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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofes
Hon. Prof. Dr. Langer als Vorsitzende und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und
die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei Mag Karoline H***** vertreten durch Mag. Karl Liebenwein, Rechtsanwalt in Wien, gegen die
beklagte Partei Daniela D***** vertreten durch Mag. GUnther Reiffenstuhl, Rechtsanwalt in Wien, wegen EUR 4.348,87
sA Uber die Revision der beklagten Partei (Revisionsinteresse EUR 4.113,53) gegen das Urteil des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 8. Oktober 2003, GZ 39 R 223/03p-20, womit das Urteil des
Bezirksgerichtes Josefstadt vom 25. April 2003, GZ 17 C 915/02w-15, abgeandert wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit EUR 399,74 (darin enthalten EUR 66,62 an USt)
bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin ist Mieterin, die Beklagte ist schlichte Miteigentimerin der Liegenschaft, auf dem das Haus erbaut ist. An
den Anteilen der Beklagten wurde die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gemaR § 24a Abs 2 WEG 1975
angemerkt. Wohnungseigentum wurde bis jetzt nicht begrindet. Aufgrund einer in Rechtskraft erwachsenen
Entscheidung der Schlichtungsstelle der Stadt Wien steht fest, dass der gesetzlich zuldssige Mietzins fur die von der
Klagerin gemietete Wohnung Uberschritten wurde und die Gesamtlberschreitung innerhalb eines bestimmten
Zeitraums den Klagsbetrag ausmacht.Die Klagerin ist Mieterin, die Beklagte ist schlichte Miteigentimerin der
Liegenschaft, auf dem das Haus erbaut ist. An den Anteilen der Beklagten wurde die Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentums gemaR Paragraph 24 a, Absatz 2, WEG 1975 angemerkt. Wohnungseigentum wurde bis jetzt
nicht begriindet. Aufgrund einer in Rechtskraft erwachsenen Entscheidung der Schlichtungsstelle der Stadt Wien steht
fest, dass der gesetzlich zulassige Mietzins fur die von der Klagerin gemietete Wohnung tberschritten wurde und die
GesamtUberschreitung innerhalb eines bestimmten Zeitraums den Klagsbetrag ausmacht.

Die Klagerin begehrt nun von der Beklagten die Ruckzahlung dieses Betrages.

Die Beklagte beantragte die Klagsabweisung mit der Begriindung, dass sie fur den Ruckforderungsanspruch nicht
allein passivlegitimiert sei, dieser sei vielmehr gegen alle Miteigentimer der Liegenschaft zu richten.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren - unter Abweisung des Mehrbegehrens - nur mit EUR 235,34 sA statt. Es
gelangte in rechtlicher Hinsicht zu dem Ergebnis, dass der Ruckforderungsanspruch gegen samtliche Miteigentiimer
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geltend zu machen sei. Da an dem Mietgegenstand Wohnungseigentum nur angemerkt sei, sei der Hauptmietvertrag
mit samtlichen Miteigentimern der Liegenschaft zustandegekommen, sodass das Klagebegehren nur dem
Miteigentumsanteil der Klagerin entsprechend zu Recht bestehe.

D a s Berufungsgericht anderte das angefochtene Urteil dahingehend ab, dass dem Klagebegehren zur Ganze
stattgegeben wurde. Ein Wohnungseigentumswerber begriinde bei Abschluss eines Mietvertrages tber die Wohnung,
an der ihm die Begrundung von Wohnungseigentum zugesagt worden sei, Hauptmiete mit den Eigentimern der
Liegenschaft. Dem Wohnungseigentumsbewerber wirden aber ebenso wie dem Wohnungseigentimer bereits mit der
Zusage von Wohnungseigentum die ausschlieBlichen Nutzungsbefugnisse und die zur Verwirklichung notwendigen
Verwaltungsbefugnisse eingerdaumt. lhm kdmen auch die Ertrégnisse der Wohnung zugute. Damit bestehe aber kein
rechtliches Interesse der anderen Miteigentimer - selbst wenn sie Mitvermieter seien - an der Gestaltung des
Mietzinses mitzuwirken und sich an einem MietzinsUberprufungsverfahren zu beteiligen. Auch wenn alle
Miteigentimer zur Rickzahlung des von einem einzelnen Wohnungseigentumsbewerber vorgeschriebenen Mietzinses
verpflichtet seien, weil der Haftungsfonds des Mieters nicht geschmalert werden solle, so kdnne dies nichts daran
andern, dass der Mieter diesbezlglich auch seinen Wohnungseigentumsbewerber allein in Anspruch nehmen kénne,
dem letztlich auch der unzuldssige Mietzins zugute gekommen sei. Der Mieter musse daher nicht alle Mit- und
Wohnungseigentiimer in Anspruch nehmen, er kénne dies bloR. Die Beklagte sei daher zur Rickzahlung des gesamten
von ihr unzulassig vereinnahmten Mietzinses verpflichtet.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die Revision zuldssig sei, weil zur Frage der Passivlegitimation des
Wohnungseigentumsbewerbers fur Mietzinsriickforderungsanspriiche keine héchstgerichtliche Judikatur bestehe.

