Zwar haben die Tatsacheninstanzen
keine Suh’fidlgungsal‘ysiclu — als norwen-
diges  Tatbestandselement schikandser
Rechtsaustibung (Reischauer, 2a0 Rz 58
mwN) — festgestelle. Tm Hinblick auf das
beiderseitige Vorbringen und die getroffe-
nen Feststellungen iiber das Schreiben des
Bekl an die Versicherungen, das in un-
mittelbarem zeitlichen Zusammenhang

Untervermietung

Zieht der Bestandnehmer aus einer ihm nicht ge
sich der Verwendungsanspruch des Vermieters nic
mers, sondern (nur) auf das angemessene Entgelt, da
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mit der — wie zuvor dargestelle jedenfalls
subjektiv gerechtferrigen Vorgangsweise
des Kl stehr, begriinder jedoch der zeit-
liche Ablauf des Geschehens die Viermu-
tung, der Bekl habe den Kl fir sein Ver-
halten im Schadensfall E bestrafen, also
schiadigen, wollen. Es wire bei dieser
Sachlage Aufgabe des Bekl gewesen, einen
gerechtfertigren Beweggrund fiir die Ver-

gungsgrund sonst vereinbart worden ware,

hingung des Platzverbots ither den Kl zu
behaupten und zu beweisen; dies ist nicht
geschehen. Damit schlagen aber die feh-
lenden Behauptungen und Feststellungen
iiber den Beweggrund des Bekl fiir das
ausgesprochene  Hausverbot  zu dessen
Nachteil aus. Seine Rechtsausiibung ist
daher als missbrauchlich iSd § 1295
Abs 2 ABGB zu beurteilen.

12 Verwendungsanspruch des Vermieters bei unzulassiger

statteten Untervermietung Gewinn, richtet ABGB: §§ 1041, 1098
ht auf den Gesamtgewinn des Bestandneh-
s fur den Verzicht auf diesen Kindi-

MRG: § 27 Abs 2 lit b,
§30Abs2Z4

OGH 11. 9. 2003,

6 Ob 144/03z

§ WEG: Aktivlegitimation bei Forderungen aus dem Erwerbsvorgang

sowelt (bei Anspriichen, die ihm aus seinem mit dem VerauBerer geschlossenen Vertrag zuste- ABGBE: §5 848, 890
hen) das Vorgehen eines einzelnen Wohnungseigentlmers Gemeinschaftsinteressen beein- WEG 1975: § 13b

trachtigen kénnte, etwa bei der Wahl zwischen Ver

besserungs- und Preisminderungsbegeh- OGH 26. 8. 2003,

ren, ist dieser gehalten, durch einen Beschluss der Mehrheit der Gemeinschaftsmitglieder oder 5 Ob 142/03y
durch eine diesen substituierende Entscheidung des AuBerstreitrichters sein Vorgehen sank-

tionieren zu lassen.

Wahrend der Anspruch auf Méangelb
Gesamtanspruch ist, trifft dies nicht au

eseitigung an allgemeinen Teilen des Hauses wohl ein
f die Forderung nach Verbesserungskapital fur Mangel-

beseitigung bzw zulassigerweise auf Begehren eines Vorschusses flr Verbesserungskapital zu.
Eine solche ist als Geldforderung teilbar, dem Schadenersatz wegen Nichterftillung gleich-
zuhalten und damit seiner Natur nach teilbar.

Die K1 hat von der bekl P mic Kaufvertrag
vom 10./25. 8. 1993 Anteile an einer Lie-
genschaft, verbunden mit dem Woh-
nungseigentum an einer Wohnung, er-
wotben. Die  Wohnungseigentiimerge-
meinschaft hat zwischen September 1994
und Mai 1999 mehrfach von der Bekl
cine Behebung von Mingeln des Bau-
werks begehre, wobei im Oktober 1998
cine Ersatzvornahme angedroht wurde.
Unter Ubermittlung eines Kostenvoran-
schlages einer Drittfirma verlangte am
9, 11. 2000 diec von der Wohnungs-
cigentiimergemeinschaft bevollmichrigte
Hausverwaltung von der Beld die Bezah-
lung von 211.000 €. Am 16. 1. 2001
brachte die Wohnungseigentiimergemein-
schaft der Liegenschaft gegen die Bekl die
vorliegende Klage auf Zahlung von
194.500,59 € aus dem Titel der Gewiihr-
leistung und des Schadenersatzes ein.

