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an sich in einem mehrgeschoBigen Haus verkehrsiiblich.
Bei der Verkehrsiiblichkeit von Anderungen sei zwar
mehr an selbstverstdndliche Versorgungseinrichtungen
moderner Wohnungen und weniger an Ausstattungen
zur Befriedigung von Luxusbediirfnissen zu denken.
Dennoch komme es nicht auf die Verkehrsiiblichkeit
der betreffenden MaBnahme im Sinn einer ganz all-
gemeinen, generalisierenden Betrachtung, sondern auf
die konkrete Anderung unter Beriicksichtigung der be-
stimmten Beschaffenheit des betreffenden Hauses und
seines Umfelds an. Das Haus habe bereits von 1980 bis
2011 iiber einen Lift verfiigt, der vom unteren Halbstock
in das dritte Obergescho8 gefiithrt und ausschlieBlich
die beiden Maisonettewohnungen erschlossen habe. Der
neue Personenaufzug sehe in allen Etagen Ausstiegs-
stellen vor und verbessere daher ohne jeden Zweifel die
Wohn- und Lebenssituation aller Miteigentiimer. Es ent-
spreche durchaus der Ubung des Verkehrs, dass simt-
liche Wohnungen eines mehrgeschoBigen Hauses nach
den heute herrschenden Vorstellungen durch einen Per-
sonenaufzug erschlossen werden. Dies werde durch das
geplante Bauvorhaben erreicht. Es sei daher auch nicht
ausgeschlossen, zusétzlich im Interesse und auf Kos-
ten der ASt den Liftschacht um ein weiteres Geschof}
zu erh6hen, um dadurch eine barrierefreie Anbindung
auch des oberen GeschoBes der Maisonettewohnung zu
erreichen. Die ASt kénne weder auf den vorhanden ge-
wesenen Treppenlift noch auf die fehlende Barrierefrei-
heit an der untersten Einstiegstelle verwiesen werden,
weil dies keine mit der neuen Liftanlage verbundene
Anderung der baulichen Situation im Sinn einer Ver-
schlechterung darstelle.

Der — nach Freistellung durch den OGH beantwor-
tete — ao RevRek der 13. AG ist zuléssig und berechtigt.

Aus den Entscheidungsgrinden des OGH:

1.Nach § 16 Abs 1 Z 1 WEG (gemeint wohl Abs 2; Anm
d Red) darf die Anderung an einem WE-Objekt weder
eine Schadigung des Hauses noch eine Beeintréchtigung
schutzwiirdiger Interessen der anderen Wohnungseigen-
tiimer, besonders auch keine Beeintrachtigung der au-
Beren Erscheinung des Hauses, oder noch eine Gefahr
fiir die Sicherheit von Personen, des Hauses oder von
anderen Sachen zur Folge haben. Werden fiir eine solche
Anderung auch allgemeine Teile der Liegenschaft (wie
hier: Liftschacht und Dach) in Anspruch genommen, so
muss die Anderung iiberdies entweder der Ubung des
Verkehrs entsprechen oder einem wichtigen Interesse
des Wohnungseigentiimers dienen (§ 16 Abs 2 Z 2 Satz 1
WEQG).

2. Die Beurteilung, ob eine Anderung zu genehmi-
gen ist, hiangt von den Umstinden des Einzelfalls ab,
die in ihrer Gesamtheit zu beurteilen sind (RIS-Justiz
RS0083309). Dabei ist dem Rechtsanwender ein gewisser
Ermessensspielraum eingerdumt (RIS-JustizRS0109643;
RS0106050 [T2]). Nur wenn dieser iiberschritten wird,
liegt eine erhebliche Rechtsfrage vor (5 Ob 154/13b;
5 Ob 39/15v). Das ist hier der Fall.

3. Sowohl zur Frage des wichtigen Interesses (RIS-
Justiz RS0083341; RS0083345; RS0083356; RS0106050;
RS0108579; RS0110977) als auch der Verkehrsiiblich-
keit (RIS-Justiz RS0119528; RS0110976; RS0126244;
RS0083345; RS0083375; RS0083378) existiert umfang-
reiche Jud des OGH.

3.1. Fir das Vorliegen eines wichtigen Interesses
kommt es demnach insb darauf an, ob die beabsichtigte
Anderung dazu dient, dem Wohnungseigentiimer eine
dem heute iiblichen Standard entsprechende Nutzung
seines Objekts zu ermoglichen (5 Ob 150/14s). Nicht jeder
verstindliche Wunsch eines Wohnungseigentiimers nach
Anderung begriindet ein wichtiges Interesse (RIS-Justiz

RS0083341). Der Wunsch nach einer luxuriéseren Aus-
stattung reicht ebenso wenig aus wie die Berufung auf
bloBe ZweckmaBigkeitserwagungen. Die Wichtigkeit des
Interesses ist in Relation zum Ausmafl der Inanspruch-
nahme allgemeiner Teile zu beurteilen (5 Ob 24/08b
mwN). Die Verkehrsiiblickeit einer Anderung ist nicht
nur nach der allgemeinen Lebenserfahrung, sondern
auch nach der Beschaffenheit des betreffenden Hau-
ses und seines Umfelds zu beurteilen (5 Ob 236/11h;
5 Ob 113/15a).

