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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter
in der Mietrechtssache der Antragstellerin V*****gesmbH, ***** yertreten durch Dr.Gert Kleinschuster, Rechtsanwalt,
8010 Graz, Herrengasse 3/Il, gegen den Antragsgegner Karl P***** vertreten durch Mag.Barbara Sirk und
Mag.Gunther Weber, Funktionire des Mieterschutzverbandes Osterreichs, Landesorganisation Steiermark, 8010 Graz,
Sparbersbachgasse 61, wegen 8 37 Abs 1 Z 5 MRG iVm § 8 Abs 2 MRG und 8§ 18c MRG, infolge Revisionsrekurses der
Antragstellerin gegen den Sachbeschlul? des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 10.
Oktober 1997, GZ 3 R 213/97h-15, womit der Sachbeschlul3 des Bezirksgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz vom 22.Mai
1997, GZ 8 Msch 96/96a-9, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des
Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz,
Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin
V¥***kgesmbH, ***** vertreten durch Dr.Gert Kleinschuster, Rechtsanwalt, 8010 Graz, Herrengasse 3/ll, gegen den
Antragsgegner Karl P***** vertreten durch Mag.Barbara Sirk und Mag.GUnther Weber, Funktionare des
Mieterschutzverbandes Osterreichs, Landesorganisation Steiermark, 8010 Graz, Sparbersbachgasse 61, wegen
Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 5, MRG in Verbindung mit Paragraph 8, Absatz 2, MRG und Paragraph 18 ¢, MRG,
infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlul3 des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz
als Rekursgericht vom 10. Oktober 1997, GZ 3 R 213/97h-15, womit der Sachbeschlul? des Bezirksgerichtes fur
Zivilrechtssachen Graz vom 22.Mai 1997, GZ 8 Msch 96/96a-9, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben; die Mietrechtssache wird zur neuerlichen Verhandlung und
Entscheidung an das Gericht erster Instanz zurlickverwiesen.

Text
Begrindung:

Mit ihrem am 22.1.1996 bei der Schlichtungsstelle des Magistrates Graz eingebrachten Sachantrag begehrte die
Antragstellerin (als Vermieterin), dem Antragsgegner (als Mieter) aufzutragen, die Umgestaltung eines im ersten Stock
des Hauses Graz, P*****gasse 7, gelegenen WCs, das ihm zur Mitbenutzung zur Verfigung stehe, zu dulden. Es soll die
derzeitige RaumgroRRe des WCs auf ein MalRR von 95 cm Breite und 1,20 m Tiefe reduziert und die Tur nach auRRen
offnend hergestellt werden. Die Sache wurde dann gemaR § 40 Abs 2 MRG gerichtsanhangig.Mit ihrem am 22.1.1996
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bei der Schlichtungsstelle des Magistrates Graz eingebrachten Sachantrag begehrte die Antragstellerin (als
Vermieterin), dem Antragsgegner (als Mieter) aufzutragen, die Umgestaltung eines im ersten Stock des Hauses Graz,
p*****gasse 7, gelegenen WCs, das ihm zur MitbenUtzung zur Verflgung stehe, zu dulden. Es soll die derzeitige
RaumgroBe des WCs auf ein Mal3 von 95 c¢cm Breite und 1,20 m Tiefe reduziert und die Tur nach aulen 6ffnend
hergestellt werden. Die Sache wurde dann gemaR Paragraph 40, Absatz 2, MRG gerichtsanhangig.

Das Erstgericht wies den Sachantrag ab. Es stellte fest:

Im Zeitpunkt der Antragstellung bei der Schlichtungsstelle war die Antragstellerin grundbucherliche Alleineigentiimerin
des verfahrensgegenstandlichen Hauses. Der Antragsgegner war und ist Mieter einer im ersten Stock dieses Hauses
gelegenen Wohnung, zu der ein Benutzungsrecht an dem im Gang links gelegenen WC gehort.

Mit Beschlul? des Bezirksgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz vom 29.10.1996 wurde zu TZ 28097/96 an der
gegenstandlichen Liegenschaft Wohnungseigentum begriindet. Die Antragstellerin ist seither nur mehr zu 716/1824
Anteilen Miteigentimerin der Liegenschaft. Mit ihrem Anteil ist Wohnungseigentum ua an der dem Antragsgegner
vermieteten sowie an der von der Umgestaltung des verfahrensgegenstandlichen WCs profitierenden neuen Wohnung
top Nr 9 verbunden.

