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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schobel, Dr. Melber, Dr. Schlosser
und Dr. Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Anton S***, Privater, Gaudenzdorfer Gurtel
69, 1120 Wien, vertreten durch Dr. Heinz Ger®, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Gernot K**%*,
Baumeister, Dontgasse 6, 1130 Wien, vertreten durch Dr. Peter Getreuer, Rechtsanwalt in Wien, wegen Feststellung
(Streitwert S 65.000,-) infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen
Wien als Berufungsgerichtes vom 11. August 1988, GZ 48 R 136/88-14, womit infolge Berufung der klagenden Partei
das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 12. Oktober 1987, GZ 47 C 407/86-9, abgeandert wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Das Urteil des Berufungsgerichtes wird dahin abgeandert, dal? das erstinstanzliche Urteil wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 14.094,85 bestimmten Kosten des
Rechtsmittelverfahrens (darin enthalten S 823,35 Umsatzsteuer und S 5.038,- Barauslagen) binnen 14 Tagen bei
Exekution zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Klager begehrte die Feststellung, dald er aufgrund der Mietvertrage vom 19. Dezember 1985 Hauptmieter der
Bestandraumlichkeiten Nr. 1, 2, 5 und 6 im Hause Wien 7, Lerchenfelder Gurtel 6, sei. Er brachte vor, er habe die
Vertrage mit den zu drei Viertel berechtigten Mehrheitseigentimern abgeschlossen. Der Beklagte, der nur zu einem
Viertel Miteigentimer des Hauses sei, bestreite die Mietrechte des Klagers, sei aber an die von der
Eigentimermehrheit abgeschlossenen Mietvertrage gebunden. Der Beklagte wendete insbesondere ein, die Vertrage
mit dem Klager enthielten ungewdhnliche Bestimmungen. So sei als Verwendungszweck die Benltzung durch
"Hostessen" festgelegt. AuBerdem seien die Mietvertrage mit einer Vereinbarung gekoppelt, wonach der Klager an
einzelne der Vermieter eine Entschadigungszahlung von monatlich S 9.000,- zu entrichten habe.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es stellte fest:

Der Klager hat mit Ing. Franz G***, Maria S*** und Gerhard S***, die im Abschluf3zeitpunkt insgesamt zu drei Viertel
Miteigentimer der Liegenschaft Wien 7, Lerchenfelder Gurtel 6 waren, am 19. Dezember 1985 zwei Vertrage
abgeschlossen, mit welchen ihm die Mehrheitseigentiimer die Bestandeinheiten Nr. 1, 2, 5 und 6 im Haus gegen einen
monatlichen Zins von S 24,40 pro Quadratmeter vermietet haben. In beiden Vertragen ist festgehalten, dal3 der
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Mietgegenstand nur "zur Verwendung durch Hostessen verwendet werden" durfe. AuBerdem traf der Klager mit Maria
und Gerhard S*** unter Beitritt des Vierteleigentimers Ing. Franz G*** am selben Tag eine "Vereinbarung Uber
Entschadigungszahlung", mit welcher er sich verpflichtete, an Maria und Gerhard S*** eine monatliche
"Entschadigung" von S 9.000,- zuzlglich Umsatzsteuer, "mindestens jedoch monatlich S 8.000,-" zusatzlich
Umsatzsteuer auf das Konto der Maria S*** und des Gerhard S*** einzuzahlen. In den Punkten 4 und 7 dieser
Vereinbarung ist ferner festgehalten:

