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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 14.03.2000

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Kodek als Vorsitzenden und
durch den Hofrat des Obersten Gerichtshofs Dr. Graf, die Hofratin des Obersten Gerichtshofs Dr. Gri3, den Hofrat des
Obersten Gerichtshofs Dr. Pimmer und die Hofratin des Obersten Gerichtshofs Dr. Schenk als weitere Richter in der
Sachwalterschaftssache der ***** 1913 geborenen Stefanie K***** (iber den Revisionsrekurs des Sachwalters Dr.
Johannes Ruckenbauer, Rechtsanwalt in Wien, gegen den Beschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 15. Dezember 1999, GZ 43 R 968/99t-73, mit dem der Beschluss des Bezirksgerichts Hietzing vom
20. Oktober 1999, GZ 7 P 61/96x-69, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden aufgehoben.

Dem Erstgericht wird die Entscheidung Uber den Antrag des Sachwalters vom 8. 10. 1999 (ON 68) unter Abstandnahme
vom gebrauchten Zuriickweisungsgrund aufgetragen.

Text
Begrindung:

Das Erstgericht bestellte fir die im Jahr 1913 geborene Betroffene zunachst deren Sohn Dr. Gerhard K***** am 23, 6.
1996 zum einstweiligen Sachwalter (ON 7) und am 4. 12. 1996 zum Sachwalter (ON 13), jeweils zur Besorgung aller
Angelegenheiten der Betroffenen. Sodann enthob es am 2. 12. 1997 diesen Sachwalter (wegen verschiedener
Interessenkollissionen) und bestellte den Revisionsrekurswerber zum Sachwalter (ON 31). Die Betroffene ist
Alleineigentiimerin einer Liegenschaft in der Katastralgemeinde S***** auf der ein Mehrfamilienhaus errichtet ist,
dessen Wohnungen vermietet sind. Uber den Antrag einer (offenbar von der Betroffenen oder vom vormaligen
Sachwalter beauftragten) "Gebaudeverwaltung" als Vertreterin der Betroffenen auf Erhdhung der Hauptmietzinse
("gemal’ 8§ 18, 18a Abs 1 MRG iVm § 2 WWFSG-VO") entschied die Zentrale Schlichtungsstelle der Gemeinde Wien am
20. 8. 1999 (zu AZI MA 16-Schli-ZS 1/97/1812), fur die Mietgegenstande des der Betroffenen gehorigen Hauses dem
Grunde nach, dass die nadher dargelegten Erhaltungsarbeiten im AusmaR von 3,962.749,55 S und
Verbesserungsarbeiten im Ausmafd von 75.540 S (Gesamtreparaturerfordernis: 4,038.289,55 S) eine Erhdhung der
Hauptmietzinse um jeweils 12 S je m2 rechtfertigten; in der Entscheidungsbegrindung legte diese Behdrde ua dar,
ausgehend von einem Hauptmietzinsaktivum per 28. 2. 1999 von 900.825,67 S ergebe sich ein Gesamterfordernis von
3,541.000 S.Das Erstgericht bestellte fir die im Jahr 1913 geborene Betroffene zunachst deren Sohn Dr. Gerhard
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K***** am 23. 6. 1996 zum einstweiligen Sachwalter (ON 7) und am 4. 12. 1996 zum Sachwalter (ON 13), jeweils zur
Besorgung aller Angelegenheiten der Betroffenen. Sodann enthob es am 2. 12. 1997 diesen Sachwalter (wegen
verschiedener Interessenkollissionen) und bestellte den Revisionsrekurswerber zum Sachwalter (ON 31). Die
Betroffene ist Alleineigentimerin einer Liegenschaft in der Katastralgemeinde S***** auf der ein Mehrfamilienhaus
errichtet ist, dessen Wohnungen vermietet sind. Uber den Antrag einer (offenbar von der Betroffenen oder vom
vormaligen Sachwalter beauftragten) "Gebdudeverwaltung" als Vertreterin der Betroffenen auf Erhdéhung der
Hauptmietzinse ("gemdR Paragraphen 18, 18a Absatz eins, MRG in Verbindung mit Paragraph 2, WWFSG-VO")
entschied die Zentrale Schlichtungsstelle der Gemeinde Wien am 20. 8. 1999 (zu AZI MA 16-Schli-ZS 1/97/1812), fur die
Mietgegenstande des der Betroffenen gehoérigen Hauses dem Grunde nach, dass die naher dargelegten
Erhaltungsarbeiten im AusmaR von 3,962.749,55 S und Verbesserungsarbeiten im AusmaR von 75.540 S
(Gesamtreparaturerfordernis: 4,038.289,55 S) eine Erhéhung der Hauptmietzinse um jeweils 12 S je m2 rechtfertigten;
in der Entscheidungsbegriindung legte diese Behérde ua dar, ausgehend von einem Hauptmietzinsaktivum per 28. 2.
1999 von 900.825,67 S ergebe sich ein Gesamterfordernis von 3,541.000 S.

