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Allgemeines birgerliches Gesetzbuch - ABGB

JGS 1811/946 idF BGBI | 2022/145 NEU
[Auszug]

Von dem Eigenthumsrechte

§ 364. (1) Ueberhaupt findet die Ausiibung des Eigenthumsrechtes
nur in so fern Statt, als dadurch weder in die Rechte eines Dritten ein Eingriff
geschieht, noch die in den Gesetzen zur Erhaltung und Beforderung des all-
gemeinen Wohles vorgeschriebenen Einschrinkungen iibertreten werden. Im
Besonderen haben die Eigentiimer benachbarter Grundstiicke bei der Aus-
iibung ihrer Rechte aufeinander Riicksicht zu nehmen.

(2) Der Eigentiimer eines Grundstiickes kann dem Nachbarn die von
dessen Grund ausgehenden Einwirkungen durch Abwisser, Rauch, Gase,
Wiirme, Geruch, Gerdusch, Erschiitterung und &hnliche insoweit untersagen,
als sie das nach den ortlichen Verhiltnissen gew6hnliche Maf} iiberschreiten
und die ortsiibliche Benutzung des Grundstiickes wesentlich beeintrichtigen.
Unmittelbare Zuleitung ist ohne besonderen Rechtstitel unter allen Umstin-
den unzulissig.

(3) Ebenso kann der Grundstiickseigentiimer einem Nachbarn die von
dessen Biumen oder anderen Pflanzen ausgehenden Einwirkungen durch den
Entzug von Licht oder Luft insoweit untersagen, als diese das Mafl des Abs. 2
iiberschreiten und zu einer unzumutbaren Beeintrichtigung der Benutzung
des Grundstiicks fithren. Bundes- und landesgesetzliche Regelungen iiber den
Schutz von oder vor Biumen und anderen Pflanzen, insbesondere iiber den
Wald-, Flur-, Feld-, Ortsbild-, Natur- und Baumschutz, bleiben unberiihrt.

§ 364a. Wird jedoch die Beeintrichtigung durch eine Bergwerksanla-
ge oder eine behordlich genehmigte Anlage auf dem nachbarlichen Grund in
einer dieses Maf} iiberschreitenden Weise verursacht, so ist der Grundbesitzer
nur berechtigt, den Ersatz des zugefiigten Schadens gerichtlich zu verlangen,
auch wenn der Schaden durch Umstinde verursacht wird, auf die bei der be-
hordlichen Verhandlung keine Riicksicht genommen wurde.

Literatur:

Cerha, Abwehr von durch Luftwirmepumpen verursachten Luftstromen, immolex
2022/29
Gritsch, Hithnerhaltung in dicht besiedeltem Stadtteil Wiens, ecolex 2022/462
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Hauswurz, Nachbarrechtlicher Ausgleichsanspruch zwischen Mieter und WEer
derselben Liegenschaft méglich, immolex 2022/49

Holzer, Passivlegitimation bei nachbarrechtlichen Unterlassungsanspriichen, im-
molex 2022/30

Klein, Zur Abwehr von Hithnerlirm, immolex 2022/156

Neugebauer-Herl, Nichtnachbar, immolex 2022/96

Wallnéfer/Moser, Entschadigungspflicht fiir den Entzug von Quellwasser zu Was-
serversorgungszwecken? ecolex 2022/402

Gemeinschaftliche Rechte der Theilhaber

§ 828. (1) So lange alle Theilhaber einverstanden sind, stellen sie nur
Eine Person vor, und haben das Recht, mit der gemeinschaftlichen Sache
nach Belieben zu schalten. Sobald sie uneinig sind, kann kein Theilhaber in
der gemeinschaftlichen Sache eine Verinderung vernehmen, wodurch iiber
den Antheil des Andern verfiigt wiirde.

(2) Eine gerichtliche oder vertraglich vereinbarte Beniitzungsregelung
zwischen den Teilhabern einer unbeweglichen Sache wirkt auch fiir deren
Rechtsnachfolger, wenn sie im Grundbuch angemerkt ist.