3.2. Nach diesen Kriterien sind die Voraussetzungen
des § 16 Abs 2 Z 2 WEG nicht erfiillt:

3.3. Es ist charakteristisch fiir eine Maisonette, dass
sich die Wohnraume zumindest {iber zwei Geschofe in-
nerhalb der Wohnungerstreckenund die einzelnen Wohn-
ebenen im Inneren der Wohnung durch Treppen verbun-
den sind. Treppenlifte mégen das asthetische Empfin-
den der Bewohner storen, sie erfiillen aber — ebenso wie
Plattformlifte im Inneren einer Wohnung —ihren Zweck,
gehbehinderte Bewohner zwischen den einzelnen Ge-
schoBen der Wohnung zu beférdern. Im Vergleich zu
einer derartigen, ebenfalls barrierefreien Ausstattung
stellt die Verlangerung eines im allgemeinen Liftschacht
gefithrten Personenaufzugs in das obere Geschof} (nur)
einer Maisonettewohnung mit Offnung der Dachhaut
und Errichtung eines iiber das Dach ragenden Aufbaus
einen massiven Eingriff in allgemeine Teile des Hauses
dar, der nicht mit dem Wunsch der ASt nach einer dsthe-
tisch befriedigenderen Losung zu rechtfertigen ist. Die
Anderung lasst sich angesichts der fiir eine Maisonette
typischen baulichen Gestaltung auch nicht mit der nach
der Jud des OGH verkehrsiiblichen ErschlieBung von
eingeschofigen Etagenwohnungen durch einen Perso-
nenaufzug mit Ausstiegsstellen in jedem Stockwerk des
Hauses (5 Ob 125/92; 5 Ob 93/06x) vergleichen.

3.4 Es soll durch die geplante Verlangerung des Lifts
in den vierten Stock nur eine separate Ausstiegsstelle
geschaffen werden, die innerhalb der Maisonette (im
ObergeschoB) der ASt liegt und eine barrierefreie Ver-
bindung zwischen den Wohnebenen herstellt. Die Be-
wohner der anderen Maisonette sind hingegen weiterhin
auf die Innentreppe angewiesen. Diese Umgestaltung
ausschlieBlich zum Nutzen einer von zwei Maisonetten
ist entgegen der Ansicht der ASt nicht deshalb als ver-
kehrsiiblich anzusehen, weil im betroffenen Ort oder
dessen Umgebung Gebaude (gerichtsnotorisch) beson-
ders hochwertig ausgestattet wiirden. Eine solche Aus-
stattung lieBe nadmlich gerade erwarten, dass sdmtliche
DachgeschoBmaisonetten eines Gebaudes iiber Lifte in
allen GeschoBBen der Wohnung verfiigen.

¢.)

33.

Zur Abgrenzung der ordentlichen von der aufler-
ordentlichen Verwaltung

§ 36 AuBStrG; § 24, § 28, § 29 WEG 2002:
Zweckmiflige und wirtschaftlich gebotene Erneue-
rungsarbeiten zur Erhaltung bestehender Anlagen ge-

" horen noch zur Erhaltung, auch wenn es sich um die

erstmalige Herstellung eines miingelfreien Zustands
handelt, es dabei zu einer vollstindigen Erneuerung
kommt und/oder dabei Veriinderungen vorgenommen
werden, die gegeniiber dem vorigen Zustand als ,Ver-
besserungen® anzusehen sind. Voraussetzung fiir die
Qualifikation als Erhaltungsarbeit ist jedoch eine Repa-
raturbediirftigkeit, Schadensgeneigtheit oder Funk-
tionseinschrinkung. Dieser Erhaltungsbegriff gebietet
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also die Riicksichtnahme auf Entwicklungen der Bau-
technik und auf eine zeitgemifie Wohnkultur.

Die zur Aufrechterhaltung des Betriebs einer bestehen-
den Gemeinschaftsanlage iSd § 3 Abs 2 Z 3 MRG (hier:
Schwimmbecken) dienenden Arbeiten sind Erhaltungs-
mafBnahmen iSd § 3 Abs 1 MRG und fallen daher grund-
sitzlich unter die ordentliche Verwaltung; dies selbst
dann, wenn die Anlage aus wirtschaftlichen Griinden neu
errichtet werden muss, um sie in Betrieb zu halten.

Eine Mafnahme, die —isoliert betrachtet — ordentliche
Verwaltung ist, kann zur auBSerordentlichen Verwaltung
zu ziihlen sein, wenn sie an auflergewohnliche Bedingun-
gen gekniipft ist oder mit auBlergewohnlichen MaBnah-
men einhergeht. Insbesondere konnte eine der Sache
nach unter die ordentliche Verwaltung fallende MaB-
nahme in wirtschaftlicher Betrachtung dann iiber diese
hinausgehen, wenn sie extreme Kosten verursacht oder
jeglicher ZweckmiBigkeit entbehrt. Fiir die Abgrenzung
der ordentlichen von der auBerordentlichen Verwaltung
kann also die Kostenhohe maBgeblich sein, wenn aufler-
gewohnlich hohe Kosten anfallen und Finanzierungs-
probleme bestehen.

OGH 14. 7. 2015, 5 Ob 23/15s (LG Wiener Neustadt 19 R 43/14f; BG Neun-
kirchen 3 MSch 2/13y)

Die ASt und AG sind die Wohnungseigentiimer der
Liegenschaft EZ X Grundbuch Y. Auf der WE-Anla-
ge befindet sich ein Schwimmbad. Dieses Schwimmbad
wurde aufgrund einer Baubewilligung vom 17. Juli 1968
errichtet und seit der Errichtung laufend und regelméBig
von den Eigentiimern beniitzt. Eine Benutzungsbewilli-
gung wurde fiir das Schwimmbad nach dessen Errich-
tung nicht eingeholt. Die Hausverwaltung hat bei einem
Sachverstindigen Erkundigungen dazu eingeholt, was
notwendig wére, um die Benutzungsbewilligung zu er-
langen. Dieser hat ein Pflichtenheft fiir das Erlangen
einer Benutzungsbewilligung als Ausschreibungsgrund-
lage erstellt. Um das Schwimmbad mit den Bestimmun-
gen des Baderhygienegesetzes in Einklang zu bringen, ist
eine umfangreiche Sanierung des Schwimmbades not-
wendig. In einer Abstimmung am 26. Janner 2013 hat
sich eine Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentiimer
von 75,30 % ,fiir die Sanierung des Schwimmbades“
entschieden.

