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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr.

Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als
weitere Richter in der wohnrechtlichen AulRerstreitsache der Antragstellerin F¥**** GmbH & Co KG, *****, vertreten
durch Poinstingl & Partner Rechtsanwalte OG in Wien, gegen die Antragsgegnerin Eigentimergemeinschaft der
Liegenschaft EZ ***** vertreten durch Mag. Stefan Hemetsberger, Rechtsanwalt in Wien, und samtliche Mit- und
Wohnungseigentimer dieser Liegenschaft, wegen 8 21 Abs 1 iVm & 52 Abs 1 Z 8 WEG, Uber den ,auBerordentlichen
Revisionsrekurs” der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 30. August 2017, GZ 38 R 40/17i-12, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Débling vom
5. Dezember 2016, GZ 4 Msch 21/15m-8, mit einer MaRRgabe bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der ,aullerordentliche Revisionsrekurs” wird zurtickgewiesen.
Text

Begrindung:

Das Erstgericht stellte fest, dass die mit Umlaufbeschluss vom 29. September 2015 beschlossene Kindigung des
Verwaltungsvertrags mit der Antragstellerin zum 31. Dezember 2015 rechtsunwirksam sei.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegner nicht Folge und bestétigte den Sachbeschluss mit der Mal3gabe,
im Spruch habe der erste Satz zu lauten, es werde festgestellt, dass die Kindigung des Verwaltungsvertrags mit der
Antragstellerin rechtsunwirksam sei. Das Rekursgericht bewertete den Entscheidungsgegenstand mit 10.000 EUR nicht
Ubersteigend und lieB den Revisionsrekurs mangels erheblicher Rechtsfragen nicht zu.

Dagegen erhob die Antragsgegnerin primar Zulassungsvorstellung verbunden mit einem ordentlichen Revisionsrekurs,
hilfsweise aul3erordentlichen Revisionsrekurs.

Das Rekursgericht wies die Zulassungsvorstellung und den ordentlichen Revisionsrekurs mit Beschluss vom
20. Dezember 2017 zurlick.

Das Erstgericht wies den auBerordentlichen Revisionsrekurs zundchst zurilick, dem Rekurs der Antragsgegnerin
dagegen gab das Rekursgericht Folge und hob diesen Beschluss ersatzlos auf. Uber seinen Auftrag legte das Erstgericht
den auBerordentlichen Revisionsrekurs nunmehr dem Obersten Gerichtshof vor.

Die Antragsgegnerin macht zur Zulassigkeit ihres aul3erordentlichen Rechtsmittels geltend, das Rekursgericht habe


file:///
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/52

den Entscheidungsgegenstand krass unterbewertet. Bei einer Wohnungseigentumsanlage mit mehr als 100
selbstandigen Objekten und mehr als 10.000 m2 Nutzflache sei offensichtlich, dass das fir die Bewertung des
Entscheidungsgegenstands relevante jahrliche Verwalterhonorar mehr als 10.000 EUR betrage, im konkreten Fall
belaufe es sich auf 36.268,71 EUR.

Rechtliche Beurteilung
Der ,aullerordentliche Revisionsrekurs” der Antragsgegnerin ist unzulassig.

1. Gegenstand dieses Verfahrens ist ein Antrag der Verwalterin nach8 52 Abs 1 Z 8 WEG (Feststellung der
Rechtsunwirksamkeit der Verwalterkiindigung). Mehrfach hat der Fachsenat bereits ausgesprochen, dass die Regelung
des§ 37 Abs 3 Z 16 MRG, wonach die dort genannten Entscheidungsgegenstande rein vermoégensrechtlicher Natur
sind, sinngemald auch auf Verfahren nach § 52 Abs 1 WEG zu Ubertragen ist G Ob 278/08f mwN; vgl auchKlicka in
Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht4 § 52 WEG Rz 80). GemaR § 52 Abs 2 WEG iVm § 37 Abs 3 Z 16 MRG
und § 59 Abs 2 AuBRStrG hat das Rekursgericht bei seinem Ausspruch, dass der ordentliche Revisionsrekurs nach § 62
Abs 1 AuBStrG nicht zulassig sei, im Fall eines Entscheidungsgegenstands rein vermogensrechtlicher Natur, der nicht
ausschlief3lich in einem Geldbetrag besteht, auszusprechen, ob der Wert des Entscheidungsgegenstands insgesamt
10.000 EUR Ubersteigt oder nicht. Eine Begriindung fur die Bewertung mag im Einzelfall zur Vermeidung eines
Verdachts auf einen Ermessensexzess angezeigt sein, ist aber - anders als nach § 59 Abs 3 dritter Satz Au3StrG fir den
Ausspruch nach § 59 Abs 1 Z 2 AuBRStrG - nicht zwingend vorgesehen (vgl RIS-Justiz RS0042515 [T17]).

