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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Univ.-Prof. Dr. Kodek als Vorsitzenden
sowie die Hofrate Dr. Schwarzenbacher und MMag. Matzka sowie die Hofratinnen Mag. Istjan, LL.M., und Mag. Fitz als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dkfm. D¥*, vertreten durch Mag. Erwin Dirnberger,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei Mag. H*, vertreten durch die Gewessler Rechtsanwaltsges.m.b.H. in
Wien, wegen Aufkindigung, Uber die aullerordentliche Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 16. November 2022, GZ 38 R 138/22h-17, in
nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen.Die aullerordentliche Revision wird gemaR Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlickgewiesen.

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

[1] 1.1. Im Falle eines Mietvertrags mit einem auBenstehenden Dritten ist die Mehrheit der Miteigentimer -
zufolge der ihr zustehenden ,gesetzlichen” Verwalterstellung - zur Kindigung aktiv legitimiert. Im Fall der Kindigung
durch einen Miteigentimer der Liegenschaft, dem nicht die Mehrheit der Anteile gehort, gentigt es, wenn er im Zuge
des Kundigungsverfahrens die Zustimmung solcher Miteigentiimer nachweist, denen mit ihm zusammen die Mehrheit
der Anteile gehort; das Einverstandnis muss nicht schon zugleich mit der Kiindigung nachgewiesen werden. Im Fall des
Nachweises des Einverstandnisses der Mehrheit ist der Minderheitseigentiimer zur Aufkiindigung im eigenen Namen
legitimiert (vgl4 Ob 100/18m mwN). [1] 1.1. Im Falle eines Mietvertrags mit einem auflenstehenden Dritten ist die
Mehrheit der Miteigentimer - zufolge der ihr zustehenden ,gesetzlichen” Verwalterstellung - zur Kindigung aktiv
legitimiert. Im Fall der Kiindigung durch einen Miteigentiimer der Liegenschaft, dem nicht die Mehrheit der Anteile
gehort, genlgt es, wenn er im Zuge des Kiundigungsverfahrens die Zustimmung solcher Miteigentimer nachweist,
denen mit ihm zusammen die Mehrheit der Anteile gehort; das Einverstandnis muss nicht schon zugleich mit der
Kindigung nachgewiesen werden. Im Fall des Nachweises des Einverstandnisses der Mehrheit ist der
Minderheitseigentimer zur Aufkiindigung im eigenen Namen legitimiert vergleiche 4 Ob 100/18m mwnN).

[2] Eine vergleichbare Rechtsposition besitzt auch ein Minderheits- oder Halfteeigentimer, dem durch
Benutzungsvereinbarung ein bestimmter Liegenschaftsteil zur alleinigen BenlUtzung und Verflgung Uberlassen
worden ist: Auch in diesem Fall ist regelmaRig von einer - zumindest implizit eingerdumten - Verwaltungsvollmacht
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auszugehen, zumal die anlasslich der vertraglichen Benltzungsregelung dem Miteigentimer eingeraumte
unbeschrankte Verfigungsmacht Uber den zur Benltzung Uberlassenen Teil einer auch zur Vermietung mit Wirkung
fir die Gesamtheit der Liegenschaftseigentimer berechtigenden Verwaltungsvollmacht gleichzuhalten ist (vgl
nochmals 4 Ob 100/18m mwnN); dies gilt auch im Fall einer durch die Begrindung von Wohnungseigentum - bei der
gegenseitigen Einrdumung von Wohnungseigentum ublichen - Abtretung des Gestaltungsrechts an einen Mit- und
Wohnungseigentimer, an einzelnen Wohnungseigentumsobjekten bereits vor der Begrindung des
Wohnungseigentums, eingegangene Bestandverhaltnisse allein zu kindigen (vgl RS0107643 [insb T3, T4]). [2] Eine
vergleichbare  Rechtsposition  besitzt auch ein  Minderheits- oder Halfteeigentumer, dem durch
Benutzungsvereinbarung ein bestimmter Liegenschaftsteil zur alleinigen BenuUtzung und Verfugung Uberlassen
worden ist: Auch in diesem Fall ist regelmaRig von einer - zumindest implizit eingerdumten - Verwaltungsvollmacht
auszugehen, zumal die anlasslich der vertraglichen Benitzungsregelung dem Miteigentimer eingerdumte
unbeschrankte Verfigungsmacht Uber den zur BenUtzung Uberlassenen Teil einer auch zur Vermietung mit Wirkung
fur die Gesamtheit der Liegenschaftseigentimer berechtigenden Verwaltungsvollmacht gleichzuhalten ist vergleiche
nochmals 4 Ob 100/18m mwnN); dies gilt auch im Fall einer durch die Begrindung von Wohnungseigentum - bei der
gegenseitigen Einrdumung von Wohnungseigentum ublichen - Abtretung des Gestaltungsrechts an einen Mit- und
Wohnungseigentimer, an einzelnen Wohnungseigentumsobjekten bereits vor der Begrindung des
Wohnungseigentums, eingegangene Bestandverhaltnisse allein zu kiindigen vergleiche RS0107643 [insb T3, T4]).