Das FrstG lieR die von der Kl begehrte
Klagsinderung durch Berichtigung der
Parteienbezeichnung von der Wohnungs-
cigentiimergemeinschaft auf die K1 selbst
zu. Mic gleichzeitig ergangenem Urteil
wies das FrstG das gesamte Klagebegehren
ab.

Einem gegen die Zulassung der Rich-
dgstellung der Parteibezeichnung von der
Bekl erhobenen Rekurs gab das RekursG
nicht Folge. Dieser Beschluss ist in
Rechtskraft erwachsen.

Mit dem nunmehr angefochtenen Ur-
teil hob das BerufungsG infolge Berufung
der kl P das das Klagebegehren abweisen-
de erstinstanzliche Urteil auf und verwies
die Sache an das FrstG zur neuerlichen
nach Verfahrenserginzung zu fillenden E
zuriick. Gegen den Aufhcbungsbeschluss
des BerufungsG richten sich die Rekurse
beider Streirteile.

Der OGH wies die Rekurse sowohl der
Kl als auch der Bekl ab,

Aus den Entscheidungsgriinden
des OGH:

Keine Aktiviegitimation des einzeinen
Wohnungseigentiimers fiir das Ganze

Fiir ihre Berechtigung, das gesamte
Deckungskapital bzw die Bevorschussung
cines solchen zu begehren, ohne auf ihren
Anteil beschrinkt zu sein, beruft sich die
Kl auf die E MietSlg 52.548 und 52.550,
insb auf die E 1 Ob 282/99y sowie 5 Ob
274/97y. Der erk Sen hat dazu erwogen:
Nach nunmehr s, von der L gebilligter
Rsp stehen Gewihrleistungs- und Scha-
denesatzanspriiche aus einem vom Er-
wetber einer Wohnung mit dem Bautriger
abgeschlossenen Vertrag nur dem Erwer-
ber und nicht der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft zu (SZ 70/129; RIS-Justiz
RS0082907; RS0013214 uva; H. Licker
in Hausmannl Vonkileh, Osterreichisches
Wohnrecht § 18 WEG Rz 100 f). Bei

Anspriichen aus solchen Vertragsverhiilt-
nissen ist das Dilemma zu losen, dass der
Anspruch dem jeweiligen Vertragspartner
allein zukommt, seine Durchsetzung sich
aber auf die gemeinsamen Teile der Lie-
genschaft auswirken kann und daher die
Gefahr widerspriichlicher Rechtsausiibung
durch andere mit inhalesgleichen An-
spriichen ausgestatrete ‘Wohnungseigen-
timer droht, Diese Problematik betrifft
in der Regel Miingel an allgemeinen Tei-
len der Anlage. Soweit also das Vorgehen
cines einzelnen Wohnungseigentiimers
Gemeinschafisinteressen  beeintrichtigen
késnnte, erwa bei der Wahl zwischen Ver-
besserungs- und Preisminderungsbegeh-
ren, ist dieser gehalten, durch einen Be-
schluss der Mehrheit der Gemeinschafts-
mitglieder oder durch eine diesen substi-
wierende E des Auferstreitrichrers sein
Vorgehen sanktionieren zu lassen. Dies
betrifft sowohl Schadenersatz- als auch
Gewihrleistungsanspriiche (vgl RIS-Justiz
RS0108158: H. Licker, 2a0 Rz 102 £
Prader, WEG 2002 § 30 E 97 f). Eine
solche Beschlussfassung, ob Naturalersatz
oder Geldersarz begehrt wird, fille unter
§ 14 Abs 1 WEG 1975 (5 Ob 201/00w).
Die Begriindung dafiir liege aber nicht
darin, dass hier eine Gesamthandforde-
rung der Wohnungseigentiimer i5d § B48
Satz 2, § B90 ABGB vorliegt, wie es einer
iibetholten Judikatulinie entsprach (vgl



etwa JBl 1986, 108 [krit Self]; RIS-Justiz
RS0013213 ua), sondern darin, dass der
einzelne anspruchsberechtigte Wohnungs-
eigentiimer als Mitglied der Mit- und
Wohnungseigentiimergemeinschaft  die
Interessen der iibrigen Gemeinschaftsmit-
glieder zu wahren hat (vgl 5 Ob 253/00¢
uva). Es kann hier dahingestellt bleiben,
ob diese Frage bei schlichtem Mir-
eigentum anders zu beurteilen ist (vgl 1
Ob 282/99y).

