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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, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der AuRerstreitssache der Antragsteller 1. Elfriede B***** 2,
Franz H***** 3 Verlassenschaft nach Karl H*¥**** 4 Ernestine H***** 5 Josef |***** [6, Maria K*****] 7. Josef
p*rx*** [8. Friedrich S*****] 9 Helga S***** 10. Josef S***** 11. Hermine V****% #**%¥* jlle vertreten durch Mag.
Wolfgang Czuba, Mieterschutzverband Osterreich, Eyerspergring 7, 2700 Wiener Neustadt, wider die Antragsgegner 1.
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer der Liegenschaft D*****gasse 1-13, **%** FEhikdk (kkkdk) 7 - [F*xdk.
Handelsgesellschaft mbH, *****, beide vertreten durch Dr. Andreas Kéb, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8
und 13 MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes Wiener
Neustadt als Rekursgericht vom 28. August 1997, GZ 18 R 74/97d-23, womit der Sachbeschlul des Bezirksgerichtes
Wiener Neustadt vom 10. Janner 1997, GZ 2 Msch 139/96p-17, bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch
den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als
weitere Richter in der AuRRerstreitssache der Antragsteller 1. Elfriede B***** 2 Franz H***** 3, Verlassenschaft nach
Karl H***** 4  Ernestine H***** 5_Josef J***** [6. Maria K*****] 7 Josef P***** [8. Friedrich S*****] 9 Helga
S*x¥** 10, Josef S*¥**** 11, Hermine V***** *¥%** g|le vertreten durch Mag. Wolfgang Czuba, Mieterschutzverband
Osterreich, Eyerspergring 7, 2700 Wiener Neustadt, wider die Antragsgegner 1. Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer der Liegenschaft D*****gasse 1-13, **#*¥* pridkk (kkkdk) 7 |**¥**. Handelsgesellschaft mbH,
***%* beide vertreten durch Dr. Andreas Kob, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8 und 13
MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den Sachbeschlul3 des Landesgerichtes Wiener Neustadt als
Rekursgericht vom 28. August 1997, GZ 18 R 74/97d-23, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Wiener Neustadt
vom 10. Janner 1997, GZ 2 Msch 139/96p-17, bestatigt wurde, den

BeschluB3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Teil-Sachbeschluf? wird, soweit er die Zweitantragsgegnerin betrifft, bestatigt.

Hinsichtlich der Erstantragsgegnerin wird der angefochtene Sachbeschlu3 dahin abgeandert, dafl das gesamte
Begehren abgewiesen wird.

Text

Begrindung:


file:///

Die Antragsteller sind Mieter von Wohnungen im Haus D*****gasse 1-13 in ***** p***+* Samtliche Mietverhaltnisse
wurden vor Begrindung von Wohnungseigentum an diesem Objekt (11. 11. 1994) abgeschlossen. Bis zu diesem
Datum, zumindest seit 1. 10. 1993, war die Zweitantragsgegnerin Alleineigentimerin der Liegenschaft. An den
Wohnungen, die von den Antragstellern gemietet sind, wurde bisher nicht Wohnungseigentum begrtindet.

Die Zweitantragsgegnerin ist Mehrheitseigentimerin der Liegenschaft im schlichten Miteigentum, Wohnungseigentum
ist ihr nur an Garagenplatzen eingeraumt.

Sechst- und Achtantragssteller zogen den Antrag auf Entscheidung zurtick. Mit dem Siebentantragsteller wurde Ruhen
des Verfahrens vereinbart.

Die Antragsteller begehren:

1. Die Feststellung, dal3 es sich bei den Wohnungen der Erst- bis Flinft- sowie Zehnt- und Elftantragsteller um solche
der Ausstattungskategorie "C" handle und nur hinsichtlich der Neuntantragstellerin seit 1. 1. 1995 die Einhebung eines
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages von S 132,17 zulassig sei.

