Geschaftsbesorgung pflichtgemaR durchgefihrt wurde vergleiche Apathy in Schwimann2 Rz 14 zu Paragraph 1012,
ABGB mwN; Strasser in Rummel3 Rz 17 zu Paragraph 1012, ABGB mwN).
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Die Erfordernisse der Rechnungslegung eines Verwalters gemeinsamen Eigentums hat die Rechtsprechung an den
Gesichtspunkten der Rechtmalligkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit orientiert. Dies sowohl in inhaltlichen als
auch formalen Fragen (vgl 5 Ob 167/03z = SZ 2004/42; RIS-JustizRS0019408 u.a.). Dass sich die Vorinstanzen daran
nicht orientiert hatten, vermag die aul3erordentliche Revision nicht nachvollziehbar darzulegen.Die Erfordernisse der
Rechnungslegung eines Verwalters gemeinsamen Eigentums hat die Rechtsprechung an den Gesichtspunkten der
RechtmaBigkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit orientiert. Dies sowohl in inhaltlichen als auch formalen Fragen
vergleiche 5 Ob 167/03z = SZ 2004/42; RIS-JustizRS0019408 u.a.). Dass sich die Vorinstanzen daran nicht orientiert

hatten, vermag die auBerordentliche Revision nicht nachvollziehbar darzulegen.

3.) Fur den Aufwandersatzanspruch des Verwalters nach den 88 837, 1014 ABGB ist dessen Rechnungslegungspflicht
insofern bedeutend, als eine dem Gesetz entsprechende Abrechnung spatestens in dem Prozess vorliegen muss, in
dem der Verwalter diesen Anspruch geltend macht, weil nur eine solchen Anforderungen entsprechende Abrechnung
die Falligkeit der Forderungen des Verwalters herzustellen vermag (5 Ob 91/85 = SZ 58/197; RIS-JustizRS0013748
u.a.).3.) Fir den Aufwandersatzanspruch des Verwalters nach den Paragraphen 837, 1014 ABGB ist dessen
Rechnungslegungspflicht insofern bedeutend, als eine dem Gesetz entsprechende Abrechnung spatestens in dem
Prozess vorliegen muss, in dem der Verwalter diesen Anspruch geltend macht, weil nur eine solchen Anforderungen
entsprechende Abrechnung die Falligkeit der Forderungen des Verwalters herzustellen vermag (5 Ob 91/85 = SZ
58/197; RIS-Justiz RS0013748 u.a.).

Fur die Stattgebung der auf Bezahlung des Verwalterhonorars gerichteten Klage gentgt es daher, wenn im Zeitpunkt
des Schlusses der mundlichen Verhandlung die Falligkeit der Forderung eingetreten ist, mag den Erfordernissen einer
ordnungsgemalen Rechnungslegung auch erst im Zuge des Prozesses, ja sogar erst durch Einholung eines
Sachverstandigengutachtens Rechnung getragen worden sein. Dass vom Zeitpunkt der Falligkeit die Hohe des
Zinsenanspruches des Verwalters sowie Kostenfolgen abhangen, versteht sich von selbst. Diesem Umstand haben die
Vorinstanzen auch Rechnung getragen. So wurden Verzugszinsen erst ab dem Zeitpunkt der ordnungsgemalien
Rechnungslegung zuerkannt.