Wihrend der Anspruch auf Mingelbe-
seitigung an allgemeinen Teilen des Hau-
ses wohl ein Gesamtanspruch ist, trifft dies
nicht auf die Forderung nach Verbesse-
rungskapital fir Mingelbeseitigung bzw
zulidssigerweise auf Begehren cines Vor-
schusses fiir Verbesserungskapital zu. Eine
solche ist als Geldforderung teilbar, dem
Schadenersatz wegen  Nichrerfiillung
gleichzuhalten (vgl Reischaner in Rummel,
ABGB? § 932 Rz 20f und 20g mwNN) und
damit seiner Natur nach teilbar. Der erk
Sen sieht sich daher nicht veranlasst, von
seiner bereits in 5 Ob 296/00s vertretenen
Ansicht abzugehen, dass diesfalls jeder ein-
zelne Wohnungseigentiimer nur den auf
seinen Anteil entfallenden Teil des ein-
gesetzten oder zu bevorschussenden De-
ckungskapitals begehren kann. Ein selbst-
stindiges Klagerecht des einzelnen Woh-
nungseigentiimers auf das Ganze besteht
nicht (vgl dazu auch Gamerith in Rummel,
ABGB?® § 848 Rz 5 mwN). Eine Zession
wurde bisher nicht behauptet.

Voraussetzungen eines giiltigen
Mehrheitsbeschlusses

Richtig ist, dass zwischen der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft und der Mehr-
heit der Wohnungseigentiimer rechtlich
ein fundamentaler Unterschied besteht,
Die Bchaupmng. in einer Hausversamm-
lung scien diverse ,Beschliisse” gefasst
worden, sagt nichts dariiber aus, ob es
sich dabei um Mehrheitsheschliisse ge-
handelt hat, die zu ihrer Wirksamlkeit der
Einhaltung der Voraussetzungen des § 13b
WEG 1975 bedurften (Hausversamm-
lung 19. 1. 2000). Das bedeutet, dass ein
Beschluss erst zustande kommt, nachdem
allen Mireigentiimern Gelegenheit zur
Auflerung gegeben wurde. Jeder Miteigen-
tiimer ist iibrigens von der beabsichrigren
Beschlussfassung und ihrem Gegenstand
bereits vorher durch Ubersendung einer
Verstindigung in Kenntnis zu sétzen, Da-
neben besteht noch die Maglichkeit der
Anfechtung eines Mehrheitsbeschlusses.
Dem BerufungsG kann darin nicht ge-
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folgt werden, dass aus den von ihm zu-
sitzlich gerroffenen Feststellungen bereits
hervorgehe, dass ein solcher Mehrheits-
beschluss der Wohnungseigentiimer nach
§ 13b WEG vorliege; es lisst sich aus den
bisherigen Feststellungen auch nicht ent-
nehmen, ob Gemeinschaftsinteressen nicht
mehr  beeintrichtigt werden  konnten
(RIS-Justiz RS0108157, RS0108159,
RS0013430, RS0013431).

Anmerkung: Zu Recht hilt der OGH
eingangs an seiner neueren Jud (vgl erstmals
OGH 8. 7. 1997, 5 Ob 147/97x [= JBI
1998, 51 = wobl 1998/32 mit zust Anm
T. Hausmann]; ebenso OGH 10. 7. 2001,
5 0b 296/00s [= immolex 2002/59]; OGH
20. 11. 2002, 5 Ob 190/02f [= EWr
1I/13c/205] uva) fest, wonach Gewihrleis-
tungs- und Schadenersatzanspriiche aus ei-
nem vam. Erwerber ciner Wobnung it
dem Baurriger abgeschlossenen Vertrag nur
dem Erwerber und niche der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft (nun: Figentiimer-
gemeinschaft) zusichen und leine Gesamt-
handforderungen sind. Die spiter in der E
getroffene Aussage, der Anspruch auf Miin-
gelbeseitigung an allgemeinen Teilen des
Hawses sei wobl ein ,Gesamtanspruch”,
withrend dies bel teilbaren Leistungen nich
zutreffe, darf wohl nicht wértich genom-
men werden, Anspriiche auws unabhingiy
voneinander geschlossenen  Einzelvertrigen
sind — gleich ob die ., Gesamtleistung” un-
teilbar ist oder nicht — keine gemeinschafi-
lichen Forderungen iSd §§ 888 [ also
iweder Gesamt-, noch ,Gesamthand-* oder
Teilforderungen. Die Unteilbarkeir einer
Leistungsverpflicheung ldsst nicht auf eine
gemeinschafiliche Forderung schliefSen, son-
dern es ist nach Bejahung jr’ Voraussetzung
der Gemeinschafilichkeit zu priifen, ob die
Leistung teilbar oder unteilbar ist, was wie-
derum dafiir entscheidend ist, welche Form
der Gliubigermebrbeit besteht. Auch aus
§ 848 Sarz 2 ergibt sich nichts Gegentei-
liges, da dieser Rechrsfolgen anovdner, wenn
eine Forderung gemeinschafilich zusteht,
nicht aber normiert, wann sie gemeinschafi-
lich zusteht. Der Anspruch stebt auch, wie
der OGH zutr festhilt, nicht der (Wobh-
nungs-)Eigentitmergemeinschaft  zu, weil
nimlich ein Ubergang der Evwerberforde-
rungen ex lege nicht vorgesehen ist (vel zum
Problem H., Liécker in Hausmann/
Vonkilch, Osterreichisches  Wobnrecht
§ 18 WEG Rz 104).

