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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 aul3erstreitigen Mietrechtssache des
Antragstellers Johannes W***** vertreten durch Josef Cser, Mietervereinigung Osterreichs, WahringerstraRe 41, 1090
Wien, wider die Antragsgegner 1. Hildegard ***** 2 Kar| H***** 3 Herta H***** 4. Mag. Karl Rainer R***** 5_Sijlvia
Caroline R***** 6 _Eva Maria T***** 7. Margarete G***** 8. Abdelhaliem H***** 9 Eva H***** 10. Andrew Lloyd

K#**** 11. Daniela D*****, 12, Kurt pr*#*¥%*,

13. Hans H***** 14, Eva Maria R***** 15  Alexandra S***** 16, Josef H***** 17 Josefine H***** 18 |van E*x****
19. Rita L*¥****,

20. Ferdinand H#***#** 21 #***¥*gasel|lschaft mbH, ***** 22 Ing. Robert W***** 23 Mag. Walpurga W***** 24,
Michael K*¥**** 25 S*¥*** Gesellschaft mbH & Co KG, ***** 26. Mag. Madeleine H***** 27 Rudolf R***** 28,
Engelbert L*****, Erstantragsgegnerin vertreten durch Brand, Lang, Breitmayer, Rechtsanwaltspartnerschaft in Wien
4,5.,6.,7,10,11,12,15,, 16,17, 19., 20., 22., 23., 24. Antragsgegner vertreten durch die Hausverwaltung Dr. Peter
Dirnbacher, Fuhrmanngasse 17, 1080 Wien, 25. Antragsgegner vertreten durch den personlich haftenden
Gesellschafter Gustav G***** wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge des Rekurses der Erstantragsgegnerin gegen den
Beschluss des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 25. April 2001, GZ 39 R 46/01f-48,
womit der Rekurs der Erstantragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 30.
November 2000, GZ 17 Msch 49/99m-42, zurlckgewiesen wurde, folgenden20. Ferdinand H#***** 21,
**x¥*gesellschaft mbH, ***** 22 Ing. Robert W***** 23 Mag. Walpurga W***** 24 Michael K¥**** 25 S¥kxi*
Gesellschaft mbH & Co KG, ***** 26, Mag. Madeleine H***** 27  Rudolf R***** 28 Engelbert L*****
Erstantragsgegnerin vertreten durch Brand, Lang, Breitmayer, Rechtsanwaltspartnerschaft in Wien 4., 5., 6., 7.,10., 11,
12., 15, 16., 17., 19., 20., 22., 23., 24. Antragsgegner vertreten durch die Hausverwaltung Dr. Peter Dirnbacher,
Fuhrmanngasse 17, 1080 Wien, 25. Antragsgegner vertreten durch den personlich haftenden Gesellschafter Gustav
G***** wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge des Rekurses der Erstantragsgegnerin gegen den
Beschluss des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 25. April 2001, GZ 39 R 46/01f-48,
womit der Rekurs der Erstantragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 30.
November 2000, GZ 17 Msch 49/99m-42, zurtickgewiesen wurde, folgenden

Beschluss
gefasst:

Spruch
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Dem Rekurs wird Folge gegeben, der angefochtene Beschluss aufgehoben und dem Rekursgericht die Entscheidung
Uber den Rekurs der Erstantragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 30. November
2000, GZ 17 Msch 49/99m-42, unter Abstandnahme vom gebrauchten Zurickweisungsgrund aufgetragen.

Text
Begrindung:

Die Antragsgegner sind Eigentimer des Hauses H***** jn *****_ Mit den Anteilen der Erstantragsgegnerin verbunden
ist die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum an den Wohnungen top Nr 31, 32 und

33. Diese Objekte wurden von ihr zu einer Wohnung zusammengelegt und mit Mietvertrag vom 18. 6. 1996 an den
Antragsteller zu einem Mietzins von monatlich S 10.300 zuzuglich Betriebskosten und USt vermietet, wobei das
Mietverhaltnis auf drei Jahre befristet wurde.

Mit dem verfahrenseinleitenden Antrag begehrt der Antragsteller die Uberprifung des vereinbarten Mietzinses auf
seine GesetzmaRigkeit unter Berlcksichtigung des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der Wohnung im Zeitpunkt
der Vermietung. Den Antrag richtete es gegen alle Miteigentimer der Liegenschaft.