Mit Antrag vom 24. April 2013 begehrten die ASt, die
,bei der auBerordentlichen Versammlung vom 26. Jan-
ner 2013 sowie die im Wege der schriftlichen Abstim-
mung zur Sanierung des Schwimmbades unter Zugrun-
delegung des Vorschlags der ehemaligen Projektgruppe
Baderausschuss des ehemaligen Eigentiimerausschusses
und der Hausverwaltung und somit fiir die Erlangung
einer Beniitzungsbewilligung gefassten Beschliisse®
gem §§ 24, 29 WEG aufzuheben und fiir unwirksam zu
erklaren.

Zur Begriindung brachten die ASt — zusammengefasst
— vor, dass die anlésslich der Eigentiimerversammlung
vom 26. Jinner 2013 und in weiterer Folge im schrift-
lichen Weg durchgefithrten Abstimmungen weder den
gesetzlichen Voraussetzungen zur Willensbildung iSd
§ 24 WEG noch den Voraussetzungen des § 29 WEG
entsprochen habe. Das Schwimmbad weise keinen be-
hérdlichen Konsens iSd Baderhygienegesetzes auf, sei
nicht beniitzungsbewilligt und somit fiir die Behérde
nicht existent. Aufgrund des fortschreitenden Stands
der Technik und der nunmehr bestehenden gesetzli-
chen Vorschriften seien dermafBen durchgreifende MaB-
nahmen erforderlich, dass sie einer Neuerrichtung des
Schwimmbades gleich kdmen. Es liege daher keine MaR-
nahme der ordentlichen, sondern der auBerordentlichen
Verwaltung vor. Der Versuch ein in den 60er Jahren
errichtetes Schwimmbad mit einer mehr als 50 Jahre
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alten Badertechnik auf den Stand der Technik des ak-
tuellen Baderhygienegesetzes zu bringen, um eine Be-
niitzungsbewilligung zu erlangen, sei weder eine Er-
haltungs- noch eine Verbesserungsarbeit, sondern eine
Neuerrichtung einer baulichen Anlage und eine nicht
finanzierbare Luxusaufwendung.

Die sich am Verfahren aktiv beteiligenden AG (mit
Ausnahme des 20. AG, der nach Ablauf der Anfech-
tungsfrist erkliarte, sich dem Antrag anschlieBen zu
wollen) bestritten dieses Vorbringen. Die Sanierung des
Schwimmbades sei eine MaBnahme der ordentlichen

Verwaltung iSd § 28 WEG und formelle Méngel der Be-

schlussfassungldgennicht vor. Das Schwimmbad befinde
sich auf einem allgemeinen Teil der Liegenschaft und sei
eine bestehende, der gemeinsamen Benutzung dienende
Anlage. Es werde seit seiner Errichtung wahrend der Ba-
desaison von den Wohnungseigentiimern und deren Kin-
dern laufend und intensiv genutzt. Der Hausverwaltung
sei aufgrund einer anonymen Anzeige von der Bezirks-
hauptmannschaft Neunkirchen als der zustdndigen Ver-
waltungsbehorde fiir das Baderhygienegesetz informell
mitgeteilt worden, dass das bestehende Schwimmbad
nach Rechtsansicht der Bezirkshauptmannschaft dem
Anwendungsbereich des Baderhygienegesetzes unter-
liege, jedoch nicht den vom B&derhygienegesetz und
den dazu ergangenen Durchfiihrungsverordnungen ge-
forderten Standards entspreche. Das Schwimmbad sei
in diesem Sinne mangelhaft und sanierungsbediirftig,
weswegen eine zeitnahe Sanierung unumginglich sei.
Widrigenfalls wiirde die SchlieBung des Schwimmbades
durch die Behérde angeordnet. Vor diesem Hintergrund
sei von einem Sachverstindigen ein Pflichtenheft fiir die
Sanierung des Schwimmbades erarbeitet worden, wel-
ches den Anforderungen des Biaderhygienegesetzes und
den einschlagigen ONORMEN entspreche. Auf dieser
Basis seien eine Ausschreibung fiir die erforderlichen
Sanierungsarbeiten erstellt, mehrere Angebote einge-
holt und vom Sachverstindigen gepriift worden. Mit
dem Beschluss der Wohnungseigentiimer im Rahmen der
Wohnungseigentiimerversammlung am 26. Jinner 2013
und ,,auf Grundlage der schriftlichen Abstimmung* sei
die Sanierung des Schwimmbades durch die Firma MST
beschlossen worden, die das wirtschaftlichste und tech-
nisch giinstigste Angebot gelegt habe. Die Kosten fiir die
Sanierung wiirden mit rund 500.000 € veranschlagt wer-
den. Bei der gegebenen Zahl an WE-Objekten waren von
den einzelnen Miteigentiimern pro WE-Objekt lediglich
ca 8.500 € zu tragen. In diesem Zusammenhang sei auch
zu beriicksichtigen, dass die Eigentiimergemeinschaft in
den letzten 20 Jahren nur geringe Riicklagen eingehoben
habe und am Schwimmbad keine groBeren Sanierungs-
arbeiten durchgefithrt worden seien.

Mit einem (richtig) Zwischensachbeschluss stellte das
ErstG fest, dass es sich ,,bei den in der auBerordentlichen
Versammlung vom 26. Janner 2013 gefassten Beschliis-
sen zur Sanierung des Schwimmbades in der Anlage S*
(Anm.: gemeint ,S*)“ um eine MaBnahme der ordent-
lichen Verwaltung handle.