Rechtlich fihrte das Erstgericht aus, daR infolge Wohnungseigentumsbegrindung die neuen Mit- und
Wohnungseigentumer mit Verbtcherung Rechtsnachfolger im Eigentum der Liegenschaft geworden und damit ex lege
(8 1120 ABGB) in schon bestehende Mietverhdltnisse eingetreten seien. Diesem Bestandgeberwechsel (vom
Alleineigentimer) auf alle Wohnungseigentiimer stehe nicht entgegen, dal? mit den einzelnen Miteigentumsanteilen
jeweils das dingliche Recht verbunden sei, eine bestimmte selbstdndige Wohnung oder sonstige selbstandige
Raumlichkeit dieser Liegenschaft ausschlieBlich zu nutzen bzw dartber allein zu verfiigen; auch nicht in dem Fall, dal3
sich das Bestandverhaltnis nur auf Raumlichkeiten einer einzigen Wohnungseinheit erstrecke. Eine Konsequenz dieser
neuen Situation sei die Anderung der Verfahrensparteien. 8 234 ZPO sei im AuRerstreitverfahren unanwendbar, weil
der Richter von Amts wegen jederzeit alle Personen, deren Rechte durch die Entscheidung betroffen werden, auch
noch im Laufe des Verfahrens in dieses einzubeziehen habe. Die Antragstellerin mache einen Anspruch geltend, der
grundsatzlich den Vermietern insgesamt zustehe. Im Rechtsstreit Uber diesen Duldungsanspruch bildeten die
Vermieter eine einheitliche Streitpartei, weil die aus einem Mietverhéltnis erflieBenden Rechte und Pflichten immer
nur einheitlich gegenlber allen Vertragsparteien festgestellt bzw zum Gegenstand eines Leistungsbefehles gemacht
werden konnten. Werde daher ein Anspruch geltend gemacht, Uber den nur alle Streitgenossen gemeinsam verfigen
kénnen, miBten zur Geltendmachung des den Vermietern gemeinsamen Anspruchs auf Veranderung des
Bestandobjektes des Mieters alle Mit- und Wohnungseigentiimer einschreiten. Die Antragstellerin als bloRe
Minderheitseigentimerin sei allein bzw im eigenen Namen nicht zur Antragstellung auf Durchsetzung eines
Duldungsanspruches legitimiert. Dies fuhre aber aufgrund der Pflicht des AuBerstreitrichters, von Amts wegen alle
jeweiligen Mit- und Wohnungseigentimer beizuziehen, nicht sogleich zu einer Antragsabweisung. Vor der
Entscheidung Uber den Antrag sei den nunmehr zur Antragstellung Legitimierten Mdglichkeit zu geben, den Antrag
aufrecht zu erhalten und so eine Antragsabweisung wegen Fehlens der Legitimation zu vermeiden. Der Antragstellerin
und Minderheitseigentimerin sei daher der Auftrag erteilt worden, eine fir sémtliche Mit- und Wohnungseigentiimer
des Hauses verbindliche Erklarung darlber vorzulegen, ob das gegenstandliche Antragsbegehren aufrechterhalten
wird. Die Antragstellerin habe in ihrer Reaktion darauf verwiesen, dal samtliche Wohnungseigentimer in den
jeweiligen Kauf- und Wohnungseigentumsanwartschaftsvertragen ausdricklich ihre Zustimmung dahingehend
abgegeben hatten, daR die Antragstellerin jederzeit berechtigt sei, Anderungen und Umbauarbeiten wie die dem
gegenstandlichen Verfahren zugrundeliegenden durchzufihren. Im Ubrigen sei die Zustimmung aller
Wohnungseigentimer nicht erforderlich, weil die Antragstellerin als Eigentimerin des Bestandobjektes allein
legitimiert sei. Aus dem als Beispiel vorgelegten Kauf- und Wohnungseigentumsanwartschaftsvertrag ergebe sich
weiters, dall die Wohnungseigentumsbewerber sich verpflichtet hatten, fir solche Arbeiten allenfalls notwendige
Antrage und Ansuchen, welcher Art immer bei Behdrden unverziiglich Uber Aufforderung der Verkauferin
mitzuunterfertigen. Die sonstigen Mit- und Wohnungseigentimer hatten sich also nur im Innenverhéltnis gegentber
der Antragstellerin verpflichtet, Anderungen und Umbauarbeiten zuzustimmen und damit im Zusammenhang
stehende, bei den Behoérden notwendige Antrage und Ansuchen mitzutragen. Diese zivilrechtliche Verpflichtung zur
Abgabe einer Erklarung sei jedoch nicht die Erklarung selbst. Trotz der ihr eingeraumten Moglichkeit, dadurch die
Antragsabweisung wegen Fehlens der Antragslegitimation zu vermeiden, sei eine die Gesamtheit der Mit- und
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Wohnungseigentumer bindende, im Rahmen der ordentlichen Verwaltung durch einen Mehrheitsentscheid zu
erreichende Erklarung auf Aufrechterhaltung des gegenstandlichen Antrages nicht erfolgt.Rechtlich fuhrte das
