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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofes Kinzel als Vorsitzenden und durch
die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hule, Dr. Warta, Dr. Klinger und Mag. Engelmaier als Richter in der
Rechtssache des Antragstellers Dr. Gerwald M***, Facharzt i.R., 5020 Salzburg, BuckelreuthstralBe Nr.8, vertreten
durch Dr. Hans Esterbauer, Rechtsanwalt in Salzburg, wider die Antragsgegnerin Herta N***, Buchhalterin, 5020
Salzburg, Residenzplatz 4, vertreten durch Dr. GUnther Stanonik, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen Entscheidung Uber
eine VerwaltungsmaRRnahme infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den Beschluf3 des Landesgerichtes
Salzburg als Rekursgerichtes vom 16.Janner 1986, GZ 33 R 650/85-12, womit der BeschluR des Bezirksgerichtes
Salzburg vom 4.Juni 1985, GZ 18 Nc 15/84-7, abgeandert wurde,folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Streitteile sind je Halfteeigentimer der Liegenschaft EZ 99 KG Stadt Salzburg Abteilung Riedenburg mit dem Haus
Salzburg, BuckelreuthstraRRe 8.

Mit Mietvertrag vom 28.4.1982 vermieteten die Streitteile eine Wohnung dieses Hauses an Erika S***, welchen Vertrag
beide Streitteile als Vermieter unterfertigten.

Mit einer Zusatzvereinbarung zu diesem Mietvertrag wurde der Mieterin gestattet, solange keinen Hauptmietzins
entrichten zu mussen, bis die von ihr getatigten Investitionen in der Wohnung abgegolten seien. Von dieser
Zusatzvereinbarung ist strittig, ob sie mit Wissen und Willen des Antragstellers zustandekam oder ob die
Antragsgegnerin sie eigenmdachtig abgeschlossen hat. Uber den Inhalt dieser Zusatzvereinbarung liegt ein nur von der
Antragsgegnerin unterfertigter Aktenvermerk vor.

Mit Schreiben vom 9.11.1982 an die Antragsgegnerin kindigte der Antragsteller die ihr Ubertragene Hausverwaltung
auf und schlug vor, in Zukunft die Hausverwaltung entweder gemeinsam zu Ubernehmen, oder einverstandlich einen
Dritten mit der Hausverwaltung zu beauftragen. Strittig ist, welche Wirkung diesem Schreiben zukommt, aber auch,
welche Rechtsstellung der Antragsgegnerin hinsichtlich der Verwaltung der gemeinschaftlichen Liegenschaft zuvor
genau zukam bzw ihr jetzt nach Erhalt dieses Schreibens zukommt.

Am 18.2.1983 erhob der Antragsteller gegen die Antragsgegnerin zu 14 Cg 81/83 des Landesgerichtes Salzburg eine
Feststellungsklage. Das Begehren, es werde festgestellt, da3 das Vollmachts- und Auftragsverhaltnis zur Verwaltung
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des Hauses der Streitteile durch die Antragsgegnerin wegen Kundigung desselben per 9.11.1982 nicht mehr bestehe
und die Antragsgegnerin zur alleinigen Verwaltung nicht mehr berechtigt sei, wurde vom Erstgericht mit Urteil vom
10.8.1983 abgewiesen. Das Oberlandesgericht Linz gab der Berufung des Antragstellers mit Urteil vom 24.11.1983 nicht
Folge. Dieses Urteil erwuchs mangels Erhebung einer Revision in Rechtskraft. In den beiden Instanzen wurde im
wesentlichen die Ansicht vertreten, dal ein Halfteeigentiimer nicht einseitig den gemeinsam zum Verwalter bestellten
anderen Halfteeigentiimer entheben kénne, sodal3 der nur auf das Kindigungsschreiben vom 9.11.1982 gestutzten
Feststellungsklage nicht stattgegeben werden kénne. Am 23.2.1984 brachte der Antragsteller beim Bezirksgericht
Salzburg zu 2 Nc 17/84 einen Antrag im AuRerstreitverfahren auf Enthebung der Antragsgegnerin als Alleinverwalterin
und Bestellung beider Miteigentiimer als gemeinsame Verwalter ein. Dieser Antrag wurde mit Beschluf vom 28.2.1984
wegen Unzulassigkeit des auBerstreitigen Rechtsweges zurtickgewiesen und in der Folge in den Rechtsstreit 18 C
1387/84 des Bezirksgerichtes Salzburg bzw 14 Cg 455/84 des Landesgerichtes Salzburg Ubergeleitet. Der Antragsteller
begehrte in diesem jetzt streitigen Verfahren dann das Urteil, es werde festgestellt, dal} die Antragsgegnerin nicht
alleinige Verwalterin sei und eine gemeinsame Selbstverwaltung bestehe, in eventu, dal sie wegen triftiger
Enthebungsgrinde nicht mehr alleinige Verwalterin sei sondern wieder gemeinsame Verwaltung bestehe oder die
Antragsgegnerin wegen dieser Grunde als alleinige Verwalterin enthoben sei und eine gemeinsame Verwaltung durch
beide Streitteile eingesetzt werde. Uber diesen Rechtsstreit ist noch nicht entschieden.