2. Den Antragsgegnern aufzutragen, die von ihnen unzuldssigerweise, weil Uberhoht, eingehobenen Mietzinse

zurlckzuzahlen.

Die Mietzinsbildung richte sich nach § 15 WWG, wobei seitens der Antragsgegner zugestanden wurde, dal3 die
Forderungsmittel derzeit noch nicht zurlickgezahlt sind.Die Mietzinsbildung richte sich nach Paragraph 15, WWG,
wobei seitens der Antragsgegner zugestanden wurde, dal? die Forderungsmittel derzeit noch nicht zurtickgezahlt sind.

Die Antragsteller erstatteten ein umfangreiches Vorbringen zur Ausstattung ihrer Wohnungen und legten
Berechnungen Uber die Mietzinsliberschreitungen vor. Den Antragstellern seien seit verschiedenen Zeitpunkten von
der Hausverwaltung Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage vorgeschrieben worden, die sie in Rechtsunkenntnis
bezahlt hatten.

Weil es sich bei allen Antragstellern um "Altmieter" vor Begriindung von Wohnungseigentum handle, sei ab dem
Zeitpunkt der Begrindung von Wohnungseigentum die Wohnungseigentimergemeinschaft nach § 13c WEG passiv
legitimiert. Davor sei die Liegenschaft im Alleineigentum der Zweitantragsgegnerin gestanden und diese
legitimiert.Weil es sich bei allen Antragstellern um "Altmieter" vor Begriindung von Wohnungseigentum handle, sei ab
dem Zeitpunkt der Begriindung von Wohnungseigentum die Wohnungseigentimergemeinschaft nach Paragraph 13 c,
WEG passiv legitimiert. Davor sei die Liegenschaft im Alleineigentum der Zweitantragsgegnerin gestanden und diese

legitimiert.

Die Antragsgegner bestritten das Begehren der Antragsteller und beantragten Abweisung der Antrage. Am Verfahren
beteiligten sich nur zwei Wohnungseigentimer, die darauf hinwiesen, dal3 sie erst zu einem spateren Zeitpunkt

Eigentum erworben hatten und daher nicht passiv legitimiert seien.

Im verfahrenseinleitenden Antrag bezeichneten die Antragsteller als Antragsgegner neben den Erst- und

Zweitantragsgegnern auch alle "Eigentimer laut beiliegendem Grundbuchsauszug" als Antragsgegner.

Das Erstgericht traf die begehrten Feststellungen Uber die Zuordnung der Wohnungen der Antragsteller in die
Ausstattungskategorie C sowie, dal3 nur hinsichtlich der Neuntantragstellerin seit 1. 1. 1995 die Einhebung eines
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags zuldssig sei. Weiters sprach es aus, dal den Antragstellern gegenlber im
Zeitraum Oktober 1993 bis Oktober 1996 das gesetzlich zulassige Zinsausmal3 um einzelne, naher angefuhrte Betrage
Uberschritten worden sei und verpflichtete zu Punkt 3 A die Erstantragsgegnerin sowie unter Punkt 3 B die
Zweitantragsgegnerin "Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, D*****gasse 1-13, ***** p***** zyr Rlickzahlung der
Uberschreitungsbetrége an die Antragsteller jeweils zuzlglich Zinsen und zwar aufgrund detaillierter Feststellungen
Uber die Hohe der vorgeschriebenen und von den Mietern bezahlten Betrdge sowie aufgrund der Berechnung der
zuldssigen Hauptmietzinsbetrage.

(Eine Wiedergabe der Feststellungen erubrigt sich in Hinblick auf den Umstand, dal3 im Revisionsrekursverfahren einzig
die Passivlegitimation der Erstantragsgegnerin strittig ist).