4.) Zufolge§ 1012 ABGB ist der Machthaber schuldig, dem Machtgeber den durch sein Verschulden verursachten
Schaden zu ersetzen. Hat also der Verwalter vorsatzlich oder fahrlassig Geschaftsbesorgungs-, Treue- oder
Rechnungslegungspflichten verletzt, haftet er dem Machtgeber fir den erlittenen Schaden. Dass die Einmahnung und
Verfolgung von Mietzinsrlickstanden der Geschaftsbesorgungspflicht eines Verwalters unterliegt, versteht sich ebenso
von selbst wie der Umstand, dass die Unterlassung solcher Malinahmen, die zur Uneinbringlichkeit von
Mietzinsforderungen infolge Verjahrung fuhrt, grundsatzlich eine Schadenersatzpflicht des Verwalters zu begriinden
vermoégen. Im vorliegenden Fall lassen die Feststellungen jedoch nur Mietzinsrickstande des Miteigentiimers Anton
D***** im Haus K*****gasse ***** grkennen, die dieser samt Verzugszinsen nach Legung der Abrechnungen an den
Klager bezahlt hat. Inklusive Verzugszinsen handelt es sich dabei um einen Betrag von EUR 51.827,29. Diese Zahlung
ist Gegenstand des nicht bekdmpften Aufhebungsbeschlusses des Berufungsgerichtes.4.) Zufolge Paragraph 1012,
ABGB ist der Machthaber schuldig, dem Machtgeber den durch sein Verschulden verursachten Schaden zu ersetzen.
Hat also der Verwalter vorsatzlich oder fahrlassig Geschaftsbesorgungs-, Treue- oder Rechnungslegungspflichten
verletzt, haftet er dem Machtgeber fir den erlittenen Schaden. Dass die Einmahnung und Verfolgung von
Mietzinsriickstanden der Geschaftsbesorgungspflicht eines Verwalters unterliegt, versteht sich ebenso von selbst wie
der Umstand, dass die Unterlassung solcher MaBnahmen, die zur Uneinbringlichkeit von Mietzinsforderungen infolge
Verjahrung fuhrt, grundsatzlich eine Schadenersatzpflicht des Verwalters zu begriinden vermdégen. Im vorliegenden
Fall lassen die Feststellungen jedoch nur Mietzinsriickstande des Miteigentiimers Anton D***** im Haus K*****gasse
***%*% arkennen, die dieser samt Verzugszinsen nach Legung der Abrechnungen an den Klager bezahlt hat. Inklusive
Verzugszinsen handelt es sich dabei um einen Betrag von EUR 51.827,29. Diese Zahlung ist Gegenstand des nicht
bekdmpften Aufhebungsbeschlusses des Berufungsgerichtes.

