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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda
und Dr. Hollwerth als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Wohnungseigentiimergemeinschaft des
Hauses ***** vertreten durch Boesch Rustler Vintschgau, Rechtsanwalte in Wien, gegen die beklagte Partei [*****
Gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr. Hans Houska, Rechtsanwalt in Wien, wegen Herausgabe von
Verwaltungsunterlagen (Streitwert EUR 4.000), Uber die Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Handelsgerichtes Wien als Berufungsgericht vom 30. Juni 2004, GZ 1 R 32/04h-15, womit infolge Berufung der
klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes fir Handelssachen Wien vom 26. November 2003, GZ 5 C 1113/03t-11,
abgeandert wurde, nach nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision der beklagten Partei wird nicht Folge gegeben.

Die Beklagte ist schuldig, der klagenden Partei die mit EUR 399,74 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (darin
EUR 66,62 USt) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte war aufgrund des am 16. 3. 1998 fir die Dauer von funf Jahren abgeschlossenen Verwaltungsvertrages
Hausverwalterin der Liegenschaft *****_|n der am 14. 3. 2002 stattgefundenen Eigentiimerversammlung wurde mit
Mehrheitsbeschluss die Kindigung des Verwaltervertrags per 31. 12. 2003 ausgesprochen. Diese Kiindigung wurde der
Beklagten schriftlich zur Kenntnis gebracht und von ihrem Geschaftsfihrer auch angenommen.

Nach Inkrafttreten des WEG 2002 (1. 7. 2002) fasste die Mehrheit der Wohnungseigentiimer im Umlaufverfahren den
Beschluss, der Beklagten die Verwaltung bereits zum 31. 12. 2002 aufzuklindigen und gleichzeitig die
Gebadudeverwaltung Frieda R***** mit der Verwaltung der Liegenschaft zu betrauen. Dieser Beschluss wurde der
Beklagten mit Schreiben vom 9. 9. 2002 zur Kenntnis gebracht. Gleichzeitig wurde die Ubergabe der Unterlagen und
Guthaben gefordert. Die Beklagte verweigerte die Herausgabe der Urkunden und des Guthabens mit der Begriindung,
nach wie vor zum Hausverwalter bestellt zu sein, weil die Kiindigung zum 31. 12. 2002 nicht wirksam erfolgt sei. Das
Verwaltungsverhaltnis bestehe jedenfalls bis zum 31. 12. 2003.

Mit der am 14. 3. 2003 erhobenen Klage begehrt die Klagerin von der Beklagten die Herausgabe samtlicher
Verwaltungsunterlagen betreffend die bezeichnete Liegenschaft an die Hausverwaltung Frieda R***** Abrechnung
der Verwaltungstatigkeit und die Ubergabe der daraus resultierenden Guthaben an die Klagerin.

Die Klagerin stutzte sich darauf, durch das Inkrafttreten des WEG 2002 zur friheren Auflésung des auf funf Jahre
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befristeten Verwaltungsvertrags berechtigt worden zu sein. Einer Zustimmung der Beklagten, die zunachst zum
31. 12. 2003 ausgesprochene Kundigung aufzuheben, bedirfe es nicht. Im Beschluss der Klagerin, die
Verwaltervollmacht bereits zum 31. 12. 2002 aufzuklndigen, sei der notwendige contrarius actus enthalten. Es handle
sich im vorliegenden Fall nur um eine Modifikation des Kindigungstermins. Die Kindigung zum 31. 12. 2002 sei der
Beklagten zugegangen und damit wirksam geworden.

Die Beklagte bestritt das Klagebegehren wund beantragte dessen Abweisung. Die Mehrheit der
Wohnungseigentumer habe zum 31. 12. 2003 die Aufkiindigung des Verwaltungsvertrags ausgesprochen, welche mit
Zustimmung der Beklagten auch wirksam geworden sei. Daher kénne nicht neuerlich eine Aufkiindigung zu einem
friheren Termin, ndmlich zum 31. 12. 2002 erfolgen. Die erste Aufkindigung sei namlich bereits wirksam geworden.
Die Aufldsungsvereinbarung sei eine zweiseitig verbindliche Vereinbarung. Damit eine solche beseitigt werden kdnne,
bedlrfe es nicht blof3 eines contrarius actus in Form eines Mehrheitsbeschlusses der Miteigentiimer auf Aufhebung,
sondern auch noch dessen Annahme durch den Verwalter.