Entscheidung:

E 1. Die Abgrenzung zwischen Verwaltungshandlungen und Verfiigungen
ist nach den Auswirkungen auf das gemeinschaftliche Gut bzw die Anteile
der Miteigentiimer zu ziehen (RIS-Justiz RS0109188 [T2]). Verwaltungs-
handlungen zeichnen sich dadurch aus, dass sie gemeinschaftliches Vorge-
hen erfordern, weil es um Interessen aller Gemeinschafter geht (RS0109188
[T3]). Sie zielen darauf ab, gemeinschaftliche Pflichten zu erfiillen oder ge-
meinschaftliche Interessen wahrzunehmen (RS0109188 [T12]). Zur Verwal-
tung gehort demnach alles, was gemeinschaftliche Interessen bei der Nut-
zung und Erhaltung des Gemeinschaftsguts beeintrdachtigen konnte
(RS0109188 [T8]). Eine Verfiigung dagegen greift in die Substanz der Ge-
meinschaftsrechte oder Anteilsrechte ein (RS0109188). Zu den Verfiigungen
zahlen Mafinahmen, die solche Auswirkungen auf die gemeinsame Sache
haben, dass sie sich im gemeinsamen Recht und/oder den Anteilsrechten
der Teilhaber niederschlagen, wie bspw die Verduflerung der gemeinsamen
Sache oder die Einrdumung einer Dienstbarkeit an der gemeinsamen Sache
als Mafinahmen rechtlicher Natur oder etwa der ganzliche Abriss, die Ver-
nichtung des im Miteigentum stehenden Gebdudes als Mafinahme tatsachli-
cher Natur. 5 Ob 244/21z immolex 2022, 348 (Rdth). Siehe E 1 zu § 835
ABGB.
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88 829-831 ABGB

Rechte des Theilhabers auf seinen Antheil.

§ 829. Jeder Theilhaber ist vollstindiger Eigenthiimer seines Anthei-
les. In so fern er die Rechte seiner Mitgenossen nicht verletzt, kann er den-
selben, oder die Nutzungen davon willkiihrlich und unabhingig verpfinden,
vermachen, oder sonst verauflern (§. 361).

§ 830. Jeder Theilhaber ist befugt, auf Ablegung der Rechnung und
auf Vertheilung des Ertrages zu dringen. Er kann in der Regel auch die Auf-
hebung der Gemeinschaft verlangen; doch nicht zur Unzeit, oder zum Nacht-
heile der Uebrigen. Er muf sich daher einen, den Umstéinden angemessenen,
nicht wohl vermeidlichen Aufschub gefallen lassen.

Literatur:

Rainer, Realteilung des Erbrechts - Eigentumswohnung, immolex 2022/182

§ 831. Hat sich ein Theilhaber zur Fortsetzung der Gemeinschaft ver-
bunden, so kann er zwar vor Verlauf der Zeit nicht austreten; allein diese
Verbindlichkeit wird, wie andere Verbindlichkeiten, aufgehoben, und er-
streckt sich nicht auf die Erben, wenn diese nicht selbst dazu eingewilliget
haben.

Entscheidung:

E 1. Die Teilhaber einer Miteigentumsgemeinschaft konnen verbindlich ei-
ne Vereinbarung iiber die Fortsetzung der Gemeinschaft eingehen (RIS-Jus-
tiz RS0013344 [T4]) und damit auf die Geltendmachung des Teilungsan-
spruchs verzichten (5 Ob 99/20z; 5 Ob 87/20k mwN). Eine solche Fortset-
zungsvereinbarung iSd § 831 ABGB kann nicht nur ausdriicklich getroffen
werden, sondern auch stillschweigend durch schliissige Handlung gem § 863
Abs 1 ABGB zustande kommen (5 Ob 99/20 z mwN). Die Vereinbarung zur
Fortsetzung der Gemeinschaft kann wie jedes andere Dauerschuldverhaltnis
aus wichtigen Griinden vorzeitig aufgelost werden, wenn die weitere Erfiil-
lung - aus wichtigen, objektiven (die gemeinschaftliche Sache betreffenden)
oder aus subjektiven (die Personen einzelner Teilhaber betreffenden) Griin-
den (dazu RS0013260) — unmdglich oder unzumutbar wird (RS0098749).
Die Behauptungs- und Beweislast fiir derartige wichtige Griinde trifft den
auf die Auseinandersetzung dringenden Teilhaber (RS0013369; RS0013260
[T2]). 5 Ob 86/22s.
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ABGB ss 832, 833

§ 832. Auch die Anordnung eines Dritten, wodurch eine Sache zur
Gemeinschaft bestimmt wird, muf$ zwar von den ersten Theilhabern, nicht
auch von ihren Erben befolgt werden. Eine Verbindlichkeit zu einer immer-
wihrenden Gemeinschaft kann nicht bestehen.

