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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Mag.Engelmaier als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Kellner, Dr.Schiemer, Dr.Prickner und Dr.Schenk
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. A¥****gesellschaft mbH, ***** 2 A%#*%* KEG, ***+*
beide vertreten durch Lattenmayer, Luks & Partner, Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagte Partei Mile B*****,
vertreten durch Dr.Rainer Cuscoleca, Rechtanwalt in Wien, wegen Aufkiindigung und Raumung, infolge Rekurses der
klagenden Parteien und Rekurses der beklagten Partei gegen den Beschlul} des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen
Wien als Berufungsgerichtes vom 6.November 1996, GZ 39 R 772/96k-19, womit das Urteil des Bezirksgerichtes
Hernals vom 15.April 1996, GZ 5 C 726/95h-13, zur Verfahrenserganzung aufgehoben wurde, in nichtéffentlicher
Sitzung den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Den Rekursen wird Folge gegeben.

Der angefochtene Beschlul} wird aufgehoben. Dem Berufungsgericht wird eine neuerliche Entscheidung nach
Verfahrenserganzung aufgetragen.

Die Kosten des Rekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Der Beklagte ist seit 1978 Hauptmieter einer Wohnung in einem Haus mit mehreren Wohneinheiten, an denen im
Laufe der Zeit Wohnungseigentum begrindet wurde. Auch an der vermieteten Wohnung des Beklagten wurde
Wohnungseigentum begrindet. Die Erstklagerin ist Wohnungseigentimerin. Beide Kldgerinnen sind neben anderen
Personen Miteigentimer der Liegenschaft sowie Wohnungseigentiimer hinsichtlich mehrerer Wohnungen (Beil A). Die
Klager kiindigten am 4.9.1995 die Wohnung zum 31.10.1995 gerichtlich auf und begehrten die gerdumte Ubergabe des
Mietobjektes. Sie seien Mehrheitseigentiimer der Liegenschaft. Der Beklagte habe die Wohnung ohne Einwilligung der
Vermieter zur Ganze an einen Untermieter gegen einen ungebiihrlich hohen Zins weitergegeben (8 30 Abs 2 Z 4 MRG).
Der Untermieter vernachlassige das Objekt (§ 30 Abs 2 Z 3 MRG). Der Beklagte benétige die aufgekindigte Wohnung
nicht zur Befriedigung seines dringenden Wohnbedurfnisses (8 30 Abs 2 Z 6 MRG).Der Beklagte ist seit 1978
Hauptmieter einer Wohnung in einem Haus mit mehreren Wohneinheiten, an denen im Laufe der Zeit
Wohnungseigentum begriindet wurde. Auch an der vermieteten Wohnung des Beklagten wurde Wohnungseigentum
begrindet. Die Erstklagerin ist Wohnungseigentimerin. Beide Klagerinnen sind neben anderen Personen
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Miteigentimer der Liegenschaft sowie Wohnungseigentimer hinsichtlich mehrerer Wohnungen (Beil A). Die Klager
kiindigten am 4.9.1995 die Wohnung zum 31.10.1995 gerichtlich auf und begehrten die gerdumte Ubergabe des
Mietobjektes. Sie seien Mehrheitseigentimer der Liegenschaft. Der Beklagte habe die Wohnung ohne Einwilligung der
Vermieter zur Ganze an einen Untermieter gegen einen ungebuhrlich hohen Zins weitergegeben (Paragraph 30, Absatz
2, Ziffer 4, MRG). Der Untermieter vernachlassige das Objekt (Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, MRG). Der Beklagte
bendtige die aufgekindigte Wohnung nicht zur Befriedigung seines dringenden Wohnbedurfnisses (Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 6, MRG).

Der Beklagte erhob Einwendungen. Er bestritt die Aktivlegitimation der Kldger und das Vorliegen von
Kdandigungsgrianden.

Die Klagerinnen fuhrten zur Aktivlegitimation aus, dall wegen der erst nach 1978 erfolgten Parifizierung nicht der
Wohnungseigentimer, sondern die Mehrheitseigentiimer der Liegenschaft zur Kindigung legitimiert seien (S 1 zu ON
12).

Das Erstgericht erklarte die Aufkiindigung hinsichtlich der Erstkldgerin fur rechtswirksam und erkannte den Beklagten
schuldig, der Erstklagerin die Wohnung gerdumt zu Ubergeben. Das Begehren der Zweitklagerin wurde abgewiesen.
Das Erstgericht stellte im wesentlichen fest, dalR die Erstklagerin seit 20.12.1994 Wohnungseigentiimerin der vom
Beklagten seit 1978 in Hauptmiete gemieteten Wohnung sei. Die Wohnung sei im Oktober 1994 von einer anderen
Person bezogen worden. Diese und der Beklagte hatten beim Hausverwalter erreichen wollen, dal die Mietrechte
Ubertragen werden. Dies sei abgelehnt worden. Bis Juli 1995 habe der Beklagte noch gelegentlich in der Wohnung
Ubernachtet. Seit 3.2.1996 werde ihm der Zutritt zur Wohnung vom Ubernehmer der Wohnung ganzlich verweigert.
Ein dringendes Wohnbedurfnis der Tochter des Beklagten kénne nicht festgestellt werden.

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht aus, dal der Kindigungsgrund des§ 30 Abs 2 Z 4 MRG infolge der
ganzlichen Weitergabe der Wohnung erfullt sei. Die Erstklagerin sei alleinige Eigentimerin der Eigentumswohnung. Sie
allein sei aktiv klagelegitimiert.In rechtlicher Hinsicht fUhrte das Erstgericht aus, daf} der Kindigungsgrund des
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG infolge der ganzlichen Weitergabe der Wohnung erflllt sei. Die Erstklagerin sei
alleinige Eigentimerin der Eigentumswohnung. Sie allein sei aktiv klagelegitimiert.

Das Berufungsgericht gab den Berufungen beider Kldger und des Beklagten Folge. Es hob das Urteil des Erstgerichtes
zur Verfahrenserganzung auf.