Dagegen richtet sich - soweit mehr als EUR 235,34 zugesprochen wurden - die Revision der Beklagten mit einem
Abanderungsantrag, in eventu wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Klagerin beantragt der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist aus dem vom Rekursgericht genannten Grund zulassig, sie ist aber nicht berechtigt.

SchlieBt ein Wohnungseigentumsbewerber einen Mietvertrag tber die Wohnung, an der ihm die Begrindung von
Wohnungseigentum zugesagt wurde, ab, so begriindet er damit einen Hauptmietvertrag mit den Eigentimern der
Liegenschaft (§ 2 Abs 1 MRG). Das bedeutet, dass das Mietverhaltnis kraft Gesetzes mit allen Miteigentiimern und nicht
blo3 mit dem jeweiligen Wohnungseigentumsbewerber zustande kommt. Der Wohnungseigentumsbewerber erhalt
aber - wie sich aus dem zur Wohnungseigentumsbegriindung erforderlichen schriftlichen Einverstéandnis aller
Miteigentiimer zur Einrdumung des ausschlieBlichen Nutzungsrechtes ergibt - alle Nutzungs- und Verfligungsrechte in
Ansehung seines Wohnungseigentumsobjektes abgetreten (5 Ob 179/01m, SZ 70/256, WoBI 2001/133 ua, RIS-Justiz
RS0113241, RS0109175). Die bereits mit der Zusage von Wohnungseigentum verbundene Ubertragung der
ausschlie3lichen Nutzungsbefugnisse an einem bestimmten Objekt ldsst auch die korrespondierenden
gemeinschaftlichen Verwaltungsbefugnisse auf den Wohnungseigentumsbewerber Ubergehen. Nach redlicher
Verkehrsauffassung ist anzunehmen, dass sich die Partner eines Wohnungseigentumsvertrages im Zuge der Zusage
der Einrdumung ausschlielRlicher Nutzungsrechte auch darauf geeinigt haben, jeden einzelnen mit der notwendigen
Verwaltungsvollmacht zur Verwirklichung seines Nutzungsrechtes auszustatten, sofern die Interessen der anderen Mit-
und Wohnungseigentimer nicht gefahrdet sind (7 Ob 179/01m). Die mietvertraglichen Pflichten treffen jedoch alle
Miteigentiimer des Hauses gemeinsam. Die Rechtsposition des Mieters darf ndmlich durch die Abtretung einzelner
Vermieterrechte nicht geschmalert werden (5 Ob 297/99h, 5 Ob 208/00z). Ein Antrag nach § 37 Abs 1 Z 8 MRG kann
aber nur gegen alle Miteigentimer des Hauses gestellt werden, weil der Antragsinhalt gegen alle diese Personen
notwendiger Weise ein- und derselbe sein muss (RIS-Justiz RS0083777). Da aber das Verfahren nach § 37 Abs 1 Z 8
MRG in erster Linie den Wohnungseigentumsbewerber der vermieteten Wohnung betrifft und ihm zufolge § 20 Abs 1
Z 1 WEG iVm § 23 Abs 4 WEG 1975 (nunmehr § 37 Abs 5 iVm 8§16 Abs 1 WEG 2002) die Ertrégnisse der Wohnung
zustehen, kommt ihm die Verwaltungsvollmacht zu, sodass er Schritte zur Fortfihrung des Verfahrens setzen kann
und sohin rechtsmittellegitimiert ist (5 Ob 179/01m).Schliel3t ein Wohnungseigentumsbewerber einen Mietvertrag
Uber die Wohnung, an der ihm die Begrindung von Wohnungseigentum zugesagt wurde, ab, so begriindet er damit
einen Hauptmietvertrag mit den Eigentimern der Liegenschaft (Paragraph 2, Absatz eins, MRG). Das bedeutet, dass
das Mietverhdltnis kraft Gesetzes mit allen Miteigentimern wund nicht bloB mit dem jeweiligen
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Wohnungseigentumsbewerber zustande kommt. Der Wohnungseigentumsbewerber erhalt aber - wie sich aus dem zur
Wohnungseigentumsbegrindung erforderlichen schriftlichen Einverstandnis aller Miteigentimer zur Einrdumung des
ausschliel3lichen Nutzungsrechtes ergibt - alle Nutzungs- und Verfugungsrechte in Ansehung seines
Wohnungseigentumsobjektes abgetreten (5 Ob 179/01m, SZ 70/256, WoBl 2001/133 ua, RIS-JustizRS0113241,
RS0109175). Die bereits mit der Zusage von Wohnungseigentum verbundene Ubertragung der ausschlieRlichen
Nutzungsbefugnisse an einem bestimmten Objekt l3sst auch die korrespondierenden gemeinschaftlichen
Verwaltungsbefugnisse auf den Wohnungseigentumsbewerber Ubergehen. Nach redlicher Verkehrsauffassung ist
anzunehmen, dass sich die Partner eines Wohnungseigentumsvertrages im Zuge der Zusage der Einrdumung
ausschlielicher Nutzungsrechte auch darauf geeinigt haben, jeden einzelnen mit der notwendigen
Verwaltungsvollmacht zur Verwirklichung seines Nutzungsrechtes auszustatten, sofern die Interessen der anderen Mit-
und Wohnungseigentimer nicht gefahrdet sind (7 Ob 179/01m). Die mietvertraglichen Pflichten treffen jedoch alle
Miteigentiimer des Hauses gemeinsam. Die Rechtsposition des Mieters darf namlich durch die Abtretung einzelner
Vermieterrechte nicht geschmalert werden (5 Ob 297/99h, 5 Ob 208/00z). Ein Antrag nach Paragraph 37, Absatz eins,
Ziffer 8, MRG kann aber nur gegen alle Miteigentimer des Hauses gestellt werden, weil der Antragsinhalt gegen alle
diese Personen notwendiger Weise ein- und derselbe sein muss (RIS-Justiz RS0083777). Da aber das Verfahren
nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG in erster Linie den Wohnungseigentumsbewerber der vermieteten
Wohnung betrifft und ihm zufolge Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, WEG in Verbindung mit Paragraph 23, Absatz
4, WEG 1975 (nunmehr Paragraph 37, Absatz 5, in Verbindung mit 816 Absatz eins, WEG 2002) die Ertragnisse der
Wohnung zustehen, kommt ihm die Verwaltungsvollmacht zu, sodass er Schritte zur Fortfihrung des Verfahrens
setzen kann und sohin rechtsmittellegitimiert ist (5 Ob 179/01m).