Die mittels Schreibens vom 9. 9. 2002 erklarte Aufkiindigung habe somit keine Rechtswirksamkeit entfaltet. Es bestehe
ein aufrechtes Vertragsverhaltnis zwischen den Parteien. Eine Beschlussfassung dahin, dass die
Verwaltungsunterlagen wahrend aufrechter Verwaltung dennoch einer anderen Verwaltung ausgefolgt werden sollten,
sei nicht erfolgt.

Eine Aufhebung des Verwaltungsvertrags ware nur aus wichtigen Griinden zuldssig. Solche seien seitens der klagenden
Partei nicht behauptet worden. Die Moglichkeit einer allfélligen Modifikation einer Aufkindigung durch
Inkrafttreten des WEG 2002 habe der Gesetzgeber nicht eingerdumt.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren aufgrund der oben wiedergegebenen Feststellungen ab.
Dies aus folgenden rechtlichen Erwagungen:

Vor Inkrafttreten des WEG 2002 héatte ein gemaR§ 18 Abs 2 WEG 1975 auf bestimmte Zeit bestellter Verwalter, sofern
er nicht auf kirzere Zeit als funf Jahre bestellt worden sei, nur mit Ablauf von finf Jahren ohne Angabe von Grinden
von der Mehrheit der Miteigentimer unter gleichzeitiger Bestellung eines neuen Verwalters gekindigt werden kénnen.
Dementsprechend habe die Mehrheit der Miteigentimer nach der damals geltenden Rechtslage den am 16. 3. 1998
auf die Dauer von funf Jahren abgeschlossenen Verwaltungsvertrag unter Beachtung der vorgeschriebenen
Funfjahresfrist rechtswirksam zum 31. 12. 2003 gekiindigt. Mit Zugang der Kindigung an den Verwalter sei diese
wirksam geworden. Nach Ausspruch der Kindigung habe der Verwalter wahrend der Kundigungsfrist Anspruch auf
Entlohnung und auf Ausiibung seiner Verwaltertatigkeit, sofern ihm nicht durch Mehrheitsbeschluss der Gemeinschaft
auch die AuslUbung der Verwaltertatigkeit untersagt werde. Durch die Aufkindigung entstehe daher ein zweiseitig
verbindliches Rechtsverhaltnis.Vor Inkrafttreten des WEG 2002 hatte ein gemaR Paragraph 18, Absatz 2, WEG 1975 auf
bestimmte Zeit bestellter Verwalter, sofern er nicht auf kirzere Zeit als finf Jahre bestellt worden sei, nur mit Ablauf
von funf Jahren ohne Angabe von Griinden von der Mehrheit der Miteigentiimer unter gleichzeitiger Bestellung eines
neuen Verwalters gekindigt werden kénnen. Dementsprechend habe die Mehrheit der Miteigentimer nach der
damals geltenden Rechtslage den am 16. 3. 1998 auf die Dauer von funf Jahren abgeschlossenen Verwaltungsvertrag
unter Beachtung der vorgeschriebenen Finfjahresfrist rechtswirksam zum 31. 12. 2003 geklndigt. Mit Zugang der
Kindigung an den Verwalter sei diese wirksam geworden. Nach Ausspruch der Kiindigung habe der Verwalter wahrend
der Kundigungsfrist Anspruch auf Entlohnung und auf Auslbung seiner Verwaltertatigkeit, sofern ihm nicht durch
Mehrheitsbeschluss der Gemeinschaft auch die Auslbung der Verwaltertatigkeit untersagt werde. Durch die
Aufkindigung entstehe daher ein zweiseitig verbindliches Rechtsverhaltnis.