Das Berufungsgericht fuhrte zur Frage der Aktivlegitimation der Kldager im wesentlichen folgendes aus:

Aus dem vorgelegten Grundbuchsauszug ergebe sich, dall Wohnungseigentum an der Wohnung erst im Jahr 1993
begriindet worden sei und dal3 die Erstklagerin erst seit 1995 Wohnungseigentimerin sei. Da der Mietvertrag schon
vor der Begrindung von Wohnungseigentum abgeschlossen worden sei, seien samtliche Miteigentimer der
Liegenschaft Vermieter, ohne Riicksicht darauf, ob es sich um Wohnungseigentimer oder schlichte Miteigentimer
handle. An dieser Vermieterstellung samtlicher Miteigentimer kdnne die spatere Begriindung von Wohnungseigentum
nichts andern. Im Prozel3 Uber die Aufkiindigung des Mietvertrages bildeten samtliche Miteigentimer eine einheitliche
Streitpartei. Das Mietverhaltnis kdénne nur einheitlich aufgelést werden. Das materielle Recht erfordere die
Geltendmachung durch bzw gegen alle Miteigentimer. Es liege eine notwendige Streitgenossenschaft vor. Die in
vereinzelten Entscheidungen vertretene Meinung, dal3 auch die zur Verwaltung befugte Mehrheit im Namen aller
Miteigentiimer zur Einbringung einer Aufkindigung legitimiert sei, kdnne nicht geteilt werden. Dies fUhrte zu einer
unzuldssigen Prozel3standschaft. An der gegenstandlichen Liegenschaft sei Wohnungseigentum begriindet worden.
GeméR § 13c WEG (idF des 3. WAG) bildeten alle Wohnungs- und sonstigen Miteigentiimer der Liegenschaft zu deren
Verwaltung die Wohnungseigentiimergemeinschaft. Diese Gemeinschaft sei als quasi-juristische Person Vermieter. Sie
werde nach aullen von einem gemeinsamen Verwalter vertreten. Bei Vorliegen einer BenlUtzungsvereinbarung oder
von Wohnungseigentum zugunsten eines Miteigentimers sei die Verwaltungsbefugnis dieses Miteigentiimers
anzunehmen. Die materiellrechtliche richtige Bezeichnung des Kundigungsberechtigten laute in einem solchen Fall
"Wohnungseigentimergemeinschaft der Liegenschaft EZ X der KG Y", vertreten durch den Miteigentimer "Z". Eine
derartige Parteibezeichnung sei von den Klagerinnen zwar nicht gewahlt worden, aus dem Inhalt der Aufkiindigung sei
jedoch klar ersichtlich, da eine Aufkiindigung der verwaltenden Mehrheit mit Wirkung fur samtliche Miteigentimer
der Liegenschaft beabsichtigt sei. Es sei daher eine Richtigstellung der Parteibezeichnung maoglich. Es sei aber den
Klagerinnen Gelegenheit zur erstmalig vom Berufungsgericht geduBerten Rechtsansicht zu geben. Die Klagerinnen
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seien im fortzusetzenden Verfahren aufzufordern, die Bezeichnung der kiindigenden Partei richtigzustellen. Erst im Fall
der Unterlassung eines Berichtigungsantrages muf3te der Schlul gezogen werden, dafR die Klagerinnen lediglich im
eigenen Namen auftreten wollten. Das Erstgericht werde auch ergdanzende Feststellungen Uber die Begrindung von
Wohnungseigentum sowie Uber die Eigentumsverhadltnisse zu treffen haben.Aus dem vorgelegten Grundbuchsauszug
ergebe sich, dall Wohnungseigentum an der Wohnung erst im Jahr 1993 begriindet worden sei und daf} die
Erstkldgerin erst seit 1995 Wohnungseigentimerin sei. Da der Mietvertrag schon vor der Begrindung von
Wohnungseigentum abgeschlossen worden sei, seien samtliche Miteigentimer der Liegenschaft Vermieter, ohne
Racksicht darauf, ob es sich um Wohnungseigentimer oder schlichte Miteigentimer handle. An dieser
Vermieterstellung samtlicher Miteigentimer kdénne die spatere Begrindung von Wohnungseigentum nichts andern.
Im Prozel3 Uber die Aufkiindigung des Mietvertrages bildeten samtliche Miteigentimer eine einheitliche Streitpartei.
Das Mietverhaltnis kdnne nur einheitlich aufgelést werden. Das materielle Recht erfordere die Geltendmachung durch
bzw gegen alle Miteigentimer. Es liege eine notwendige Streitgenossenschaft vor. Die in vereinzelten Entscheidungen
vertretene Meinung, dalR auch die zur Verwaltung befugte Mehrheit im Namen aller Miteigentiimer zur Einbringung
einer Aufkiindigung legitimiert sei, kdnne nicht geteilt werden. Dies fihrte zu einer unzuldssigen Prozel3standschaft.
An der gegenstandlichen Liegenschaft sei Wohnungseigentum begriindet worden. Gemal3 Paragraph 13 ¢, WEG in der
Fassung des 3. WAG) bildeten alle Wohnungs- und sonstigen Miteigentiimer der Liegenschaft zu deren Verwaltung die
Wohnungseigentimergemeinschaft. Diese Gemeinschaft sei als quasi-juristische Person Vermieter. Sie werde nach
auBen von einem gemeinsamen Verwalter vertreten. Bei Vorliegen einer BenUtzungsvereinbarung oder von
Wohnungseigentum zugunsten eines Miteigentimers sei die Verwaltungsbefugnis dieses Miteigentiimers
anzunehmen. Die materiellrechtliche richtige Bezeichnung des Kundigungsberechtigten laute in einem solchen Fall
"Wohnungseigentimergemeinschaft der Liegenschaft EZ romisch zehn der KG Y", vertreten durch den Miteigentimer
"Z". Eine derartige Parteibezeichnung sei von den Klagerinnen zwar nicht gewahlt worden, aus dem Inhalt der
Aufkindigung sei jedoch klar ersichtlich, daR eine Aufkiindigung der verwaltenden Mehrheit mit Wirkung fur samtliche
Miteigentiimer der Liegenschaft beabsichtigt sei. Es sei daher eine Richtigstellung der Parteibezeichnung moglich. Es
sei aber den Klagerinnen Gelegenheit zur erstmalig vom Berufungsgericht geduRerten Rechtsansicht zu geben. Die
Klagerinnen seien im fortzusetzenden Verfahren aufzufordern, die Bezeichnung der kindigenden Partei
richtigzustellen. Erst im Fall der Unterlassung eines Berichtigungsantrages muRte der Schlul? gezogen werden, dal? die
Klagerinnen lediglich im eigenen Namen auftreten wollten. Das Erstgericht werde auch ergénzende Feststellungen
Uber die Begrindung von Wohnungseigentum sowie Uber die Eigentumsverhaltnisse zu treffen haben.