Unter Vorlage dieser Entscheidung, weiters einer flir 12 Monate verbindlichen Darlehenspromesse einer Bank-AG vom
19. 8. 1999 und eines "Schuldscheins" (= Schuld- und Pfandbestellungsurkunde der Betroffenen, vertreten durch den
Sachwalter, und der Bank-AG Uber die Gewahrung eines Darlehens von 3,541.000 S samt Nebengeblihren an die
Betroffene und Uber dessen Sicherung ua durch Einverleibung eines Pfandrechts fir die Darlehensforderung von
3,541.000 S samt hochstens 14 % pa Zinsen und hoéchstens 19 % pa Verzugs- und Zinseszinsen und eine
Nebengebihrensicherstellung im Hdchstbetrag von 708.200 S ob der Liegenschaft der Betroffenen zugunsten der
Bank-AG) vom 20. 8. 1999 (Fertigung der Bank-AG) bzw 30. 9. 1999 (Fertigung des Sachwalters der Betroffenen)
beantragte der Sachwalter am 8. 10. 1999 die pflegschaftsgerichtliche Genehmigung des "Schuldscheins zur
Finanzierung der dringend notwendigen Arbeiten an der im Eigentum der Betroffenen stehenden Liegenschaft". Im
Antrag gab er Uberdies bekannt, dass der Sohn der Betroffenen der Vornahme der Reparaturen sowie der
Kreditaufnahme zustimme.