Seit Inkrafttreten des WEG 2002 sei die Kiindigung eines auf langer als drei Jahre befristet abgeschlossenen Vertrags
schon vor Ablauf von drei Jahren ohne Angabe von Grinden unter Einhaltung einer dreimonatigen Frist zum Ende
jeder Abrechnungsperiode sowohl durch die Eigentimergemeinschaft als auch durch den Verwalter mdglich
(8 21 Abs 2 WEG). Fiir die Bestimmung des § 21 WEG 2002 sei keine Ubergangsregelung geschaffen worden, weshalb
sie gemal § 56 Abs 13 WEG 2002 auch fur zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes (1. 7. 2002) bereits
bestehende Verwaltungsvertrage gelte. Diese Bestimmung sei somit grundsatzlich auf den gegenstandlichen
Verwaltungsvertrag vom 16. 3. 1998 anzuwenden. Dieser sei aber bereits durch die zum 31. 12. 2003 fruher
ausgesprochene Kundigung beendet worden. Nach hdchstgerichtlicher Rechtsprechung bedirfe die Aufhebung einer
Kindigung des Verwaltersvertrags, sowie der Widerruf einer Kindigung eines contrarius actus, also im
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Falle des 8 21 Abs 1 und 2 WEG 2002 eines Mehrheitsbeschlusses der Mit- und Wohnungseigentimer Uber die
Wiederbestellung des Verwalters, die auch dessen Annahme voraussetze (5 Ob 41/93). Das bedeute, dass die dem
anderen Teil erklarte und diesem zugekommene Kiindigung nicht mehr einseitig widerrufen werden kénne. Es bedurfe
daher eine neuerliche Kiindigung der Zustimmung der beklagten Partei, in deren Rechtssphéare eingegriffen werde.
Deshalb sei die spater erklarte Kindigung zum 31. 12. 2002 unwirksam. Der Verwaltervertrag sei nach wie vor aufrecht.
Aus dem Titel der Beendigung des Verwaltervertrages sei die Beklagte nicht zur Herausgabe der Unterlagen
verpflichtet. Ein Mehrheitsbeschluss der Miteigentimer auf Untersagung der Verwaltertatigkeit wahrend der
Kiandigungsfrist sei nicht behauptet worden. Ebensowenig sei das Begehren auf die vorzeitige Auflésung des
Verwaltervertrags aus wichtigen Griinden gestltzt worden.Seit Inkrafttreten des WEG 2002 sei die Kiindigung eines auf
langer als drei Jahre befristet abgeschlossenen Vertrags schon vor Ablauf von drei Jahren ohne Angabe von Griinden
unter Einhaltung einer dreimonatigen Frist zum Ende jeder Abrechnungsperiode sowohl durch die
Eigentimergemeinschaft als auch durch den Verwalter moglich (Paragraph 21, Absatz 2, WEG). Fiur die
Bestimmung des Paragraph 21, WEG 2002 sei keine Ubergangsregelung geschaffen worden, weshalb sie
gemal Paragraph 56, Absatz 13, WEG 2002 auch fir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes (1. 7. 2002)
bereits bestehende Verwaltungsvertrage gelte. Diese Bestimmung sei somit grundsatzlich auf den gegenstandlichen
Verwaltungsvertrag vom 16. 3. 1998 anzuwenden. Dieser sei aber bereits durch die zum 31. 12. 2003 fruher
ausgesprochene Kindigung beendet worden. Nach hdchstgerichtlicher Rechtsprechung bedirfe die Aufhebung einer
Kindigung des Verwaltersvertrags, sowie der Widerruf einer Kindigung eines contrarius actus, also im
Falle des Paragraph 21, Absatz eins, und 2 WEG 2002 eines Mehrheitsbeschlusses der Mit- und Wohnungseigentiimer
Uber die Wiederbestellung des Verwalters, die auch dessen Annahme voraussetze (5 Ob 41/93). Das bedeute, dass die
dem anderen Teil erklarte und diesem zugekommene Kindigung nicht mehr einseitig widerrufen werden kénne. Es
bedirfe daher eine neuerliche Kiindigung der Zustimmung der beklagten Partei, in deren Rechtssphére eingegriffen
werde. Deshalb sei die spater erklarte Kiindigung zum 31. 12. 2002 unwirksam. Der Verwaltervertrag sei nach wie vor
aufrecht. Aus dem Titel der Beendigung des Verwaltervertrages sei die Beklagte nicht zur Herausgabe der Unterlagen
verpflichtet. Ein Mehrheitsbeschluss der Miteigentiimer auf Untersagung der Verwaltertatigkeit wahrend der
Kiandigungsfrist sei nicht behauptet worden. Ebensowenig sei das Begehren auf die vorzeitige Auflosung des
Verwaltervertrags aus wichtigen Griinden gestltzt worden.

Einer dagegen erhobenen Berufung gab das Gericht zweiter Instanz Folge und anderte das angefochtene Urteil dahin
ab, dass die Beklagte schuldig erkannt wurde, der klagenden Partei zuhanden des neu bestellten Verwalters samtliche
Verwaltungsunterlagen betreffend die bezeichnete Liegenschaft herauszugeben, die Abrechnung Uber ihre Tatigkeit zu
erstellen und die daraus resultierenden Guthaben der Wohnungseigentiimergemeinschaft zu Gbergeben.