Das Berufungsgericht sprach aus, dal3 der "ordentliche Revisionsrekurs" (richtig: Rekurs an den Obersten Gerichtshof)
zuldssig sei. Zur Frage der Legitimation der Wohnungseigentimergemeinschaft, der Parteibezeichnung und der
Berichtigungsfahigkeit liege keine oberstgerichtliche Rechtsprechung vor.

Die Klager begehren mit ihrem Rekurs die Aufhebung des Aufhebungsbeschlusses des Berufungsgerichtes zur
neuerlichen Entscheidung; hilfsweise wird ein Abanderungsantrag dahin gestellt, dal3 die Aufkiindigung hinsichtlich
beider Klager fur rechtswirksam erklart und dem Raumungsbegehren stattgegeben werde.

Der Beklagte beantragt mit seinem Rekurs die Aufhebung des Aufhebungsbeschlusses und die Abéanderung dahin, daf
die Aufkindigung hinsichtlich beider Klagerinnen fir unwirksam erklart und das Raumungsbegehren abgewiesen
werde.

Rechtliche Beurteilung

Beide Rekurse sind zuldssig und im Sinne einer Aufhebung des angefochtenen Beschlusses zur Verfahrenserganzung
und neuerlichen Entscheidung durch das Berufungsgericht berechtigt.

