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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache des Antragstellers G***** K***** vertreten durch die Zauner & Muhlbdck Rechtsanwalte KG in Linz,
gegen die Antragsgegner 1. S***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Josef Hofer, M.B.L.-Hsg, Mag. Dr. Thomas
Humer, LL.M., Rechtsanwalte in Wels, sowie 165 weitere Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ *****
KG ***** wegen &8 34 Abs 3 iVm§ 52 Abs 1 Z 6 WEG, Uber den Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts Steyr als Rekursgericht vom 14. Juli 2017, GZ 1 R 77/17t-65, mit dem der
Sachbeschluss des Bezirksgerichts Steyr vom 14. Februar 2017, GZ 14 Msch 14/14b-55, in der Hauptsache bestatigt
wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs wird zurlickgewiesen.

Die Erstantragsgegnerin hat die Kosten ihrer Revisionsbeantwortung selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Der Antragsteller ist Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ ***** KG ***** Dije Erstantragsgegnerin war
Verwalterin dieser Wohnungseigentumsanlage und legte, soweit flr das Revisionsrekursverfahren noch von
Bedeutung, fur die Jahre 2012 bis 2014 je eine Abrechnung, in die sie jeweils das fur ihre Verwaltertatigkeit verrechnete
Entgelt aufnahm.

Das Rekursgericht bestatigte die Entscheidung des Erstgerichts, mit der es den Antrag, festzustellen, dass die
Abrechnungen fir die Jahre 2012 bis 2014 (unter anderem) insofern unrichtig seien, also darin fiur die
Hausverwaltungstatigkeit jeweils ein nicht zustehendes Entgelt verrechnet worden sei, abwies, und sprach aus, dass
der Revisionsrekurs zuldssig sei, weil zur Frage, ob dem Verwalter nach Feststellung der Rechtsunwirksamkeit des
Beschlusses der Eigentiimergemeinschaft Uber seine (Wieder-)Bestellung (mit Wirkung ex tunc) ein Honorar fir seine
bisherige Tatigkeit zustehe, noch nicht entschieden worden sei.

Rechtliche Beurteilung

Der vom Antragsteller dagegen erhobene Revisionsrekurs ist entgegen dem den Obersten Gerichtshof nicht
bindenden Ausspruch (8 71 Abs 1 Au3StrG) nicht zulassig.
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1. Die Bestellung des Verwalters und die Auflésung des Verwaltungsvertrags sind gemal3§ 28 Abs 1 Z 5 WEG 2002
Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft (RIS-JustizRS0106051 [T5]). Hat die
Eigentimergemeinschaft die Kindigung des bisherigen Verwalters ausgesprochen und auch einen neuen Verwalter
bestellt, muss sich der frihere Verwalter jeder Tatigkeit fir das neue Verwaltungsjahr enthalten (RIS-Justiz RS0125809;
RS0125756). Eine Pflicht des Verwalters, seine Tatigkeit nach8 1025 ABGB fortzusetzen, besteht nur bis zur Bestellung
eines neuen Verwalters (RIS-Justiz RS0125756), weswegen dem abberufenen Verwalter bei endgultiger ,Bestandskraft”

des Beschlusses der Eigentimergemeinschaft fiir diese Zeit kein Honorar zusteht (RIS-Justiz RS0125809).

2.1 Der Antragsteller beruft sich auf diese Grundsatze und meint, dass der Erstantragsgegnerin kein Honorar zustehe,
weil sie ihre Verwaltungstatigkeit gegen den Willen der Eigentimergemeinschaft weitergefuhrt habe, obwohl mit dem
Beschluss aus Juli 2011 nicht nur deren Kundigung ausgesprochen, sondern mit Wirksamkeit ab 1. 1. 2012 auch eine
neue Hausverwaltung bestellt worden sei. Dabei tbersieht er jedoch, dass der vorliegende Fall von der Besonderheit
gepragt ist, dass die Eigentimergemeinschaft noch vor Wirksamkeit der Kiindigung zum 31. 12. 2011 mehrheitlich
beschloss, die Erstantragsgegnerin mit der Fortsetzung der Verwaltertatigkeit Uber diesen Zeitpunkt hinaus zu
betrauen. Eine Ricknahme der Aufkindigung in Gestalt eines ,contratios actus”, demnach durch ausdrickliche
Wiederbestellung des Verwalters ist méglich (Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht3 § 21
WEG Rz 11; vgl auch 5 Ob 19/17f = RIS-JustizRS0131552).

