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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 22.12.1992

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Zehetner, Dr.Klinger, Dr.Schwarz und Dr.FloBmann als weitere
Richter in der Wohnungseigentumssache der Antragstellerin Susanne H***** Geschaftsfrau, ***** vertreten durch
Dr.Hartmut Ramsauer, Rechtsanwalt in Salzburg, wider die Antragsgegner 1. Richard und 2. Freya K**#*** #*¥k% 3
Wolfgang D***** und 4. Hildegard V***** *%**% §_\\Nol|fgang M***** #***¥* §_|(irgen A***** **¥*** 7 Manfred und
8. Christ| S***** #**%%% g Christiane R*¥**** **%*%* 10, Dr.Heinz S*****, ****%* 11 Prof.Dr. Franz-Josef S***** *¥***
12. Anton und 13. Aloisia S***** beide ***** 14, Richard und 15. Sieglinde B***** #***%* 16 Hans und 17. Elfriede
SHEx&xk Fxdkrk ynd 18. Joachim A***#** ***%* dayon 5., 9., 10., 11., 16., 17. und 18. Antragsgegner, vertreten durch
Dr.Ridiger Hanifle, Rechtsanwalt in Zell am See, wegen Duldung von Anderungen gemaR § 13 Abs 2 WEG, infolge
Revisionsrekurses der antragstellenden Mit- und Wohnungseigentiimerin Susanne H***** gegen den Sachbeschluf
des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 23.0ktober 1991, GZ 22 R 518/91-79, womit der SachbeschluR des
Bezirksgerichtes Zell am See vom 10.Juli 1991, GZ Msch 2/87 (nunmehr 9/89) - 75, abgedndert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene SachbeschluR wird dahin abgeédndert, daR der Sachbeschlul? des Erstgerichtes wiederhergestellt
wird.

Text
Begrindung:

Die Wohnungseigentumsorganisatorin errichtete auf der Liegenschaft EZ ***** der KG ***** in Zell am See ein
Wohnhaus. Sie hatte gegeniiber der Stadtgemeinde erklart, im Bauvorhaben keine Zweitwohnungen im Sinne des
Salzburger Raumordnungsgesetzes zu schaffen. Das Haus sollte 12 Wohnungen aufweisen. Im Kellergeschol3 waren
drei "Lagerrdaume" mit den Bezeichnungen W 13, W 14 und W 15 vorgesehen. Die Stadtgemeinde hatte im
Baubewilligungsbescheid vom 21.Juli 1982 vorgeschrieben, daR ein Ausbau des Kellergeschosses in Wohnraume zu
unterbleiben habe. Die "Lagerrdume" waren im Nutzwertfeststellungsbeschlu des Bezirksgerichtes vom 10.August
1982 als selbstandige Wohnungseigentumsobjekte ausgewiesen. Die Wohnungseigentumsorganisatorin gestaltete die
Lagerraume um, baute Bad und Klosett ein, brach eine Tur ins Freie aus und lieB vor dem Mauerdurchbruch Platten
aus Waschbeton verlegen, ein Fenster fir das Bad ins Freie durchbrechen und das ostseitige Fenster vergréern. Die
Antragstellerin erwarb schlieBlich die Wohnungseigentumseinheiten W 13 und W 14. Sie ist buicherliche Eigentimerin
der Anteile, mit welchen das Wohnungseigentum an den "Lagerraumen" W 13 und W 14 verbunden ist.
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Am 23Janner 1987 stellte ihre Einzelrechtsvorgangerin gegen die Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer der
Liegenschaft bei Gericht den Antrag, die Umwidmung des Lagerraumes in einen Wohnraum, den Ausbruch der Ture
und der Verlegung der Platten zu genehmigen.

Die nach Verblcherung ihres Wohnungseigentumes in das Verfahren eingetretene Antragstellerin hielt ihren Antrag
nur insoweit aufrecht, dal3 die Gbrigen Mit- und Wohnungseigentimer die Umwidmung der Lagerraume W 13 und W
14 in eine Wohnung zu dulden hatten.