Das Erstgericht wies den Antrag zurlick, weil die darin begehrte pflegschaftsgerichtliche Genehmigung fur das
vorliegende, dem ordentlichen Wirtschaftsbetrieb der Betroffenen zuzurechnende Rechtsgeschaft nicht erforderlich
sei. Genehmigungspflichtig seien gemaR &8 154 Abs 3 ABGB alle Vertretungshandlungen und Einwilligungen in
Vermogensangelegenheiten, die nicht zum ordentlichen Wirtschaftsbetrieb gehoérten. Die Verwaltung und
Instandhaltung eines "Mietzinshauses" falle grundsatzlich in den ordentlichen Wirtschaftsbetrieb eines
Pflegebefohlenen. Selbst wichtige Geschafte im Rahmen des ordentlichen Wirtschaftsbetriebs seien demnach nicht
genehmigungs- pflichtig. Der Abschluss von Vertragen zum Zweck der ordnungsgemalen Erhaltung eines Hauses - dh
seiner Instandhaltung in der gegenwartigen Gestalt und zu seinem bisherigen Zweck unter Vermeidung jedes
Luxusaufwands - bedirfe ebensowenig der pflegschaftsgerichtlichen Genehmigung wie konsequenterweise die
Belastung des Hauses mit Hypotheken fir solche Darlehen, deren Rickzahlung aus dem Hauptmietzins erfolgen
konne. Ein derartiger Fall liege hier vor.Das Erstgericht wies den Antrag zurlick, weil die darin begehrte
pflegschaftsgerichtliche Genehmigung fur das vorliegende, dem ordentlichen Wirtschaftsbetrieb der Betroffenen
zuzurechnende Rechtsgeschaft nicht erforderlich sei. Genehmigungspflichtig seien gemaR Paragraph 154, Absatz 3,
ABGB alle Vertretungshandlungen und Einwilligungen in Vermdgensangelegenheiten, die nicht zum ordentlichen
Wirtschaftsbetrieb gehdrten. Die Verwaltung und Instandhaltung eines "Mietzinshauses" falle grundsatzlich in den
ordentlichen Wirtschaftsbetrieb eines Pflegebefohlenen. Selbst wichtige Geschafte im Rahmen des ordentlichen
Wirtschaftsbetriebs seien demnach nicht genehmigungs- pflichtig. Der Abschluss von Vertragen zum Zweck der
ordnungsgemalien Erhaltung eines Hauses - dh seiner Instandhaltung in der gegenwartigen Gestalt und zu seinem
bisherigen Zweck unter Vermeidung jedes Luxusaufwands - bedurfe ebensowenig der pflegschaftsgerichtlichen
Genehmigung wie konsequenterweise die Belastung des Hauses mit Hypotheken flr solche Darlehen, deren
Ruckzahlung aus dem Hauptmietzins erfolgen kdnne. Ein derartiger Fall liege hier vor.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Sachwalters nicht Folge und sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstands 260.000 S Ubersteige und der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei. Gemal § 282 Satz 1
ABGB iVm & 154 Abs 2 und 3 ABGB bedurfe der Sachwalter zur Vertretung in den Angelegenheiten des § 154 Abs 2 und
3 ABGB und in allen sonstigen "wichtigen Angelegenheiten", die nach dem Bestellungsbeschluss in seinen
Wirkungsbereich fielen, der gerichtlichen Genehmigung. Im Sinne des 8 154 Abs 3 erster Satz ABGB bedurften
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Vertretungshandlungen und Einwilligungen des Sachwalters in Vermoégensangelegenheiten, die nicht zum ordentlichen
Wirtschaftsbetrieb gehdrten, der gerichtlichen Genehmigung. Satz 2 dieser Gesetzesstelle sehe vor, dass "unter dieser
Voraussetzung" (dh bei Zugehdrigkeit zum auBerordentlichen Wirtschaftsbetrieb) verschiedene, demonstrativ
genannte Angelegenheiten (ua die Belastung von Liegenschaften) genehmigungspflichtig seien. Daraus sei zu
schlieBen, dass in Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung die Aufnahme eines Darlehens (und damit auch die
Belastung einer Liegenschaft) nicht genehmigungsfahig sei. Auch ein Zinshaus sei als Wirtschaftsbetrieb anzusehen.
Unter "ordentlich" sei das der Regel des Lebens Entsprechende, das Normale, Gewodhnliche im Gegensatz zum
AuBergewdhnlichen zu verstehen. Ob eine MaBnahme Uber den Rahmen des Gewdhnlichen hinausgehe, lasse sich ua
unter Bericksichtigung der Art und des Umfangs des Wirtschaftsbetriebs, des Verhaltnisses des wirtschaftlichen
Erfolgs zum Vermdgen und unter Bedachtnahme darauf beurteilen, ob sie mit den Erfordernissen einer gesunden
Betriebswirtschaft vereinbart werden kénne. Die Rechtsprechung ziehe dabei sinngemal die Kriterien zu 8§ 833, 834
ABGB heran. In der Entscheidung vom 30. 4. 1980, 6 Ob 591/80 (MietSlg 35.946 - richtig: EFSlg 35.946) habe der Oberste
