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@ Veroffentlicht am 26.02.2002

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch 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 auRerstreitigen Mietrechtsangelegenheit
der Antragsteller 1. Sibylle P***** 2 Erich P***** beide vertreten durch Michaela Schinnagl, Mietervereinigung
Osterreichs, ReichsratsstraRe 15, 1010 Wien, wider die Antragsgegner 1. P¥**¥* GmbH, ***** vertreten durch Dr.
Andreas Doschek, Rechtsanwalt in Wien, 2. Eva-Maria P***** 3 Gertraude P***** diese vertreten durch Gustav Petri
& Co Immobilientreuhandgesellschaft mbH, Heglgasse 13/21, 1010 Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 2 MRG iVm 8§ 6 Abs 2
MRG, Uber den Revisionsrekurs der Erstantragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes flr
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 12. September 2001, GZ 39 R 235/01z-14, womit der Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes Josefstadt vom 23. April 2001, GZ 17 Msch 33/00p-9, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste
Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch 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 auRerstreitigen Mietrechtsangelegenheit der Antragsteller 1.
Sibylle P***** 2  Erich P***** peide vertreten durch Michaela Schinnagl, Mietervereinigung Osterreichs,
Reichsratsstralle 15, 1010 Wien, wider die Antragsgegner 1. P***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Andreas
Doschek, Rechtsanwalt in Wien, 2. Eva-Maria P***** 3 Gertraude P***** diese vertreten durch Gustav Petri & Co
Immobilientreuhandgesellschaft mbH, Heglgasse 13/21, 1010 Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 2, MRG in
Verbindung mit Paragraph 6, Absatz 2, MRG, Uber den Revisionsrekurs der Erstantragsgegnerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 12. September 2001, GZ 39 R
235/01z-14, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 23. April 2001, GZ 17 Msch 33/00p-9,
bestatigt wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs der Erstantragsgegnerin wird zurtiickgewiesen.
Text

Begrindung:

Mit Entscheidung der zentralen Schlichtungsstelle vom 14. 9. 1999 wurde den Antragsgegnern als Eigentimern des
Hauses ***** jn***** dje DurchfUhrung diverser Arbeiten nach & 6 Abs 1 MRG aufgetragen. Weil am 23. 4. 2001, somit
1 3% Jahre spater, die Arbeiten nur teilweise begonnen worden waren, bestellte das Erstgericht Uber Begehren der
antragstellenden Mieter gemalR8 6 Abs 2 MRG einen Zwangsverwalter. Das Rekursgericht bestatigte diese
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Entscheidung. Es erachtete das Vorbringen der Antragsgegner, Vorarbeiten zur Sanierung des Objektes seien bereits
durchgefiihrt worden und zwar sei an der Fassade Putz abgeschlagen worden, es habe jedoch Probleme mit den
Minderheitseigentimern gegeben, nunmehr sei jedoch beabsichtigt, aufgrund neuer Forderungsbestimmungen die
Arbeiten zUgig in Angriff zu nehmen und ein § 18-Verfahren bei der Schlichtungsstelle einzuleiten, ein zusatzliches
Problem sei, dass das Haus unter Denkmalschutz stehe und daher samtliche Arbeiten mit der Behdrde abgesprochen
werden mussten, als nicht ausreichend, um eine Exekutionsfihrung nach 8 6 Abs 2 MRG abzuwenden. Sei erwiesen,
dass die Arbeiten im Entscheidungszeitpunkt nicht durchgeflihrt seien, sei es Sache des Vermieters, alle zu einer
Antragssabweisung fihrenden Umstande zu behaupten und zu beweisen. Das setze den Nachweis der Sicherstellung
der ehebaldigsten Fertigstellung der Arbeiten voraus. Um den naheliegenden Verdacht seiner Verzdgerungsabsicht zu
entkraften, habe der Antragsgegner nachzuweisen, dass bereits konkrete Schritte zur Fertigstellung erfolgt seien, wie
etwa die Aufnahme von Kapital oder die Erteilung von Auftrédgen. Das Rekursgericht erklarte den Revisionsrekurs an
den Obersten Gerichtshof fur zulassig, weil noch keine héchstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage bestehe, unter
welchen Voraussetzungen der sdumige Vermieter die Bestellung eines Zwangsverwalters nach§ 6 Abs 2 MRG
abwenden kdénne.Mit Entscheidung der zentralen Schlichtungsstelle vom 14. 9. 1999 wurde den Antragsgegnern als
Eigentimern des Hauses ***** jn***** dje Durchfihrung diverser Arbeiten nach Paragraph 6, Absatz eins, MRG
aufgetragen. Weil am 23. 4. 2001, somit 1 34 Jahre spater, die Arbeiten nur teilweise begonnen worden waren, bestellte
das Erstgericht Uber Begehren der antragstellenden Mieter gemall Paragraph 6, Absatz 2, MRG einen
Zwangsverwalter. Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung. Es erachtete das Vorbringen der Antragsgegner,
Vorarbeiten zur Sanierung des Objektes seien bereits durchgefihrt worden und zwar sei an der Fassade Putz
abgeschlagen worden, es habe jedoch Probleme mit den Minderheitseigentimern gegeben, nunmehr sei jedoch
beabsichtigt, aufgrund neuer Férderungsbestimmungen die Arbeiten ziigig in Angriff zu nehmen und ein Paragraph 18
-, funf e, r, f, a, h, r, e, n, bei der Schlichtungsstelle einzuleiten, ein zusatzliches Problem sei, dass das Haus unter
Denkmalschutz stehe und daher samtliche Arbeiten mit der Behorde abgesprochen werden mussten, als nicht
ausreichend, um eine Exekutionsfihrung nach Paragraph 6, Absatz 2, MRG abzuwenden. Sei erwiesen, dass die
Arbeiten im Entscheidungszeitpunkt nicht durchgefiihrt seien, sei es Sache des Vermieters, alle zu einer
Antragssabweisung fihrenden Umstande zu behaupten und zu beweisen. Das setze den Nachweis der Sicherstellung
der ehebaldigsten Fertigstellung der Arbeiten voraus. Um den naheliegenden Verdacht seiner Verzégerungsabsicht zu
entkraften, habe der Antragsgegner nachzuweisen, dass bereits konkrete Schritte zur Fertigstellung erfolgt seien, wie
etwa die Aufnahme von Kapital oder die Erteilung von Auftrédgen. Das Rekursgericht erklarte den Revisionsrekurs an
den Obersten Gerichtshof fur zulassig, weil noch keine hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage bestehe, unter
welchen Voraussetzungen der sdumige Vermieter die Bestellung eines Zwangsverwalters nach Paragraph 6, Absatz 2,
MRG abwenden konne.