Im ersten Rechtsgang wies das Erstgericht den Antrag ab, das Rekursgericht gab dem Antrag Folge. Der Oberste
Gerichtshof hat zu 5 Ob 29/89 am 14Juli 1989 die Sachbeschlisse der Vorinstanzen aufgehoben und die Sache zu
neuer Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurtickverwiesen. Auf die in MietSIg 41.460/26 verdffentlichte

Begrindung dieses Aufhebungsbeschlusses wird verwiesen.

Das Erstgericht gab nun im zweiten Rechtsgang dem Antrag statt, das Rekursgericht wies den Antrag Uber Rekurs

mehrerer Mit- und Wohnungseigenttimer ab.
Die Vorinstanzen gingen bei ihren Entscheidungen von den folgenden zusammengefaRten Feststellungen aus:

Auf Grund von Zeitungsanzeigen der Wohnungseigentumsorganisatorin meldeten sich vorwiegend Interessenten aus
der Bundesrepublik Deutschland und schlossen mit der Organisatorin im Jahr 1982, als der Bau noch nicht errichtet
war, Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage. Das Wohnhaus sollte in Hanglage in einer der teuersten Wohngegenden
Uber dem Stadtzentrum errichtet werden. Der Architekt legte den Interessenten Baupldne vor, nach welchen im
Bauvorhaben 12 Wohnungen und im Kellerraum 3 Lagerraume vorgesehen waren. Dazu wurde in den Vertragen
festgehalten, daRR die Lagerrdume jeweils als eigene Wohnungseigentumseinheiten mit der Widmung "Lager" in der
Nutzwertfeststellung auszuweisen sind. Entgegen der Anordnung im Baubewilligungsbescheid und ohne Kenntnis der
Ubrigen Wohnungseigentumsbewerber wurden im Zuge der Bauarbeiten Lagerrdume im Kellergescho3 mit einer
lichten Raumhohe von nur 2,36 bis 2,37 Metern in eine aus Flur, Wohnraum, Kabinett und Baderaum mit Klosett
bestehende Wohnung ausgebaut. Die Fenster im Kabinett, Bad und talseitig im Wohnzimmer waren baubewilligter
Bestand. Das Lagerraumfenster wurde durch eine Terrassentlire mit der Stocklichte 90 x 200 cm ersetzt, die Fenster
des Bades und des Lagerraumes wurden nachtraglich geandert. Au3enseitig wurde spater vor die Terrassenture eine
80 ¢cm hohe Mauer mit Brustung gesetzt, die davor angebrachten Waschbetonplatten wurden inzwischen wieder
entfernt. Bei der Kollaudierung durch die Baubehérde wurde die Anderung bewilligt, die in der Baugenehmigung
vorgesehene Anschittung des KellergeschoRes entfallen zu lassen. Die baulichen Anderungen beeintréchtigen die
Baukonstruktion des Hauses nicht.

Zwei Mit- und Wohnungseigentimer hatten Interesse am Kauf der Wohnungseigentumseinheiten W 13 und W 14
gezeigt, weil sie dort ein Boot aufbewahren wollten. Da aber ein direkter Zugang von auf3en nicht ausfihrbar war,
waren sie am Erwerb nicht mehr interessiert. Keinem der Mit- und Wohnungseigentimer wurde zugesagt, dal3 er die
als Lager gewidmeten Einheiten erwerben kénne oder daR sie eine bestimmte Verwendung finden. Es ist moglich, dal
mit einigen Kaufern darUber gesprochen wurde, diese Wohnungseigentumseinheiten kdnnten als gemeinsame
Lagerrdaume zur Schieinstellung, als Waschmaschinen- oder als Hobbyraum benltzt werden. Die Erwerber der Anteile
konnten bei VertragsabschluB erwarten, dal3 die Lagerrdume wohl nur von Mit- und Wohnungseigentiimern zu einer
Wohnung dazu oder als gemeinsam genutzte Rdume gekauft werden. Dies geschah auch bei der Einheit W 15. Die
Kaufer rechneten nicht damit, dal3 die als "Lager" gewidmeten Einheiten geschéftlich verwertet werden, weil das Haus
in einer der teuesten Wohngegenden und abgeschieden liegt, so dal3 ein Unternehmer nicht interessiert ware, einen
oder zwei Raume mit zusammen rund 35 m2 zu gewerblichen Zwecken als Lager zu nutzen. Auch die Organisatorin hat
wohl nicht an eine geschéftliche Verwertung der Lagerrdume durch andere Personen als Erwerber einer
Eigentumswohnung im Haus gedacht. Da sich aber kein Kaufer fur die Einheiten W 13 und W 14 fand, erfolgte die
Gestaltung als Wohnung.