Gerichtshof ausgesprochen, dass die Verwaltung und Instandhaltung eines Mietshauses im Rahmen des § 7 MG
grundsatzlich zum ordentlichen Wirtschaftsbetrieb eines Pflegebefohlenen gehdre. In diesen Bereich fielen aber auch
"der Beschluss Uber die Aufnahme eines Darlehens zur Durchfihrung dringender Instandsetzungsarbeiten" und die
"Frage, ob und in welcher Héhe vorhandene Eigenmittel zur Durchfihrung der notwendigen Erhaltungsarbeiten
heranzuziehen seien". In SZ 38/6 habe der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dass unbedingt notwendige
Instandhaltungsarbeiten ebenso wie die Aufnahme eines fir die Kostendeckung notwendigen Darlehens zu den
Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung iSd § 833 ABGB gehérten. Auch der Umstand, dass - im vorliegenden Fall
- das Darlehen im Sinne des Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungs- gesetzes aufgenommen werde
und in zehn Jahren zurlickgezahlt werden solle, spreche fir eine Angelegenheit des ordentlichen Wirtschaftsbetriebs.
Die Hohe der Instandhaltungskosten spiele dann dabei keine ausschlaggebende Rolle.Das Rekursgericht gab dem
Rekurs des Sachwalters nicht Folge und sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands 260.000 S
Ubersteige und der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei. GemaR Paragraph 282, Satz 1 ABGB in Verbindung mit
Paragraph 154, Absatz 2 und 3 ABGB bedurfe der Sachwalter zur Vertretung in den Angelegenheiten des Paragraph
154, Absatz 2 und 3 ABGB und in allen sonstigen "wichtigen Angelegenheiten”, die nach dem Bestellungsbeschluss in
seinen Wirkungsbereich fielen, der gerichtlichen Genehmigung. Im Sinne des Paragraph 154, Absatz 3, erster Satz
ABGB bedurften Vertretungshandlungen und Einwilligungen des Sachwalters in Vermogensangelegenheiten, die nicht
zum ordentlichen Wirtschaftsbetrieb gehorten, der gerichtlichen Genehmigung. Satz 2 dieser Gesetzesstelle sehe vor,
dass "unter dieser Voraussetzung" (dh bei Zugehorigkeit zum auf3erordentlichen Wirtschaftsbetrieb) verschiedene,
demonstrativ genannte Angelegenheiten (ua die Belastung von Liegenschaften) genehmigungspflichtig seien. Daraus
sei zu schlieBen, dass in Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung die Aufnahme eines Darlehens (und damit auch
die Belastung einer Liegenschaft) nicht genehmigungsfahig sei. Auch ein Zinshaus sei als Wirtschaftsbetrieb
anzusehen. Unter "ordentlich" sei das der Regel des Lebens Entsprechende, das Normale, Gewdhnliche im Gegensatz
zum AulRergewdhnlichen zu verstehen. Ob eine MalBnahme Uber den Rahmen des Gewdhnlichen hinausgehe, lasse
sich ua unter Berlcksichtigung der Art und des Umfangs des Wirtschaftsbetriebs, des Verhaltnisses des
wirtschaftlichen Erfolgs zum Vermdgen und unter Bedachtnahme darauf beurteilen, ob sie mit den Erfordernissen
einer gesunden Betriebswirtschaft vereinbart werden kdnne. Die Rechtsprechung ziehe dabei sinngemal3 die Kriterien
zu Paragraphen 833,, 834 ABGB heran. In der Entscheidung vom 30. 4. 1980, 6 Ob 591/80 (MietSlg 35.946 - richtig: EFSIg
35.946) habe der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dass die Verwaltung und Instandhaltung eines Mietshauses im
Rahmen des Paragraph 7, MG grundsatzlich zum ordentlichen Wirtschaftsbetrieb eines Pflegebefohlenen gehore. In
diesen Bereich fielen aber auch "der Beschluss tber die Aufnahme eines Darlehens zur Durchfihrung dringender
Instandsetzungsarbeiten" und die "Frage, ob und in welcher Hohe vorhandene Eigenmittel zur Durchfihrung der
notwendigen Erhaltungsarbeiten heranzuziehen seien". In SZ 38/6 habe der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dass
unbedingt notwendige Instandhaltungsarbeiten ebenso wie die Aufnahme eines fur die Kostendeckung notwendigen
Darlehens zu den Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung iSd Paragraph 833, ABGB gehorten. Auch der
Umstand, dass - im vorliegenden Fall - das Darlehen im Sinne des Wiener Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierungs- gesetzes aufgenommen werde und in zehn Jahren zurlickgezahlt werden solle, spreche fir eine
Angelegenheit des ordentlichen Wirtschaftsbetriebs. Die Hohe der Instandhaltungskosten spiele dann dabei keine
ausschlaggebende Rolle.