Erstgericht aus, dal infolge Wohnungseigentumsbegrindung die neuen Mit- und Wohnungseigentimer mit
Verbulcherung Rechtsnachfolger im Eigentum der Liegenschaft geworden und damit ex lege (Paragraph 1120, ABGB) in
schon bestehende Mietverhdltnisse eingetreten seien. Diesem Bestandgeberwechsel (vom Alleineigentiimer) auf alle
Wohnungseigentimer stehe nicht entgegen, dal? mit den einzelnen Miteigentumsanteilen jeweils das dingliche Recht
verbunden sei, eine bestimmte selbstandige Wohnung oder sonstige selbstandige Raumlichkeit dieser Liegenschaft
ausschlief3lich zu nutzen bzw darUber allein zu verfiigen; auch nicht in dem Fall, daf3 sich das Bestandverhaltnis nur auf
Raumlichkeiten einer einzigen Wohnungseinheit erstrecke. Eine Konsequenz dieser neuen Situation sei die Anderung
der Verfahrensparteien. Paragraph 234, ZPO sei im AuBerstreitverfahren unanwendbar, weil der Richter von Amts
wegen jederzeit alle Personen, deren Rechte durch die Entscheidung betroffen werden, auch noch im Laufe des
Verfahrens in dieses einzubeziehen habe. Die Antragstellerin mache einen Anspruch geltend, der grundsatzlich den
Vermietern insgesamt zustehe. Im Rechtsstreit Gber diesen Duldungsanspruch bildeten die Vermieter eine einheitliche
Streitpartei, weil die aus einem Mietverhaltnis erflieBenden Rechte und Pflichten immer nur einheitlich gegentber
allen Vertragsparteien festgestellt bzw zum Gegenstand eines Leistungsbefehles gemacht werden kdénnten. Werde
daher ein Anspruch geltend gemacht, tGber den nur alle Streitgenossen gemeinsam verfigen kénnen, muRten zur
Geltendmachung des den Vermietern gemeinsamen Anspruchs auf Verdnderung des Bestandobjektes des Mieters alle
Mit- und Wohnungseigentiimer einschreiten. Die Antragstellerin als blof3e Minderheitseigentimerin sei allein bzw im
eigenen Namen nicht zur Antragstellung auf Durchsetzung eines Duldungsanspruches legitimiert. Dies fihre aber
aufgrund der Pflicht des Auferstreitrichters, von Amts wegen alle jeweiligen Mit- und Wohnungseigentimer
beizuziehen, nicht sogleich zu einer Antragsabweisung. Vor der Entscheidung Uber den Antrag sei den nunmehr zur
Antragstellung Legitimierten Mdglichkeit zu geben, den Antrag aufrecht zu erhalten und so eine Antragsabweisung
wegen Fehlens der Legitimation zu vermeiden. Der Antragstellerin und Minderheitseigentimerin sei daher der Auftrag
erteilt worden, eine fur samtliche Mit- und Wohnungseigentimer des Hauses verbindliche Erklarung dartber
vorzulegen, ob das gegenstandliche Antragsbegehren aufrechterhalten wird. Die Antragstellerin habe in ihrer Reaktion
darauf verwiesen, daB samtliche Wohnungseigentiimer in den jeweiligen Kauf- und
Wohnungseigentumsanwartschaftsvertragen ausdrucklich ihre Zustimmung dahingehend abgegeben hatten, dal’ die
Antragstellerin jederzeit berechtigt sei, Anderungen und Umbauarbeiten wie die dem gegenstindlichen Verfahren
zugrundeliegenden durchzufuhren. Im Ubrigen sei die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer nicht erforderlich, weil
die Antragstellerin als Eigentimerin des Bestandobjektes allein legitimiert sei. Aus dem als Beispiel vorgelegten Kauf-
und Wohnungseigentumsanwartschaftsvertrag ergebe sich weiters, da3 die Wohnungseigentumsbewerber sich
verpflichtet hatten, fir solche Arbeiten allenfalls notwendige Antrage und Ansuchen, welcher Art immer bei Behdrden
unverzlglich Uber Aufforderung der Verkauferin mitzuunterfertigen. Die sonstigen Mit- und Wohnungseigentimer
hatten sich also nur im Innenverhiltnis gegeniiber der Antragstellerin verpflichtet, Anderungen und Umbauarbeiten
zuzustimmen und damit im Zusammenhang stehende, bei den Behdrden notwendige Antrdge und Ansuchen
mitzutragen. Diese zivilrechtliche Verpflichtung zur Abgabe einer Erklarung sei jedoch nicht die Erklarung selbst. Trotz
der ihr eingerdaumten Mdglichkeit, dadurch die Antragsabweisung wegen Fehlens der Antragslegitimation zu
vermeiden, sei eine die Gesamtheit der Mit- und Wohnungseigentimer bindende, im Rahmen der ordentlichen
Verwaltung durch einen Mehrheitsentscheid zu erreichende Erklarung auf Aufrechterhaltung des gegenstandlichen
Antrages nicht erfolgt.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung mit folgender Begriindung:

Auszugehen sei davon, daR gemalRR& 1120 ABGB alle Mit- und Wohnungseigentiimer in den bestehenden Mietvertrag
auf Vermieterseite ex lege eingetreten sind. Bei dem Anspruch nach§ 8 Abs 2 MRG handle es sich um einen
Duldungsanspruch, der allen Mitvermietern gemeinsam zustehe; in einem solchen Rechtsstreit bildeten die Vermieter
eine einheitliche Streitpartei, weil die aus einem Mietverhaltnis erflieBenden Rechte und Pflichten immer nur
einheitlich gegentber allen Vertragsparteien festgestellt bzw zum Gegenstand eines Leistungsbefehles gemacht
werden konnen (vgl MGA14 E 27 f zu 8 14 ZPO; Fasching Il, 194;5 Ob 2310/96h). Es hatten daher alle Mit- und
Wohnungseigenttimer als Antragsteller einzuschreiten. Da 8 234 ZPO im Aul3erstreitverfahren nicht Anwendung finde,
andererseits aber, um eine Antragsabweisung wegen Fehlens der Antragslegitimation zu vermeiden, vor der
Entscheidung Uber den Antrag den nunmehr zur Antragstellung Legitimierten die Mdglichkeit zu geben sei, den Antrag
aufrecht zu erhalten, habe das Erstgericht zu Recht die bisherige Antragstellerin aufgefordert, diesbezlgliche
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Erklarungen der Mit- und Wohnungseigentimer beizubringen. Der daraufhin von der bisherigen Antragstellerin "als
Beispiel" vorgelegte Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag mit dem Hinweis auf Punkt Ill.) dieses Vertrages, wonach
die Verkauferin (Antragstellerin) jederzeit berechtigt sei, Veranderungen und Umbauarbeiten auf der gegenstandlichen
Liegenschaft, gleich welcher Art immer, durchzufiihren und sich die anderen Miteigentimer fur den Fall, als hiefar
Antrage und Ansuchen, gleich welcher Art immer, bei Behdrden notwendig sind, verpflichten, solche Antrdge und
Ansuchen unverziglich Gber Aufforderung der Verkauferin mitzuunterfertigen, seien zutreffend als nicht ausreichende
Erklarung fur die Aufrechterhaltung des Antrages gewertet worden. Eine solche Erklarung ware allenfalls dann
ausreichend, wenn die Antragstellerin als Vertreterin der Vermietergemeinschaft auftrate, was sie aber nicht einmal
behauptet habe.Auszugehen sei davon, dall gemaR Paragraph 1120, ABGB alle Mit- und Wohnungseigentiimer in den
bestehenden Mietvertrag auf Vermieterseite ex lege eingetreten sind. Bei dem Anspruch nach Paragraph 8, Absatz 2,
MRG handle es sich um einen Duldungsanspruch, der allen Mitvermietern gemeinsam zustehe; in einem solchen
Rechtsstreit bildeten die Vermieter eine einheitliche Streitpartei, weil die aus einem Mietverhaltnis erflieBenden Rechte
und Pflichten immer nur einheitlich gegeniber allen Vertragsparteien festgestellt bzw zum Gegenstand eines
Leistungsbefehles gemacht werden kdnnen vergleiche MGA14 E 27 f zu Paragraph 14, ZPO; Fasching romisch I, 194; 5
Ob 2310/96h). Es hatten daher alle Mit- und Wohnungseigenttiimer als Antragsteller einzuschreiten. Da Paragraph 234,
ZPO im AulZerstreitverfahren nicht Anwendung finde, andererseits aber, um eine Antragsabweisung wegen Fehlens der
Antragslegitimation zu vermeiden, vor der Entscheidung Uber den Antrag den nunmehr zur Antragstellung
Legitimierten die Moglichkeit zu geben sei, den Antrag aufrecht zu erhalten, habe das Erstgericht zu Recht die
bisherige Antragstellerin aufgefordert, diesbezlgliche Erklarungen der Mit- und Wohnungseigentimer beizubringen.
Der daraufhin von der bisherigen Antragstellerin "als Beispiel" vorgelegte Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag mit
dem Hinweis auf Punkt romisch Ill.) dieses Vertrages, wonach die Verkauferin (Antragstellerin) jederzeit berechtigt sei,
Veréanderungen und Umbauarbeiten auf der gegenstandlichen Liegenschaft, gleich welcher Art immer, durchzufiihren
und sich die anderen Miteigentimer flr den Fall, als hiefir Antrdge und Ansuchen, gleich welcher Art immer, bei
Behorden notwendig sind, verpflichten, solche Antrédge und Ansuchen unverziiglich Uber Aufforderung der Verkauferin
mitzuunterfertigen, seien zutreffend als nicht ausreichende Erklarung fir die Aufrechterhaltung des Antrages gewertet
worden. Eine solche Erklarung wére allenfalls dann ausreichend, wenn die Antragstellerin als Vertreterin der
Vermietergemeinschaft auftrate, was sie aber nicht einmal behauptet habe.