Samtliche Mit- und Wohnungseigentimer beabsichtigten zunachst, ihre Eigentumswohnung als Ferienwohnung zu
benltzen. Zusagen Uber Abstellmoéglichkeiten fir Personenkraftwagen gab es keine. Ein Hausparkplatz liegt direkt vor
der Terrassenture.

Die Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer hatten ihre Wohnungen schon bezogen, als sie im Jahr 1984 die
Umgestaltung der Lagerrdaume W 13 und W 14 zu einer Wohnung und den Austausch der Fenster bemerkten. Das
urspriingliche Lagerraumfenster (70 x 75 cm) ist durch das mit Fensterbalken versehene Wohnzimmerfenster (150 x
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125 cm) ersetzt und stort den sonst einheitlichen Gesamteindruck des Hauses ebenso wie das Bristungsmauerwerk
vor der Terrassenture. Den Einheiten W 13 und W 14 ist wegen ihrer Widmung als Lager kein Parteienkeller
zugewiesen. Es ist einigen Mit- und Wohnungseigentimern bereits aufgefallen, dal deshalb Ublicherweise im
Kellerabteil gelagerte Sachen aullerhalb der umgestalteten Raume auf dem Hausgang oder im Freien abgestellt

werden.

Die Antragstellerin kaufte die beiden Lagerraumeinheiten zukommenden Anteile am 25.August 1986. Ihr
Anteilseigentum ist seit dem 18.Marz 1988 bucherlich eingetragen (BLNR 13 zu TZ 811/1988 Wohnungseigentum W 13
und BLNR 14 zu TZ 812/1988 Wohnungseigentum W 14).

Das Erstgericht meinte in seiner rechtlichen Beurteilung, es bleibe im zweiten Rechtsgang nur zu prifen, ob durch eine
Verscharfung der Parkraumnot oder die Beeintrachtigung der duReren Erscheinung des Hauses schutzwirdige
Interessen der anderen Miteigentimer gefahrdet seien. Es handle sich um einen Grenzfall. Die Gbrigen Miteigentimer
hatten auf Grund ihrer Rechtsbeziehungen zur Organisatorin keinen Anspruch darauf, dall ihnen unmittelbar beim
Haus eine Abstellmdglichkeit fir Personenkraftwagen zur Verfigung stehe. Nur wenige der Gegner fuhlten sich durch
die "Umwidmung" wegen der Veranderung der auBeren Erscheinung des Hauses beeintrachtigt.

Das Rekursgericht dagegen verneinte die Pflicht der Gegner zur Duldung der Anderung (bauliche Verdnderung und
Widmungsanderung). Zwar sei die Baukonstruktion des Hauses durch die baulichen Veranderungen nicht in Gefahr,
doch leide durch den Einbau des grolReren Fensters das Gesamterscheinungsbild des Hauses, weil dieses
Wohnzimmerfenster groBer sei als die beiden anderen Fenster in der OstaulRenmauer und Fensterbalken aufweise.
Uberdies falle ins Gewicht, daR der planende Architekt den Interessenten Baupline vorgelegt hatte, in denen nur 12
Wohnungen ausgewiesen waren, und dal} die Kaufer davon ausgehen konnten, dal? die Lagerrdume im Keller kinftig
nur von einzelnen Miteigentiimern oder als Gemeinschaftsrdume verwendet werden. Durch die Umwandlung der
Einheiten W 13 und W 14 in eine Wohnung sei zwar keine Verscharfung der ohnedies bestehenden Parkraumnot
eingetreten, weil den Miteigentimern keine Abstellplatze zugesagt wurden, doch fehle diesen Einheiten ein eigener
Kellerraum, so dal3 die Bewohner Sachen im Kellergang oder im Freien abstellen.

Das Rekursgericht sprach aus, daB der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei.