Rechte der Theilhaber in der gemeinschaftlichen Sache:

a) In Ricksicht des Hauptstammes;

§ 833. Der Besitz und die Verwaltung der gemeinschaftlichen Sache
kommt allen Theilhabern insgesammt zu. In Angelegenheiten, welche nur
die ordentliche Verwaltung und Beniitzung des Hauptstammes betreffen,
entscheidet die Mehrheit der Stimmen, welche nicht nach den Personen, son-
dern nach Verhiltnif$ der Antheile der Theilnehmer gezihlet werden.

Entscheidungen:

E 1. Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung nach § 833 ABGB sind
Mafinahmen, die der Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen Gutes
dienen, die sich im gewdhnlichen Verlauf der Dinge als notwendig oder
zweckmaflig erweisen, im Interesse aller Miteigentiimer liegen und keine
besonderen Kosten verursachen (RIS-Justiz RS0013573 [T4, T13, T19]).
Der Abschluss eines Mietvertrags mit einem Dritten ist eine Mafinahme
der ordentlichen Verwaltung (RS0013564), sofern er auf ortsiibliche Zeit
und zu ortsiiblichen Bedingungen erfolgt (RS0013564 [T9]). Die ordentliche
Verwaltung des gemeinschaftlichen Objekts durch die Mehrheit hat aber
auch die Interessen der iberstimmten Minderheit einzubeziehen
(RS0013561). Daher ist der Abschluss eines Mietvertrags, der gegen die
nicht nur den Mehrheitseigentiimern, sondern auch dem daher nicht
schutzwiirdigen Mieter bekannten Interessen des Minderheitseigentiimers
verstofdt, eine auflerordentliche Verwaltungsmafinahme iS einer wichtigen
Verdnderung nach § 834 ABGB (RS0013589; vgl auch RS0013584). Dieser
- nach den Umstinden des Einzelfalls vorzunehmenden (RS0013564 [T11])
- Abgrenzung zwischen ordentlicher und auflerordentlicher Verwaltung
sind wirtschaftliche Gesichtspunkte zugrundezulegen (RS0041383). 9 Ob
61/21t immolex 2022/99 (Rdth).

E 2. Das Berufungsgericht ging davon aus, dass die Umwandlung des bis-
her nicht vermieteten 400 m? groflen ausbaufihigen Rohdachbodens in ein
Mietobjekt schon fiir sich allein ein Eingriff in die bisherigen Beniitzungs-
verhiltnisse und daher eine wichtige Verdnderung darstellt, zu deren Vor-
nahme die Mehrheit allein nicht befugt gewesen wire. Zusitzlich sei diese
Vermietung zu einem relativ geringen Mietzins von nur € 100,— netto mo-
natlich, aber fiir die Dauer von 15 Jahren erfolgt und habe der Dachboden
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§ 833 ABGB

das primére Streitobjekt zwischen den Miteigentiimern im Rahmen der Ver-
handlungen iiber eine einvernehmliche Parifizierung aufgrund eines rechts-
kraftigen Teilungsurteils dargestellt. Es sei daher von einer auflerordentli-
chen Verwaltungsmafinahme auszugehen, zu deren Vornahme die Mehrheit
der Miteigentiimer allein nicht berechtigt gewesen sei. 9 Ob 61/21t immolex
2022/99 (Rdth).