In rechtlicher Hinsicht bejahte das Erstgericht bis zur ersten Wohnungseigentumsbegriindung die Passivlegitimation
der Zweitantragsgegnerin, weil diese bis 11. 11. 1994 Alleineigentimerin der Liegenschaft gewesen sei. Danach seien
samtliche Mit- und Wohnungseigentiumer der Liegenschaft, die zur Verwaltung der Liegenschaft die



Wohnungseigentimergemeinschaft bildeten, passiv legitimiert. Diese kdnnen in Angelegenheiten der Verwaltung der
Liegenschaft Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen sowie klagen und am Ort der gelegenen Sache geklagt
werden. Zu diesen Verwaltungsangelegenheiten gehoére auch die Geltendmachung von Mietzins und
dementsprechend auch die Rickzahlung erhéhter Mietzinse.

Einem gegen diesen SachbeschluR von den Antragsgegnern erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht
Folge. Es teilte die Rechtsansicht des Erstgerichtes hinsichtlich der Passivlegitimation der beiden Antragsgegner. Bei
den von den Antragstellern gemieteten Wohnungen handle es sich um solche, die noch nicht im Wohnungseigentum
stinden. Die Mietvertrage seien vor erstmaliger Begrindung von Wohnungseigentum an der Liegenschaft
abgeschlossen worden, sodal} jeweils samtliche Mit- und Wohnungseigentimer in die Bestandvertrage eingetreten
seien. Im vorliegenden Fall handle es sich um eine Angelegenheit der Verwaltung der Liegenschaft, die der
Wohnungseigentimergemeinschaft zustehe. Zu Recht werde daher die Wohnungseigentimergemeinschaft nach § 13c
WEG in Anspruch genommen. Die Beiziehung aller Mit- und Wohnungseigentiimer am Verfahren eribrige sich. Obwohl
§ 13c WEG eine Aktiv- oder Passivlegitimation der Wohnungseigentimergemeinschaft nur im Streitverfahren
ausdrucklich vorsehe ("klagen und geklagt werden") kénne doch nicht davon ausgegangen werden, daR die
Rechtspersonlichkeit der Gemeinschaft auf das streitige Verfahren beschrankt sei. In verschiedenen Entscheidungen
habe das Hochstgericht zwar nicht ausdricklich aber doch implizit die ProzeRrechtsfahigkeit der
Wohnungseigentimergemeinschaft im AuBerstreitverfahren bejaht. Eine solche Auslegung der in Frage stehenden
Bestimmung sei auch deshalb erforderlich, weil zahlreiche Angelegenheiten der Verwaltung durch das WEG ins
auBerstreitige Verfahren verwiesen seien.Einem gegen diesen SachbeschluB von den Antragsgegnern erhobenen
Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht Folge. Es teilte die Rechtsansicht des Erstgerichtes hinsichtlich der
Passivlegitimation der beiden Antragsgegner. Bei den von den Antragstellern gemieteten Wohnungen handle es sich
um solche, die noch nicht im Wohnungseigentum stiinden. Die Mietvertrage seien vor erstmaliger Begrindung von
Wohnungseigentum an der Liegenschaft abgeschlossen worden, sodal} jeweils samtliche Mit- und
Wohnungseigentimer in die Bestandvertrdge eingetreten seien. Im vorliegenden Fall handle es sich um eine
Angelegenheit der Verwaltung der Liegenschaft, die der Wohnungseigentimergemeinschaft zustehe. Zu Recht werde
daher die Wohnungseigentimergemeinschaft nach Paragraph 13 ¢, WEG in Anspruch genommen. Die Beiziehung aller
Mit- und Wohnungseigentimer am Verfahren erlbrige sich. Obwohl Paragraph 13 ¢, WEG eine Aktiv- oder
Passivlegitimation der Wohnungseigentiimergemeinschaft nur im Streitverfahren ausdricklich vorsehe ("klagen und
geklagt werden") kénne doch nicht davon ausgegangen werden, dal3 die Rechtspersdnlichkeit der Gemeinschaft auf
das streitige Verfahren beschrankt sei. In verschiedenen Entscheidungen habe das Hochstgericht zwar nicht
ausdricklich aber doch implizit die Prozel3rechtsfahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft im
AuBerstreitverfahren bejaht. Eine solche Auslegung der in Frage stehenden Bestimmung sei auch deshalb erforderlich,
weil zahlreiche Angelegenheiten der Verwaltung durch das WEG ins auRerstreitige Verfahren verwiesen seien.