Die Erstantragsgegnerin begehrte die Abweisung des Antrags unter Hinweis darauf, dass gemaR38 16 Abs 1 Z 4 MRG
die Vereinbarung eines angemessenen Mietzinses zulassig sei. Der vereinbarte Mietzins Ubersteige diesen nicht.Die
Erstantragsgegnerin begehrte die Abweisung des Antrags unter Hinweis darauf, dass gemaR Paragraph 16, Absatz
eins, Ziffer 4, MRG die Vereinbarung eines angemessenen Mietzinses zuldssig sei. Der vereinbarte Mietzins Ubersteige
diesen nicht.

Die von der Hausverwaltung vertretenen Antragsgegner bestritten ihre Vermieterposition, die Wohnung sei von der
Erstantragsgegnerin dem Antragsteller vermietet worden. Fur die Erstantragsgegnerin sei die Zusage der Einrdumung
von Wohnungseigentum grundbucherlich angemerkt. Sie habe die alleinige Verfligungsgewalt tber die Wohnung und

die von ihr eingenommenen Mietzinse.

Das Erstgericht stellte gegeniiber den Antragsgegnern differenziert nach Zeitrdumen eine Uberschreitung des
gesetzlich zuldssigen ZinsausmaBes durch Vorschreibung eines Hauptmietzinses von S 10.300 zuziglich USt um
monatlich S 6.387,32 zuzlglich USt fest. Ausgehend von seinen Feststellungen Uber den Ausstattungszustand, die
GrolRe und den Erhaltungszustand der Wohnung gelangte das Erstgericht unter Einordnung der Wohnung in Kategorie
C sowie diversen Zu- und Abschlagen zum und vom Richtwertmietzins zu einem zuldssigen Hauptmietzins von S 33,73

pro m**2, wovon ein weiterer Abschlag von 20 % fur die Befristung vorzunehmen sei.

Gegen diesen Sachbeschluss erhob ausschlie3lich die Erstantragsgegnerin Rekurs mit dem Begehren auf ganzliche

Antragsabweisung.

Mit dem angefochtenen Beschluss wies das Rekursgericht den Rekurs zurlick. Ungeachtet des Umstandes, dass im
Innenverhaltnis zwischen den Miteigentimern der Liegenschaft der Erstantragsgegnerin die alleinige Nutzung der
Objekte top Nr 31 bis 33 im Zusammenhang mit der Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum an den
Wohnungen eingerdumt worden sei, seien samtliche Miteigentimer des Hauses als Vermieter anzusehen, weil noch
schlichtes Miteigentum bestehe. Jedenfalls treffe dies auf die 1. bis 24. Antragsgegner zu.

Im Verfahren auf Uberprifung des Hauptmietzinses kénne dieser bzw eine Mietzinsiberschreitung nur allen
Vermietern gegenuber einheitlich festgestellt werden (WoBlI 1996/55). In derartigen Verfahren sei ein
Minderheitseigentimer weder legitimiert, allein die Rechtssache von der Schlichtungsstelle zu Gericht abzuziehen
(MietSlg 48.434) noch Rechtsmittel zu erheben (immolex 1997/14) und zwar auch dann nicht, wenn er zur Riickzahlung
von Mietzinsen verpflichtet wurde (5 Ob 17/96).

Der Erstantragsgegnerin, die Miteigentimer zu 1429/21.399 Anteilen sei, fehle es daher an der Legitimation zur
Erhebung eines Rekurses. Ihr unzulassiges Rechtsmittel sei daher zurtickzuweisen.

Gegen diesen Beschluss richtet sich der Rekurs der Erstantragsgegnerin wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit
dem Antrag auf Abdnderung im Sinn einer Aufhebung des angefochtenen Beschlusses und Zurlckverweisung der
Rechtssache an das Rekursgericht zur neuerlichen Entscheidung Uber den Rekurs der Erstantragsgegnerin.
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Der Rekurs ist in analoger Anwendung des§ 519 Abs 1 ZPO jedenfalls zulassig (MietSlg 45.499, 47.541, 47.682)Der
Rekurs ist in analoger Anwendung des Paragraph 519, Absatz eins, ZPO jedenfalls zulassig (MietSlg 45.499, 47.541,
47.682).

Rechtliche Beurteilung
Das Rechtsmittel der Erstantragsgegnerin ist auch berechtigt.