Der ordentliche Revisionsrekurs sei aber zuzulassen, weil nicht Ubersehen werde, dass im Hinblick auf die Hohe des
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aufzunehmenden Darlehens in der Praxis ahnlich gelagerte Falle einer pflegschaftsgerichtlichen Genehmigung
unterzogen wurden und zu dem hier zu beurteilenden Themenkomplex Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs
fehle.

Rechtliche Beurteilung
Der gegen die zweitinstanzliche Entscheidung gerichtete Revisionsrekurs des Sachwalters ist zulassig und berechtigt:

Gemal? § 282 Satz 1 iVm § 245 ABGB bedarf der Sachwalter zur Vertretung in Angelegenheiten des 8 154 Abs 2 und 3
ABGB, die nach dem Bestellungsbeschluss in seinen Wirkungsbereich fallen, der gerichtlichen Genehmigung (6 Ob
591/80 [teilw verdffentlicht in RPfIA 6206 und MietSlg 32.008]; Schlemmer in Schwimann, ABGB2 | § 282 Rz 1). Jeder
gesetzliche Vertreter, so auch ein Sachwalter, unterliegt auch auBerhalb des Genehmigungsverfahrens umfassender
Kontrolle des AuBerstreitgerichts, welches ihn zu Uberwachen, zu unterstitzen, zu beraten, aufzukldaren und
anzuleiten hat, auf die Wahrung der Rechte des Pflegebefohlenen hinzuwirken; das Gericht hat die Gesetz- und
Zweckmaligkeit getroffener sowie geplanter Malinahmen zu prifen, es kann dem Vertreter bindende Weisungen
erteilen und muss insbesondere dann eingreifen, wenn Anhaltspunkte fur eine Verletzung personlicher oder
vermdgensrechtlicher Interessen des Pflegebefohlenen vorliegen (Schlemmer aaO § 188 Rz 6 mwN). GemaR § 154 Abs
3 Satz 1 ABGB bedilrfen Vertretungshandlungen und Einwilligungen in Vermodgensangelegenheiten (des
Pflegebefohlenen) zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung des Gerichts, sofern die Vermdgensangelegenheit
nicht zum ordentlichen Wirtschaftsbetrieb gehort. Nach dem zweiten Satz dieser Gesetzesstelle gehdren unter dieser
Voraussetzung (der Nichtzugehorigkeit zum ordentlichen Wirtschaftsbetrieb) dazu besonders die VerauBerung oder
Belastung von Liegenschaften und die anderen dort beispielsweise aufgezahlten Tatbestdande. Zum ordentlichen
Wirtschaftsbetrieb iSd &8 154 Abs 3 ABGB gehdren alle Angelegenheiten, die in den Rahmen der gewdhnlichen
Vermogensverwaltung fallen, die nach den Vermdégensverhaltnissen des Pflegebefohlenen als Gblich und gelaufig
anzusehen sind (Schwimann in Schwimann, ABGB2 | 8§ 154 Rz 18). Ist eine MalRnahme nach den
Vermdogensverhaltnissen des Pflegebefohlenen uniblich, gehort sie also nicht zu den laufenden Verwaltungs- oder
Geschéftsagenden, so handelt es sich um eine Angelegenheit des auRRerordentlichen Wirtschaftsbetriebs. MaRgebende
Kriterien bei dieser Beurteilung sind neben Art und Umfang der Vermdgensverwaltung das wirtschaftliche Risiko, das
mit dem geplanten Geschaft verbunden ist, ferner auch die Frage der Dauer und vermoégensrechtlichen Auswirkung
einer MaBnahme (Schwimann aaO Rz 20 mwN). Den in Lehre und Rechtsprechung der Kategorie "nicht
genehmigungspflichtiger ordentlicher Wirtschaftsbetrieb" zugeordneten Fallen (siehe die Aufzéhlung bei Schwimann
aa0 Rz 19) ist gemeinsam, dass es sich dabei um mehr oder weniger laufende und mit verhaltnismaRig geringem
Risiko fur den Pflegebefohlenen verbundene MaRnahmen handelt, wahrend in die Kategorie "genehmigungspflichtiger
auBerordentlicher Wirtschaftsbetrieb" jene Falle zahlen, die auBerhalb normaler Geschaftsgestionen liegen und im
Wesentlichen mit erheblichem Belastungs- oder Rechtsverlustrisiko fir den Pflegebefohlen behaftet sind (Schwimann
aa0 Rz 21).Gemald Paragraph 282, Satz 1 in Verbindung mit Paragraph 245, ABGB bedarf der Sachwalter zur
Vertretung in Angelegenheiten des Paragraph 154, Absatz 2 und 3 ABGB, die nach dem Bestellungsbeschluss in seinen
Wirkungsbereich fallen, der gerichtlichen Genehmigung (6 Ob 591/80 [teilw verdffentlicht in RPfIA 6206 und MietSlg
32.008]; Schlemmer in Schwimann, ABGB2 romisch eins Paragraph 282, Rz 1). Jeder gesetzliche Vertreter, so auch ein
Sachwalter, unterliegt auch aulBerhalb des Genehmigungsverfahrens umfassender Kontrolle des AuRerstreitgerichts,
welches ihn zu Uberwachen, zu unterstitzen, zu beraten, aufzukldren und anzuleiten hat, auf die Wahrung der Rechte
des Pflegebefohlenen hinzuwirken; das Gericht hat die Gesetz- und ZweckmaRigkeit getroffener sowie geplanter
MalRinahmen zu prifen, es kann dem Vertreter bindende Weisungen erteilen und muss insbesondere dann eingreifen,
wenn Anhaltspunkte fir eine Verletzung personlicher oder vermoégensrechtlicher Interessen des Pflegebefohlenen
vorliegen (Schlemmer aaO Paragraph 188, Rz 6 mwN). Gemal Paragraph 154, Absatz 3, Satz 1 ABGB bedurfen
Vertretungshandlungen und Einwilligungen in Vermdgensangelegenheiten (des Pflegebefohlenen) zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Genehmigung des Gerichts, sofern die Vermogensangelegenheit nicht zum ordentlichen
Wirtschaftsbetrieb gehdrt. Nach dem zweiten Satz dieser Gesetzesstelle gehdren unter dieser Voraussetzung (der
Nichtzugehdrigkeit zum ordentlichen Wirtschaftsbetrieb) dazu besonders die VerduBerung oder Belastung von
Liegenschaften und die anderen dort beispielsweise aufgezahlten Tatbestande. Zum ordentlichen Wirtschaftsbetrieb
iSd Paragraph 154, Absatz 3, ABGB gehoren alle Angelegenheiten, die in den Rahmen der gewdhnlichen
Vermogensverwaltung fallen, die nach den Vermodgensverhaltnissen des Pflegebefohlenen als Gblich und geldufig
anzusehen sind (Schwimann in Schwimann, ABGB2 rémisch eins Paragraph 154, Rz 18). Ist eine Malinahme nach den