"4. Der Nachteil der - bedingt durch die Nutzung durch Hostessen - zusatzlich stattfindenden Larmbelastigung in der
Nacht und tagsuber, der allgemeinen Minderung der Wohnqualitat von Maria und Gerhard S*** sowie der Schaden,
der Gerhard S*** dadurch entsteht, daR er verzichtet, eine Geschaftstatigkeit auf top 1 und 2 sofort aufzunehmen und
der Schaden, der durch den Wettbewerbsnachteil Gerhard S*** dadurch entsteht, daR er seine Geschaftstatigkeit im
1. Stock entfalten wird missen sowie der allgemeine Imageverlust wird Maria und Gerhard S*** sowie deren ev.
Rechtsnachfolger von Hrn. Anton S*** mit einer

monatlichen Entschadigungszahlung abgegolten .... 7. Ausdricklich vereinbart ist, daR die Nichtzahlung dieser
Entschadigungszahlung - da sie im kausalem Zusammenhang mit der Nutzung der von Hrn. Anton S*** gemieteten
Lokale

steht - Maria und Gerhard S*** berechtigen, genauso wie bei Nichtzahlung der Miete von den Mietvertragen fur top 1,
2, 5 und 6 zurlckzutreten und das Mietverhaltnis aufzuktndigen".

Die Wohnung Nr. 5 war bereits mit Vertrag vom 2. Janner 1985 flir Hostessenzwecke in Untermiete gegeben worden.
AuBerdem befindet sich schon seit 1984 ein Hostessenbetrieb (Bordell) im Haus. Der Beklagte, dem diese Umstdande
bekannt waren, war weder dem Abschlul} der Mietvertrdge zugezogen worden, noch hat er diesen bzw. der
"Vereinbarung Uber Entschadigungszahlung" zugestimmt. In rechtlicher Hinsicht verneinte das Erstgericht die
Wirksamkeit der mit der Mehrheit der Miteigentiimer abgeschlossenen Mietvertrage gegenuber dem Beklagten, weil
die Vermietung zur Verwendung durch Hostessen sowie die Vereinbarung Uber Entschadigungszahlung als
Vereinbarungen ungewdhnlichen Inhaltes anzusehen seien, sodall gemaR § 834 ABGB die Zustimmung samtlicher
Miteigentimer geboten sei. Da der Beklagte den Mietvertragen nicht zugestimmt habe, seien diese nicht gultig
zustande gekommen und der Klager sei auch nicht als Mieter der im Begehren genannten Bestandobjekte anzusehen.

Das Gericht zweiter Instanz gab dem Feststellungsbegehren statt und sprach aus, dal der Wert des
Streitgegenstandes S 300.000,-

Ubersteige. Es fuhrte aus, wenn auch die Feststellungen des Erstgerichtes unbekampft geblieben seien, sehe es sich
doch zur Klarstellung veranlaBt, dafd Maria und Gerhard S*** bei Abschlul3 der Mietvertrage vom 19. Dezember 1985
nicht selbst Miteigentimer der Liegenschaft, sondern - wie sich aus dem Akt 38 C 652/86 des Bezirksgerichtes Innere
Stadt Wien ergebe - die erbserklérten Erben nach dem am 3. Juli 1985 verstorbenen Halfteeigentimer Richard S***
gewesen seien. Mit Beschlul3 vom 20. November 1985 habe das Verlassenschaftsgericht den beiden erbserklarten
Erben jedoch die Besorgung und Verwaltung des Nachlasses gemall § 145 Aul3StrG und &8 810 ABGB Uberlassen. Sie
seien daher auch ohne Befassung des Verlassenschaftsgerichtes berechtigt gewesen, Mietvertrage abzuschlieBen. Das
Erstgericht habe nicht festgestellt, ob bei Abschlul3 der Mietvertrage ein gemeinsamer Verwalter der Liegenschaft von
samtlichen Miteigentimern bestellt gewesen sei. Aber selbst wenn die MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung
infolge Bestellung eines gemeinsamen Verwalters ausschlieBlich von diesem wahrzunehmen seien, ware ein von der
Mehrheit ungeachtet der Bestellung eines gemeinsamen Verwalters mit einem Dritten abgeschlossener Mietvertrag,
sofern er keine auBergewothnlichen Bedingungen enthalte, wirksam. Der Abschlul} eines Mietvertrages zum
vereinbarten Verwendungszweck als "Hostessen-Wohnung" stelle zwar eine wichtige Veranderung dar, von einer
solchen kdnne aber dann keine Rede sein, wenn im Hause auch schon andere Bestandobjekte mit Wissen und Willen
des Minderheitseigentiimers zur Ausibung der Prostitution vermietet worden seien. Auch sonst enthielten die
Hauptmietvertrage keine  auBergewohnlichen  Bedingungen. Wohl stehe die  "Vereinbarung Uber
Entschadigungszahlung" mit den Mietvertragen in unmittelbarem Zusammenhang, zumal dort fur den Fall der
Nichtzahlung der vereinbarten Entschadigung sogar das Recht der Vermieter zur Auflosung oder Aufkindigung der
Mietverhaltnisse vorgesehen sei. Dennoch betreffe diese Zusatzvereinbarung keine Anspriiche der Maria und des
Gerhard S*** in ihrer Eigenschaft als Vermieter, sondern Entschadigungen fur die Beeintrachtigung ihrer Mietrechte in
derim
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1. Stock gelegenen Wohnung Nr. 9. Der ungewdhnliche Inhalt dieser Vereinbarung kénne somit daran nichts andern,
dal3 die Mietvertrage an sich mangels ungewohnlichen Inhaltes als MaRnahmen der ordentlichen Verwaltung gemaf? 8
833 ABGB auch gegentber dem Beklagten wirksam zustande gekommen seien. Ob der Beklagte Anspruch auf einen
Teil der vereinbarten Entschadigungszahlung hatte, weil die Vereinbarung mdéglicherweise eine Mietzinsvereinbarung

