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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen
Dr. Hurch und Dr. Lovrek und die Hofrate Dr. Hollwerth und Dr. Roch als weitere Richter in der auRerstreitigen
Wohnrechtssache der Antragstellerin GemeinnUtzige Siedlergemeinschaft ,T**#***" #**%* yertreten durch
Mag. Dr. Franz Hafner, Dr. Karl Bergthaler, Rechtsanwadlte in Gmunden, gegen die Antragsgegner 1. Erna A***%%*
2. Gustav A***** 3 |grg A***** A4 Brigitte A***** 5 Beate B***** 6. Gisela B***** 7. Friedrich B***** 8. Renate
B***** 9 Gerda B***** 10. Johanna B*****, 11. Biljana C*****, 12, Musan C***** 13, Anna C***** 14, Christine
C***** 15. Mag. Monika D***** vertreten durch Dr. Thomas Humer, Rechtsanwalt in Wels, 16. Dir. Manfred D*****,
17. Dir. Karl E***** vertreten durch den Sachwalter Christian E***** 18, Dr. Margarete F***** 19  Theresia F*****,
20. Helene F***** 21 Herta F***** 22 Dr. Gerfried G***** 23 Anton G***** 24 Elfriede G***** 25 Gerhard
G***** 26. Helga G***** 27  Dr. Josef G***** 28, Hermine G***** 29. Anna Maria G*****, 30. Fanny Isabella
G***** 31, Kjell Anders G***** 32  Dipl. VW Susanne H***** 33 |ngrid H***** 34, DI Helger H*****,
35. Ing. Helmut H***** 36, Johanna H***** vertreten durch Matthias H***** 37 Matthias H*****, 38. Arch. Gerhard
H***%* 39  Josefine H***** 40. Verlassenschaft nach H***** Milada z.Hd. Dr. Gerfried Hofferer, 1020 Wien,
FranzenbrickenstraRe 20, 41. Margarete H***** 42 MR Dr. Erich H***** 43 Edeltraud H***** 44. Dr. Hasso
JrF**F A5 DI Franz K*¥**** 46, Ingeborg K***** A7 Gertrude K***** A8 Katica K***** 49 Marko K*****,
50. Gertraud K***** 51 Gudrun K***** 52 Gertraud K***** 53 Gerhard K***** 54 Dr. Gernoth K***** 55 Ulrike
**%%* 56. Dr. Sigrid K¥**** 57 Rosa K***** 58 Czeslaw K***** 59 Hanna K***** 60. Edith L***** 61. Sylvia
L***** 62, Mag. Gabriela L*¥**** 63, Inge L***** 64. Rudolf L***** 65. Mag. Christoph M***** 66, Kar| M*****
67. Elisabeth M***** 68. Annemarie M***** vertreten durch Dr. Thomas Humer, Rechtsanwalt in Wels, 69. Franz
M****% 70, Franz M***** 71, Bernd Ulrich M***** 72 Dorothea M***** 73 Hans Ulrich M***** 74, Josef M*****,
75. Elisabeth M***** 76 _Ing. Gerhard M***** 77 Helga N***** 78 |lse N***** 79 Marianne P***** 80. Rudolf
prx¥** 81, Dr. Helmut P***** 82 Hedwig P***** 83. Hedwig P***** 84. Elisabeth P***** 85 Herta P*****
86. Ursula R*¥**** 87 Gerlinde R***** 88. Christopher R***** 89 Gotelint R***** 90. Angela R***** 91 Jutta
S*x¥** 92, Othmar S***** 93, Wilhelmine S***** 94, Christine S***** 95, Otto S*****, 96. Frieda S***** 97 Heinz
S***** 98. Dr. Bernd Bodo S***** ***¥** 99 Dr. Irene Mary S*¥**** 100. Elfriede S***** 101. Jutta S*****,
102. Margarethe S***** 103. Isabella S***** 104. Martha S***** 105. Mag. Karl Rochus S***** 106. Margareta
S*x*** 107. Rosemarie S***** 108. Dr. DI Christian-Johannes T***** 109, Heidrun Elisabeth T***** 110. Mag. Isolde
Tr***% 111. Ing. Othmar T***** 112  Siglinde T***** 113, Verein der W#***** 114, Katharina W#*****
115. DDr. Manfred W***** 116, Ulrike W***** 117, Karl W***** 118 Mag. Maximilian W***** 119_Heinz Peter
WH**** 120, Wolfgang W***** 121, Dr. Walter W***** 122 Eveline W***** 123, Christa W***** 124, Helmut
WHr*** 125, Ing. Helmut W***** 126, Mag. Dieter Z***** 127 Cdcilia Z*****, 128. Ing. Wilhelm Z***** 129. Maria
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Z****%  wegen8§ 52 Abs 1 Z 8 WEG iVm§ 21 Abs 1 WEG, Uber den aulRerordentlichen Revisionsrekurs der
Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts Wels als Rekursgericht vom 2. Juni 2010, GZ 23 R 90/10i-
21, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des§ 52 Abs 2 WEG iVm § 62 Abs 1 Aul3StrG
zurlickgewiesen (8 71 Abs 3 Aul3StrG).