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/245
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=6Ob591/80&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/154
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=6Ob591/80&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

Vermoégensverhdltnissen des Pflegebefohlenen unublich, gehért sie also nicht zu den laufenden Verwaltungs- oder
Geschaftsagenden, so handelt es sich um eine Angelegenheit des auf3erordentlichen Wirtschaftsbetriebs. MaRgebende
Kriterien bei dieser Beurteilung sind neben Art und Umfang der Vermdgensverwaltung das wirtschaftliche Risiko, das
mit dem geplanten Geschaft verbunden ist, ferner auch die Frage der Dauer und vermoégensrechtlichen Auswirkung
einer MalBBnahme (Schwimann aaO Rz 20 mwN). Den in Lehre und Rechtsprechung der Kategorie "nicht
genehmigungspflichtiger ordentlicher Wirtschaftsbetrieb" zugeordneten Fallen (siehe die Aufzahlung bei Schwimann
aa0 Rz 19) ist gemeinsam, dass es sich dabei um mehr oder weniger laufende und mit verhaltnismaliig geringem
Risiko fur den Pflegebefohlenen verbundene MaBRnahmen handelt, wahrend in die Kategorie "genehmigungspflichtiger
auBerordentlicher Wirtschaftsbetrieb" jene Félle zahlen, die auBerhalb normaler Geschaftsgestionen liegen und im
Wesentlichen mit erheblichem Belastungs- oder Rechtsverlustrisiko fir den Pflegebefohlen behaftet sind (Schwimann
aa0 Rz 21).