Fur die Beurteilung der Aktivlegitimation der Klagerinnen ist der Sachverhalt wesentlich, daRR der Mietvertrag des
Beklagten schon vor der Begrindung des Wohnungseigentums der Erstklagerin an der vermieteten Wohnung, der
Bestandvertrag also nicht mit dem Wohnungseigentimer abgeschlossen worden war. Vermieter waren die
Liegenschaftseigentimer. Zur Frage des Einflusses eines spater begrindeten Wohnungseigentums an der
Mietwohnung auf das Mietverhaltnis hat der Oberste Gerichtshof bereits mehrfach Stellung genommen. In der
Entscheidung 5 Ob 44/97z = WoBI 1997/55 war ein Sachverhalt zu beurteilen, bei dem der Mietvertrag im Jahr 1947 mit
dem Hauseigentimer abgeschlossen worden war und im Jahr 1990 nach Verblcherung des Wohnungseigentums
andere Mit- und Wohnungseigentimer bucherliche Eigentimer der Liegenschaft geworden waren. Diese seien nach
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Auffassung des 5. Senates Rechtsnachfolger des Vermieters und ex lege (8 1120 ABGB) in das Mietverhaltnis
eingetreten. Die Tatsache, daR nach AbschluR des Mietvertrages eine Anderung auf Vermieterseite durch Ubertragung
von Miteigentumsanteilen auf andere Personen, teilweise verbunden mit Wohnungseigentum, erfolgt sei, vermoége die
Rechtsstellung des Mieters nicht zu beeinflussen, da es sich dabei um Vorgange ausschlieBlich in der Sphare der
Vermieter handle. Die Anderung der Anzahl der Miteigentimer und die Ausgestaltung des Rechtsverhiltnisses der
Miteigentimer untereinander sei grundsatzlich auf die Rechte und Pflichten eines Mieters ohne EinfluRR. Auf
Bestandgeberseite sei der jeweilige Bestandgeber zur Kundigung aktiv legitimiert. Bei Miteigentum stehe die
Aktivlegitimation zur Kiindigung als einer Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung grundsatzlich der Mehrheit der
Miteigentimer zu. Der erkennende Senat hat sich in seiner Entscheidung 6 Ob 52/97h diesen Rechtsansichten
angeschlossen und im wesentlichen ausgefthrt, daR ein Miteigentiimer grundsatzlich nur dann alleine kiindigen
kénne, wenn weitere Miteigentimer, die mit ihm zusammen eine Mehrheit bilden, mit der Kiindigung einverstanden
seien. Wenn einem Miteigentimer der physische Besitz eines Teils der Liegenschaft durch Benltzungsregelung allein
Uberlassen worden sei, liege darin auch eine Verwaltungsvollmacht zur Vermietung dieses Teils, die ihn auch
berechtige, das von ihm eingegangene Mietverhaltnis ohne Zustimmung der anderen Miteigentimer aufzukindigen.
Dies andere aber nichts daran, daR als Partei des Kiindigungsstreites nicht der Minderheitseigentimer allein, sondern
alle Miteigentimer als Bestandgeber anzusehen seien, als deren Vertreter bzw Verwalter der Nutzungsberechtigte
auftrete. Die rechtsgestaltende Wirkung der Aufkindigung erstrecke sich auf die Miteigentimer als einheitliche
Streitpartei. Daraus ergebe sich die Notwendigkeit einer Richtigstellung der Bezeichnung der kindigenden Partei.
Wenn hinsichtlich einzelner Miteigentimer Wohungseigentum begriindet worden sei, so sei Partei des
Kiandigungsstreits auf Aktivseite materiellrechtlich die Wohnungseigentiimergemeinschaft (8 13c WEG). Eine
Aufhebung der Kiundigung und Abweisung des Raumungsbegehrens kdme nur dann in Frage, wenn die kiindigende
Klagerin eine Richtigstellung der Parteibezeichnung trotz Erdrterung nicht vornehme und darauf bestehe, nur im
eigenen Namen aufzutreten und keine Erkldrungen fir die Ubrigen Miteigentimer abgeben zu wollen. An dieser
Rechtsauffassung ist trotz der von Call gegen die Entscheidung 5 Ob 44/97 erhobenen Kritik festzuhalten. Call vertritt
in seiner Anmerkung (WoBI 1997, 183 f) die Auffassung, daR der vermietende Wohnungseigentimer nicht als
Reprasentant aller Ubrigen Miteigentimer aufzufassen sei, sondern im Rahmen seines ausschlieBlichen
Nutzungsrechtes (8 1 Abs 1 Satz 1 und § 1 WEG) allein kiindigen kénne. Bei der Beurteilung von Wohnungseigentum sei
eine wirtschaftliche Betrachtungsweise geboten. Die wirtschaftliche Substanz des Wohnungseigentumsobjekts (das
gleichzeitig Mietobjekt ist) stehe im Vordergrund. Auf den Zeitpunkt der Begriindung des Wohnungseigentums (vor
oder nach Abschlul3 des Mietvertrages) komme es zur Vermeidung von Wertungswiderspriichen nicht an. Der
Wohnungseigentimer sei im zweiten Fall ein "besonderer" Rechtsnachfolger im Sinne des 8 1120 ABGB und als solcher
ausschlieRlich zur Kindigung berechtigt. Die grundsatzlich richtige Aussage, daR weder die Anderung der Zahl der
Miteigentimer noch die Schaffung von Wohnungseigentum die Rechtsposition des Mieters beeinflussen durfe, sei
teleologisch zu reduzieren. Der (vom Wohnungseigentimer Gbernommene) Mieter behalte zwar seine Anspriiche nach
8 6 MRG (Erhaltungsarbeiten) gegenuber allen Miteigentimern des Hauses, bei den Gestaltungsrechten des
Vermieters (wozu das Kindigungsrecht gehort) sei der Gesetzeszweck jedoch ein anderer. Die Schutzposition des
Mieters durfe nicht ausgedehnt werden. Das relativ zwingende Mieterschutzrecht gebiete es nicht, das
Kindigungsrecht des rechtsnachfolgenden Wohnungseigentiimers dahin zu erschweren, dal3 dieser nur mittels
Mehrheitsbeschlusses der Mit- und Wohnungseigentimer kindigen dirfe. Zu diesen durchaus gewichtigen
Argumenten hat der erkennende Senat folgendes erwogen:Fur die Beurteilung der Aktivlegitimation der Klagerinnen