Im Titelverfahren sei auch nicht zu prifen. ob die Ruckzahlungsverpflichtung gegen die Erstantragsgegnerin in die
Rucklage (8 16) oder in die vom Verwalter eingehobenen Vorauszahlungen der Miteigentimer fir Aufwendungen (§ 19)
vollstreckt werden kdnnten. Dies sei erst im Exekutionsverfahren maRgeblich. Es erlibrigten sich daher Feststellungen
Uber das Vorhandensein dieser Vermdgenswerte.Im Titelverfahren sei auch nicht zu prifen. ob die
Ruckzahlungsverpflichtung gegen die Erstantragsgegnerin in die Rucklage (Paragraph 16,) oder in die vom Verwalter
eingehobenen Vorauszahlungen der Miteigentimer fur Aufwendungen (Paragraph 19,) vollstreckt werden kdnnten.
Dies sei erst im Exekutionsverfahren mafigeblich. Es erlbrigten sich daher Feststellungen Uber das Vorhandensein
dieser Vermogenswerte.

Das Rekursgericht erklarte den ordentlichen Revisionsrekurs fur zuldssig, weil zur Frage der Passivlegitimation der
Wohnungseigentimergemeinschaft nach § 13c WEG fur MietzinsUberschreitungsanspriche von Altmietern bisher
keine hochstgerichtliche Judikatur vorliege.Das Rekursgericht erklérte den ordentlichen Revisionsrekurs fur zulassig,
weil zur Frage der Passivlegitimation der Wohnungseigentimergemeinschaft nach Paragraph 13 ¢, WEG fur
Mietzinstberschreitungsanspriiche von Altmietern bisher keine hochstgerichtliche Judikatur vorliege.

Gegen diesen Sachbeschlul} richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsgegner mit dem Antrag, auf Abanderung im
Sinne einer ganzlichen Abweisung des Antrags. Hilfsweise wurde ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragsteller beantragten, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.



In einem Zwischenverfahren wurde Uber Auftrag des Obersten Gerichtshofs vom 7. 7. 1998 samtlichen Mietern des
Hauses der SachbeschluR des Rekursgerichtes sowie der Revisionsrekurs zugestellt.

Andere Mieter als die Antragsteller haben sich am Rechtsmittelverfahren nicht beteiligt.
Der Revisionsrekurs ist zulassig und teilweise auch berechtigt.

Hinsichtlich der Zweitantragsgegnerin fehlen Rechtsmittelausfihrungen, woraus sich angesichts der klaren Rechts-
und Sachlage die Bestatigung der Vorentscheidung gegen die Zweitantragsgegnerin ergibt.

Allein strittig blieb im Revisionsrekursverfahren die Frage der Passivlegitimation der
Wohnungseigentimergemeinschaft fur Mietzinsiberpriufungs- und Ruckforderungsanspriiche von Altmietern im
sogenannten "gemischten Wohnungseigentum". Unstrittig handelt es sich bei samtlichen Antragstellern um Mieter,
deren Mietvertrage vor Begriindung von Wohnungseigentum abgeschlossen wurden.