E 3. Befindet sich eine Liegenschaft im Hélfteeigentum, kommt eine (ge-
meinschaftliche) Selbstverwaltung nur in Betracht, wenn sich beide Anteils-
eigner iiber die gemeinsame Verwaltung einig sind, wobei die Einigung alle
Verwaltungsagenden betreffen muss. Ist das nicht der Fall, ist ein Ausiiben
der Selbstverwaltung durch die Hélfteigentiimer unmoglich. Der OGH hat
daher bereits ausgesprochen, dass als einziger Ausweg die Bestellung eines
Verwalters bleibt, wenn eine Einigung der beiden Hélfteeigentiimer iiber die
gemeinsame Selbstverwaltung nicht zustande kommt (7 Ob 99/66 MietSlg
18.076 = RIS-Justiz RS0013215; vgl auch Sprohar-Heimlich in Schwimann/
Kodek®> § 833 ABGB Rz 38). 5 Ob 19/22p immo aktuell 2022, 165 = immo-
lex 2022, 257. Siehe E 1 zu § 28 WEG.

E 4. Der mit Vollmacht seiner Frau in Angelegenheiten der Verwaltung
ausgestattete Eigentiimerpartner reprdsentiert die Mehrheit der Miteigen-
tumsanteile und ist damit zur Vertretung der EigG berufen. Ihm kommt
nach allgemeinen Grundsitzen (§ 833 ABGB) damit auch die Stellung als
»gesetzlicher Verwalter zu. Besteht in einem solchen Fall die Willensbil-
dung in der EigG in seinem Willensakt, richtet sich deren Bekimpfung ent-
weder nach Beschlussrecht, wenn es zu einer fristauslosenden Bekanntma-
chung gekommen ist, sonst nach § 30 Abs 2 WEG. Solange eine darauf be-
ruhende Mafinahme der ordentlichen Verwaltung nicht auf die eine oder
andere Art beseitigt ist, bleibt sie auflenwirksam. 5 Ob 207/21h.

E 5. Der Abschluss eines Mietvertrags mit einem Dritten ist eine Mafinah-
me der ordentlichen Verwaltung (RIS-Justiz RS0013564), sofern er auf orts-
tibliche Zeit und zu ortsiiblichen Bedingungen erfolgt (RS0013564 [T9]). Die
ordentliche Verwaltung des gemeinschaftlichen Objekts durch die Mehrheit
hat aber auch die Interessen der tiberstimmten Minderheit einzubeziehen
(RS0013561). Daher ist der Abschluss eines Mietvertrags, der gegen die
den Mehrheitseigentiimern bekannten Interessen des Minderheitseigentii-
mers verstofit, eine auerordentliche Verwaltungsmafinahme iS einer wich-
tigen Verdnderung nach § 834 ABGB (RS0013589 [T2]; vgl auch
RS0013584). Dieser — nach den Umstanden des Einzelfalls vorzunehmenden
(RS0013564 [T11]) - Abgrenzung zwischen ordentlicher und auflerordentli-
cher Verwaltung sind wirtschaftliche Gesichtspunkte zugrundezulegen
(RS0041383). 9 Ob 78/22v.

E 6. Der Mietvertrag wurde fiir eine uniiblich lange Dauer von 15 Jahren
befristet vermietet. Entgegen der Revision ist in diesem Zusammenhang
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ABGB § 834

nicht zu beurteilen, ob der Schutzzweck des MRG erfiillt wurde, sondern ob
diese Befristung nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten den Interessen der
Miteigentiimer entsprochen hat (vgl 9 Ob 61/21t). Zu Recht hat schon das
Erstgericht darauf hingewiesen, dass damit der Nachteil eines unbefristeten
Mietverhiltnisses, namlich die lange Bindung, mit dem Nachteil eines be-
fristeten Mietverhaltnisses, dem Befristungsabschlag, kombiniert wird. Auch
die Rechtsauffassung der Vorinstanzen, dass der Verzicht auf eine Kaution
im konkreten Fall eine uniibliche Vertragsbedingung darstellt, ist nicht zu
beanstanden. 9 Ob 78/22v.

Literatur:

Cerha, Vermietung im Miteigentum - ordentliche Verwaltung oder wichtige Ver-
anderung? immolex 2022/98

Pichlkastner, Vermietung — ordentliche Verwaltung oder wichtige Veranderung?
immolex 2022/184

§ 834. Bey wichtigen Verinderungen aber, welche zur Erhaltung oder
bessern Beniitzung des Hauptstammes vorgeschlagen werden, konnen die Ue-
berstimmten Sicherstellung fiir kiinftigen Schaden; oder, wenn diese verwei-
gert wird, den Austritt aus der Gemeinschaft verlangen.