Rechtliche Beurteilung

Entgegen der Ansicht des Rekursgerichtes liegt im vorliegenden Fall eine erhebliche Rechtsfrage im Sinn des§ 528 Abs
1 ZPO, die eine Befassung des Obersten Gerichtshofes zuldassig machen wirde, nicht vorEntgegen der Ansicht des
Rekursgerichtes liegt im vorliegenden Fall eine erhebliche Rechtsfrage im Sinn des Paragraph 528, Absatz eins, ZPO,
die eine Befassung des Obersten Gerichtshofes zulassig machen wirde, nicht vor.

Der Bestimmung des8& 6 Abs 2 MRG ist mit Klarheit zu entnehmen, dass die Bestellung eines Verwalters zur
Vollstreckung eines Titels nach§ 6 Abs 1 MRG nur voraussetzt, dass trotz Verstreichens der gesetzten Frist die
Durchfuhrung der Arbeiten unterblieben ist und der Antrag im Exekutionstitel Deckung findet. Wahrend bei
Bewilligung einer Exekution nach den Bestimmungen der Exekutionsordnung vom Exekutionsrichter nicht zu prifen
ist, ob die begehrte Leistung bereits erbracht wurde oder nicht, tragt§ 6 Abs 2 MRG eine solche Prufung auf.Der
Bestimmung des Paragraph 6, Absatz 2, MRG ist mit Klarheit zu entnehmen, dass die Bestellung eines Verwalters zur
Vollstreckung eines Titels nach Paragraph 6, Absatz eins, MRG nur voraussetzt, dass trotz Verstreichens der gesetzten
Frist die Durchfihrung der Arbeiten unterblieben ist und der Antrag im Exekutionstitel Deckung findet. Wahrend bei
Bewilligung einer Exekution nach den Bestimmungen der Exekutionsordnung vom Exekutionsrichter nicht zu prufen
ist, ob die begehrte Leistung bereits erbracht wurde oder nicht, tragt Paragraph 6, Absatz 2, MRG eine solche Prifung
auf.

Im Anlassfall steht aber unstrittig fest, dass nur Vorarbeiten fir die aufgetragenen Sanierungsarbeiten durchgefihrt
wurden. Folgend Wurth in Rummel Il Rz 5 zu8 6 MRG und Krejci in HdB 226 hat der erkenende Senat bereits
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ausgesprochen, dass dann, wenn mit der alsbaldigen Schaffung einer Sachlage zu rechnen ist, bei der die bewilligte
Zwangsverwaltung ohnedies nach § 6 Abs 3 Z 3 MRG bald einzustellen sein wurde, der Exekutionsantrag ungeachtet
der abgelaufenen Frist abgewiesen werden kann (vgl MietSlg 40.259). Dass davon im vorliegenden Fall bei einer derart
langen Saumnis mit der Durchfuhrung der aufgetragenen Arbeiten und fehlender Sicherstellung der Finanzierung der
Arbeiten keine Rede sein kann, versteht sich von selbst.Im Anlassfall steht aber unstrittig fest, dass nur Vorarbeiten fur
die aufgetragenen Sanierungsarbeiten durchgefuhrt wurden. Folgend Wirth in Rummel rémisch Il Rz 5 zu Paragraph
6, MRG und Krejci in HdB 226 hat der erkenende Senat bereits ausgesprochen, dass dann, wenn mit der alsbaldigen
Schaffung einer Sachlage zu rechnen ist, bei der die bewilligte Zwangsverwaltung ohnedies nach Paragraph 6, Absatz 3,
Ziffer 3, MRG bald einzustellen sein wirde, der Exekutionsantrag ungeachtet der abgelaufenen Frist abgewiesen
werden kann vergleiche MietSlg 40.259). Dass davon im vorliegenden Fall bei einer derart langen Saumnis mit der
Durchfiihrung der aufgetragenen Arbeiten und fehlender Sicherstellung der Finanzierung der Arbeiten keine Rede sein
kann, versteht sich von selbst.

Die vorliegende Entscheidung ist also entgegen der Ansicht des Rekursgerichtes keineswegs von der Beantwortung
erheblicher Rechtsfragen im Sinn des § 528 Abs 1 ZPO abhangig.Die vorliegende Entscheidung ist also entgegen der
Ansicht des Rekursgerichtes keineswegs von der Beantwortung erheblicher Rechtsfragen im Sinn des Paragraph 528,
Absatz eins, ZPO abhangig.

Damit erweist sich das Rechtsmittel der Erstantragsgegnerin als unzulassig.
Anmerkung
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