Text
Begrundung:

Beide Vorinstanzen wiesen das Begehren der Verwalterin auf Feststellung der Rechtsunwirksamkeit der ordentlichen

Verwalterkindigung durch die Eigentimergemeinschaft ab.

In Ubereinstimmung mit dazu ergangener Rechtsprechung legte das Rekursgericht zugrunde, dass infolge
Unterlassung einer fristgerechten Anfechtung durch einen Wohnungseigentimer allfdllige Mangel einer dem
Rechtsschein nach zustande gekommenen Beschlussfassung saniert seien (RIS-Justiz RS0118450; 5 Ob 76/09a =
wobl 2009/128). Ein Mehrheitsbeschluss sei jedenfalls dann rechtswirksam, wenn seine RechtmaRigkeit im
Anfechtungsverfahren evaluiert wurde oder aber seine fristgerechte Anfechtung durch die Mit- und
Wohnungseigentumer Uberhaupt unterblieb. Ein Begehren auf Feststellung der Rechtsunwirksamkeit seiner
Kdandigung durch den Verwalter ware nur dann berechtigt, wenn im Zeitpunkt des Zugangs der Kiindigung an ihn kein
wirksamer Mehrheitsbeschluss vorgelegen sei und dies auch nicht durch Unterlassung fristgerechter Anfechtung iSd
§ 24 Abs 6 WEG saniert wurde (5 Ob 76/09a).

Rechtliche Beurteilung

Zu der im auBerordentlichen Revisionsrekurs als Rechtsfrage iSd 8 62 Abs 1 Aul3StrG aufgeworfenen Problematik, dass
diese dargestellte Rechtsprechung zu einem ,bedenklichen Rechtsschutzdefizit” fir den Verwalter fuhre, wenn er
Willensbildungsmaéangel in der Eigentimergemeinschaft nicht geltend machen durfe, hat der Oberste Gerichtshof
bereits in der Entscheidung 5 Ob 76/09a ausfuhrlich Stellung genommen. Dort wurde von den Revisionsrekurswerbern
die Gefahr einer ,Konterkarierung” des 8 24 Abs 6 WEG bei fehlender Fristgebundenheit eines Feststellungsantrags
nach 8 52 Abs 1 Z 8 WEG releviert, im Ergebnis also dieselbe Frage wie hier im auBerordentlichen Revisionsrekurs
aufgeworfen.