[3] 1.2. Demgegenlber ist aber die Aufkiindigung (ebenso wie der Abschluss) von Bestandvertragen mit einem
Miteigentiimer in einem im Miteigentum stehenden Hause eine aul3erordentliche VerwaltungsmaBnahme im Sinne des
§ 834 ABGB, der alle Miteigentimer zustimmen mussen (vglRS0013594, RS0013436, RS0013609 [insb T9], RS0013680,
5 Ob 8/09a mwN; aM Lovrek, Abschluss und Beendigung von Bestandvertragen mit Miteigentimern. Ordentliche oder
auBerordentliche Verwaltung? in FS Bittner [2018] 353 [367 ff]); dies gilt auch fur Liegenschaften, an denen
Wohnungseigentum begriindet wurde (vgl RS0013609 [T10]). [3] 1.2. Demgegenuber ist aber die Aufkiindigung (ebenso
wie der Abschluss) von Bestandvertragen mit einem Miteigentimer in einem im Miteigentum stehenden Hause eine
auBerordentliche VerwaltungsmaBnahme im Sinne des Paragraph 834, ABGB, der alle Miteigentiimer zustimmen
mussen vergleiche RS0013594, RS0013436, RS0013609 [insb T9], RS0013680, 5 Ob 8/09a mwN; aM Lovrek, Abschluss
und Beendigung von Bestandvertragen mit Miteigentimern. Ordentliche oder aullerordentliche Verwaltung? in
FS Bittner [2018] 353 [367 ff]); dies gilt auch fUr Liegenschaften, an denen Wohnungseigentum begriindet wurde
vergleiche RS0013609 [T10]).

[4] 1.3. Ein im Zeitpunkt der Aufkiindigung vorliegender Mangel der Aktivlegitimation kann nach standiger
Rechtsprechung - anders als im Fall der Raumungsklage nach &8 1118 ABGB - nachtraglich nicht saniert werden (vgl
RS0044775, RS0020972). [4] 1.3. Ein im Zeitpunkt der Aufkindigung vorliegender Mangel der Aktivlegitimation kann
nach standiger Rechtsprechung - anders als im Fall der Raumungsklage nach Paragraph 1118, ABGB - nachtraglich
nicht saniert werden vergleiche RS0044775, RS0020972).

[5] 2.1. Die auBerordentliche Revision des Klagers weist darauf hin, dass mit dem Verkauf des
Miteigentumsanteils an ihn und der damit verbundenen Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum auch eine
Benitzungsvereinbarung aller Miteigentimer getroffen worden sei, die ihn allein zur Kundigung des ihm
mitverkauften ,Einlagerungsraums” aktiv legitimiere, der ein Jahr zuvor vom (in der Folge erst Jahre spater
Miteigentiimer gewordenen) Beklagten zusatzlich zu seiner bereits seit Jahrzehnten gemieteten Wohnung angemietet
worden war.

[6] 2.2. Die Revision geht damit auf die Frage der nach der Rechtsprechung (vgl oben Pkt 1.2.) im Zeitpunkt der
Aufkindigung notwendigen  Zustimmung aller Miteigentimer zu einer solchen auBerordentlichen
Verwaltungsmalinahme nach & 834 ABGB nicht mehr ein, auf die schon das Erstgericht die Aufhebung der
Aufkindigung mangels Aktivlegitimation gestltzt hatte. Sie zeigt somit keine entscheidungsrelevante erhebliche
Rechtsfrage auf. [6] 2.2. Die Revision geht damit auf die Frage der nach der Rechtsprechung vergleiche oben Pkt 1.2.)
im Zeitpunkt der Aufkiindigung notwendigen Zustimmung aller Miteigentiimer zu einer solchen aulRerordentlichen
Verwaltungsmalinahme nach Paragraph 834, ABGB nicht mehr ein, auf die schon das Erstgericht die Aufhebung der
Aufkindigung mangels Aktivlegitimation gestltzt hatte. Sie zeigt somit keine entscheidungsrelevante erhebliche
Rechtsfrage auf.

[7] 3. Einer weiteren Begriindung bedarf dieser Beschluss nicht § 510 Abs 3 ZPO): Im Berufungsurteil und in der
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Revision angesprochene Fragen zur EigenbedarfsTeilkiindigung von Nebenraumlichkeiten nach 8 31 Abs 1 und Abs 5
MRG mussen hier nicht naher erdrtert werden; insbesondere dass die Sperrfrist nach 8 30 Abs 3 MRG fur die
vorliegende Teilkiindigung nach dem geltend gemachten selbststandigen Kindigungsgrund des 8 31 Abs 1 (und nicht
des 8 30 Abs 2 Z 8) MRG nicht anzuwenden gewesen ware (vgl RS0070791), kann auf sich beruhen.[7] 3. Einer weiteren
Begrindung bedarf dieser Beschluss nicht (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO): Im Berufungsurteil und in der Revision
angesprochene Fragen zur EigenbedarfsTeilkindigung von Nebenraumlichkeiten nach Paragraph 31, Absatz eins und
Absatz 5, MRG mussen hier nicht naher erdrtert werden; insbesondere dass die Sperrfrist nach Paragraph 30, Absatz
3, MRG fur die vorliegende Teilkiindigung nach dem geltend gemachten selbststandigen Kindigungsgrund des
Paragraph 31, Absatz eins, (und nicht des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8,) MRG nicht anzuwenden gewesen ware
vergleiche RS0070791), kann auf sich beruhen.
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