2.2 BeschlUsse oder MaRBnahmen der ordentlichen Verwaltung sind ganz allgemein auflésend bedingt (RIS-Justiz
RS0122765 [T5, T6]), sodass sie bis zur rechtskraftigen gerichtlichen Aufhebung schwebend wirksam und daher zeitlich
eingeschrankt vollziehbar sind (5 Ob 105/07p; Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht23 8 24 WEG Rz 51; Locker
in Hausmann/Vonkilch aaO 8 24 Rz 99). Das gilt auch fur einen Beschluss Uber die (Wieder-)Bestellung des bisherigen
Verwalters. Dass die Anfechtung letztlich erfolgreich war, hat den Beschluss auf Wiederbestellung der
Erstantragsgegnerin zwar mit Wirkung ex tunc beseitigt (RIS-Justiz RS0122765 [T3];5 Ob 211/05y ua; Locker in
Hausmann/Vonkilch aaO § 24 Rz 78; Wurth/Zingher/Kovanyi aaO 8 24 WEG Rz 37), dnderte aber nichts daran, dass er
bis dahin vollziehbar war. Die Tatigkeit erfolgte daher aufgrund eines (schwebend) wirksamen Beschlusses der
Eigentimergemeinschaft und eines darauf basierenden (hier: verldngerten) Bevollmachtigungsvertrags (vgl dazu
Warth/Zingher/Kovanyi aaO § 19 WEG Rz 5), der als Dauerschuldverhéltnis konzipiert ist (vglStrasser in Rummel, ABGB?
§ 1002 Rz 37). Bei dieser Sachlage kann nicht zweifelhaft sein, dass dem Verwalter fir seine Leistungen ein Entgelt
zusteht, zumal ausdricklich feststeht, dass die mit Beschluss aus Juli 2011 in Aussicht genommene Hausverwalterin in
dem hier malBgeblichen Zeitraum keine Tatigkeiten Gbernommen und die Erstantragsgegnerin ihre
Verwaltungstatigkeit - entsprechend einer Vereinbarung mit ihrer Nachfolgerin - bis zum Ablauf des
Verwaltungsjahrs 2014 ordnungsgemal ausgelbt hat. Ganz allgemein ist fiir Dauerschuldverhaltnisse namlich eine
Beschrankung der Ruckwirkung von Nichtigkeit, Anfechtung und Ruicktritt anerkannt, sodass sie - von hier nicht
vorliegenden Ausnahmen abgesehen - nicht rickwirkend aufgelést werden kdnnen, wenn sie bereits ins
Erfllungsstadium eingetreten sind (RIS-Justiz RS0018363 [zum Auftragsverhaltnis: T7]; vgl auchRS0106756; Rummel in
Rummel aaO § 859 Rz 27). Nichts anderes kann gelten, wenn der dem Bevollméachtigungsvertrag zugrunde liegende
Beschluss der Eigentimergemeinschaft tber die Wiederbestellung der bisherigen Hausverwaltung (mit Wirkung ex
tunc) aufgehoben wird.

3. Die Losung der vom Rekursgericht als erheblich erachteten Rechtsfrage ergibt sich somit zwanglos aus der
Anwendung bereits bestehender Rechtsprechungsgrundsatze (vgl RIS-Justiz RS0118640; 8 ObA 27/07i =RS0042742
[T13]). Die Hohe des der Erstantragsgegnerin zustehenden Honorars war nie strittig, sodass es im Ergebnis auch nicht
mehr von Bedeutung ist, wenn das Rekursgericht zur Begriindung, dass die vom Antragsteller in Streit gezogenen
Abrechnungen insoweit richtig sind, auf die Regeln der Geschaftsfiuhrung ohne Auftrag zurlckgegriffen hat. Der
Revisionsrekurswerber legt seinen Ausfihrungen zu diesem Rechtsinstitut die Annahme zugrunde, dass die hier zu
beurteilende Verwaltertatigkeit nach Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses Uber ihre Wiederbestellung erbracht
wurde, und ignoriert damit, dass es insoweit auf die Rechtskraft der gerichtlichen Entscheidung ankommt (Locker in
Hausmann/Vonkilch aaO & 24 Rz 99), die hier mit der Zustellung der Entscheidung des Obersten Gerichtshofs vom
20. 5. 2014, 5 Ob 191/13y, eintrat, sodass auch sein Rechtsmittel keinen Anlass zu weitergehenden Erdrterungen
bietet.
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4. Der Revisionsrekurs des Antragstellers ist damit zurtckzuweisen, ohne dass es einer weiteren Begrindung bedarf
(8 71 Abs 3 AuBStrG). Soweit er sich mit seinen Ausfiihrungen gegen die Entscheidung des Rekursgerichts im
Kostenpunkt wendet, ist der Revisionsrekurs gemald 8 62 Abs 2 Z 1 Aul3StrG jedenfalls unzulassig.

5. Der Erstantragsgegner hat in seiner Rechtsmittelbeantwortung auf den Umstand, dass der Revisionsrekurs nicht
zulassig ist, nicht hingewiesen, sodass er deren Kosten selbst zu tragen hat (RIS-Justiz RS0035979).
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