darstelle und daher nur in Umgehungsabsicht getroffen worden sei, sei in diesem Verfahren nicht zu prufen.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision des Beklagten ist berechtigt.

Soweit er allerdings als Feststellungsmangel rigt, da Maria und Gerhard S*** zum Abschlul der beiden Mietvertrage
nur in Vertretung der Verlassenschaft nach Richard S*** berechtigt gewesen waren, genlgt der Hinweis auf die
Ausfuhrungen des Gerichtes zweiter Instanz, dal} seiner Entscheidung ohnehin diese Eigentumsverhaltnisse
zugrundegelegt hat. Ob die Ubrigen vom Beklagten behaupteten Feststellungsmangel vorliegen, wird erst bei

Darlegung der Rechtslage zu erdrtern sein.

Strittig ist die Frage, ob die von den Miteigentiimern, denen die Liegenschaft insgesamt zu drei Viertel zugeschrieben
ist, abgeschlossenen Mietvertrage den Beklagten als Eigentimer des restlichen Viertelanteiles binden. Damit im engen
Zusammenhang steht die weitere Frage, ob die beiden erbserklarten Erben Maria und Gerhard S*** mit den
Mietvertragen die von ihnen vertretene Verlassenschaft auch ohne abhandlungsbehdrdliche Genehmigung der

Vertrége binden konnten.