Entscheidungen:

E 1. Die Vermietung einer im Miteigentum stehenden Liegenschaft oder
von Teilen einer solchen Liegenschaft zu ortsiiblichen Bedingungen ist
grundsitzlich eine Mafinahme der ordentlichen Verwaltung (RIS-Justiz
RS0013564 [T1, T3, T9]). Die Vereinbarung untiblicher Bedingungen - insb
einer nicht ortsiiblichen Vertragsdauer - betrifft hingegen die auf3erordent-
liche Verwaltung (vgl RS0013584; RS0013564 [T8]). In der Rsp wurden etwa
ein Kiindigungsverzicht auf Lebenszeit des Mieters (6 Ob 69/98k mwN)
oder die Verlingerung eines auf 10 Jahre abgeschlossenen Bestandvertrags
auf unbestimmte Zeit bei gleichzeitigem Kiindigungsverzicht (2 Ob 582/87)
als uniiblich angesehen. 1 Ob 179/21m immolex 2022, 223 (Cerha).

E 2. Die Vertretungsbefugnis der Mehrheit der Miteigentiimer erstreckt
sich nur auf die Fille der ordentlichen Verwaltung, nicht hingegen auf wich-
tige Veranderungen iSd § 834 ABGB (vgl RIS-Justiz RS0013446; RS0013561
[T1] = 8 Ob 680/90; RS0013665 [T13] = 6 Ob 236/00z). Letztere bediirfen
entweder der Einstimmigkeit oder der Einhaltung der Vorschriften des
§ 835 ABGB (vgl RS0013692; RS0013665; RS0013671; RS0013223 [T2] =
5 Ob 2148/96k). Ein samtliche Miteigentiimer bindender Abschluss des
zweiten Mietvertrags (im Jahr 2001) mit der Beklagten allein durch die da-
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§ 835 ABGB

malige Mehrheitseigentiimerin wére daher nur mit Zustimmung aller ande-
ren Miteigentiimer oder — wenn diese nicht erlangt werden hitte konnen
und die iibrigen Miteigentiimer nicht iSd § 835 erster Teilsatz ABGB aus-
treten hitten wollen — mit Genehmigung des Auflerstreitgerichts moglich
gewesen (RS0013665 [insb T4, T14]). Weitere Voraussetzung wire gewesen,
dass tiberhaupt ein giiltiger Mehrheitsbeschluss vorliegt, was erfordert hitte,
dass der Minderheit Gehor eingerdumt worden wire (vgl 6 Ob 236/00z;
3 Ob 144/08k; 1 Ob 207/14v). Wire dies nicht der Fall gewesen, lage kein
wirksamer Beschluss der Mehrheit vor, weil den tibrigen Miteigentiimern
zumindest die Gelegenheit gegeben werden muss, zum Vorhaben des Mehr-
heitseigentiimers Stellung zu nehmen (und ihn allenfalls davon abzubrin-
gen). Die sich daraus ergebende Unwirksamkeit der Willensbildung bestiin-
de auch gegeniiber dem Dritten (hier der Beklagten) und der mit ihm (ihr)
geschlossene Vertrag ware daher ungiltig (vgl 1 Ob 207/14v; RS0013692
[T7, T8]; Tanczos/Eliskases in Rummel/Lukas* § 834 ABGB Rz 13 mwN).
1 Ob 179/21m immolex 2022, 223 (Cerha).

Literatur:
Cerha, Vermietung im Miteigentum - ordentliche Verwaltung oder wichtige Ver-
anderung? immolex 2022/98

Pichlkastner, Vermietung — ordentliche Verwaltung oder wichtige Verdnderung?
immolex 2022/184

§ 835. Wollen sie nicht austreten; oder geschihe der Austritt zur Un-
zeit; so soll das Los, ein Schiedsmann, oder, wofern sie sich dariiber nicht
einhellig vereinigen, der Richter entscheiden, ob die Verinderung unbedingt
oder gegen Sicherstellung Statt finden soll oder nicht. Diese Arten der Ent-
scheidung treten auch bey gleichen Stimmen der Mitglieder ein.