Das RekursG gab dem Rek der ASt (sowie des 20. AG)
nicht Folge und erklarte den RevRek nicht fiir zuléssig.
In seiner Begriindung fiihrte es aus, dass ihm ein Ein-
gehen auf die Frage der Zulassigkeit eines Zwischen-
sachbeschlusses mangels Geltendmachung im Rechts-
mittel verwehrt sei. In der Sache vertrat das RekursG
die — ausfiihrlich begriindete — Rechtsauffassung, die
Sanierung des Schwimmbades sei nicht als MaBnahme
der auBerordentlichen, sondern der ordentlichen Ver-
waltung zu qualifizieren.

Gegen diese Entscheidung richtet sich der ao RevRek
der ASt wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit
dem Antrag diese dahin abzuindern, dass festgestellt
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werde, dass es sich bei der Sanierung des Schwimm-
bades um einen Fall der auBerordentlichen Verwaltung
iSd § 29 WEG handle. Hilfsweise stellen sie Aufhebungs-
und Zuriickverweisungsantrige.

In der ihnen vom OGH freigestellten Beantwortung
des RevRek beantragten die die sich am Verfahren aktiv
beteiligenden AG (mit Ausnahme des 20. AG, der keine
RevRekBeantwortung erstattete), den RevRek zuriick-
zuweisen, hilfsweise diesem nicht Folge zu geben.

Aus den Entscheidungsgriinden des OGH:

Der RevRek ist zuldssig und — iSd Aufhebungsantrags
— auch berechtigt.

Zur Zuléssigkeit des Zwischensachbeschlusses

Gem § 36 Abs 2 AuBBStrG kann das Gericht {iber den
Grund des Anspruchs durch Zwischenbeschluss ent-
scheiden. Im Wohnrecht sind die im § 36 Abs 2 Au8StrG
genannten Zwischenbeschliisse ,, Zwischensachbe-
schliisse* (Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohn-
recht 122 § 36 AuliStrG Rz 2).

Eigenstandige Entscheidungen gem § 36 Abs 2
AuBStrG sind nur tiber den Grund des Anspruchs mog-
lich. BloBe Teilfragen kénnen hingegen nicht gesondert
herausgegriffen und zum Gegenstand der Entscheidung
gemacht werden (vgl zu § 393 ZPO RIS-JustizRS0039484
[T1, T4, T6]). Ob im Falle einer Beschlussanfechtung
nach den §§ 24, 29 WEG die Qualifikation des Be-
schlussgegenstands als ordentliche oder auBerordentli-
che VerwaltungsmaBnahme als ,,Grund des Anspruchs®
zu sehen ist, bedarf hier keiner Klarung. Die allfallige
Unzulassigkeit des Zwischensachbeschlusses konnte
mangels Geltendmachung dieses Mangels im Rechtsmit-
telverfahren vom OGH ohnedies nicht mehr aufgegriffen
werden (RIS-Justiz RS0040918).

Zur Abgrenzung der ordentlichen von der auBleror-
dentlichen Verwaltung im Zusammenhang mit Erhal-
tungsarbeiten

1. Nach § 28 Abs 1 Z 1 WEG gehort die Erhaltung
der allgemeinen Teile der Liegenschaft iSd § 3 MRG,
einschlieBlich baulicher Veridnderungen, die iiber den
Erhaltungszweck nicht hinausgehen, zur ordentlichen
Verwaltung. Zu Inhalt und Bedeutung des aufgrund des
Verweises auf § 3 MRG am ortsiiblichen Standard zu
orientierenden Erhaltungsbegriffs (sogenannter dyna-
mischer oder elastischer Erhaltungsbegriff) liegt um-
fangreiche Jud des OGH vor (vgl RIS-Justiz RS0116139;
RS0114109; RS0083171; RS0069971; RS0083121;
RS0116998; RS0069944; RS0070000). Danach gilt, dass
zweckmiflige und wirtschaftlich gebotene Erneue-
rungsarbeiten zur Erhaltung bestehender Anlagen noch
zur Erhaltung gehoren, auch wenn es sich um die erstma-
lige Herstellung eines mangelfreien Zustands handelt,
es dabei zu einer vollstdndigen Erneuerung kommt und/
oder dabei Verdnderungen vorgenommen werden, die
gegeniiber dem vorigen Zustand als ,Verbesserungen“
anzusehen sind. Voraussetzung fir die Qualifikation
als Erhaltungsarbeit ist jedoch eine Reparaturbediirf-
tigkeit, Schadensgeneigtheit oder Funktionseinschran-
kung. Dieser Erhaltungsbegriff gebietet also die Riick-
sichtnahme auf Entwicklungen der Bautechnik und auf
eine zeitgemaBe Wohnkultur (5 Ob 106/08m; RIS-Justiz
RS0069944 [T3]).

2. Ein Schwimmbecken zahlt zu den ,,der gemeinsa-
men Beniitzung der Bewohner dienenden Anlagen® iSd

§ 3 Abs 2 Z 3 MRG (,Gemeinschaftsanlagen®). Die zur
Aufrechterhaltung des Betriebs derartiger (bestehender)
Anlagen dienenden Arbeiten sind Erhaltungsarbeiten
iSd § 3 Abs 1 MRG und fallen daher unter die ordent-
liche Verwaltung gem § 28 Abs 1 Z 1 WEG; dies selbst
dann, wenn die Anlage aus wirtschaftlichen Griinden
neu errichtet werden muss, um sie in Betrieb zu halten

(RIS-Justiz RS0070000; Locker in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht3 § 28 WEG Rz 60 f).