Der Beklagte wurde den Vertragsverhandlungen nicht beigezogen und hat den Vertragen auch seine Zustimmung
verwehrt. Er ware aber an die Mietvertrage ungeachtet dieser Umstande gebunden, wenn deren Abschluf? als
Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung gemal’ 8 833 ABGB und nicht als wichtige Veranderung im Sinne der 88
834 und 835 ABGB zu beurteilen ware. Zur ordentlichen Verwaltung, in deren Angelegenheit die nach dem Verhaltnis
der Anteile zu berechnende Stimmenmehrheit den Ausschlag gibt (Gamerith in Rummel, ABGB, 8 833 Rz 10 mwN),
gehdren die MaBnahmen, die der Erhaltung und der Verwaltung des Gemeinschaftsgutes dienen, sich im
gewohnlichen Verlauf der Dinge als notwendig und zweckmaRig erweisen, im Interesse aller Miteigentimer liegen und
keine besonderen Kosten verursachen (Gamerith, aaO, 8 833 Rz 4). Der Abschlul3 von Bestandvertragen mit Dritten auf
ortsubliche Zeit bzw. zu ortsublichen Bedingungen, zu angemessenem wertgesicherten Mietzins und entsprechenden
Betriebskostenanteil ist eine MaBnahme im Rahmen der ordentlichen Verwaltung nicht jedoch auch der Abschlul3
solcher Vertrége zu aullergewdhnlichen Bedingungen (Gamerith, aaO Rz 5 mwN). Im vorliegenden Fall haben die
Miteigentimer Vertrage Uber mehrere Bestandobjekte abgeschlossen. In diesen Vertragen wurde der Mieter auf die
Verwendung durch "Hostessen" (also fur Bordellzwecke) beschrankt. Dartber hinaus haben die erbserklarten Erben
Maria und Gerhard S*** unter Beitritt des Vierteleigentimers Ing. Franz G*** mit dem Mieter eine "Vereinbarung tber
Entschadigungszahlung" abgeschlossen, die insoweit mit den beiden Mietvertragen gekoppelt ist, als Maria und
Gerhard S*** bei Nichtzahlung der Entschadigung zur Aufkiindigung der Mietverhaltnisse - also wie bei Nichtzahlung
des Mietzinses gemall § 30 Abs 2 Z 1 MRG - berechtigt sind. Als Grund fir die Koppelung der Vereinbarung mit den
beiden Mietvertragen wird nicht bloRB - wie das Berufungsgericht ausfiihrt - die Beeintrachtigung von Mietrechten der
Maria und des Gerhard S*** im 1. Stockwerk des Hauses, sondern - unter anderem - auch der "allgemeine
Imageverlust" festgehalten, der doch nur im Zusammenhang mit der Vermietung von Bestandobjekten im Haus zu
Bordellzwecken verstanden werden kann. Es kann dann aber auch nicht zweifelhaft sein, daR die Vereinbarung tber
Entschadigungszahlung und die beiden Mietvertrage, die zwischen denselben Vertragspartnern abgeschlossen
wurden, miteinander eine rechtliche Einheit bilden und die Vermietung der im Erdgeschol} des Hauses gelegenen
Objekte an den Klager zur BenUtzung durch "Hostessen", wie auch im Ubrigen das Berufungsgericht zutreffend
erkannt hat, zu auBergewodhnlichen Bedingungen erfolgt ist. Im Ubrigen hat das Erstgericht - entgegen den
Darlegungen des Berufungsgerichtes - keineswegs festgestellt, dal3 schon bisherige Vermietungen zu Bordellzwecken
in diesem Haus auch mit "Willen" des Beklagten erfolgt seien. Es stellte bloB fest, daR dies dem Beklagten bekannt war.
Auch die Beschrankung des Verwendungszweckes auf Benltzung durch Prostituierte kann keineswegs als Vermietung
zu Ublichen Bedingungen beurteilt werden.

Erfolgte also die Vermietung an den Klager durch die Mehrheitseigentiimer zu auBergewdhnlichen Bedingungen, so
binden die Vertrdge vom 19. Dezember 1985 den Beklagten, der diesen nicht zugestimmt hat, als wichtige
Verdnderung im Sinne der §8§ 834 f ABGB nicht. Im Ubrigen bedirften die Vertrage, soweit sie von Maria und Gerhard
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S*** als erbserklarte Erben namens einer Verlassenschaft abgeschlossen wurden, als Malinahmen, die nicht zur
ordentlichen Verwaltung zahlen, zu ihrer Wirksamkeit auch der bisher nicht erteilten abhandlungsbehérdlichen
Genehmigung (vgl. Welser in Rummel aaO 8 810 Rz 13).

In Stattgebung der Revision war daher das erstgerichtliche Urteil, mit dem das Feststellungsbegehren abgewiesen
wurde, wieder herzustellen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41 und 50 ZPO.
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