Die gefestigte newere Jud des OGH liefert
schliefSlich gmﬁra'g’s sachgerechre Ergebnisse,
wenn sie fiir die Bejahung der Aktiviegiti-
mation des Wohnungseigentiimers zur Gel-

tendmachun ¢ vor Anspriichen aus Gewihr-
lesstung wund Schadenersatz bei Mingeln an
allgemeinen Tetlen einen Mehrheitsbeschlugs
voraussetzt, Der tragende Grund fiir die
Richtigkeit dieser Ansicht ergibt sich aber
mE weniger aus dev Pflicht zur Wabrung
der Iuseressen der anderen Gemeinschafter
als aus der direkten Anwendung der Rege-
lungsgrundsiitze iiber die Befugnisse eines
Miteigentiimers zur Setzung von Handlun-
gen, die die gemeinschafiliche Sache betref-
fen, insk den Bestivimungen iiber die Ver-
waltnng (8§ 833 [FABGB bazw 28 ﬂ WEG
2002). Begehr ein Wohnungseigentiimer
bspw Verbesserung, obne sich mit dew’ ibri-
gen abgesprochen zu haben, wirde die Er-
Jlillung in rechtswidriger Weise in das Fi-
gentumsrecht der dibrigen Wobnungseigen-
tiimer eingreifen. Die Wabl der Verbesse-
rung dureh die Gemeinschaft beseirigt deven
Rechtswidrigkeit und ise — als Maffnahme,
die der Erhaltung der Sache iSd Herbeifiih-
rung cines hiherwertigen Zustandes dienen
soll — ein Akt der ordentlichen Verwaltung,

Entbebrlich ist ein  Mebrbeitsbeschluss
mangels Notwendigkeit einer gemeinschaft-
lichen Willensbildung dann, wenn der Woh-
nungseigentiimer Rechte, die awsschliefilich
seinen Anteil betveffen, geltend machen will
(gl § 829 ABGB). Hier ist an die Wand-
lung oder die Preisminderung zue denken,
Entscheidend ist allein, ob im Einzelvertrag
die entsprechenden Veraussetzungen vorlie-
gen. Licgen bspw die Vorawssetzungen fiir
eine Preisminderung vor, fragt sich, warum
ein .,Mehr})eimfmrg*m:“ Voraussetzung flir
ein Durchdringen sein soll, da der Woh-
nungseigentiimer mit seiner — seinen eigenen
Anteil betreffenden — Klage die Rechtslage
fiir die iibrigen Wohnungseigentiimer nicht
préffudiziert — diese kimnen bei Vorlage eines
Mebrheitsbeschlusses: immer noch Verbesse-
rung begehren — und damit keine ,Interes-
sen” gefidbrder werden kinnen. Freilich be-
stebt gegeniiber den Wohnungseigentiimern,
denen preisgemindert und verbessert wurde,
ein  bereicherungsrechtlicher  Anspruch  in
Hihe der anteiligen Vevbesserungskosten. Im
entschiedenen Fall ist dem OGH jedenfalls
insoweit zu folgen, als jeder Wohnungs-
eigentiimer nuy seinen jewetligen Anteil am
Declungskapital geltend zu machen befugt
ist. Liegen aber im Einzelvertrag die Voraus-
setzungen  fiiv die  Geltendmachung  des
Deckungskapitals vor, kann das Erfordernis
cines Mehwheitsbeschlusses jedenfalls nicht
mit den Regeln diber die Verwaltung des
Miteigentwms erkliirt wevden. Der Fall liegt
insofern dhmlich wie der der Preisminderung.
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