3. Das RekursG hat diese Grundsatze grundsatzlich
zutreffend dargestellt. Lediglich in seiner Auseinander-
setzung mit den Erfordernissen der Dringlichkeit und
Wirtschaftlichkeit der zu beurteilenden MafBnahme
tibersieht es, dass die Rsp dem Erhaltungsbegriff dieses
restriktivere Verstdndnis (idR nur) im Zusammenhang
mit der Durchsetzbarkeit der von einem Wohnungs-
eigentlimer nach § 30 Abs 1 Z 1 WEG begehrten Er-
haltungsmaBnahmen unterlegt. In diesem Kontext ist
die Dringlichkeit der MaBnahme ebenso ein wesentli-
ches Kriterium wie die wirtschaftlichen Aspekte Kos-
tenaufwand und Finanzierbarkeit der Erhaltungsmaf3-
nahmen. Dadurch sollen iiberschieBende Konsequenzen
des dynamischen Erhaltungsbegriffs vermieden wer-
den, ein einzelner Wohnungseigentiimer soll den ande-
ren Wohnungseigentiimern also nicht eine ,,permanente
Modernisierung“ aufzwingen koénnen (vgl RIS-Justiz
RS0116139; RS0114109 [T9]; RS0121905). Im Allgemei-
nen sind der Abgrenzung zwischen ordentlicher und
auBerordentlicher Verwaltung daher zwar auch wirt-
schaftliche Gesichtspunkte zugrunde zu legen, dabei
ist aber keine strenge Betrachtung geboten (RIS-Justiz
RS0041383 [T6]; RS0083096 [T2]).

Zur Qualifikation der MaBnahme ,,Sanierung des
Schwimmbades in der Anlage S**

1. Die nach den von der Rsp entwickelten Kriterien
vorzunehmende Abgrenzung zwischen ordentlicher und
auBlerordentlicher Verwaltung erfolgt immer nach den
Umsténden des Einzelfalls (RIS-Justiz RS0041383 [T2]);
dem Gericht ist dabei auch ein Beurteilungsspielraum
eingerdumt (RIS-Justiz RS0116139 [T4]). Die vom ErstG
getroffenen, eingangs (nur ein wenig gerafft) wieder-
gegebenen Feststellungen reichen allerdings nicht aus,
um hier eine solche, fiir das weitere Verfahren bindende
Beurteilung vorzunehmen.

2. In seiner Entscheidung beurteilte das ErstG gem
seinem Spruch die ,,in der auBlerordentlichen Versamm-
lung vom 26. Janner 2013 gefassten Beschliissen zur Sa-
nierung des Schwimmbades in der Anlage S* (Anm.:
gemeint ,S*)“. Das ErstG stellte korrespondierend dazu
fest, dass sich in ,einer Abstimmung am 26. Janner 2013
eine Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentiimer von
75,30 % fiir die Sanierung des Schwimmbades entschie-
den“ habe. Auf dieser Tatsachenbasis lasst sich schon
nicht verlasslich beurteilen, welche konkrete MaBnah-
me tatséchlich Gegenstand der Willensbildung war. Es
ist weder den Festellungen zu entnehmen noch nach
der Aktenlage klar, welcher Willensbildungsvorgang
welchen Beschliissen vorangegangen sein soll. Im Pro-
tokoll der auBerordentlichen Eigentiimerversammlung
scheint beispielsweise einerseits die ,Bekanntgabe“
einer schriftlichen Abstimmung (,Finanzierung der
Sanierung”) auf und andererseits auch eine ,indikati-
ve Abstimmung® {iber den ,Vorschlag der ehemaligen
Projektgruppe Béaderausschuss, des ehemaligen Eigen-
timerausschusses und der Hausverwaltung fiir die Sa-
nierung des Schwimmbades und somit fiir die Erlangung
der Benutzungsbewilligung*.

3. Die Tatsache, dass die Frage, ob und wenn ja welche
konkreten SanierungsmaBnahmen Gegenstand der Wil-
lensbildung waren, offen geblieben ist, legt nahe, dass
nach dem Verstédndnis der Vorinstanzen der Gegenstand
ihrer Entscheidungen offensichtlich (nur) die grundsétz-
liche Frage sein soll, ob die MaBnahme, das Schwimmbad
so auf den Stand der Technik des Baderhygienegesetzes
zu bringen, dass eine Beniitzungsbewilligung erteilt
werden kann, (mehr oder weniger) abstrakt betrach-
tet eine MaBnahme der ordentlichen oder auBerordent-
lichen Verwaltung darstellt. Unabhéngig von der sich
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daran kniipfenden Frage, welche verfahrensimmanen-
ten Folgen eine solche Klarstellung haben konnte, lasst
sich aber auch diese Frage mangels eines ausreichenden
Tatsachensubstrats nicht abschlieBend beurteilen. Auch
wenn bei der Abgrenzung der ordentlichen und auBer-
ordentlichen Verwaltung im Rahmen eines Verfahrens
iiber eine Beschlussanfechtung der Frage der Kosten
und deren Finanzierung idR nur eine untergeordnete Be-
deutung zukommt, steht einer abschlieBenden (auch nur
abstrakten) Beurteilung entgegen, dass die konkret ge-
planten Sanierungsmafnahmen und deren Kosten nicht
feststehen. Eine MaBnahme, die — isoliert betrachtet —
ordentliche Verwaltung ist, kann zur auBerordentlichen
Verwaltung zu zdhlen sein, wenn sie an auBergew6hn-
liche Bedingungen gekniipft ist oder mit auBergewshn-
lichen MaBnahmen einhergeht (RIS-Justiz RS0118794).
Insb kénnte eine der Sache nach unter die ordentliche
Verwaltung fallende MaBnahme in wirtschaftlicher Be-
trachtung dann iiber diese hinausgehen, wenn sie ex-
treme Kosten verursacht oder jeglicher ZweckméBigkeit
entbehrt (Locker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichi-
sches Wohnrecht? § 28 WEG Rz 37). Fiir die Abgrenzung
der ordentlichen von der auBlerordentlichen Verwaltung
kann also die Kostenhthe maBgeblich sein, wenn aufer-
gewohnlich hohe Kosten anerlaufen und Finanzierungs-
probleme bestehen (5 Ob 227/12m mwN). In diesem Sinne
haben die ASt hier bereits im Verfahren vor dem ErstG
geltend gemacht, dass die Sanierung des Schwimmbades
eine nicht finanzierbare Luxusaufwendung darstelle.
Feststellungen dazu fehlen aber.