Bei derzeit geltender Rechtslage begriindet ein Wohnungseigentumsbewerber bei Abschluss eines Mietvertrages tber
die Wohnung, an der ihm die Begriindung von Wohnungseigentum zugesagt wurde, Hauptmiete "mit dem Eigentimer
der Liegenschaft" (8 2 Abs 1 zweiter Satz MRG), was bedeutet, dass das Mietverhaltnis kraft Gesetzes mit allen
Miteigentimern und nicht bloB mit dem jeweiligen Wohnungseigentumsbewerber zustandekommt. Der
Wohnungseigentumsbewerber erhdlt aber, wie sich aus dem zur Wohnungseigentumsbegriindung erforderlichen
schriftlichen Einverstandnis aller Miteigentimer zur Einrdumung des ausschliel3lichen Nutzungsrechtes ergibt, alle
Nutzungs- und Verfligungsrechte in Ansehung seines Wohnungseigentumsobjekts abgetreten (SZ 70/256 = WoBI
1998/121; WoBI 2001/133 ua).Bei derzeit geltender Rechtslage begrindet ein Wohnungseigentumsbewerber bei
Abschluss eines Mietvertrages Uber die Wohnung, an der ihm die Begriindung von Wohnungseigentum zugesagt
wurde, Hauptmiete "mit dem Eigentimer der Liegenschaft" (Paragraph 2, Absatz eins, zweiter Satz MRG), was
bedeutet, dass das Mietverhaltnis kraft Gesetzes mit allen Miteigentimern und nicht blof3 mit dem jeweiligen
Wohnungseigentumsbewerber zustandekommt. Der Wohnungseigentumsbewerber erhdlt 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
Wohnungseigentumsobjekts abgetreten (SZ 70/256 = WoBI 1998/121; WoBI 2001/133 ua).

Die bereits mit der Zusage von Wohnungseigentum verbundene Ubertragung der ausschlieRlichen
Nutzungsbefugnisse an einem bestimmten Objekt lasst auch die korrespondierenden gemeinschaftlichen
Verwaltungsbefugnisse auf den Wohnungseigentumsbewerber Ubergehen. Nach redlicher Verkehrsibung ist
anzunehmen, dass sich die Partner eines Wohnungseigentumsvertrages im Zuge der Zusage der Einrdaumung
ausschliel3licher 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 (WoBI 2000/152 mit Zustimmung Call). Der erkennende Senat hat
daher in einem Verfahren nach 8 37 Abs 1 Z 13 iVm 8 45 MRG einem einzelnen Wohnungseigentimer das Recht
zugestanden Schritte zur Einleitung (Anrufung des Gerichtes nach § 40 MRG) und Fortfihrung des Verfahrens
(Erhebung eines Rechtsmittels) zu setzen, weil es in einem Verfahren Uber die Vorschreibung von Erhaltungsbeitrag
primdr um einen Interessenausgleich zwischen dem Mieter und demjenigen gehe, der den Mietzins lukriere.Die
bereits mit der Zusage von Wohnungseigentum verbundene Ubertragung der ausschlieRlichen Nutzungsbefugnisse an
einem bestimmten Objekt ldsst auch die korrespondierenden gemeinschaftlichen Verwaltungsbefugnisse auf den
Wohnungseigentumsbewerber Ubergehen. Nach redlicher Verkehrstibung 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
(WoBI 2000/152 mit Zustimmung Call). Der erkennende Senat hat daher in einem Verfahren nach Paragraph 37, Absatz
eins, Ziffer 13, in Verbindung mit Paragraph 45, MRG einem einzelnen Wohnungseigentiimer das Recht zugestanden
Schritte zur Einleitung (Anrufung des Gerichtes nach Paragraph 40, MRG) und Fortfihrung des Verfahrens (Erhebung
eines Rechtsmittels) zu setzen, weil es in einem Verfahren Uber die Vorschreibung von Erhaltungsbeitrag primar um
einen Interessenausgleich zwischen dem Mieter und demjenigen gehe, der den Mietzins lukriere.