Unter Wiedergabe der unterschiedlichen Kindigungsbestimmungen des &8 18 Abs 2 WEG 1975 und § 21 Abs 2
WEG 2002 vertrat das Berufungsgericht unter Bezug auf die erlauternden Bemerkungen der Regierungsvorlage
zu § 21 WEG 2002 wie schon das Erstgericht die Ansicht, dass das neue Kindigungsrecht des WEG 202 bereits fur zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehende Verwaltungsvertrage gelte. Das ergebe sich daraus, dass der
Gesetzgeber bewusst keine Ubergangsbestimmung geschaffen habe (8 56 Abs 13 WEG 2002). Nach der neuen
Bestimmung solle das Recht der Eigentimergemeinschaft zur vorzeitigen Kindigung eines auf mehr als drei Jahre
befristeten Verwaltungsvertrag ausgeweitet werden. Entgegen der bisherigen Rechtslage werde nunmehr nur eine
Bindungsdauer von drei Jahren akzeptiert; der EigentUmergemeinschaft solle das vorzeitige Kundigungsrecht also
bereits nach Ablauf von drei Jahren freistehen. Wegen fehlender besonderer Ubergangsbestimmungen miisse dieses
Recht auch dann der Eigentimergemeinschaft sofort nach Inkrafttreten des neuen Gesetzes zustehen,
wenn im Zeitpunkt des Inkrafttretens des WEG 2002 ein auf funf Jahre befristeter Verwaltungsvertrag vorliege. Die
Intention des Gesetzgebers sei es gewesen, eine langerfristige - nach dem WEG 1975 modgliche - Bindung
bereits ab dem Inkrafttreten des WEG 2002 vorzeitig zu beenden. Gerade das habe die klagende Partei mit der zum
31. 12. 2002 ausgesprochenen Kiindigung bewirken wollen. Entgegen der Ansicht der beklagten Partei sei im
vorliegenden Fall gerade keine Wiederbestellung des Verwalters wahrend der Kindigungsfrist beabsichtigt gewesen.
Nur in einem solchen Fall hatte es eines contrarius actus, also eines Mehrheitsbeschlusses und dessen Annahme durch
den Verwalter bedurft. Es habe daher auch hier zu gelten, dass eine Kundigung eine einseitige, blof3
empfangsbedurftige Willenserklarung des Machthabers sei. Den Intentionen des Gesetzgebers konne nicht
entnommen werden, dass ein im Hinblick auf die Gesetzeslage des WEG 1975 im Kundigungsstadium befindlicher
Verwaltervertrag nicht nach der neuen Gesetzeslage des WEG 2002 friher beendet werden kdnne. Ein Vertrauen in
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das ,zeitliche" Bestehen des Verwaltervertrages auf funf Jahre habe der Gesetzgeber offensichtlich nicht
schiitzenswert gefunden, indem er bewusst die Schaffung konkreter Ubergangsbestimmungen unterlassen habe. Im
Hinblick auf diese Umstande sei es daher der Klagerin nicht verwehrt gewesen, das bereits ins Auflésungsstadium
getretene Dauerschuldverhaltnis nach Inkrafttreten neuer Bestimmungen unter Einhaltung der neuen Termine und
Fristen neuerlich aufzulésen, sodass die Kundigung zum 31. 12. 2002 wirksam sei.Unter Wiedergabe der
unterschiedlichen Kuindigungsbestimmungen des Paragraph 18, Absatz 2, WEG 1975 und Paragraph 21, Absatz 2,
WEG 2002 vertrat das Berufungsgericht unter Bezug auf die erlduternden Bemerkungen der Regierungsvorlage
zu Paragraph 21, WEG 2002 wie schon das Erstgericht die Ansicht, dass das neue Kiindigungsrecht des WEG 202 bereits
fir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehende Verwaltungsvertrage gelte. Das ergebe sich daraus,
dass der Gesetzgeber bewusst keine Ubergangsbestimmung geschaffen habe (Paragraph 56, Absatz 13, WEG 2002).
Nach der neuen Bestimmung solle das Recht der Eigentimergemeinschaft zur vorzeitigen Kindigung eines auf
mehr als drei Jahre befristeten Verwaltungsvertrag ausgeweitet werden. Entgegen der bisherigen Rechtslage werde
nunmehr nur eine Bindungsdauer von drei Jahren akzeptiert; der EigentiUmergemeinschaft solle das vorzeitige