4. Das ErstG wird daher im fortgesetzten Verfahren
im Zusammenhang mit dem Inhalt der bekdmpften Be-
schliisse und den damit verbundenen MafBnahmen die
notwendigen Klarstellungen und entsprechenden Fest-
stellungen zu treffen und neuerlich zu entscheiden ha-
ben.

(.)

* &
*

Arbeiten zur Aufrechterhaltung des Betriebes be-
stehender, der gemeinsamen Beniitzung dienender
Anlagen, fallen iSd § 28 WEG 2002 iZm § 3 Abs 2 Z
3 MRG unter die Erhaltungspflicht der Eigentiimerge-
meinschaft. Beim gegenstindlichen Schwimmbad han-
delt es sich um eine Gemeinschaftsanlage, die seit ihrer
Errichtung laufend und regelmifig von den Mit- und
Wohnungseigentiimern beniitzt wird und daher in Be-
trieb ist. Die in der E des OGH umrissenen notwendi-
gen Sanierungsmafinahmen zur Erhaltung einer Beniit-
zungsbewilligung stellen daher Mafnahmen dar, die zur
Aufrechterhaltung des Betriebes einer Gemeinschafts-
anlage erforderlich sind und daher grundsdtzlich dem
Bereich der ordentlichen Verwaltung zuzuordnen sind.

Nun zu den Einwdnden der ASt:

1) Um eine Beniitzungsbewilligung zu erlangen, seien
Mapnahmen erforderlich, die weder eine Erhaltungs-
noch eine Verbesserungsarbeit, sondern eine Neuerrich-
tung der Anlage darstellen wiirden. Diesem Argument
ist die ausdriickliche gesetzliche Anordnung des § 3
Abs 2 Z 3 2. Halbsatz MRG entgegenzuhalten, wonach
die Erhaltung einer bestehenden Anlage auch im Wege
der Errichtung einer vergleichbaren, neuen Anlage er-
folgen kann, wenn unter Beriicksichtigung der Kosten
der Errichtung und des Betriebes der neuen Anlage, die
Erhaltung der bestehenden unwirtschaftlich ist. Des-
halb ist bspw die Erneuerung eines mit wirtschaftlich
nicht mehr vertretbaren Mitteln zu reparierenden Lifts
noch Erhaltungsarbeit im Sinne des § 3 Abs 2 Z 3 MRG
(5 Ob 144/12f). Entscheidend ist in all diesen Fdllen, dass
eine Anlage nicht neu errichtet, sondern eine bestehen-
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de (durch die Neuerrichtung) lediglich erhalten wird.
Dies ist als Abgrenzung zur auferordentlichen Verwal-
tung an dieser Stelle festzuhalten. Der OGH fiihrt weiter
aus, dass derin § 3 Abs 2 Z 3 2. Halbsatz MRG normierte
Grundsatz durchaus verallgemeinerungsfihig sei. Er sei
auf alle Fille anwendbar, in denen sich die Frage der
(Teil-)Erneuerung statt der bloflen Ausbesserung stel-
le (mwN 5 Ob 110/91). Der von der Judikatur geprdg-
te dynamische Erhaltungsbegriff lisst den Schluss zu,
dass die gegenstindliche Sanierung des bestehenden
Schwimmbades grundsditzlich als Mafinahme der or-
dentlichen Verwaltung zu qualifizieren ist. Es ist im Ub-
rigen erstaunlich, dass das Schwimmbad iber einen so
langen Zeitraum ohne Beniitzungsbewilligung genutzt
werden durfte. Im Hinblick auf die Haftung der Mit- und
Wohnungseigentiimer wie auch des Hausverwalters bei
etwaigen Unfillen ist dies als duflerst haftungstrich-
tig zu werten. Es ist daher fiir den Hausverwalter bei
Ubernahme der Verwaltung einer Liegenschaft emp-
fehlenswert, nicht nur die Beniitzungsbewilligung des
Gebdiudes, sondern auch die aller vorhandenen Gemein-
schaftsanlagen zu priifen.