ist der Sachverhalt wesentlich, dal3 der Mietvertrag des Beklagten schon vor der Begriindung des Wohnungseigentums
der Erstklagerin an der vermieteten Wohnung, der Bestandvertrag also nicht mit dem Wohnungseigentimer
abgeschlossen worden war. Vermieter waren die Liegenschaftseigentimer. Zur Frage des Einflusses eines spater
begriindeten Wohnungseigentums an der Mietwohnung auf das Mietverhaltnis hat der Oberste Gerichtshof bereits
mehrfach Stellung genommen. In der Entscheidung 5 Ob 44/97z = WoBI 1997/55 war ein Sachverhalt zu beurteilen, bei
dem der Mietvertrag im Jahr 1947 mit dem Hauseigentimer abgeschlossen worden war und im Jahr 1990 nach
Verblcherung des Wohnungseigentums andere Mit- und Wohnungseigentimer blcherliche Eigentimer der
Liegenschaft geworden waren. Diese seien nach Auffassung des 5. Senates Rechtsnachfolger des Vermieters und ex
lege (Paragraph 1120, ABGB) in das Mietverhaltnis eingetreten. Die Tatsache, dal3 nach Abschlul3 des Mietvertrages
eine Anderung auf Vermieterseite durch Ubertragung von Miteigentumsanteilen auf andere Personen, teilweise
verbunden mit Wohnungseigentum, erfolgt sei, vermdge die Rechtsstellung des Mieters nicht zu beeinflussen, da es
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sich dabei um Vorginge ausschlieRlich in der Sphire der Vermieter handle. Die Anderung der Anzahl der
Miteigentimer und die Ausgestaltung des Rechtsverhaltnisses der Miteigentimer untereinander sei grundsatzlich auf
die Rechte und Pflichten eines Mieters ohne EinfluB. Auf Bestandgeberseite sei der jeweilige Bestandgeber zur
Kdndigung aktiv legitimiert. Bei Miteigentum stehe die Aktivlegitimation zur Kindigung als einer Angelegenheit der
ordentlichen Verwaltung grundsatzlich der Mehrheit der Miteigentimer zu. Der erkennende Senat hat sich in seiner
Entscheidung6 Ob 52/97h diesen Rechtsansichten angeschlossen und im wesentlichen ausgefihrt, dall ein
Miteigentimer grundsatzlich nur dann alleine kiindigen kénne, wenn weitere Miteigentimer, die mit ihm zusammen
eine Mehrheit bilden, mit der Kiindigung einverstanden seien. Wenn einem Miteigentimer der physische Besitz eines
Teils der Liegenschaft durch BenUtzungsregelung allein (berlassen worden sei, liege darin auch eine
Verwaltungsvollmacht zur Vermietung dieses Teils, die ihn auch berechtige, das von ihm eingegangene Mietverhaltnis
ohne Zustimmung der anderen Miteigentimer aufzukindigen. Dies dndere aber nichts daran, dal3 als Partei des
Kindigungsstreites nicht der Minderheitseigentimer allein, sondern alle Miteigentimer als Bestandgeber anzusehen
seien, als deren Vertreter bzw Verwalter der Nutzungsberechtigte auftrete. Die rechtsgestaltende Wirkung der
Aufkindigung erstrecke sich auf die Miteigentiimer als einheitliche Streitpartei. Daraus ergebe sich die Notwendigkeit
einer Richtigstellung der Bezeichnung der kindigenden Partei. Wenn hinsichtlich einzelner Miteigentimer
Wohungseigentum begriindet worden sei, so sei Partei des Kindigungsstreits auf Aktivseite materiellrechtlich die
Wohnungseigentimergemeinschaft (Paragraph 13 ¢, WEG). Eine Aufhebung der Kindigung und Abweisung des
Raumungsbegehrens kame nur dann in Frage, wenn die kindigende Klagerin eine Richtigstellung der
Parteibezeichnung trotz Erérterung nicht vornehme und darauf bestehe, nur im eigenen Namen aufzutreten und keine
Erklarungen fur die Ubrigen Miteigentimer abgeben zu wollen. An dieser Rechtsauffassung ist trotz der von Call gegen
die Entscheidung 5 Ob 44/97 erhobenen Kritik festzuhalten. Call vertritt in seiner Anmerkung (WoBI 1997, 183 f) die
Auffassung, daR der vermietende Wohnungseigentimer nicht als Reprasentant aller Ubrigen Miteigentimer
aufzufassen sei, sondern im Rahmen seines ausschlieBlichen Nutzungsrechtes (Paragraph eins, Absatz eins, Satz 1 und
Paragraph eins, WEG) allein kiindigen kdnne. Bei der Beurteilung von Wohnungseigentum sei eine wirtschaftliche
Betrachtungsweise geboten. Die wirtschaftliche Substanz des Wohnungseigentumsobjekts (das gleichzeitig Mietobjekt
ist) stehe im Vordergrund. Auf den Zeitpunkt der Begriindung des Wohnungseigentums (vor oder nach Abschluf des
Mietvertrages) komme es zur Vermeidung von Wertungswidersprichen nicht an. Der Wohnungseigentiimer sei im
zweiten Fall ein "besonderer" Rechtsnachfolger im Sinne des Paragraph 1120, ABGB und als solcher ausschlieRlich zur
Kiindigung berechtigt. Die grundsétzlich richtige Aussage, dak weder die Anderung der Zahl der Miteigentiimer noch
die Schaffung von Wohnungseigentum die Rechtsposition des Mieters beeinflussen dirfe, sei teleologisch zu
reduzieren. Der (vom Wohnungseigentimer Ubernommene) Mieter behalte zwar seine Anspriiche nach Paragraph 6,
MRG (Erhaltungsarbeiten) gegenuber allen Miteigentimern des Hauses, bei den Gestaltungsrechten des Vermieters
(wozu das Kundigungsrecht gehort) sei der Gesetzeszweck jedoch ein anderer. Die Schutzposition des Mieters durfe
nicht ausgedehnt werden. Das relativ zwingende Mieterschutzrecht gebiete es nicht, das Kuindigungsrecht des
rechtsnachfolgenden Wohnungseigentiimers dahin zu erschweren, dal3 dieser nur mittels Mehrheitsbeschlusses der
Mit- und Wohnungseigentimer kindigen dirfe. Zu diesen durchaus gewichtigen Argumenten hat der erkennende
Senat folgendes erwogen:

Unstrittig ist, da3 ein Wohnungseigentimer die Wohnung in Ausliibung seines alleinigen Nutzungsrechtes vermieten
kann. Nur er und nicht die Gemeinschaft der Mit- und Wohnungseigentiimer (8 13 lit ¢ WEG) ist der Vermieter. Der
Mieter eines Wohnungseigentiimers steht zu den Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimern in keiner Rechtsbeziehung
(ImmZ 1989, 203). Der Wohnungseigentiimer kann nicht zu Lasten der Ubrigen Miteigentimer fur diese ein
Mietverhaltnis begriinden. Den Anspruch nach & 6 MRG kann der Mieter daher in diesem Fall nur gegen seinen
Vertragspartner und nicht gegen die Miteigentimer des Hauses durchsetzen. Sein Vermieter hat fur die Erfullung
dieses Anspruchs zu sorgen und muf} dies gegenlber den Ubrigen Wohnungseigentimern und Miteigentimern im
Rahmen seiner Rechte aus dem Wohnungseigentumsvertrag erreichen. Im Falle der Begrindung von
Wohnungseigentum nach Abschlul3 des Mietvertrags bleibt dem Mieter der Anspruch auf Erhaltungsarbeiten (8 6 MRG)
gegenlUber dem (urspriinglichen) Vermieter erhalten (5 Ob 111/92 = WoBI 1994/56), was auch Call ausdrucklich
beflrwortet (WoBIl 1994, 213). Durch die nachfolgende Begrindung von Wohnungseigentum darf - wie schon
ausgefuhrt - die gesetzliche Position des Mieters nicht beeintrachtigt werden. Fur die Ansicht, dal3 der Ubernehmende
Wohnungseigentimer als Erwerber im Sinne des § 1120 ABGB zu qualifizieren sei, spricht einiges. Es entspricht
standiger oberstgerichtlicher Rechtsprechung, dalR als Einzelrechtsnachfolger in der Vermieterstellung nicht nur der
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bucherliche Erwerber der Liegenschaft, sondern gleichgestellt auch der FruchtnieBer (SZ 43/83; 8 Ob 586/87 = WoBI
1992/3 S 11 mwN) und auch der Pachter (Mieter) eines ganzen Hauses (RZ 1955/126) angesehen werden. Die
fruchtnieRBerahnliche Stellung befahigt zur Begriindung von Hauptmietverhaltnissen (SZ 60/28; MietSlg XXXVI/35 uva). 8
2 Abs 1 Satz 1 MRG idgF des 3.WAG stellt dies auch fiir den Mieter oder Pachter eines ganzen Hauses ("Generalmiete")
klar. Der Wohnungseigentimer ist in seiner Rechtsposition den angeflihrten "Erwerbern" durchaus ahnlich, vor allem
wenn man die von Call betonte wirtschaftliche Substanz (also die ausschlieRliche Nutzung des Objektes) in den
Vordergrund ruckt. Bei einer solchen Betrachtungsweise darf jedoch nicht auller acht gelassen werden, dal3 das
Wohnungseigentumsrecht als ausschlie3liches Nutzungsrecht nicht selbstandig, sondern nur in Verbindung mit dem
Miteigentum an der Liegenschaft bestehen kann. Auf diese Miteigentimereigenschaft kommt es aber bei der
Beurteilung der Rechtsnachfolge im Sinne des § 1120 ABGB entscheidend an. Der schlichte Miteigentiimer, der nicht
auch Wohnungseigentimer ist, kann nur mit Zustimmung der anderen Miteigentimer vermieten und kuindigen.
Bestandgeber ist die Miteigentimergemeinschaft. Die Rechtsnachfolge im Miteigentum &ndert an der
Vermieterstellung der Gemeinschaft nichts, diese bleibt weiter Vermieter, der erwerbende Miteigentiimer tritt gemal §
1120 ABGB nur anstelle des VerdauBerers des Miteigentumsanteils in die Gemeinschaft ein. Daran andert sich - fur die
Anspriche des Mieters nach § 6 MRG auch nach Meinung Calls - nichts, wenn flr den erwerbenden Miteigentiimer
gleichzeitig Wohnungseigentum begrindet wird. Die Ansicht, da hinsichtlich der Gestaltungsrechte des Vermieters
anderes gelte, der erwerbende Wohnungseigentiimer also ausschlieBlich zur Kiindigung des Gibernommenen Mieters
legitimiert sei, fihrt im Ergebnis zu einem gespaltenen Mietverhdltnis, bei dem die Rechte und Pflichten aus dem
Mietverhaltnis auf Vermieterseite mehreren Personen zustiinden. Eine solche Spaltung der Rechtsposition ist dem
Mieter nicht ohneweiteres zumutbar und aus dem Gesetz (8 1120 ABGB) auch nicht ableitbar. Abzustellen ist auf die
VerduRerung und Ubergabe der Sache. VerduRert wird aber ein Miteigentumsanteil verbunden mit dem
Wohnungseigentum und nicht das Wohnungseigentum losgeldst vom  Miteigentumsanteil. Fir  die
Kiandigungslegitimation bedeutet dies - im Sinne der zitierten Vorentscheidungen - daR nach wie vor die
Miteigentimergemeinschaft zur Kindigung legitimiert ist, und zwar nach standiger Rechtsprechung und nach den
Grundsatzen der 8§ 825 ff ABGB auch die Mehrheit der Miteigentiimer (MietSlg 34.091; 3 Ob 545/91 uva), weil es sich
um einen Akt der ordentlichen Verwaltung handelt (vgl§ 14 Abs 1 Z 8 WEG. Der Halfteeigentimer oder
Minderheitseigentimer kann gegen Nachweis der Zustimmung der Mehrheit der Miteigentiimer kindigen (7 Ob
2029/96z mwN). Der Wohnungseigentimer tritt in die Position des VerduRerers ein. Dieser hatte als bloRer
Miteigentiimer nicht die Rechtsstellung des allein zur Kindigung berechtigten Vermieters, sondern eben nur die
angefuhrten beschrankten Rechte eines Miteigentimers. Mehr konnte der erwerbende (spatere)
Wohnungseigentimer nicht erhalten. Die von Call kritisierte Erschwerung der Kindigungsmoglichkeit infolge des
Erfordernisses einer Mehrheit der Miteigentimer flr die Kindigung ist in Wahrheit eine Folge des von Anfang an
bestehenden Umstandes, dall auf Vermieterseite eine Personenmehrheit existierte und nicht eine Folge eines
unrichtigen Verstandnisses von der Natur des Wohnungseigentums. Es kann hier dahingestellt bleiben, ob nicht der
Wohnungseigentimer schon aufgrund seiner Rechtsposition in der Gemeinschaft allein berechtigt ist, fur diese die
Kindigung zu erheben. Auf diesen allenfalls vorliegenden Rechtsgrund zur Aktivlegitimation hat sich die Erstklagerin
nicht berufen. Beide Klagerinnen fuhrten ausdricklich nur den Umstand an, dal? sie (zusammen) Mehrheitseigentiimer
der Liegenschaft seien. Es kommt also nicht darauf an, ob neben der Mehrheit der Miteigentimer oder neben dem
Miteigentiimer, der mit Zustimmung der Mehrheit kiindigt, auch einem Wohnungseigentimer schon aufgrund des
Wohnungseigentumsvertrags die Legitimation zur Kidndigung fur die Gemeinschaft zukommt. AusschlieBlich zur
Kindigung berechtigt ist er jedenfalls aus den dargelegten Griinden nicht, weil er nicht alleiniger Vermieter, sondern
nur Rechtsgenosse einer Mehrheit von Vermietern ist.Unstrittig ist, dal ein Wohnungseigentimer die Wohnung in