Soweit die Revisionswerberin von uneinbringlichen, weil verjahrten Mietzinsrickstdnden ausgeht und damit offenbar
auf die Gegenforderung in Héhe von EUR 54.491,68 zurlckkommt, muss sie sich entgegen halten lassen, dass sie das
Vorliegen eines Schadens, die Verursachung durch den Machthaber und die H6he des Schadens nicht bewiesen hat.
Bei schuldhafter Verletzung auftragsrechtlicher Pflichten sind aber fir die Anspriiche des Auftraggebers auf Ersatz
erlittener Schaden die 88 1293 ff, 1298 f und 1304 ABGB zu beachten (1 Ob 518/86 = NZ 1987, 42; DRdA 1988, 229
[Floretta]; P. Bydlinski in Bollenberger ABGB Rz 1 zu § 1012; Strasser in Rummel3 Rz 4 zu § 1012 ABGB mwN; Apathy
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aa0 Rz 1 zu § 1012 [FN 2]). Soweit sich die Revisionswerberin in ihrer Rechtsriige mit in diesem Zusammenhang
fehlenden Feststellungen befasst, ist nur vom Schutz des Minderheitseigentimers gegenliber dem
Mehrheitseigentimer durch den Verwalter die Rede, woraus sich allenfalls ergeben konnte, dass es um jene
Mietzinsriickstande des Miteigentimers Anton D***** geht, die dieser ohnehin dem Klager samt Zinsen bezahlt hat.
Der Hinweis, es sei Aufgabe des Verwalters einer Liegenschaft, den Minderheitseigentimer (die Revisionswerberin)
vom Ausbleiben von Zahlungen des Mehrheitseigentimers zu verstandigen oder diesen gar Uber die Folgen der
Nichtdurchsetzung des Anspruches zu informieren, kann nur in diesem Sinn verstanden werden. Kommt man auf das
anspruchsbegriindende Vorbringen zur Gegenforderung von EUR 54.491,68 an Mietzinsrickstanden (S 749.821,88)
zurlick (AS 25 in Band | = SS 5), ist dieses mit dem Inhalt der Rechtsriige in der auBerordentlichen Revision nicht in
Deckung zu bringen. Dort wurde der Anspruch darauf gestiitzt, der Klager habe insgesamt einen Mietzinsrickstand fir
das Haus Karajangasse 23 von S 749.821,88 entstehen lassen und entgegen seiner Verpflichtung als Hausverwalter
keine Bemiihungen unternommen, diese Mietzinse einbringlich zu machen. Ein grolRer Teil dieser Mietzinsforderungen
durfte, sofern nicht ohnedies bereits verjahrt, auf Grund der Zahlungsunfahigkeit der Mieter nicht einbringlich zu
machen sein. Ob es sich dabei um die Mietzinsriickstdnde des Anton D***** handelt, die - wenn auch erst nach
Rechnungslegung durch den Verwalter, also zu einem wesentlich spateren Zeitpunkt - samt Verzugszinsen bezahlt
wurden, oder um Mietzinsrickstande anderer Mieter ist weder dem Vorbringen noch den Feststellungen zu
entnehmen und wurde von der Revisionswerberin insofern auch nicht durch einen ausreichend klaren Hinweis darauf,
welche rechtserheblichen Tatsachen zu seinem Nachteil nicht festgestellt worden waren, aufgeklart.Soweit die
Revisionswerberin von uneinbringlichen, weil verjahrten Mietzinsrickstanden ausgeht und damit offenbar auf die
Gegenforderung in Hohe von EUR 54.491,68 zurlickkommt, muss sie sich entgegen halten lassen, dass sie das
Vorliegen eines Schadens, die Verursachung durch den Machthaber und die H6he des Schadens nicht bewiesen hat.
Bei schuldhafter Verletzung auftragsrechtlicher Pflichten sind aber fir die Anspriiche des Auftraggebers auf Ersatz
erlittener Schaden die Paragraphen 1293, ff, 1298 f und 1304 ABGB zu beachten (1 Ob 518/86 = NZ 1987, 42; DRdA
1988, 229 [Floretta]; P. Bydlinski in Bollenberger ABGB Rz 1 zu Paragraph 1012 ;, Strasser in Rummel3 Rz 4 zu
Paragraph 1012, ABGB mwN; Apathy aaO Rz 1 zu Paragraph 1012, [FN 2]). Soweit sich die Revisionswerberin in ihrer
Rechtsriige mit in diesem Zusammenhang fehlenden Feststellungen befasst, ist nur vom Schutz des
Minderheitseigentimers gegeniber dem Mehrheitseigentimer durch den Verwalter die Rede, woraus sich allenfalls
ergeben kdnnte, dass es um jene Mietzinsrickstande des Miteigentiimers Anton D***** geht, die dieser ohnehin dem
Klager samt Zinsen bezahlt hat. Der Hinweis, es sei Aufgabe des Verwalters einer Liegenschaft, den
Minderheitseigentimer (die Revisionswerberin) vom Ausbleiben von Zahlungen des Mehrheitseigentimers zu
verstandigen oder diesen gar Uber die Folgen der Nichtdurchsetzung des Anspruches zu informieren, kann nur in
diesem Sinn verstanden werden. Kommt man auf das anspruchsbegriindende Vorbringen zur Gegenforderung von
EUR 54.491,68 an Mietzinsrlckstanden (S 749.821,88) zurlick (AS 25 in Band romisch eins = SS 5), ist dieses mit dem
Inhalt der Rechtsriige in der aufl3erordentlichen Revision nicht in Deckung zu bringen. Dort wurde der Anspruch darauf
gestutzt, der Klager habe insgesamt einen Mietzinsrickstand fir das Haus Karajangasse 23 von S 749.821,88 entstehen
lassen und entgegen seiner Verpflichtung als Hausverwalter keine Bemuhungen unternommen, diese Mietzinse
einbringlich zu machen. Ein groRer Teil dieser Mietzinsforderungen durfte, sofern nicht ohnedies bereits verjahrt, auf
Grund der Zahlungsunfahigkeit der Mieter nicht einbringlich zu machen sein. Ob es sich dabei um die
Mietzinsrickstande des Anton D***** handelt, die - wenn auch erst nach Rechnungslegung durch den Verwalter, also
zu einem wesentlich spateren Zeitpunkt - samt Verzugszinsen bezahlt wurden, oder um Mietzinsrickstande anderer
Mieter ist weder dem Vorbringen noch den Feststellungen zu entnehmen und wurde von der Revisionswerberin
insofern auch nicht durch einen ausreichend klaren Hinweis darauf, welche rechtserheblichen Tatsachen zu seinem
Nachteil nicht festgestellt worden waren, aufgeklart.

Zusammenfassend ist daher zu sagen, dass in diesem Punkt die Rechtsriige der aulierordentlichen Revision nicht
gesetzesgemal ausgefuhrt ist.

In den oben angefihrten Bemangelungspunkten 1.) bis 3.) liegen, wie dargestellt, jedenfalls keine Rechtsfragen von
der Qualitat des § 502 Abs 1 ZPO begrundet.In den oben angeflhrten Bemangelungspunkten 1.) bis 3.) liegen, wie
dargestellt, jedenfalls keine Rechtsfragen von der Qualitat des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO begriindet.

Das hatte zur Zurtickweisung der auBerordentlichen Revision der Beklagten zu fihren.

Anmerkung
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