2) Die ASt begriinden ihren Standpunkt weiters mit
dem Argument, dass es sich bei dieser Mafinahme um
eine nicht finanzierbare Luxusaufwendung handle. Die
entscheidende Frage ist, wie hoch die Kosten fiir eine
ordentliche Verwaltungsmafinahme iSd WEG sein diir-
fen, um noch als eine solche zu gelten, ohne die Grenze
zur auperordentlichen Verwaltung zu iiberschreiten. In
der E 5 Ob 142/01w wird die Frage, ob eine extreme
Kosten verursachende oder unzweckmdifige Mafnah-
me zur ordentlichen Verwaltung zu zdhlen ist, vom er-
kennenden Senat nicht behandelt. Aus der rechtlichen
Beurteilung dieser E geht hervor, dass die Kosten einer
Verwaltungsmapnahme — im Verhdiltnis zur Grofie der
WE-Anlage — nicht auflergewdhnlich hoch sein dirfen,
damit die jeweilige Mafinahme noch als eine der ordent-
lichen Verwaltung qualifiziert werden kann. In seiner
Glosse zu dieser E geht Call (Anm zu OGH 26.6.2001,
5 Ob 142/01w in wobl 2001/212) davon aus, dass es auf-
grund des Bezugs zur Grofie der WE-Anlage nicht auf
absolute, sondern auf relative Zahlen ankommt. Weiters
stellt Call fest, dass dem Mehrheitsbeschluss eine positi-
ve Kosten- Nutzen-Analyse zugrunde liegen miisse. Der
finanzielle Einsatz diirfe nicht aussichtslos erscheinen.
Nun sind die Kosten im gegenstindlichen Fall in Hohe
von etwa 500.000 € fiir die notwendigen Mafinahmen
zur Sanierung des Schwimmbades zugegebenermafen
absolut gesehen recht hoch. Entscheidend sind unter
Beriicksichtigung der obigen Denkansdtze die relativen
Kosten, also die Kosten pro Nutzwert jedes WE-Objek-
tes im Verhiltnis zum Verkehrswert des WE-Objektes
bzw der gesamten Liegenschaft. So sind die erwdhn-
ten Kosten von 8.500 € pro WE-Objekt in sehr guten
Lagen in Relation zu denselben Kosten in wertmdfiig
schlechteren Lagen differenziert zu sehen. Zu bedenken
ist auch, ob es durch den Wegfall der Nutzungsmog-
lichkeit des Schwimmbades zu einer Wertminderung
der Liegenschaft und damit jedes einzelnen Objektes
kommen kann. Die Praxis zeigt, dass die Nutzungsmdg-
lichkeit eines Schwimmbades bei der Bewertung bzw
beim Verkauf von WE-Objekten durchaus als positives
Kriterium zu werten ist. Problematisch kdnnte es auch
bei etwaigen Mietverhdltnissen in Hinblick auf den ver-
einbarten Mietzins werden, in denen der vermietende
Wohnungseigentiimer die Nutzung des Schwimmbades
miterfasst hat. Bei Wegfall der Nutzungsmdglichkeit ist
je nach Formulierung im Mietvertrag eine Mietzinsmin-
derung (§ 1096 Abs 1 Satz 2 ABGB) der Mieter gegen-
iiber den Wohnungsvermietern denkbar. Die in der E
grob umrissenen Umstinde — die hohe Zustimmungs-
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quote von 75,30% der Mit- und Wohnungseigentiimer,
die fiir die Sanierung des Schwimmbades gestimmt
haben; die Einhebung nur geringer Riicklagen in den
letzten 20 Jahren; keine grofieren Sanierungsarbeiten
am Schwimmbad bisher —, lassen grundsdtzlich einen
Schluss auf eine positive Kosten-Nutzen-Analyse zu.
Dem OGH ist dahingehend zuzustimmen, dass die end-
giiltige Beurteilung nur unter Beriicksichtigung der
noch zu erhebenden Tatsachen erfolgen kann. Nach An-
sicht der Verfasser sind im Rahmen einer umfassenden
Kosten-Nutzen-Analyse besonders die oben erlduterten
Aspekte zu beriicksichtigen. Der OGH zeigt in dieser E
erneut auf, dass auf den Einzelfall abzustellen und in der
Praxis oftmals schwer zu beurteilen ist, wo die exakte
Grenze zwischen ordentlicher und auferordentlicher
Verwaltung verlduft. In der Praxis sichern sich Haus-
verwalter daher bei nicht eindeutig der ordentlichen
oder auflerordentlichen Verwaltung zuordenbaren Maf3-
nahmen — soweit keine Gefahr in Verzug ist —, idR durch
einen Beschluss der Eigentiimergemeinschaft ab. Diese
Vorgehensweise ist in Bezug auf das Haftungsrisiko des
Hausverwalters durchaus nachvollziehbar, steht jedoch
im Spannungsfeld mit einer effizienten Verwaltung. Der
Verwalter ist im Bereich der ordentlichen Verwaltung
autonom und kann grundsdtzlich ohne Einholung eines
Beschlusses titig werden. Solange dem Hausverwalter
vom Gesetzgeber oder der Rsp keine konkreten Regelun-
gen bei der Zuordnungsproblematik an die Hand gege-
ben werden, wird sich an dieser Praxis verstindlicher-
weise wenig dndern.

Dr. Andrea Hinteregger / RA MMag. Philipp Diir

34.

Zur Anmerkung der Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentums nach § 40 Abs 2 WEG 2002

§ 40 Abs 2 WEG 2002:

Die Anmerkung der Zusage der Einrdumung des Woh-
nungseigentums nach § 40 Abs 2 WEG 2002 verschafft
nicht das Recht selbst, sondern nur die Anwartschaft auf
einen bestimmten Rang des spiiteren Bucheintrags. Da-
her sind die gem § 40 Abs 2 WEG 2002 angemerkten
Wohnungseigentumsbewerber noch nicht Buchberech-
tigte und konnen durch Eintragungen, die die zu ihren
Gunsten erfolgte Anmerkung gemifl § 40 Abs 2 WEG 2002
unberiihrt lassen, auch nicht in einem biicherlichen
Recht beeintrichtigt.

OGH 14. 7. 2015, 5 Ob 70/15b — Zuriickweisung des Revisionsrekurses (LG
Salzburg 53 R 278/14k; BG Zell am See 2891/2013)

Mit Beschluss des ErstG vom 6. August 2013,
TZ 2891/2013, wurde auf der bis dahin im Alleineigen-
tum der P GmbH stehenden Liegenschaft EZ X KG Y
WE begriindet. Mit dem genannten Beschluss bewilligte
das ErstG — dem Antrag gem und soweit fiir das Rev-
RekVerfahren relevant — die Eintragung des Eigentums-
rechts des ASt ob 108/2888stel Anteilen samt WE an der
Wohnung Top 18 und ob 6/2888stel Anteilen samt WE
an Top TG3 KFZ-Stellplatz 3, sowie ob allen der bis-
herigen Alleineigentiimerin verbleibenden (jeweiligen)
Mindestanteilen das WE an Top 1A, 2A, 2B, 3A, 3B, 4
bis 12, 13/14, 15 bis 17, 19 bis 21, G1, G2, den Stellplatzen
Top TG1 bis 2, 4 bis 31, AP 32 bis 38. Zudem bewilligte
das ErstG die Loschung der Anmerkung der Zusage der
Einrdumung von WE nach § 40 Abs 2 WEG 2002 ob den
WE-Objekten des ASt.