Kdndigungsrecht also bereits nach Ablauf von drei Jahren freistehen. Wegen fehlender besonderer
Ubergangsbestimmungen miisse dieses Recht auch dann der Eigentiimergemeinschaft sofort nach Inkrafttreten des
neuen Gesetzes zustehen, wenn im Zeitpunkt des Inkrafttretens des WEG 2002 ein auf funf Jahre befristeter
Verwaltungsvertrag vorliege. Die Intention des Gesetzgebers sei es gewesen, eine langerfristige - nach dem WEG 1975
mogliche - Bindung bereits ab dem Inkrafttreten des WEG 2002 vorzeitig zu beenden. Gerade das
habe die klagende Partei mit der zum 31. 12. 2002 ausgesprochenen Kindigung bewirken wollen. Entgegen der
Ansicht der beklagten Partei sei im vorliegenden Fall gerade keine Wiederbestellung des Verwalters wahrend der
Kiandigungsfrist beabsichtigt gewesen. Nur in einem solchen Fall hatte es eines contrarius actus, also eines
Mehrheitsbeschlusses und dessen Annahme durch den Verwalter bedurft. Es habe daher auch hier zu gelten, dass
eine Kiindigung eine einseitige, bloR empfangsbedurftige Willenserkldarung des Machthabers sei. Den Intentionen des
Gesetzgebers kdnne nicht entnommen werden, dass ein im Hinblick auf die Gesetzeslage des WEG 1975 im
Kidndigungsstadium befindlicher Verwaltervertrag nicht nach der neuen Gesetzeslage des WEG 2002 friher beendet
werden konne. Ein Vertrauen in das ,zeitliche" Bestehen des Verwaltervertrages auf funf Jahre habe der Gesetzgeber
offensichtlich nicht schiitzenswert gefunden, indem er bewusst die Schaffung konkreter Ubergangsbestimmungen
unterlassen habe. Im Hinblick auf diese Umstande sei es daher der Klagerin nicht verwehrt gewesen, das bereits ins
Auflosungsstadium getretene Dauerschuldverhdltnis nach Inkrafttreten neuer Bestimmungen unter Einhaltung der
neuen Termine und Fristen neuerlich aufzulsen, sodass die Kiindigung zum 31. 12. 2002 wirksam sei.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes EUR 4.000, nicht jedoch EUR 20.000
Ubersteige und - Uber nachtraglichen Antrag - dass die ordentliche Revision nach &8 502 Abs 1 ZPO zulassig sei. Die
Problematik der Verkirzung gesetzlich bestimmter Bindungsfristen fir eine einseitige Vertragsauflosung (Kindigung)
durch den Gesetzgeber und deren Auswirkung auf infolge Vertragsaufldsung bereits im Auflosungsstadium befindliche
Vertrage gehe, insbesondere wegen des Fehlens diesbeziiglicher Ubergangsregelungen, (iber den Einzelfall hinaus. Die
Frage betreffe nicht nur die Verkliirzung der Bindungsfrist fir die Aufkiindigung des Verwaltervertrages sondern auch
die VerkUrzung von Fristen zur Beendigung anderer Dauerschuldverhaltnisse. Aus dem Gesetz selbst ergebe sich eine
klare Anordnung der Rechtsfolge nicht.Das Berufungsgericht sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstandes EUR 4.000, nicht jedoch EUR 20.000 Ubersteige und - tber nachtraglichen Antrag - dass
die ordentliche Revision nach Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zulassig sei. Die Problematik der Verklrzung gesetzlich
bestimmter Bindungsfristen flr eine einseitige Vertragsauflésung (Kindigung) durch den Gesetzgeber und deren
Auswirkung auf infolge Vertragsauflosung bereits im Auflosungsstadium befindliche Vertrage gehe, insbesondere
wegen des Fehlens diesbeziiglicher Ubergangsregelungen, Uber den Einzelfall hinaus. Die Frage betreffe nicht nur die
Verklrzung der Bindungsfrist fir die Aufkiindigung des Verwaltervertrages sondern auch die Verkirzung von Fristen
zur Beendigung anderer Dauerschuldverhaltnisse. Aus dem Gesetz selbst ergebe sich eine klare Anordnung der
Rechtsfolge nicht.