Entgegen der Ansicht der Antragstellerin sei das Erstgericht nicht verpflichtet gewesen, weiter von Amts wegen
vorzugehen. Beim Verfahren gemaR §8 37 Abs 1 Z 5 MRG handle es sich um ein Verfahren, das nur zwischen Vermieter
und Mieter Recht schaffe, somit um ein dem Zivilprozel3 dhnliches "Zweiparteienverfahren", in dem die amtswegige
Beiziehung nicht gelte, weshalb der vom Erstgericht erteilte Auftrag ausreichend gewesen sei (Wurth in Korinek-Krejci,
HBzMRG 516 f).Entgegen der Ansicht der Antragstellerin sei das Erstgericht nicht verpflichtet gewesen, weiter von
Amts wegen vorzugehen. Beim Verfahren gemal3 Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 5, MRG handle es sich um ein
Verfahren, das nur zwischen Vermieter und Mieter Recht schaffe, somit um ein dem ZivilprozeR ahnliches
"Zweiparteienverfahren", in dem die amtswegige Beiziehung nicht gelte, weshalb der vom Erstgericht erteilte Auftrag
ausreichend gewesen sei (WUrth in Korinek-Krejci, HBzMRG 516 f).

Die von der Antragstellerin ins Treffen gefUhrte Bestimmung des§ 13 WEG, wonach der Wohnungseigentimer zu
Anderungen an der im Wohnungseigentum stehenden Wohnung (oder sonstigen Rdumlichkeiten) berechtigt sei, wenn
dadurch nicht in die Rechte der Ubrigen Wohnungseigentiimer eingegriffen wird, finde auf die Rechtsbeziehung
zwischen den Wohnungseigentimern untereinander und nicht auf jene zwischen Vermieter und Mieter Anwendung
und sei daher hier unbeachtlich.Die von der Antragstellerin ins Treffen gefihrte Bestimmung des Paragraph 13, WEG,
wonach der Wohnungseigentiimer zu Anderungen an der im Wohnungseigentum stehenden Wohnung (oder sonstigen
Raumlichkeiten) berechtigt sei, wenn dadurch nicht in die Rechte der Gbrigen Wohnungseigentiimer eingegriffen wird,
finde auf die Rechtsbeziehung zwischen den Wohnungseigentimern untereinander und nicht auf jene zwischen
Vermieter und Mieter Anwendung und sei daher hier unbeachtlich.

Darauf, daB3 sie als Wohnungseigentimerin alleinige Vermieterin sei, kdnnte sich die Antragstellerin nur dann berufen,
wenn schon im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages Wohnungseigentum begriindet gewesen ware. Sei aber,
wie hier, zuerst das Mietverhaltnis begrindet worden, traten, wie schon ausgefihrt, alle Mit- und
Wohnungseigentimer in das Mietverhaltnis ein (siehe auch WoBI 1994/56; 5 Ob 44/97z).

Zu Recht habe daher das Erstgericht die Sachlegitimation der Antragstellerin verneint.
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Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, daR der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Begrindet wurde
dies mit mangelnder Abhangigkeit der Entscheidung von der Lésung erheblicher Rechtsfragen iSd8 528 Abs 1
ZPO.Diese Entscheidung enthélt den Ausspruch, da der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Begrindet
wurde dies mit mangelnder Abhangigkeit der Entscheidung von der Lésung erheblicher Rechtsfragen iSd Paragraph
528, Absatz eins, ZPO.

Im nunmehr vorliegenden ao Revisionsrekurs beharrt die Antragstellerin auf ihrem Rechtsstandpunkt, den
gegenstandlichen Duldungsanspruch allein geltend machen zu kénnen. In den Wohnungseigentumsvertragen hatten
sich namlich samtliche Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft bereit erklart, alle fir Umbauarbeiten
notwendigen Antrage, also auch den gegenstandlichen Antrag mitzutragen. Schon das verschaffe der Antragstellerin
die Sachlegitimation. Daneben sei zu bericksichtigen, dal3 die Antragstellerin noch im Zeitpunkt der Anrufung der
Schlichtungsstelle Alleineigentimerin der Liegenschaft gewesen sei und jetzt Uber Wohnungseigentum, also das
ausschliel3liche Nutzungsrecht an der verfahrensgegenstandlichen Wohnung verflige. Nur dieses Nutzungsrecht werde
durch die geplanten Umbauarbeiten beeintrachtigt. Der gegenstandliche Antrag, die Umbauarbeiten zu dulden,
betreffe ausschlieBlich das Rechtsverhaltnis zwischen der Antragstellerin und dem Antragsgegner, sodal3 nicht alle Mit-
und Wohnungseigentimer der Liegenschaft als einheitliche Streitpartei im Verfahren auftreten miften. Unabhangig
davon ware das Erstgericht verpflichtet gewesen, die Ubrigen Mit- und Wohnungseigentiimer der Liegenschaft von
Amts wegen dem Verfahren beizuziehen.

Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den angefochtenen Sachbeschlul entweder im Sinn einer Stattgebung des
Sachantrages abzuandern oder aber aufzuheben und die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung
an das Gericht erster Instanz zurtckzuverweisen.