Vor Vollzug dieses Beschluss war im B-Blatt bei der
Alleineigentiimerin zu B-LNR 5b bis 5q und 5t bis 5z
zugunsten verschiedener WE-Bewerber an bestimmt be-
zeichneten WE-Objekten die Zusage der Einrdumung

des WE-Rechts gem § 40 Abs 2 WEG 2002 angemerkt,
insb zugunsten der Rechtsmittelwerber zu B-LNR 5b
an Appartement 17 und zu B-LNR 5c an Tiefgaragen-
platz 29. Mit dem Vollzug der mit dem Beschluss vom
6. August 2013, TZ 2891/2013, bewilligten Eintragungen
nahm das ErstG — faktisch und ohne beschlussmaBige
Grundlage — eine Beschrédnkung dieser zugunsten der
Rechtsmittelwerber angemerkten Zusage gem § 40 Abs 2
WEG 2002 vor. Diese ist nur mehr bei den jeweiligen, der
vormaligen Alleineigentiimerin eigentiimlichen Min-
destanteilen eingetragen, und zwar bei den 96/2888stel
Anteilen zu B-LNR 25 hinsichtlich Appartement 17 und
den 9/2888stel Anteilen zu B-LNR 58 hinsichtlich Tief-
garagenplatz 29.

Das RekursG wies den gegen den Beschluss des ErstG
vom 6. August 2013, TZ 2891/2013, erhobenen Rek der
Rechtsmittelwerber zuriick. (. . .)

Das Rekursgericht erklarte den Revisionsrekurs
fiir zulassig, weil die Frage der Beschwer eines nach
§ 40 Abs 2 WEG 2002 gesicherten, durch die bewil-
ligten Grundbuchseintragungen aber nicht betroffenen
Wohnungseigentumsbewerbers im Lichte der neuen Be-
stimmungen des AuBlerstreitgesetzes noch nicht vom
Hochstgericht behandelt worden sei. Auch die Frage,
inwiefern ein Wohnungseigentumsbewerber im Grund-
buchsverfahren eine Teilnahme an der Gestaltung des
Wohnungseigentumsvertrags einfordern koénne, habe
iiber den Anlassfall hinaus erhebliche Bedeutung.

Der RevRek ist — ungeachtet des den OGH nicht
bindenden Zulassigkeitsausspruchs des RekursG (§ 71
Abs 1 AuflStrG iVm § 126 Abs 2 GBG) — nicht zulassig.

Aus den Entscheidungsgrinden des OGH:

1. Im Grundbuchsverfahren ist im Regelfall (neben
dem mit seinem Rechtsschutzbegehren gescheiterten
ASt) derjenige zum Rek legitimiert, der geltend machen
kann, durch die bekdmpfte Entscheidung in seinen bii-
cherlichen Rechten verletzt worden zu sein (RIS-Justiz
RS0006677; RS0006710); sei es, dass diese Rechte be-
lastet, abgetreten, beschréankt oder aufgehoben werden
(RIS-Justiz RS0006710 [T5, T37]). Die erforderliche (ma-
terielle) Beschwer ergibt sich also daraus, dass jemand
in seinen biicherlichen Rechten beeintrichtigt worden
sein konnte. Ob dies tatsdchlich der Fall ist, ist eine Fra-
ge der meritorischen Berechtigung des Rek (RIS-Justiz
RS0006710 [T9]; RS0006677). Interessen oder Rechte, die
noch nicht Gegenstand einer biicherlichen Eintragung
geworden sind, fehlt der Rechtsmittelschutz. Denjeni-
gen, der nur einen bloB schuldrechtlichen Anspruch auf
Ubertragung des Eigentumsrechts hat, steht noch kein
Rekursrecht zu (RIS-Justiz RS0006710 [T10, T34]).

2. Zur Frage der Rechtsmittellegitimation eines nach
§ 40 Abs 2 WEG 2002 angemerkten WE-Bewerbers hat
der erk Senat bereits in der E 5 Ob 279/05y Stellung
genommen. Danach ist davon auszugehen, dass die An-
merkung der Zusage der Einrdumung des WE nach
§ 40 Abs 2 WEG 2002 nicht das Recht selbst verschafft,
sondern nur die Anwartschaft auf einen bestimmten
Rang des spateren Bucheintrags. Daher sind die gem
§ 40 Abs 2 WEG 2002 angemerkten WE-Bewerber noch
nicht Buchberechtigte und kénnen durch Eintragungen,
die die zu ihren Gunsten erfolgte Anmerkung gem § 40
Abs 2 WEG 2002 unberiihrt lassen, auch nicht in einem
bilicherlichen Recht beeintréchtigt sein. In dieser aus-
fihrlich begriindeten E 5 Ob 279/05y setzte sich der
Fachsenat insb auch mit der von den RevWerbern zitier-
ten E 5 Ob 51/94 auseinander, in der die Rechtsmittel-
legitimation der damals nach der Vorgéngerbestimmung
des § 24a Abs 2 WEG 1975 angemerkten Wohnungs-
eigentiimer bejaht wurde. Im dem dort zugrunde ge-
legenen — mit der vorliegenden Konstellation nicht ver-
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