2. Der Bewertungsausspruch des Gerichts zweiter Instanz ist - auch im Verfahren aul3er Streitsachen - unanfechtbar
und flr den Obersten Gerichtshof bindend, wenn zwingende Bewertungsvorschriften nicht verletzt wurden, eine
offenkundige Unterbewertung oder Uberbewertung nicht vorliegt oder ein Bewertungsausspruch nicht (iberhaupt
hatte unterbleiben mussen (RIS-Justiz RS0042410 [T28]; RS0042450 [T8]; RS0109332 [T1];5 Ob 91/15s). Das
Rekursgericht darf daher den Wert des Entscheidungsgegenstands - bezogen auf den objektiven Wert der Streitsache
- weder UbermaRig hoch noch Ubermalig niedrig ansetzen, im Fall einer offenkundigen Fehlbewertung ware der
Oberste Gerichtshof daran nicht gebunden (RIS-Justiz RS0118748, RS0109332). Ein derartiger Fall liegt hier aber nicht

vor.

3. Entgegen der Auffassung der Antragsgegnerin kann das Interesse der Antragstellerin an der Feststellung der
Rechtswirksamkeit des Verwaltungsvertrags nicht mit der Hoéhe des jahrlichen Verwaltungshonorars gleichgesetzt
werden. Abgesehen davon, dass die Hohe dieses Honorars erstmals im Revisionsrekurs ins Treffen gefihrt wurde und
schon deshalb nicht als offenkundig im Sinn der zitierten hochstgerichtlichen Rechtsprechung angesehen werden kann
(aktenkundig war aufgrund des Grundbuchsauszugs fur das Rekursgricht nur, dass es sich um eine grol3e
Wohnungseigentumsanlage mit 87 Wohnungseigentimern handelt), judiziert der erkennende Senat im
Zusammenhang mit Verfahren nach& 37 Abs 1 Z 8 MRG in standiger Rechtsprechung, dass fir einen
Entscheidungsgegenstand, der - wie hier - nicht aus einem Geldbetrag besteht, sondern primdr aus einem
Feststellungsbegehren, die Hohe des (etwa nach § 37 Abs 4 MRG zurlckgeforderten) Mietzinses keine bindende
Richtlinie fur die Bewertung des Entscheidungsgegenstands bildet. Da zwingende Bewertungsvorschriften und starre
Berechnungsmethoden nicht vorgegeben sind, erfolgt die Bewertung durch das Rekursgericht in Ausnitzung eines fur
den Obersten Gerichtshof nicht Uberprifbaren Ermessensspielraums (RIS-Justiz RS0110735). Zu5 Ob 91/08f ging der
Fachsenat nur deshalb von einer offenkundigen Unterbewertung aus, weil im dortigen Mietzinstberprufungsverfahren
das Feststellungsinteresse der antragstellenden Mieterin hinsichtlich des ihr zulassigerweise fur das Geschaftslokal
vorgeschriebenen Hauptmietzinses bereits in einem einzigen Monat den Betrag von 10.000 EUR Uberstieg. Wenn auch
angesichts der GroRe der Anlage die Bewertung im konkreten Fall eher am unteren Rand des dem Rekursgericht
zustehenden Ermessensspielraums gelegen sein mag, liegt eine mit dem zu 5 Ob 91/08f entschiedenen Sachverhalt
vergleichbare Konstellation hier nicht vor. Der Oberste Gerichtshof ist an die Bewertung des Rekursgerichts daher
gebunden.

4. Der ,auBerordentliche Revisionsrekurs” der Antragsgegnerin ist somit als absolut unzulassig zurtckzuweisen.
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