Am 16.11.1984 stellte der Antragsteller beim AuBlerstreitgericht den Antrag, ihn zur Einbringung einer Klage gegen die
Mieterin Erika S*** zu ermachtigen, und zwar 1. auf Feststellung der Ungultigkeit der Zusatzvereinbarung laut dem
eingangs erwahnten Aktenvermerk und 2. auf Zahlung der seit 1.5.1982 rickstandigen Mietzinse samt anteiliger
Betriebskosten laut Punkt Il des eingangs erwahnten Mietvertrages vom 28.4.1982.

Die Antragsgegnerin sprach sich gegen diesen Antrag aus. Das Erstgericht wies den Antrag zu 1. mit der Begrindung
ab, dem Antragsgegner stehe das Recht auf Einbringung einer Feststellungsklage gegen die Mieterin auch ohne
Ermachtigung des AulRerstreitrichters zu. In diesem Umfang erwuchs der Beschlul3 des Erstgerichtes in Rechtskraft.

Zu 2. erteilte das Erstgericht dem Antragsteller die Genehmigung, gegen die Mieterin Erika S*** die laut Mietvertrag
vom 28.4.1982 vereinbarten monatlichen Mietzinse von 313,50 S netto seit 1.5.1982, soweit sie nicht verjahrt sind,
gerichtlich geltend zu machen.

Das Erstgericht nahm als erwiesen an, dal? die strittige Zusatzvereinbarung mit dem Antragsteller nicht abgesprochen
war und daher ohne seine Zustimmung abgeschlossen wurde. Die von der Mieterin Ubernommenen Investitionen
seien fUr den weiteren Bestand des Hauses notwendig gewesen (Befestigung des Untergrundes). In rechtlicher
Hinsicht ging das Erstgericht davon aus, daR die Zusatzvereinbarung eine wichtige Veranderung im Sinne des § 834
ABGB darstelle, weil es sich um den AbschluB eines Mietvertrages zu ungewdhnlichen Bedingungen handle. Die
Zusatzvereinbarung sei daher unwirksam. Da die Antragsgegnerin die Zustimmung zur Einklagung des vereinbarten
Mietzinses verweigere, misse ihre Zustimmung durch die Entscheidung des AuBerstreitrichters ersetzt werden. Der
vom Antragsteller gewlinschte MietzinsprozeR sei nicht von vorneherein aussichtslos und widerspreche auch nicht den
Interessen der Miteigentumsgemeinschaft.

Das Gericht zweiter Instanz anderte diesen BeschluBR des Erstgerichtes dahin ab, daR der Antrag des Antragstellers
auch hinsichtlich der Mietzinsklage abgewiesen wurde.

Das Gericht zweiter Instanz leitete aus dem schon erwahnten Akt 14 Cg 81/83 ab, dal} der Antragsgegnerin immer
noch die Stellung einer Verwalterin zukomme, wie sie dies nicht nur im vorliegenden Verfahren sondern auch im
erwahnten Rechtsstreit behaupte und ausgesagt habe und wie dies auch dem Vorbringen des Antragstellers in diesem
Rechtsstreit zu entnehmen sei. Wenn aber ein Verwalter der gemeinsamen Liegenschaft bestellt sei, sei der einzelne
Miteigentiimer nicht befugt, Mietzinse hinsichtlich eines Teiles der verwalteten Liegenschaft selbst einzuklagen, da die
Einklagung von Mietzinsen zu den gewdhnlichen MaBnahmen zdhle, die der bestellte Hausverwalter durchzufihren
habe.