Ausubung seines alleinigen Nutzungsrechtes vermieten kann. Nur er und nicht die Gemeinschaft der Mit- und
Wohnungseigentimer (Paragraph 13, Litera ¢, WEG) ist der Vermieter. Der Mieter eines Wohnungseigentimers steht
zu den JUbrigen Mit- und Wohnungseigentimern in keiner Rechtsbeziehung (ImmzZ 1989, 203). Der
Wohnungseigentimer kann nicht zu Lasten der tbrigen Miteigentimer fir diese ein Mietverhaltnis begriinden. Den
Anspruch nach Paragraph 6, MRG kann der Mieter daher in diesem Fall nur gegen seinen Vertragspartner und nicht
gegen die Miteigentiimer des Hauses durchsetzen. Sein Vermieter hat fur die Erfullung dieses Anspruchs zu sorgen
und muB dies gegenuber den lGbrigen Wohnungseigentiimern und Miteigentiimern im Rahmen seiner Rechte aus dem
Wohnungseigentumsvertrag erreichen. Im Falle der Begrindung von Wohnungseigentum nach AbschluR des
Mietvertrags bleibt dem Mieter der Anspruch auf Erhaltungsarbeiten (Paragraph 6, MRG) gegenliber dem
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(ursprunglichen) Vermieter erhalten (5 Ob 111/92 = WoBI 1994/56), was auch Call ausdrucklich befiirwortet (WoBlI
1994, 213). Durch die nachfolgende Begrundung von Wohnungseigentum darf - wie schon ausgefiihrt - die gesetzliche
Position des Mieters nicht beeintrachtigt werden. Fur die Ansicht, daf3 der Gbernehmende Wohnungseigentimer als
Erwerber im Sinne des Paragraph 1120, ABGB zu qualifizieren sei, spricht einiges. Es entspricht standiger
oberstgerichtlicher Rechtsprechung, daf? als Einzelrechtsnachfolger in der Vermieterstellung nicht nur der bucherliche
Erwerber der Liegenschaft, sondern gleichgestellt auch der Fruchtniel3er (SZ 43/83; 8 Ob 586/87 = WoBI 1992/3 S 11
mwN) und auch der Pachter (Mieter) eines ganzen Hauses (RZ 1955/126) angesehen werden. Die fruchtniel3erdhnliche
Stellung befahigt zur Begriindung von Hauptmietverhaltnissen (SZ 60/28; MietSlg XXXVI/35 uva). Paragraph 2, Absatz
eins, Satz 1 MRG idgF des 3.WAG stellt dies auch fiir den Mieter oder P&chter eines ganzen Hauses ("Generalmiete")
klar. Der Wohnungseigentimer ist in seiner Rechtsposition den angefiihrten "Erwerbern" durchaus ahnlich, vor allem
wenn man die von Call betonte wirtschaftliche Substanz (also die ausschlieBliche Nutzung des Objektes) in den
Vordergrund rickt. Bei einer solchen Betrachtungsweise darf jedoch nicht auBer acht gelassen werden, daR das
Wohnungseigentumsrecht als ausschlie3liches Nutzungsrecht nicht selbstandig, sondern nur in Verbindung mit dem
Miteigentum an der Liegenschaft bestehen kann. Auf diese Miteigentimereigenschaft kommt es aber bei der
Beurteilung der Rechtsnachfolge im Sinne des Paragraph 1120, ABGB entscheidend an. Der schlichte Miteigentimer,
der nicht auch Wohnungseigentimer ist, kann nur mit Zustimmung der anderen Miteigentimer vermieten und
kiindigen. Bestandgeber ist die Miteigentimergemeinschaft. Die Rechtsnachfolge im Miteigentum andert an der
Vermieterstellung der Gemeinschaft nichts, diese bleibt weiter Vermieter, der erwerbende Miteigentiimer tritt gemaR
Paragraph 1120, ABGB nur anstelle des VerduRerers des Miteigentumsanteils in die Gemeinschaft ein. Daran andert
sich - fir die Anspriche des Mieters nach Paragraph 6, MRG auch nach Meinung Calls - nichts, wenn fur den
erwerbenden Miteigentimer gleichzeitig Wohnungseigentum begriindet wird. Die Ansicht, daR hinsichtlich der
Gestaltungsrechte des Vermieters anderes gelte, der erwerbende Wohnungseigentiimer also ausschlieBlich zur
Kindigung des Ubernommenen Mieters legitimiert sei, fihrt im Ergebnis zu einem gespaltenen Mietverhaltnis, bei
dem die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis auf Vermieterseite mehreren Personen zustinden. Eine solche
Spaltung der Rechtsposition ist dem Mieter nicht ohneweiteres zumutbar und aus dem Gesetz (Paragraph 1120, ABGB)
auch nicht ableitbar. Abzustellen ist auf die VerduRerung und Ubergabe der Sache. VerduRert wird aber ein
Miteigentumsanteil verbunden mit dem Wohnungseigentum und nicht das Wohnungseigentum losgeldst vom
Miteigentumsanteil. Fir die Kiindigungslegitimation bedeutet dies - im Sinne der zitierten Vorentscheidungen - dal
nach wie vor die Miteigentimergemeinschaft zur Kiindigung legitimiert ist, und zwar nach standiger Rechtsprechung
und nach den Grundsatzen der Paragraphen 825, ff ABGB auch die Mehrheit der Miteigentiimer (MietSlg 34.091; 3 Ob
545/91 uva), weil es sich um einen Akt der ordentlichen Verwaltung handelt vergleiche Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer
8, WEG). Der Halfteeigentiimer oder Minderheitseigentimer kann gegen Nachweis der Zustimmung der Mehrheit der
Miteigentiimer kundigen (7 Ob 2029/96z mwN). Der Wohnungseigentimer tritt in die Position des Verduf3erers ein.
Dieser hatte als bloRBer Miteigentimer nicht die Rechtsstellung des allein zur Kindigung berechtigten Vermieters,
sondern eben nur die angefiihrten beschrankten Rechte eines Miteigentimers. Mehr konnte der erwerbende (spatere)
Wohnungseigentimer nicht erhalten. Die von Call kritisierte Erschwerung der Kindigungsmoglichkeit infolge des
Erfordernisses einer Mehrheit der Miteigentimer flr die Kindigung ist in Wahrheit eine Folge des von Anfang an
bestehenden Umstandes, dall auf Vermieterseite eine Personenmehrheit existierte und nicht eine Folge eines
unrichtigen Verstandnisses von der Natur des Wohnungseigentums. Es kann hier dahingestellt bleiben, ob nicht der
Wohnungseigentimer schon aufgrund seiner Rechtsposition in der Gemeinschaft allein berechtigt ist, fur diese die
Kindigung zu erheben. Auf diesen allenfalls vorliegenden Rechtsgrund zur Aktivlegitimation hat sich die Erstklagerin
nicht berufen. Beide Klagerinnen fuhrten ausdrucklich nur den Umstand an, dal? sie (zusammen) Mehrheitseigentiimer
der Liegenschaft seien. Es kommt also nicht darauf an, ob neben der Mehrheit der Miteigentimer oder neben dem
Miteigentiimer, der mit Zustimmung der Mehrheit kiindigt, auch einem Wohnungseigentimer schon aufgrund des
Wohnungseigentumsvertrags die Legitimation zur Kindigung fur die Gemeinschaft zukommt. AusschlieBlich zur
Kindigung berechtigt ist er jedenfalls aus den dargelegten Griinden nicht, weil er nicht alleiniger Vermieter, sondern
nur Rechtsgenosse einer Mehrheit von Vermietern ist.