Der Revisionsrekurs der Antragstellerin, dem mehrere der tbrigen Mit- und Wohnungseigentimer entgegentreten, ist
zulassig iSd § 26 Abs 2 WEGund des 8 37 Abs 3 Z 16 MRGsowie des 8 528 Abs 1 ZPO und auch berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

Bei der Beurteilung der Zulissigkeit von "Anderungen" nach§ 13 Abs 2 Z 2 WEG die nicht auf die im
Wohnungseigentum stehende Raumlichkeit beschrankt sind, sondern auch gemeinsame Teile der Liegenschaft in
Anspruch nehmen, ist nach der gesetzlichen Anordnung auf die schutzwirdigen Interessen der anderen
Miteigentimer Bedacht zu nehmen, die ihre Zustimmung insbesondere berechtigt verweigern, wenn eine
Beeintrachtigung der dulReren Erscheinung des Hauses oder eine Gefahr fur die Sicherheit von Personen, des Hauses
oder von anderen Sachen droht. Dal3 das weiter zu fordernde wichtige Interesse der nunmehrigen Eigentimerin der
Mindestanteile der Liegenschaft, mit welchen das Wohnungseigentum an den Einheiten W 13 und W 14 verbunden ist,
dann vorliegt, wenn die Raume im KellergeschoR als Wohnung besser nutzbar sind als mit der Widmung als
Lagerraum, womit offenbar der Auflage im Baubewilligungsbescheid Rechnung getragen werden sollte, solange die
Hoffnung bestand, einzelne oder mehrere der Miteigentimer, mit deren Anteil das Wohnungseigentum an einer der
12 Wohnungen verbunden ist, wirden die den Kellerlagerraumen in der Nutzwertfeststellung entsprechend der
Vereinbarung, dal diese Lagerrdaume W 13, W 14 und W 15 selbstandige Wohnungseigentumseinheiten bilden,
zugeordneten Liegenschaftsanteile kaufen, wurde bereits im AufhebungsbeschlulR des Obersten Gerichtshofes
ausgefiihrt. Daran ist auch der erkennende Senat, weil sich im zweiten Rechtsgang insoweit auf der Tatsachenebene
keine neuen Umstande ergeben haben, gebunden.

Ob eine baubehérdliche Bewilligung der Anderung erforderlich und zu erlangen ist, spielt in diesem Verfahren solange
keine Rolle, als nicht von vorneherein feststeht, dafld mit einer Bewilligung der Baubehorde, die auf der Einhaltung der
mallgebenden Bauvorschriften zu bestehen hat, nicht gerechnet werden kann oder dald zumindest Vorschriften der
Bauordnung der beabsichtigten (oder schon vorgenommenen) Anderung entgegenstehen. Das Untersagungsrecht der
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anderen Mit- und Wohnungseigentimer besteht bei der Beeintrachtigung ihrer schutzwirdigen Interessen allerdings
selbst dann, wenn eine baubehdrdliche Bewilligung vorliegt oder doch erlangt werden kann (Faistenberger - Barta -
Call, WEG Rz 12 zu § 13; MietSlg 40.638/16; WoBI 1990/28; WoBI 1992/68 - Call).