Entgegen der Auffassung der Vorinstanz sind auch die in den §§ 833 f ABGB flir Rechtsgemeinschaften und deren
Verwaltungsstrukturen normierten und in der Rechtsprechung herausgebildeten Kriterien fir die Definitionen
"ordentliche Verwaltung" einerseits und "wichtige Veranderungen" andererseits nicht deckungsgleich auf die fur die
Frage der Genehmigungspflichtigkeit von Rechtsgeschaften des gesetzlichen Vertreters (Sachwalters) des
Pflegebefohlenen mafRigebliche Unterscheidung zwischen ordentlichem und auBerordentlichem Wirtschaftsbetrieb
gemal & 154 Abs 3 ABGB Ubertragbar, mag auch den Kategorien "ordentliche Verwaltung" und "ordentlicher
Wirtschaftsbetrieb" gemeinsam sein, dass es sich in beiden Fallen um gewdhnliche, Gbliche Geschafte ohne oder doch
nur mit geringem Risiko handelt (vgl Gamerith in Rummel2 Rz 4, 4a zu § 833 mwN). Unter diesem Gesichtspunkt ist
aber die im Zusammenhang mit einem - wegen der durchzufihrenden gréReren Instandsetzungsarbeiten wohl auch
berechtigten - Antrag der Betroffenen (vertreten durch ihre Hausverwaltung) auf Mietzinserh6hung gemaR §§ 18, 18a
MRG und anderen Bestimmungen und der dartber ergangenen Entscheidung der Schlichtungsstelle notwendig
gewordene Aufnahme eines Kredits in Millionenhdhe, zu dessen Besicherung die Betroffene ua ihre zur Zeit
unbelastete Liegenschaft verpfanden soll (durch ihren Sachwalter verpfandet hat), als eine Angelegenheit des
auBerordentlichen Wirtschaftsbetriebs gemaRl § 154 Abs 3 ABGB einzustufen, die nicht als gewdhnliche, geldufige und
far die Betroffene mehr oder weniger risikolose MaBnahme bezeichnet werden kann, ist doch mit dieser MaRnahme
grundsatzlich ein wirtschaftliches Risiko der Pflegebefohlenen - wenn die Belastung mangels Vermietbarkeitkeit von
Wohnungen nicht (zur Ganze) auf Mieter Uberwalzt werden kann - verbunden. Vorliegend soll nicht etwa das Uber den
Antrag der (offensichtlich wirksam) duch die "Gebaudeverwaltung" vertretenen Betroffenen durchgefihrte Verfahren
vor der Schlichtungsstelle und/oder dessen Ergebnis pflegschaftsgerichtlich Uberpriift werden, sondern die infolge
dieses Verfahrens notwendigen finanziellen MalRnahmen (Kreditaufnahme und deren Besicherung durch
Pfandrechtseinverleibung und Abtretung der Hauptmietzinse), die wie dargelegt den Rahmen des ordentlichen
Wirtschaftsbetriebs der Betroffenen Uberschreiten.Entgegen der Auffassung der Vorinstanz sind auch die in den
Paragraphen 833, f ABGB fur Rechtsgemeinschaften und deren Verwaltungsstrukturen normierten und in der
Rechtsprechung herausgebildeten Kriterien fir die Definitionen "ordentliche Verwaltung" einerseits und "wichtige
Veranderungen" andererseits nicht deckungsgleich auf die fir die Frage der Genehmigungspflichtigkeit von
Rechtsgeschaften des gesetzlichen Vertreters (Sachwalters) des Pflegebefohlenen malfigebliche Unterscheidung
zwischen ordentlichem und auBerordentlichem Wirtschaftsbetrieb gemaR Paragraph 154, Absatz 3, ABGB Ubertragbar,
mag auch den Kategorien "ordentliche Verwaltung" und "ordentlicher Wirtschaftsbetrieb" gemeinsam sein, dass es sich
in beiden Fallen um gewodhnliche, Ubliche Geschafte ohne oder doch nur mit geringem Risiko handelt vergleiche
Gamerith in Rummel2 Rz 4, 4a zu Paragraph 833, mwN). Unter diesem Gesichtspunkt ist aber die im Zusammenhang
mit einem - wegen der durchzufihrenden groReren Instandsetzungsarbeiten wohl auch berechtigten - Antrag der
Betroffenen (vertreten durch ihre Hausverwaltung) auf Mietzinserhéhung gemaR Paragraphen 18, 18a MRG und
anderen Bestimmungen und der darlUber ergangenen Entscheidung der Schlichtungsstelle notwendig gewordene
Aufnahme eines Kredits in Millionenhdhe, zu dessen Besicherung die Betroffene ua ihre zur Zeit unbelastete
Liegenschaft verpfanden soll (durch ihren Sachwalter verpfandet hat), als eine Angelegenheit des auBerordentlichen
Wirtschaftsbetriebs gemaR Paragraph 154, Absatz 3, ABGB einzustufen, die nicht als gewohnliche, gelaufige und fur die
Betroffene mehr oder weniger risikolose MaRnahme bezeichnet werden kann, ist doch mit dieser MaRnahme
grundsatzlich ein wirtschaftliches Risiko der Pflegebefohlenen - wenn die Belastung mangels Vermietbarkeitkeit von
Wohnungen nicht (zur Ganze) auf Mieter Uberwalzt werden kann - verbunden. Vorliegend soll nicht etwa das Uber den
Antrag der (offensichtlich wirksam) duch die "Gebaudeverwaltung" vertretenen Betroffenen durchgefihrte Verfahren
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vor der Schlichtungsstelle und/oder dessen Ergebnis pflegschaftsgerichtlich Uberprift werden, sondern die infolge
dieses Verfahrens notwendigen finanziellen MalRnahmen (Kreditaufnahme wund deren Besicherung durch
Pfandrechtseinverleibung und Abtretung der Hauptmietzinse), die wie dargelegt den Rahmen des ordentlichen
Wirtschaftsbetriebs der Betroffenen Gberschreiten.