Die Antragsteller halten dem ihre Passivlegitimation verneinenden Rechtsstandpunkt der Erstantragsgegnerin
entgegen, dal3 es sich um ein Verfahren im AuBenverhaltnis der Gemeinschaft und um eine Angelegenheit der
Verwaltung der Liegenschaft handle. In einer solchen Angelegenheit komme der Wohnungseigentimergemeinschaft
aber eigene Rechtspersonlichkeit zu. Forderungen Dritter in Angelegenheiten der Verwaltung seien stets gegen die
Wohnungseigentimergemeinschaft zu richten. Dartberhinaus verweisen die Antragsteller darauf, dal3 sie bereits in
ihrem Antrag die Mehrheitseigentimerin  und samtliche andere Miteigentimer "laut beiliegendem
Grundbuchsauszug" belangt hatten, sowie, dal3 eine Richtigstellung der Parteibezeichnung von Amts wegen in jedem

Stadium des Verfahren zulassig sei.
Rechtliche Beurteilung

Der auf Antragsabweisung hinsichtlich der Erstantragsgegnerin abzielende Einwand der mangelnden

Passivlegitimation der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist berechtigt.

Der erkennende Senat hat sich bereits in5 Ob 16/96 = WoBI 1997, 196/72 mit der Frage befal3t, inwieweit vor dem
Inkrafttreten des 3. WAG begriindete Verpflichtungen der Miteigentimer auf die Wohnungseigentimergemeinschaft
Ubergingen. Dabei wurde eine Riickwirkung auf bereits vor dem Inkrafttreten des 3. WAG verwirklichte Sachverhalte
abgelehnt. Dritte, die schon vor Inkrafttreten des 3. WAG gegen einen Miteigentimer Rechte erworben haben,
verlieren diese durch die Neuschaffung des 8 13c WEG nicht. Werden also Mietvertrage noch vor Begriindung von
Wohnungseigentum an einer Liegenschaft mit einem Voreigentimer oder einem Miteigentimer abgeschlossen, so
sind die nunmehrigen Mit- und Wohnungseigentiimer Rechtsnachfolger im Eigentum an der Liegenschaft geworden
und damit in die vorher begrindeten Mietverhdltnisse eingetreten. Sie und nicht die
Wohnungseigentimergemeinschaft nach § 13c¢ WEG bleiben passiv fur Anspriche des Mieters aus dem Altmietvertrag,
etwa fUr Anspriche nach§ 8 MRG (vgl5 Ob 446/97t = Immolex 1999/7) legitimiert. Dies entsprach bereits der
Rechtsprechung zur friheren Rechtslage (WoBI 1954/56 zust Call; aA Locker, Die Wohnungseigentimergemeinschaft
158; vgl auch SZ 70/252 = WoBI 1998/122; RS0021201). Die Anderung der Anzahl der Miteigentimer und die
Ausgestaltung des Rechtsverhaltnisses der Miteigentimer untereinander ist grundsatzlich auf die Rechte und Pflichten
eines Mieters ohne EinfluB. Dem Bestandgeberwechsel vom einem Liegenschaftseigentimer auf mehrere
Wohnungseigentimer steht auch nicht entgegen, daR mit den einzelnen Miteigentumsanteilen jeweils das dingliche
Recht verbunden ist, eine bestimmte selbstdndige Wohnung oder sonstige selbstandige Raumlichkeit in dieser
Liegenschaft ausschlielRlich zu nutzen oder dartber allein zu verflgen (5 Ob 44/97z; SZ 70/256). Dies betrifft samtliche
Anspruche des Mieters aus dem Bestandverhaltnis oder Gesetz, die er dem Bestandgeber gegenlber geltend machen
kann.Der erkennende Senat hat sich bereits in5 Ob 16/96 = WoBI 1997, 196/72 mit der Frage befaldt, inwieweit vor
dem Inkrafttreten des 3. WAG begriindete Verpflichtungen der  Miteigentimer auf die
Wohnungseigentiimergemeinschaft Ubergingen. Dabei wurde eine Rickwirkung auf bereits vor dem Inkrafttreten des
3. WAG verwirklichte Sachverhalte abgelehnt. Dritte, die schon vor Inkrafttreten des 3. WAG gegen einen
Miteigentiimer Rechte erworben haben, verlieren diese durch die Neuschaffung des Paragraph 13 ¢, WEG nicht.
Werden also Mietvertrage noch vor Begrindung von Wohnungseigentum an einer Liegenschaft mit einem
Voreigentimer oder einem Miteigentimer abgeschlossen, so sind die nunmehrigen Mit- und Wohnungseigentiimer
Rechtsnachfolger im Eigentum an der Liegenschaft geworden und damit in die vorher begriindeten Mietverhaltnisse
eingetreten. Sie und nicht die Wohnungseigentiimergemeinschaft nach Paragraph 13 ¢, WEG bleiben passiv fur
Anspriche des Mieters aus dem Altmietvertrag, etwa fir Anspriche nach Paragraph 8, MRG vergleiche 5 Ob 446/97t =
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Immolex 1999/7) legitimiert. Dies entsprach bereits der Rechtsprechung zur friheren Rechtslage (WoBI 1954/56 zust
Call; aA Locker, Die Wohnungseigentimergemeinschaft 158; vergleiche auch SZ 70/252 = WoBI 1998/122; RS0021201).
Die Anderung der Anzahl der Miteigentimer und die Ausgestaltung des Rechtsverhdltnisses der Miteigentimer
untereinander ist grundsatzlich auf die Rechte und Pflichten eines Mieters ohne Einflu. Dem Bestandgeberwechsel
vom einem Liegenschaftseigentimer auf mehrere Wohnungseigentiimer steht auch nicht entgegen, daR mit den
einzelnen Miteigentumsanteilen jeweils das dingliche Recht verbunden ist, eine bestimmte selbstandige Wohnung oder
sonstige selbstandige Raumlichkeit in dieser Liegenschaft ausschlieBlich zu nutzen oder darUber allein zu verfugen (5
Ob 44/97z; SZ 70/256). Dies betrifft samtliche Anspriiche des Mieters aus dem Bestandverhaltnis oder Gesetz, die er
dem Bestandgeber gegenuber geltend machen kann.