Die Ubrigen Miteigentimer sind nicht nur dem Verfahren infolge ihrer Vermieterposition als Parteien beizuziehen, weil
eine Feststellung des zu leistenden Hauptmietzinses immer nur allen Vermietern gegentiber einheitlich erfolgen kann
(vgl WoBI 1996/55 ua), sie sind also einheitliche Streitpartei, sondern auch vom Gunstigkeitsprinzip (vgl Fasching,
Lehrbuch**2 Rz 381; Rechberger/Simotta Grundriss des Osterr. Zivilprozessrechtes4 Rz 205) umfasst. Die
Rekurserhebung durch den einzelnen Miteigentiimer erfolgt daher fur alle Vermieter, somit fUr alle Miteigentimer der
Liegenschaft (darauf weisen H. Bbhm/W. Faber in Vermietung im Miteigentums- bzw Mischhaus, WoBI 2001, 189 [203]
zutreffend hin).Die Ubrigen Miteigentimer sind nicht nur dem Verfahren infolge ihrer Vermieterposition als Parteien
beizuziehen, weil eine Feststellung des zu leistenden Hauptmietzinses immer nur allen Vermietern gegenuber
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einheitlich erfolgen kann vergleiche WoBI 1996/55 ua), sie sind also einheitliche Streitpartei, sondern auch vom
Gunstigkeitsprinzip vergleiche Fasching, Lehrbuch**2 Rz 381; Rechberger/Simotta Grundriss des Osterr.
Zivilprozessrechtes4 Rz 205) umfasst. Die Rekurserhebung durch den einzelnen Miteigentimer erfolgt daher fir alle
Vermieter, somit fur alle Miteigentimer der Liegenschaft (darauf weisen H. Bohm/W. Faber in Vermietung im
Miteigentums- bzw Mischhaus, WoBI 2001, 189 [203] zutreffend hin).

Auch im vorliegenden Fall gilt: Mogen sich alle Miteigentiimer der Liegenschaft in der Rechtsposition des Vermieters
befinden, betrifft das Verfahren nach 8 37 Abs 1 Z 8 MRG in erster Linie den Wohnungseigentumsbewerber der
vermieteten Wohnung. Dies deshalb, weil ihm zufolge 8 20 Abs 1 Z 1 WEG iVm § 23 Abs 4 WEG die Ertragnisse der
Wohnung zustehen. Es unterliegt keinem Zweifel, dass zwar nicht gegenlUber dem Antragsteller, dem alle
Miteigentimer flr die Rickzahlung erhdhten Mietzinses haften, so aber doch im Innenverhdltnis zwischen den
Miteigentimern von einer Feststellung der Unzulassigkeit des vereinbarten Hauptmietzinses die Erstantragsgegnerin
allein betroffen ist. Ihr kommt daher nach dem Gesagten die Verwaltungsvollmacht zu, Schritte zur Fortfuhrung des
Verfahrens zu setzen und damit ein Rechtsmittel zu erheben.Auch im vorliegenden Fall gilt: Mégen sich alle
Miteigentiimer der Liegenschaft in der Rechtsposition des Vermieters befinden, betrifft das Verfahren nach Paragraph
37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG in erster Linie den Wohnungseigentumsbewerber der vermieteten Wohnung. Dies
deshalb, weil ihm zufolge Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, WEG in Verbindung mit Paragraph 23, Absatz 4, WEG
die Ertragnisse der Wohnung zustehen. Es unterliegt keinem Zweifel, dass zwar nicht gegeniber dem Antragsteller,
dem alle Miteigentumer fur die Rickzahlung erhéhten Mietzinses haften, so aber doch im Innenverhaltnis zwischen
den Miteigentimern von einer Feststellung der Unzuldssigkeit des vereinbarten Hauptmietzinses die
Erstantragsgegnerin allein betroffen ist. Inr kommt daher nach dem Gesagten die Verwaltungsvollmacht zu, Schritte

zur Fortfihrung des Verfahrens zu setzen und damit ein Rechtsmittel zu erheben.

Die vom Rekursgericht zitierte Rechtsprechung (MietSlg 48.434; immolex 1997/14) wird im Hinblick auf die (vgl WoBlI
2000/152) Sonderstellung des Wohnungseigentimers (auch Wohnungseigentumsbewerbers) nicht aufrecht
erhalten.Die vom Rekursgericht zitierte Rechtsprechung (MietSlg 48.434; immolex 1997/14) wird im Hinblick auf die
vergleiche WoBI 2000/152) Sonderstellung des Wohnungseigentimers (auch Wohnungseigentumsbewerbers) nicht
aufrecht erhalten.

Dem Rekurs kommt daher Berechtigung zu.
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