Dem Antragsgegner wurde die Beantwortung des Revisionsrekurses freigestellt. Er hat von dieser Moglichkeit
Gebrauch gemacht und die Zurlickweisung des Revisionsrekurses mangels Erfillung der Zuldssigkeitsvoraussetzungen
des § 528 Abs 1 ZPQ, in eventu die Bestatigung des zweitinstanzlichen Sachbeschlusses beantragtDem Antragsgegner
wurde die Beantwortung des Revisionsrekurses freigestellt. Er hat von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht und die
Zurlckweisung des Revisionsrekurses mangels Erflllung der Zulassigkeitsvoraussetzungen des Paragraph 528, Absatz
eins, ZPO, in eventu die Bestatigung des zweitinstanzlichen Sachbeschlusses beantragt.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig, weil die Antragslegitimation des gemaR§ 1120 ABGB in ein Mietverhaltnis an seiner
Wohnung eintretenden Wohnungseigentimers zur Durchsetzung von Duldungsansprichen gegen den Mieter
grundsatzlich zu tGberdenken ist; das Rechtsmittel erweist sich iS seines Aufhebungsbegehrens auch als berechtigt.Der
Revisionsrekurs ist zuldssig, weil die Antragslegitimation des gemal} Paragraph 1120, ABGB in ein Mietverhaltnis an
seiner Wohnung eintretenden Wohnungseigentimers zur Durchsetzung von Duldungsansprichen gegen den Mieter
grundsatzlich zu Uberdenken ist; das Rechtsmittel erweist sich iS seines Aufhebungsbegehrens auch als berechtigt.

Zutreffend haben die Vorinstanzen darauf hingewiesen, daR die VerduBerung von Miteigentumsanteilen am
verfahrensgegenstandlichen Haus gemaR § 1120 ABGB zu einem Vertragseintritt der neuen Miteigentimer in das mit
dem Antragsgegner bestehende Mietverhaltnis gefihrt hat und daB sich daran auch durch die Begriindung von
Wohnungseigentum am betreffenden Mietobjekt zugunsten der Antragstellerin nichts dnderte (WoBI 1997, 182/55
mwN). Die Antragstellerin ist also nur eine von mehreren Vermietern, die dem Antragsgegner als Vertragspartner im
Mietverhaltnis gegenlberstehen. Die mietvertraglichen Pflichten treffen alle Mit- und Wohnungseigentiimer des
Hauses; das hei8t jedoch nicht, da3 auch alle dem Vermieter vertragsgemalR zustehenden Rechte nur von allen
Vermietern gemeinsam ausgelbt werden kdnnen. Es ist ndmlich heute in Lehre und Rechtsprechung weitestgehend
anerkannt, daR etwa - vereinfacht gesagt - die Ubertragung von (unselbstindigen) Gestaltungsrechten nach den
Regeln Uber die Forderungsabtretung (88 1392 ff ABGB) mdglich ist, soweit daraus keine Verschlechterung der Position
des Gestaltungsgegners folgt und nachvollziehbare, rechtlich anerkannte Interessen an einer solchen Disposition
bestehen (P. Bydlinski, Der Ubergang von vertragsbezogenen Gestaltungsrechten, JBI 1997, 151 [153] mwN). Zu
untersuchen bleibt, ob auch die dem Vermieter gemdaR8& 8 Abs 2 MRG zustehenden Duldungs- und
Verénderungsanspruche abtretbar sind und ob die Einrdumung von Wohnungseigentum am Mietobjekt an einen der
Vermieter eine solche Abtretung bewirkt.Zutreffend haben die Vorinstanzen darauf hingewiesen, daR die VerauRerung
von Miteigentumsanteilen am verfahrensgegenstandlichen Haus gemaR Paragraph 1120, ABGB zu einem
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Vertragseintritt der neuen Miteigentimer in das mit dem Antragsgegner bestehende Mietverhaltnis gefuhrt hat und
dal3 sich daran auch durch die Begrindung von Wohnungseigentum am betreffenden Mietobjekt zugunsten der
Antragstellerin nichts anderte (WoBI 1997, 182/55 mwN). Die Antragstellerin ist also nur eine von mehreren
Vermietern, die dem Antragsgegner als Vertragspartner im Mietverhdltnis gegenlberstehen. Die mietvertraglichen
Pflichten treffen alle Mit- und Wohnungseigentimer des Hauses; das hei3t jedoch nicht, dal3 auch alle dem Vermieter
vertragsgemal zustehenden Rechte nur von allen Vermietern gemeinsam ausgelbt werden kénnen. Es ist ndmlich
heute in Lehre und Rechtsprechung weitestgehend anerkannt, daR etwa - vereinfacht gesagt - die Ubertragung von
(unselbstandigen) Gestaltungsrechten nach den Regeln (ber die Forderungsabtretung (Paragraphen 1392, ff ABGB)
moglich ist, soweit daraus keine Verschlechterung der Position des Gestaltungsgegners folgt und nachvollziehbare,
rechtlich anerkannte Interessen an einer solchen Disposition bestehen (P. Bydlinski, Der Ubergang von
vertragsbezogenen Gestaltungsrechten, JBI 1997, 151 [153] mwN). Zu untersuchen bleibt, ob auch die dem Vermieter
gemal Paragraph 8, Absatz 2, MRG zustehenden Duldungs- und Verdanderungsanspriiche abtretbar sind und ob die
Einraumung von Wohnungseigentum am Mietobjekt an einen der Vermieter eine solche Abtretung bewirkt.