Der Einwand, nach 8 13c WEG reprasentiere die Wohnungseigentimergemeinschaft die Gesamtheit aller Mit- und
Wohnungseigentimer ist insofern nicht zutreffend, als sich dies ausschlieBlich auf Verwaltungshandlungen bezieht.
Hier werden aber Anspriche - sowohl Feststellungs- als auch Ruckforderungsanspriche - unmittelbar gegen den
Bestandgeber erhoben, womit Uber die auf die Verwaltung beschrankte Rechtspersonlichkeit der
Wohnungseigentimergemeinschaft hinausgegangen wird.Der Einwand, nach Paragraph 13 ¢, WEG reprasentiere die
Wohnungseigentiimergemeinschaft die Gesamtheit aller Mit- und Wohnungseigentimer ist insofern nicht zutreffend,
als sich dies ausschlieRlich auf Verwaltungshandlungen bezieht. Hier werden aber Anspruche - sowohl Feststellungs-
als auch Ruckforderungsanspriche - unmittelbar gegen den Bestandgeber erhoben, womit Uber die auf die
Verwaltung beschrankte Rechtspersonlichkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft hinausgegangen wird.

Uber Einwand der Erstantragsgegnerin war daher der Mangel ihrer Sachlegitimation aufzugreifen und die gegen sie
gerichteten Antrage abzuweisen.

Zu Recht machen allerdings die Revisionsrekursgegner geltend, dal jener Teil ihres Begehrens, den sie gegen alle Mit-
und Wohnungseigentimer der Liegenschaft gerichtet haben, bisher noch keiner Erledigung zugefiihrt wurde.

Das Erstgericht wird daher im fortgesetzten Verfahren die verbliebenen Antragsteller zunachst zur Bekanntgabe aller
derzeitigen Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft aufzufordern und sodann das gesetzliche Verfahren
gegen diese einzuleiten haben.

Der Vollstandigkeit halber sei noch vermerkt, daf? hinsichtlich der Drittantragstellers eine Einantwortung nicht erfolgt
ist, weshalb auch die Frage des Mietrechtseintritts der Margarethe Haiden zu prufen sein wird.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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