Als Ergebnis steht daher fest, dass einem Verwalter im Willensbildungsprozess der Wohnungseigentimer, der das Ziel
hat, eine rechtsgeschaftliche Erkldrung der Eigentimergemeinschaft iSd &8 21 Abs 1 WEG (ordentliche Kiindigung eines
auf unbestimmte Zeit geschlossenen Verwaltungsvertrags) zu bewirken, keine Parteistellung zukommt, weil er nicht
Mit- oder Wohnungseigentiimer der Liegenschaft ist (RIS-Justiz RS0109182; 5 Ob 76/09a mwN). Insofern sind seine
Interessen nicht unmittelbar betroffen (vgl RIS-Justiz RS0110769; RS0108767). Der Verwalter ist derjenige, an den die
durch  den  Willensbildungsprozess zustande gekommene rechtsgeschaftliche  Willenserklarung  der
Eigentimergemeinschaft gerichtet ist, namlich den mit ihm bestehenden Vertrag zu beenden. Dieses Verstandnis
negiert die Revisionsrekurswerberin aber, wenn sie mit eigenen wirtschaftlichen Interessen argumentiert, die ihr ein
Recht vermittelten, am Willensbildungsprozess ihrer Vertragspartnerin in korrigierender Weise teilzunehmen. Der
Verwalter ist daher an einen nach den Regeln des§& 24 WEG zustande gekommenen oder zumindest mangels
Anfechtung sanierten Mehrheitsbeschluss als rechtsgeschaftliche Erkldrung ebenso gebunden, wie an die Erklarung
einer naturlichen Person, das Verwaltungsverhaltnis mit ihm zum Ende der Abrechnungsperiode iSd § 21 Abs 1 WEG
aufzuldsen. Ist also im Zeitpunkt des Zugangs der Aufldésungserkldrung an den Verwalter infolge Unterbleibens
fristgerechter Anfechtung oder ihrem rechtskraftigem Scheitern ein Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentiimer
.endglltig bestandkraftig” (nochmals 5 Ob 76/09a), so kann der Verwalter im Verfahren nach8§ 52 Abs 1 Z 8 WEG
Mangel der Beschlussfassung nicht mehr relevieren.

Das ins AuBerstreitverfahren nach8& 52 Abs 1 Z 8 WEG verwiesene Begehren des Verwalters auf Feststellung der
Unwirksamkeit einer Verwalterkindigung als Unwirksamkeit einer rechtsgeschaftlichen Erklarung kann also nur dann
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zielfihrend sein, wenn keine wirksame rechtsgeschaftliche Erklarung der Gemeinschaft vorliegt, weil etwa die
Minderheit unter Ausschluss der Mehrheit einen Beschluss fasste, was mit unheilbarer Nichtigkeit sanktioniert ware
(vgl RIS-Justiz RS0118450) oder im Zeitpunkt des Zugangs der Kundigungserkldrung an den Verwalter noch kein
endgultig bestandkraftiger Mehrheitsbeschluss vorlage (vgl auch RIS-Justiz RS0110769).

Im vorliegenden Fall hat das Rekursgericht im Sinne der dargestellten Rechtsprechung die Vorfrage gepruft, ob ein die
Kdandigung deckender rechtswirksamer Beschluss der Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentimer existiert und diese
Frage bejaht. Zur Frage des Zustandekommens eines schriftlichen Umlaufbeschlusses, zur Bindung an ein
Abstimmungsverhalten und dazu, dass es ausreicht, das Ergebnis der Stimmabgabe binnen angemessener Frist und
ohne sachlich nicht gerechtfertigte Verzdgerung bekannt zu geben, liegt bereits umfangreiche héchstgerichtliche
Rechtsprechung vor, an der sich das Rekursgericht ebenfalls orientierte (vgl RIS-Justiz RS0108769; RS0106052;
5 Ob 164/07i = wobl 2008/72 [Call]).

Rechtsfragen von der Qualitat des § 62 Abs 1 AuRStrG werden auch in diesem Zusammenhang nicht releviert. Soweit
die Revisionsrekurswerberin im aullerordentlichen Revisionsrekurs die Behauptung aufstellt, dass ,faktisch” die
Minderheit unter Ausschluss der Mehrheit einen Beschluss gefasst habe, ist dies mit den maRRgeblichen Feststellungen
nicht in Deckung zu bringen und ihre Rechtsriige insoweit nicht gesetzmaRig ausgefihrt.

Der aulRerordentliche Revisionsrekurs der Antragstellerin war daher zurtickzuweisen.
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