Entscheidung:

E 1. Eine richterliche Entscheidung in einem Auflerstreitverfahren (§ 835
ABGB) kann iiber wichtige Verdnderungen iSd § 834 ABGB (auf8erordent-
liche Verwaltung) und bei Stimmengleichheit auch in Angelegenheiten des
§ 833 ABGB (ordentliche Verwaltung) ergehen (RIS-Justiz RS0013692;
RS0013734). Gegenstand der richterlichen Beschlussfassung nach § 835
ABGB ist dabei die Frage, ob die (wichtige) Verdnderung ohne Einschrén-
kung oder unter Bedingungen (Sicherstellung) bewilligt oder tiberhaupt ab-
gelehnt wird. Das Gesetz stellt fiir diese richterliche Ermessensentscheidung
keine bindenden Richtlinien auf; die Entscheidung héngt vielmehr davon ab,
ob die Verdnderung offenbar (also eindeutig) vorteilhaft, bedenklich oder
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ABGB §§ 836-838a

nachteilig ist. Ob dies der Fall ist, ist nach den Umstdnden des Einzelfalls
und vom Standpunkt der Gesamtheit aller Miteigentiimer und nicht allein
von jenem des Mehrheitseigentiimers aus zu beurteilen (6 Ob 40/21g;
RS0013703). Ist eine Anderung tatsichlicher und rechtlicher Natur nicht
mehr § 834 ABGB, sondern als Verfiigung dem § 828 ABGB zu unterstellen,
kann die fehlende Zustimmung eines Teilhabers nicht durch einen Beschluss
des Auflerstreitrichters ersetzt werden, weil derartige Anderungen die Sub-
stanz der Gemeinschafts- oder Anteilsrechte betreffen und deshalb einem
richterlichen Eingriff entzogen sind (9 Ob 8/17 p; RS0117159; RS0013205).
5 Ob 244/21z immolex 2022, 348 (Rdth). Siehe E 1 zu § 828 ABGB.

§ 836. Istein Verwalter der gemeinschaftlichen Sachen zu bestellen; so
entscheidet iiber dessen Auswahl die Mehrheit der Stimmen, und in deren
Abgang der Richter.

§ 837. Der Verwalter des gemeinschaftlichen Gutes wird als ein Macht-
haber angesehen. Er ist einerseits verbunden, ordentliche Rechnung abzule-
gen; andererseits aber befugt, alle niitzlich gemachte Auslagen in Abrechnung
zu bringen. Dieses gilt auch in dem Falle, daf8 ein Theilgenosse ein gemein-
schaftliches Gut ohne Auftrag der iibrigen Theilnehmer verwaltet.

§ 838. Wird die Verwaltung Mehrern iiberlassen; so entscheidet auch
unter ihnen die Mehrheit der Stimmen.

§ 838a. Streitigkeiten zwischen den Teilhabern iiber die mit der Ver-
waltung und Beniitzung der gemeinschaftlichen Sache unmittelbar zusam-
menhingenden Rechte und Pflichten sind im Verfahren aufler Streitsachen
zu entscheiden.

Entscheidung:

E 1. Entscheidend fiir die Verweisung auf den auflerstreitigen Rechtsweg
nach § 838a ABGB ist, ob eine Streitigkeit zwischen Teilhabern tiber die
mit der Verwaltung und Beniitzung der gemeinschaftlichen Sache unmittel-
bar zusammenhédngenden Rechte und Pflichten ,,den Kern des Begehrens®
bildet (5 Ob 106/14w; 5 Ob 200/14 v; RIS-Justiz RS0013622 [T10]). Die Ver-
weisung in das Auf8erstreitverfahren erstreckt sich nach den Gesetzesmate-
rialien (ErlautRV 471 BlgNR 22. GP 33) nur auf diese mit der Verwaltung
und Beniitzung unmittelbar zusammenhéngenden Rechte und Pflichten der
Teilhaber. Weiterhin auf den streitigen Rechtsweg gehoren Anspriiche, die
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