Gegen den BeschluB des Gerichtes zweiter Instanz wendet sich der Revisionsrekurs des Antragstellers wegen
Mangelhaftigkeit des Verfahrens, Aktenwidrigkeit und unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag, ihn
aufzuheben oder im Sinne einer Wiederherstellung des Beschlusses des Erstgerichtes abzuandern.

Rechtliche Beurteilung


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/834

Der Revisionsrekurs ist nicht begriindet.

Auf den Streit, ob die Antragsgegnerin noch Verwalterin ist oder nicht, mull aus folgenden Grinden nicht naher

eingegangen werden:

GemalR 8 837 ABGB hat der Verwalter eines gemeinschaftlichen Gutes die Stellung eines Machthabers. Ohne
ausdruckliche Einraumung zusatzlicher Rechte kommen ihm nur die Rechte und Pflichten der Teilhaber zu, die sich aus
der ordentlichen Verwaltung ergeben (Klang in Klang 2 1ll 1119; E wie MietSlg. 28.071). Zu dieser ordentlichen
Verwaltung gehoért an und fur sich im Normalfall durchaus die allenfalls auch gerichtliche Eintreibung des Mietzinses
von einem saumigen Mieter. Wenn es aber wie im vorliegenden Fall darum geht, ob ein Mieter Uberhaupt zur
Mietzinszahlung herangezogen werden soll oder nicht, oder ob es fiir die Gemeinschaft besser ist, auf der Wirksamkeit
einer bestimmten Aufrechnungsvereinbarung zu bestehen, geht dies Uber den Bereich der ordentlichen Verwaltung
hinaus. Im vorliegenden Fall macht die fragliche Mieterin immerhin geltend, sie habe bereits Investitionen in H6he von
etwa 1 Mill S getatigt. Die beiden Halfteeigentiimer stehen daher vor der sehr schwerwiegenden Entscheidung, ob sie
monatlich den eher geringen Betrag von 313,50 S vereinnahmen sollen (namlich den im jedenfalls wirksam
zustandegekommenen Mietvertrag offenbar vereinbarten Kategoriemietzins von 57 m 2x 5,50 S gemal3 8 16 Abs.2 Z 4
MRG), daflir aber sofort fur die Investitionen der Mieterin aufkommen mUften, oder ob sie derzeit selbst flir den Fall
der Unwirksamkeit der oben erwahnten Zusatzvereinbarung (die immerhin einen wichtigen Bereich betrifft und daher
wohl der Zustimmung beider Halfteeigentimer bedurft hatte, vgl E wie SZ 45/49) lieber auf die laufenden (geringen)
Mietzinseinnahmen verzichten, dafur aber keine groRBeren sofort zu lésenden finanziellen Probleme im
Zusammenhang mit den erwahnten Investitionen auftauchen. Damit kann aber die Frage der Einleitung eines
geplanten Rechtsstreites keinesfalls der Antragsgegnerin in ihrer allfélligen Rechtsstellung als Verwalterin tberlassen
werden. Stellt man das Risiko der vom Antragsteller beabsichtigten Klagefuhrung dem Risiko der von der
Antragsgegnerin vertretenen geplanten Unterlassung einer solchen Klage gegentiber, so zeigt sich ein deutliches
Uberwiegen zugunsten der letzteren, weshalb es seitens des Aul3erstreitrichters nicht zu verantworten ware, dal3 sich
die beiden Teilhaber in den duBerst gefahrlichen Prozel einlassen mussen. DaR der MietzinsprozeR fir sich allein
betrachtet nicht aussichtslos ware, wurde zwar vom Erstgericht durchaus zutreffend erkannt. Ein Sieg im
Mietzinsprozel3 kdnnte aber in wirtschaftlicher Hinsicht bei den gegebenen Umstdnden in Wahrheit einen schweren
wirtschaftlichen Schaden heraufbeschwéren. Nur wegen der im strittigen Zusatzvertrag enthaltenen Vereinbarung
besteht namlich bei Anerkennung derselben derzeit kein Anspruch der Mieterin auf Ersatz ihrer fUr das Haus
notwendigen Investitionen (Untergrundsanierung). Die beantragte Genehmigung war damit zwar nicht aus den vom
Gericht zweiter Instanz angefiihrten Griinden, wohl aber wegen dieser dargelegten wirtschaftlichen Gefahren zu
versagen. Ein Kostenersatz findet im Auferstreitverfahren - von hier nicht gegebenen Ausnahmeféllen abgesehen -
nicht statt, sodal eine Kostenentscheidung entfallt.
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