Gegen dieses Urteil richtet sich dieRevision der Beklagten wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag
auf Abanderung im Sinne einer Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag
gestellt.

Die Klagerin beantragt die Revision zurlickzuweisen, in eventu ihr nicht Folge zu geben.
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Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist aus den vom Berufungsgericht bezeichneten Grinden zuldssig. Sie ist jedoch nicht berechtigt.
Zunachst soll kurz auf die zulassig gewahlte Verfahrensart eingegangen werden:

§ 52 Abs 1 Z 8 WEG 2002 verweist samtliche Streitigkeiten Uber die Wirksamkeit einer Verwalterkiindigung ins
AuBerstreitverfahren. Anspriche, bei denen die Wirksamkeit einer Verwalterkiindigung nur Vorfrage ist, sind daher im
Streitverfahren zu behandeln (vgl Wurth/Zingher/Kovanyi Miet- und Wohnrecht21 Rz 4 zu § 37 MRG). Wird etwa - wie
hier - die aus einer wirksamen Verwalterkiindigung resultierende Herausgabe von Verwaltungsunterlagen begehrt, ist
dieses Begehren also richtigerweise im Streitverfahren zu verfolgen.Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 8, WEG 2002
verweist samtliche Streitigkeiten Uber die Wirksamkeit einer Verwalterkindigung ins AuRerstreitverfahren. Anspriche,
bei denen die Wirksamkeit einer Verwalterkiindigung nur Vorfrage ist, sind daher im Streitverfahren zu behandeln
vergleiche Wurth/Zingher/Kovanyi Miet- und Wohnrecht21 Rz 4 zu Paragraph 37, MRG). Wird etwa - wie hier - die aus
einer wirksamen Verwalterkiindigung resultierende Herausgabe von Verwaltungsunterlagen begehrt, ist dieses

Begehren also richtigerweise im Streitverfahren zu verfolgen.

Zur Verwalterkiindigung im Ubergangsrecht des § 21 Abs 2 WEG 2002:Zur Verwalterkiindigung im Ubergangsrecht des
Paragraph 21, Absatz 2, WEG 2002:

Als Dauerschuldverhéltnis gilt fur den Verwaltungsvertrag die in8 18 WEG 1975 und & 21 WEG 2002 enthaltene
allgemeine Regel, wonach befristete Vertrage grundsatzlich nur der auBerordentlichen Kindigung aus wichtigen
Grunden unterliegen, unbefristete hingegen auch der ordentlichen Kiindigung. Diese Regel verdrangt die Anwendung
der 88 1020 f ABGB, welche die jederzeitige Widerrufbarkeit der Vollmacht zum Gegenstand haben (vgl H. Locker, Die
Wohnungseigenttiimergemeinschaft, 312 mwN). Eine jederzeitige Kindigung des befristeten Verwaltervertrags ist in
Abweichung von § 1021 ABGB nicht mdéglich. Um allerdings die Wohnungseigentiimer vor einer rechtsmissbrauchlich
langen Bindung zu schutzen, regelte 8 18 Abs 1 Z 2 WEG 1975 ein unabdingbares Recht der Mehrheit der
Miteigentimer, die auf funf Jahre und dartber hinaus befristete Verwaltung unter gleichzeitiger Bestellung eines
anderen Verwalters mit Ablauf von funf Jahren ohne Angabe von Gridnden jeweils zum 31. 12. aufzukundigen (vgl
Faistenberger/Barta/Call, Komm. z. WEG 1975 Rz 1 zu8 18 WEG). Das hatte im zeitlichen Geltungsbereich
des WEG 1975 zur Folge, dass bei Bestellung eines Verwalters auf kirzere als funfjahrige Dauer die Verwaltung ohne
Kdndigung mit Ablauf dieser Zeit endete. War dagegen der Verwalter auf funf Jahre oder auf langere bestimmte Zeit
bestellt, endete die Verwaltung nicht durch bloBen Zeitablauf. Um zu vermeiden, dass sich nach Ablauf der finf Jahre
die Verwaltung auf unbestimmte Zeit verlangert, musste sie von der Mehrheit geklindigt werden (vgl aaO Rz 9 und 10).
Ubrigens war diese Regelung auch fiir Verwaltungsvertrage anwendbar, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des
WEG 1975 (1. 9. 1975) bereits bestanden (8 29 Abs 2 WEG 1975).Als Dauerschuldverhdltnis gilt fur den
Verwaltungsvertrag die in Paragraph 18, WEG 1975 und Paragraph 21, WEG 2002 enthaltene allgemeine Regel, wonach
befristete Vertrage grundsatzlich nur der auBerordentlichen Kindigung aus wichtigen Grunden unterliegen,
unbefristete hingegen auch der ordentlichen Kiindigung. Diese Regel verdrangt die Anwendung der Paragraphen
1020, f ABGB, welche die jederzeitige Widerrufbarkeit der Vollmacht zum Gegenstand haben vergleiche H. Locker, Die
Wohnungseigentimergemeinschaft, 312 mwN). Eine jederzeitige Kiindigung des befristeten Verwaltervertrags ist in
Abweichung von Paragraph 1021, ABGB nicht moglich. Um allerdings die Wohnungseigentimer vor einer
rechtsmissbrauchlich langen Bindung zu schitzen, regelte Paragraph 18, Absatz eins, Ziffer 2, WEG 1975 ein
unabdingbares Recht der Mehrheit der Miteigentimer, die auf finf Jahre und darlber hinaus befristete Verwaltung
unter gleichzeitiger Bestellung eines anderen Verwalters mit Ablauf von funf Jahren ohne Angabe von Grinden jeweils
zum 31. 12. aufzukiindigen vergleiche Faistenberger/Barta/Call, Komm. z. WEG 1975 Rz 1 zu Paragraph 18, WEG). Das
hatte im zeitlichen Geltungsbereich des WEG 1975 zur Folge, dass bei Bestellung eines Verwalters auf kirzere als
finfjdhrige Dauer die Verwaltung ohne Kindigung mit Ablauf dieser Zeit endete. War dagegen der Verwalter
auf funf Jahre oder auf langere bestimmte Zeit bestellt, endete die Verwaltung nicht durch bloRen Zeitablauf. Um zu
vermeiden, dass sich nach Ablauf der finf Jahre die Verwaltung auf unbestimmte Zeit verlangert, musste sie von der
Mehrheit gekiindigt werden vergleiche aaO Rz 9 und 10). Ubrigens war diese Regelung auch fiir Verwaltungsvertrége
anwendbar, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des WEG 1975 (1. 9. 1975) bereits bestanden (Paragraph 29, Absatz
2, WEG 1975).