Das Berufungsgericht hat die Frage der Richtigstellung der Parteibezeichnung fur erdrterungsbedurftig gehalten. Die
Auslegung des Parteivorbringens der Klagerinnen zur Klarung der Frage, ob sie im eigenen Namen auftraten oder die
Kindigung flr die Eigentimergemeinschaft einbringen wollten, hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab. Eine
amtswegige Richtigstellung kdme nur bei zweifelsfreiem Parteivorbringen in Frage (vgl6 Ob 52/97h). Die vom
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Berufungsgericht angenommene Erdrterungsbedurftigkeit ist keine erhebliche Rechtsfrage (8 519 Abs 2 iVm § 502 Abs
1 ZPO). Hingegen ist der Rekurs der Kldgerinnen und damit im Ergebnis auch derjenige des Beklagten berechtigt, weil
das Berufungsgericht die zur Klarung der Aktivlegitimation erforderliche ergdnzende Feststellung Uber die
Eigentumsverhaltnisse, also zur Klarung der Frage, ob die Klagerinnen Mehrheitseigentimer der Liegenschaft sind,
nicht selbst getroffen hat. Aus dem Wortlaut des 8 496 Abs 3 ZPO und aus der Zielsetzung des Gesetzgebers ergibt
sich, dal? es nicht in das Ermessen des Berufungsgerichtes gestellt ist, ob es eine Erganzung des Verfahrens selbst
vornimmt oder diese Erganzung dem Erstgericht auftragt. Das Berufungsgericht trifft vielmehr die Verpflichtung, die
Erganzung selbst vorzunehmen, aul3er es wirde das zu erganzende Verfahren vor dem Berufungsgericht im Vergleich
zu einem erstgerichtlichen Ergdanzungsverfahren einen erheblichen Mehraufwand an Kosten oder eine
Verfahrensverzégerung bewirken (SZ 58/59, 68/189 uva; Kodek in Rechberger, ZPO, Rz 6 zu § 496). Zutreffend rigen
die Klagerinnen, daB es fir die Feststellung ihrer Eigentumsanteile nur der Einsicht in den vorgelegten
Grundbuchsauszug (Beil A) und der Zusammenrechnung der Miteigentumsanteile bedurft hatte. Da auch die
Erorterung der Frage der Parteibezeichnung ohne Verzégerung und Mehraufwand in der Berufungsverhandlung
stattfinden hatte konnen, liegt der gertigte VerstoR gegen § 496 Abs 3 ZPO vor. Den Rekursen ist daher Folge zu geben.
Das Berufungsgericht wird die angefiihrten Ergdnzungen selbst vorzunehmen und danach neuerlich Uber die
erhobenen Berufungen zu entscheiden haben.Das Berufungsgericht hat die Frage der Richtigstellung der
Parteibezeichnung fur erdrterungsbedirftig gehalten. Die Auslegung des Parteivorbringens der Klagerinnen zur
Klarung der Frage, ob sie im eigenen Namen auftraten oder die Kiindigung fur die Eigentimergemeinschaft einbringen
wollten, hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab. Eine amtswegige Richtigstellung kdme nur bei zweifelsfreiem
Parteivorbringen in Frage vergleiche 6 Ob 52/97h). Die vom Berufungsgericht angenommene Erdrterungsbedurftigkeit
ist keine erhebliche Rechtsfrage (Paragraph 519, Absatz 2, in Verbindung mit Paragraph 502, Absatz eins, ZPO).
Hingegen ist der Rekurs der Klagerinnen und damit im Ergebnis auch derjenige des Beklagten berechtigt, weil das
Berufungsgericht die zur Klarung der Aktivlegitimation erforderliche ergdanzende Feststellung Uber die
Eigentumsverhdltnisse, also zur Klarung der Frage, ob die Klagerinnen Mehrheitseigentiimer der Liegenschaft sind,
nicht selbst getroffen hat. Aus dem Wortlaut des Paragraph 496, Absatz 3, ZPO und aus der Zielsetzung des
Gesetzgebers ergibt sich, daR es nicht in das Ermessen des Berufungsgerichtes gestellt ist, ob es eine Erganzung des
Verfahrens selbst vornimmt oder diese Erganzung dem Erstgericht auftragt. Das Berufungsgericht trifft vielmehr die
Verpflichtung, die Erganzung selbst vorzunehmen, aufller es wirde das zu erganzende Verfahren vor dem
Berufungsgericht im Vergleich zu einem erstgerichtlichen Erganzungsverfahren einen erheblichen Mehraufwand an
Kosten oder eine Verfahrensverzogerung bewirken (SZ 58/59, 68/189 uva; Kodek in Rechberger, ZPO, Rz 6 zu
Paragraph 496,). Zutreffend rigen die Klagerinnen, daf} es fir die Feststellung ihrer Eigentumsanteile nur der Einsicht
in den vorgelegten Grundbuchsauszug (Beil A) und der Zusammenrechnung der Miteigentumsanteile bedurft hatte. Da
auch die Erbrterung der Frage der Parteibezeichnung ohne Verzdgerung und Mehraufwand in der
Berufungsverhandlung stattfinden hatte kdnnen, liegt der gertigte VerstoRR gegen Paragraph 496, Absatz 3, ZPO vor.
Den Rekursen ist daher Folge zu geben. Das Berufungsgericht wird die angefihrten Ergdnzungen selbst vorzunehmen
und danach neuerlich Uber die erhobenen Berufungen zu entscheiden haben.

Der Ausspruch Uber die Kosten des Rekursverfahrens beruht auf8 52 ZPO.Der Ausspruch Uber die Kosten des
Rekursverfahrens beruht auf Paragraph 52, ZPO.
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