Aus der von beiden Vorinstanzen flr ihren Rechtsstandpunkt zitierten Entscheidung6 Ob 591/80 (teilw veréffentlicht in
MietSlg 32.008) ist eine gegenteilige Auffassung nach Ansicht des erkennenden Senats nicht zu erschlieen: Dort lagen
einer Klage des Hausverwalters gegen den (im Zuge des Verfahrens beschrankt Entmuindigten und durch den vormals
gewahlten Rechtsanwalt als Beistand vertretenen) Hauseigentimer Anspriche des Verwalters aus einer
Mietzinsverrechnung, aus der vorschussweisen Bezahlung von Rechnungen jener Handwerker, welche Arbeiten im
Rahmen eines Verfahrens nach § 7 MG durchgefiihrt hatten, sowie aus eigener Uberwachung der Reparaturarbeiten,
aus der Geldbeschaffung und der Verzinsung des Fremdgeldes zugrunde; im Ubrigen ging es fiir die Frage der
pflegschaftsgerichtlichen Genehmigungsbedurftigkeit der das bisherige "nichtige" Verfahren genehmigenden Erklarung
des Beistands in der Sache blof3 darum, dass eine solche Genehmigung mangels zu vergegenwartigender Nachteile fur
den Pflegebefohlenen nicht erforderlich sei. Die in dieser Entscheidung als obiter dictum enthaltene Aussage, die
Verwaltung und Instandhaltung eines Mietshauses im Rahmen des § 7 MG falle grundsatzlich ebenso in den
ordentlichen Wirtschaftsbetrieb eines Pflegebefohlenen, wie auch die Abwehr prozessual erhobener Anspriiche aus
Rechtsbeziehungen in diesem Zusammenhang, war fir die Begrindung der den Genehmigungsantrag des Beistands
zurlickweisenden Entscheidung nicht tragend, weil diese allein darauf gestlitzt wurde, dass eine Genehmigung der
bisherigen "noch nicht auBergewdhnlich aufwendigen" Prozessfihrung keine den Verfahrensgegenstand betreffende
verfahrensrechtliche Verfligung bedeute, zumal auch die Klageanhangigkeit jedenfalls - auch bei Nichtgenehmigung -
aufrecht bleibe, andererseits die Genehmigung nichts an den Grundlagen fir die im Rechtsstreit zu erwartende
richterliche Entscheidung gedndert hatte.Aus der von beiden Vorinstanzen fir ihren Rechtsstandpunkt zitierten
Entscheidung 6 Ob 591/80 (teilw veroffentlicht in MietSlg 32.008) ist eine gegenteilige Auffassung nach Ansicht des
erkennenden Senats nicht zu erschlieBen: Dort lagen einer Klage des Hausverwalters gegen den (im Zuge des
Verfahrens beschrankt Entmuindigten und durch den vormals gewahlten Rechtsanwalt als Beistand vertretenen)
Hauseigentimer Anspriiche des Verwalters aus einer Mietzinsverrechnung, aus der vorschussweisen Bezahlung von
Rechnungen jener Handwerker, welche Arbeiten im Rahmen eines Verfahrens nach Paragraph 7, MG durchgefihrt
hatten, sowie aus eigener Uberwachung der Reparaturarbeiten, aus der Geldbeschaffung und der Verzinsung des
Fremdgeldes zugrunde; im Ubrigen ging es fiir die Frage der pflegschaftsgerichtlichen Genehmigungsbediirftigkeit der
das bisherige "nichtige" Verfahren genehmigenden Erklarung des Beistands in der Sache blof3 darum, dass eine solche
Genehmigung mangels zu vergegenwartigender Nachteile fur den Pflegebefohlenen nicht erforderlich sei. Die in dieser
Entscheidung als obiter dictum enthaltene Aussage, die Verwaltung und Instandhaltung eines Mietshauses im Rahmen
des Paragraph 7, MG falle grundsatzlich ebenso in den ordentlichen Wirtschaftsbetrieb eines Pflegebefohlenen, wie
auch die Abwehr prozessual erhobener Anspriiche aus Rechtsbeziehungen in diesem Zusammenhang, war fir die
Begrindung der den Genehmigungsantrag des Beistands zurlickweisenden Entscheidung nicht tragend, weil diese
allein darauf gestutzt wurde, dass eine Genehmigung der bisherigen "noch nicht auBergewdhnlich aufwendigen"
Prozessfuhrung keine den Verfahrensgegenstand betreffende verfahrensrechtliche Verfliigung bedeute, zumal auch
die Klageanhangigkeit jedenfalls - auch bei Nichtgenehmigung - aufrecht bleibe, andererseits die Genehmigung nichts
an den Grundlagen fur die im Rechtsstreit zu erwartende richterliche Entscheidung geandert hatte.

Im vorliegenden Fall wurden nun zwar die Notwendigkeit von Erhaltungs-, aber auch von Verbesserungsarbeiten, am
Haus der Betroffenen und die daflir veranschlagten, eine Mietzinserh6hung rechtfertigenden und aus dieser Erhdhung
refinanzierbaren Kosten im Verfahren vor der Schlichtungsstelle grundsatzlich festgestellt. In der Begrindung der
Entscheidung der Schlichtungsstelle wurde auch das "Gesamterfordernis" in der Héhe von 3,541.000 S bezeichnet,
welcher Betrag auch die Hohe des von der Betroffenen aufzunehmenden Darlehens bestimmen soll. Diese, nach den
obigen Darlegungen dem aulRerordentlichen Wirtschaftsbetrieb zuzuordnende Kreditangelegenheit der Betroffenen,
welche dazu nach der Aktenlage keinerlei WillensaulRerung abgeben konnte, bedarf der vom Sachwalter beantragten
pflegschaftsbehérdlichen Uberpriifung.

Demnach sind die eine Sachentscheidung ablehnenden Entscheidungen beider Vorinstanzen aufzuheben und ist dem
Erstgericht die Entscheidung Uber den Genehmigungsantrag des Sachwalters aufzutragen.

Anmerkung
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