Die Eigentimergemeinschaft musste also im vorliegenden Fall, in dem ein Verwaltungsvertrag auf die Dauer
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von funf Jahren abgeschlossen war, zufolge 8 18 Abs 1 Z 2 WEG 1975 (,nicht auf kirzere Zeit als funf Jahre bestellt
worden ist") eine Verwalterkiindigung aussprechen, um die Beendigung des Verwaltervertrags zu bewirken. Ware dies
unterlassen worden, hatte sich die Bestellung eines solchen auf unbestimmte Zeit verwandelt. Damit hatte die ,erste"
Kdndigung nicht anderes zum Gegenstand, als die vertragliche Bekraftigung der vereinbarten flnfjahrigen
Befristung.Die Eigentimergemeinschaft musste also im vorliegenden Fall, in dem ein Verwaltungsvertrag auf die Dauer
von funf Jahren abgeschlossen war, zufolge Paragraph 18, Absatz eins, Ziffer 2, WEG 1975 (,nicht auf kurzere Zeit
als funf Jahre bestellt worden ist") eine Verwalterkiindigung aussprechen, um die Beendigung des Verwaltervertrags zu
bewirken. Ware dies unterlassen worden, hatte sich die Bestellung eines solchen auf unbestimmte Zeit verwandelt.
Damit hatte die ,erste" Kiindigung nicht anderes zum Gegenstand, als die vertragliche Bekraftigung der vereinbarten
fanfjahrigen Befristung.

Das Verwaltungsverhaltnis war noch nicht beendet, als die Eigentimergemeinschaft einen weiteren Beschluss auf
Kiandigung des Verwalterverhaltnisses zu einem um ein Jahr friher liegenden Zeitpunkt fasste. Es war damals blof3
befristet, sodass es entgegen der Rechtsansicht der Revisionswerberin zu den fur den urspringlichen
Verwaltungsvertrag geltenden gesetzlichen Bedingungen aufgekiindigt werden konnte. Wohl trifft es zu, dass eine
neuerliche Bestellung, die eine Verlangerung beinhaltet hatte, einer Zustimmung des Verwalters bedurft hatte
(vgl WoBI 1994, 155/30 [Call]). Dazu kam es im gegenstandlichen Fall aber nicht, wurde doch das Verwaltungsverhaltnis
entgegen einer friher abgegebenen Erklarung nicht verlangert, sondern verklrzt. Dazu bedurfte
es keiner Zustimmung des Verwalters. Ein bloRBer Widerruf gemdR§& 1020 ABGB bzw eine Abberufung
gemal § 18 WEG 1975, § 21 WEG 2002 ist namlich eine einseitige empfangsbedurftige Willenserklarung, die mit ihrem
Zugang an den Hausverwalter rechtswirksam wird (RIS-Justiz RS0013733).Das Verwaltungsverhaltnis war noch nicht
beendet, als die Eigentimergemeinschaft einen weiteren Beschluss auf Kindigung des Verwalterverhaltnisses zu
einem um ein Jahr friher liegenden Zeitpunkt fasste. Es war damals blol3 befristet, sodass es entgegen der
Rechtsansicht der Revisionswerberin zu den fir den urspringlichen Verwaltungsvertrag geltenden gesetzlichen
Bedingungen aufgekindigt werden konnte. Wohl trifft es zu, dass eine neuerliche Bestellung, die eine Verlangerung
beinhaltet hatte, einer Zustimmung des Verwalters bedurft hatte vergleiche WoBI 1994, 155/30 [Call]). Dazu kam es im
gegenstandlichen Fall aber nicht, wurde doch das Verwaltungsverhaltnis entgegen einer friher abgegebenen Erklarung
nicht verlangert, sondern verklrzt. Dazu bedurfte es keiner Zustimmung des Verwalters. Ein bloRBer Widerruf gemaf}
Paragraph 1020, ABGB bzw eine Abberufung gemal Paragraph 18, WEG 1975, Paragraph 21, WEG 2002 ist namlich
eine einseitige empfangsbedurftige Willenserklarung, die mit ihrem Zugang an den Hausverwalter rechtswirksam wird
(RIS-Justiz RS0013733).