Richtig ist, daB noch in der Entscheidung 5 Ob 2310/96 (EWr 11/13/68 = immolex 1997, 56/31) - wenn auch nur obiter -
daran festgehalten wurde, mehrere Vermieter hatten im Rechtsstreit Gber Duldungspflichten ihres Mieters als
einheitliche Streitpartei einzuschreiten, um der Gefahr unldsbarer Verwicklungen durch unterschiedliche
Entscheidungen zu begegnen, und daB insoweit fiir den Wohnungseigentiimer des Mietobjektes keine Ausnahme zu
machen sei. Mittlerweile hat sich aber der Oberste Gerichtshof dazu bekannt, dal in der Einrdumung des
ausschlie3lichen Nutzungs- und Verflgungsrechtes an einer vermieteten Wohnung durch die Begriindung von
Wohnungseigentum die Abtretung von Gestaltungsrechten liegen kann, die den Wohnungseigentimer beispielsweise
zur Geltendmachung des Mietzinserhdhungsrechtes nach § 12a oder § 46a MRG legitimiert (5 Ob 454/97v). Mit der
Begrindung von Wohnungseigentum erhdlt namlich der Wohnungseigentimer das dingliche Recht, das ihm
zugewiesene Objekt ausschlielBlich zu nutzen und alleine dariiber zu verfligen. Dazu bedarf es des schriftlichen
Einverstandnisses aller Miteigentimer der Liegenschaft, was in erganzender Vertragsauslegung regelmaRig den Schlull
zulaRt, daR die Vertragspartner des Wohnungseigentimers auf ihre aus dem Miteigentum erflieBenden Nutzungs- und
Verflgungsrechte in  Ansehung des Wohnungseigentumsobjektes verzichtet und diese Rechte dem
Wohnungseigentimer abgetreten haben. Folgerichtig kann der Wohnungseigentiimer, auch wenn er nur Mitvermieter
ist, alle jene Rechte allein geltend machen, die mit dem ausschlie3lichen Nutzungs- und Verfligungsrecht an seinem
Objekt korrespondieren. Er bedarf dazu keiner weiteren Zustimmung oder Mitwirkung der Ubrigen Mit- und
Wohnungseigentimer der Liegenschaft. Diese bleiben zwar Vertragspartner des Mieters und Trager der ihm
gegenuUber zu erflllenden Pflichten, weil die Rechtsposition des Mieters durch die Abtretung einzelner Vermieterrechte
nicht geschmalert werden darf (WoBI 1994, 212/56 mit zust Anm von Call; ImmZ 1997, 510 ua; P. Bydlinski aaO, 155),
doch ist bei Wahrung der Mieterrechte die Einigung der Vermieter Uber die Geltendmachung vertraglicher Anspriiche
durch einen von ihnen voll wirksam (vgl 5 Ob 454/97v mwN; idS auch jungst5 Ob 458/97g).Richtig ist, daR noch in der
Entscheidung 5 Ob 2310/96 (EWr 11/13/68 = immolex 1997, 56/31) - wenn auch nur obiter - daran festgehalten wurde,
mehrere Vermieter hatten im Rechtsstreit Uber Duldungspflichten ihres Mieters als einheitliche Streitpartei
einzuschreiten, um der Gefahr unlésbarer Verwicklungen durch unterschiedliche Entscheidungen zu begegnen, und
daB insoweit fir den Wohnungseigentimer des Mietobjektes keine Ausnahme zu machen sei. Mittlerweile hat sich
aber der Oberste Gerichtshof dazu bekannt, dal in der Einrdumung des ausschliel3lichen Nutzungs- und
Verflgungsrechtes an einer vermieteten Wohnung durch die Begriindung von Wohnungseigentum die Abtretung von
Gestaltungsrechten liegen kann, die den Wohnungseigentimer beispielsweise zur Geltendmachung des
Mietzinserh6hungsrechtes nach Paragraph 12 a, oder Paragraph 46 a, MRG legitimiert (5 Ob 454/97v). Mit der
Begrindung von Wohnungseigentum erhdlt namlich der Wohnungseigentimer das dingliche Recht, das ihm
zugewiesene Objekt ausschlielBlich zu nutzen und alleine dartber zu verfligen. Dazu bedarf es des schriftlichen
Einverstandnisses aller Miteigentimer der Liegenschaft, was in erganzender Vertragsauslegung regelmaRig den Schiufl
zulaRt, daR die Vertragspartner des Wohnungseigentimers auf ihre aus dem Miteigentum erflielenden Nutzungs- und
Verfigungsrechte in Ansehung des Wohnungseigentumsobjektes verzichtet und diese Rechte dem
Wohnungseigentimer abgetreten haben. Folgerichtig kann der Wohnungseigentimer, auch wenn er nur Mitvermieter
ist, alle jene Rechte allein geltend machen, die mit dem ausschlielichen Nutzungs- und Verfligungsrecht an seinem
Objekt korrespondieren. Er bedarf dazu keiner weiteren Zustimmung oder Mitwirkung der Gbrigen Mit- und
Wohnungseigentimer der Liegenschaft. Diese bleiben zwar Vertragspartner des Mieters und Trager der ihm
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gegenuUber zu erflllenden Pflichten, weil die Rechtsposition des Mieters durch die Abtretung einzelner Vermieterrechte
nicht geschmalert werden darf (WoBI 1994, 212/56 mit zust Anmerkung von Call; ImmZ 1997, 510 ua; P. Bydlinski aaO,
155), doch ist bei Wahrung der Mieterrechte die Einigung der Vermieter Uber die Geltendmachung vertraglicher
Anspruche durch einen von ihnen voll wirksam vergleiche 5 Ob 454/97v mwN; idS auch jingst5 Ob 458/97g).