Fur den vorliegenden Fall bedeutet dies, dass die Rechtsposition des den unzuldssig zuviel bezahlten Mietzins
zurlckfordernden Mieters durch den bestehenden Wohnungseigentumsbewerberstatus nicht geschmalert werden
darf, ihm also alle Vermieter fUr die Rlckforderung haften. Das heilst aber nicht, dass der Mieter seine
Ruckforderungsanspriiche gegen alle Vermieter erheben muss. Nimmt er nur den einen Miteigentimer in Anspruch,
dem die ausschlief3lichen Nutzungsrechte an der Wohnung durch die tbrigen Miteigentimer abgetreten wurden, so
ist dieser auch allein dafur passivlegitimiert. Da ihm bereits allein die Ertragnisse aus der Wohnung zustehen, ist er
durch die Uberhdhte Mietzinszahlung auch allein bereichert. Die Ubrigen Miteigentimer sind lediglich der
Haftungsfonds des Mieters insoweit als die Ubrigen Vermieter kraft Gesetzes nach § 2 Abs 1 MRG haften. Dies hat das
Rekursgericht zutreffend erkannt.Fir den vorliegenden Fall bedeutet dies, dass die Rechtsposition des den unzuldssig
zuviel bezahlten Mietzins zurlickfordernden Mieters durch den bestehenden Wohnungseigentumsbewerberstatus
nicht geschmaélert werden darf, ihm also alle Vermieter fur die Ruckforderung haften. Das heil3t aber nicht, dass der
Mieter seine Rickforderungsanspriiche gegen alle Vermieter erheben muss. Nimmt er nur den einen Miteigentimer in
Anspruch, dem die ausschlieBlichen Nutzungsrechte an der Wohnung durch die Ubrigen Miteigentimer abgetreten
wurden, so ist dieser auch allein dafur passivlegitimiert. Da ihm bereits allein die Ertragnisse aus der Wohnung
zustehen, ist er durch die Uberhdhte Mietzinszahlung auch allein bereichert. Die Gbrigen Miteigentimer sind lediglich
der Haftungsfonds des Mieters insoweit als die Gbrigen Vermieter kraft Gesetzes nach Paragraph 2, Absatz eins, MRG
haften. Dies hat das Rekursgericht zutreffend erkannt.

Der Revision war daher der Erfolg zu versagen.

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