Damit spricht - eine Willensbildung der Mehrheit der Wohnungseigentimer vorausgesetzt - nichts gegen die
Zulassigkeit einer Verklrzung des befristeten Verwaltungsverhdltnisses, sofern eine gesetzliche Grundlage dafir
gegeben ist.

Diese liegt in § 21 Abs 2 WEG 2002, in Kraft getreten mit 1. 7. 2002, vor. Wie die Vorinstanzen zutreffend erkannten, hat
der Gesetzgeber dazu bewusst keine spezielle Ubergangsregelung geschaffen (EB RV 989 BIgNR XXI. GP 57). Deshalb
gilt die neue Bestimmung gemaR § 56 Abs 13 WEG 2002 auch fir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des WEG 2002
bereits bestehende Verwaltungsvertrdge (vgl E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht Rz 2 zu§ 21 WEG; Rz 65 ff zu § 56). Sie ermdglicht die Kindigung eines auf mehr als drei Jahre
abgeschlossenen Verwaltungsvertrags nach Ablauf von drei Jahren. Dass der gegenstandliche Verwaltungsvertrag -
wenn auch durch eine frihere Kundigung auflésend bedingt - noch bestand, wurde bereits
ausgefuhrt.Diese liegt in Paragraph 21, Absatz 2, WEG 2002, in Kraft getreten mit 1. 7. 2002, vor. Wie die Vorinstanzen
zutreffend erkannten, hat der Gesetzgeber dazu bewusst keine spezielle Ubergangsregelung geschaffen
(EB Regierungsvorlage 989 BIgNR romisch 21 . Gesetzgebungsperiode 57). Deshalb gilt die neue Bestimmung
gemal Paragraph 56, Absatz 13, WEG 2002 auch fUr zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des WEG 2002 bereits
bestehende Verwaltungsvertridge vergleiche E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht Rz 2 zu Paragraph 21, WEG; Rz 65 ff zu Paragraph 56,). Sie ermdglicht die Kiindigung eines auf mehr als
drei Jahre abgeschlossenen Verwaltungsvertrags nach Ablauf von drei Jahren. Dass der gegenstandliche
Verwaltungsvertrag - wenn auch durch eine frihere Kindigung auflésend bedingt - noch bestand, wurde bereits
ausgefuhrt.

Es bestehen keinerlei Bedenken dagegen, die vorzeitige Kiindigungsmoglichkeit nach § 21 Abs 2 WEG 2002 auch dann
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zu bejahen, wenn die Befristung durch eine zusatzliche rechtsgeschaftliche Erklarung (hier die frahere
Aufhebungserklarung)  gefestigt  wurde.Es  bestehen  keinerlei Bedenken dagegen, die vorzeitige
Kdandigungsmoglichkeit nach Paragraph 21, Absatz 2, WEG 2002 auch dann zu bejahen, wenn die Befristung durch eine
zusatzliche rechtsgeschéaftliche Erklarung (hier die frihere Aufhebungserklarung) gefestigt wurde.

Darauf, wie die vorzeitige Beendigung befristeter Rechtsverhaltnisse im Gesellschaftsrecht oder im Arbeitsrecht zu
beurteilen ist, muss hier nicht eingegangen werden.

Der Revision war daher der Erfolg zu versagen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf 88 41, 50 ZPO.Die Kostenentscheidung grindet sich auf Paragraphen 41,, 50
ZPO.
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