Was nun die Abtretung von Duldungs- und Veranderungsanspruichen betrifft, die dem Vermieter gemaf3g 8 Abs 2 MRG
gegen den Mieter zustehen, ist kein Grund zu sehen, warum sie nicht mdglich sein sollte. Far
Entschadigungsanspriche, die dem Mieter gemaR 8§ 8 Abs 3 MRG aus dem Eingriff in seine Mietrechte erwachsen,
bleiben ihm alle Vermieter voll haftbar, weshalb diese auch einem Entschadigungsverfahren nach 8 37 Abs 1 Z 5 MRG
beizuziehen waren, doch ist in einem vom Wohnungseigentimer des Mietobjektes nur zur Durchsetzung von
Duldungspflichten des Mieters eingeleiteten (und vom Mieter auch nicht mit Entschadigungsanspriichen befrachteten)
Verfahren ein Einschreiten der Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer grundsatzlich nicht zu fordern. Ein Mangel der
Sachlegitimation des Wohnungseigentimers kénnte sich nur aus dem Fehlen einer wirksamen
Abtretungsvereinbarung ergeben, die bei Begrindung von Wohnungseigentum am Mietobjekt zwar nicht zu
vermuten, aber letztlich Sache der von den konkreten Umstanden des Falles abhangigen Vertragsauslegung ist.
Entsprechendem Sach- und Beweisvorbringen des Mieters ware daher nachzugehen.Was nun die Abtretung von
Duldungs- und Veranderungsansprichen betrifft, die dem Vermieter gemaR Paragraph 8, Absatz 2, MRG gegen den
Mieter zustehen, ist kein Grund zu sehen, warum sie nicht méglich sein sollte. Fur Entschadigungsanspriche, die dem
Mieter gemal Paragraph 8, Absatz 3, MRG aus dem Eingriff in seine Mietrechte erwachsen, bleiben ihm alle Vermieter
voll haftbar, weshalb diese auch einem Entschadigungsverfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 5, MRG
beizuziehen waren, doch ist in einem vom Wohnungseigentimer des Mietobjektes nur zur Durchsetzung von
Duldungspflichten des Mieters eingeleiteten (und vom Mieter auch nicht mit Entschadigungsanspriichen befrachteten)
Verfahren ein Einschreiten der Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer grundsatzlich nicht zu fordern. Ein Mangel der
Sachlegitimation des Wohnungseigentimers kodnnte sich nur aus dem Fehlen einer wirksamen
Abtretungsvereinbarung ergeben, die bei Begrindung von Wohnungseigentum am Mietobjekt zwar nicht zu
vermuten, aber letztlich Sache der von den konkreten Umstdnden des Falles abhdngigen Vertragsauslegung ist.
Entsprechendem Sach- und Beweisvorbringen des Mieters ware daher nachzugehen.

Fur den konkreten Fall bedeutet dies, dal3 die Vorinstanzen der Antragstellerin nach den bisher vorliegenden
Verfahrensergebnissen zu Unrecht die Sachlegitimation abgesprochen haben. Da dies der einzige Grund fur die
Abweisung des Sachantrages war, ist das Verfahren zur Prifung des geltend gemachten Duldungs- und
Veranderungsanspruchs zu erganzen. Dem Antragsgegner ist Gelegenheit zu geben, im Sinn der dargelegten
Rechtslage nahere Ausfihrungen zu seinem Einwand der mangelnden Aktivlegitimation der Antragstellerin zu machen.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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