Im vorliegenden Fall steht fest, dal? eine Gefahr fur die Bausubstanz des Hauses ausscheidet, also eine Schadigung des
Hauses nicht zu befurchten ist, und daB die Anderung einem wichtigen Interesse der sie anstrebenden
Wohnungseigentimerin dient. Die Anderung hat allerdings zu unterbleiben, wenn sie wegen einer wesentlichen
Beeintrachtigung der schutzwirdigen Interessen der tbrigen Miteigentimer diesen nicht zumutbar ist. Es hat zwar die
Abwagung der Interessen des die Anderung anstrebenden Wohnungseigentiimers gegeniiber den Interessen der ihr
entgegentretenden anderen Wohnungseigentimer - anders als bei Inanspruchnahme auch solcher Teile der
Liegenschaft, die im Wohnungseigentum eines anderen Miteigentimers stehen (§ 13 Abs 2 Z 3 WEQ) - zu unterbleiben
(WoBI 1990/27 = ImmZ 1989, 412; WoBI 1992/68 ua), doch steht nur die wesentliche Beeintrachtigung schutzwurdiger
Interessen der Anderung entgegen. Dabei wird durch die Bindung im Wohnungseigentum eine gegenseitige
Rucksichtnahme auf die Interessen der anderen Miteigentimer zu fordern sein. Es ist deshalb allein entscheidend, ob
eine Beeintrachtigung der Interessen der der Anderung entgegentretenden oder anderer Miteigentiimer so gewichtig
ist, daR sie die Anderung nicht zu dulden haben. Zu einer abschlieRenden Beurteilung reichen die getroffenen
Feststellungen aus, so dal3 die an das Rekursgericht herangetragene Riige eines Verfahrensmangels unbeachtlich ist,
denn es kommt nicht darauf an, wie die einzelnen Miteigentiimer sich beeintrachtigt fihlen und ob nur die Interessen
einzelner oder aller Miteigentimer berthrt werden, sondern allein darauf, ob bei einer objektiven Betrachtung der
Schutzwdirdigkeit der Interessenslage der Miteigentimer eine als gewichtig anzusehende Beeintrachtigung vorliegt.

Nach dem sich nun darbietenden Sachverhalt kommt der Besorgnis der Gegner, durch die Umwidmung werde die
schon bestehende Parkraumnot verscharft, deshalb keine Berechtigung zu, weil ein Anspruch auf ausreichende
Parkmoglichkeiten fir Personenkraftwagen nicht gegeben ist. Dal} in der Phase der Errichtung der Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrage wie in der Bauerrichtungszeit eine Erwartung bestand, die drei von Anfang an als
selbstéandige Einheiten vorgesehenen Raumlichkeiten im Kellergeschol3 wirden, weil die Baubehérde offenbar aus
GrUnden der Raumordnung Zweitwohnsitzen entgegentreten und weitere Wohnungen im Haus nicht zulassen wollten,
von Wohnungseigentiimern einzeln zugekauft (die Widmungsanderung in allgemeine Teile der Liegenschaft hatte einer
Neufestsetzung der Nutzwerte bedurft), andert nichts daran, dal es sich um selbstandige
Wohnungseigentumseinheiten handelte, deren Nutzung auch als Lager durchaus die Zufahrt mit Personenkraftwagen
bedingen konnte. Ob sich jemand findet, der am Erwerb dieser Einheiten interessiert ist, oder ob mit dem Leerstehen
der Raume mangels Interesse von Kaufern gerechnet werden konnte, ist reine Spekulation. Gerade die Nutzung als
Lagerraum legte die Zufahrt mit Kraftfahrzeugen nahe, allenfalls sogar mit Lastkraftwagen. Dal3 aber von vorneherein
der Verkauf der mit Wohnungseigentum an W 13 und W 14 verbundenen Anteile an Dritte ausgeschlossen war, hat
sich nicht ergeben. Vermutungen Uber ein Interesse der Gewerbetreibenden am Erwerb solcher Einheiten sind nicht
am Platze.

Die Nutzung als Kleinwohnung beeintrachtigt daher die Interessen der Ubrigen Wohnungseigentimer an der
Vermeidung einer vermehrten Zufahrt mit Kraftfahrzeugen und der Verscharfung der schon gegebenen Parkraumnot
nicht wesentlich.

Daf3 das dulRere Erscheinungsbild des Hauses durch die Widmungsanderung selbst nicht leidet, liegt auf der Hand. Die
Ansicht des Hauses kann daher nur durch die baulichen Verdnderungen leiden. Schon nach dem vorgelegten Foto
kann von einer besonderen architektonischen oder kunstlerischen Ausgestaltung des untersten Geschosses nicht
gesprochen werden. Es fallt daher nicht ins Gewicht, da neben den wenig ansprechenden kleinen Kellerfenstern ein
groReres Fenster eingebaut ist, wie dies bei Hanglangen durchaus auch sonst Ublich sein wird, auch wenn es sich hier
nicht um die Hangfront handelt. Stort aber die Gegner die Vermauerung der Turoffnung, so sind sie darauf
hinzuweisen, daR das Erstgericht antragsgemal nur die Umwidmung der Lagerraume in eine Wohnung ohne Ausbruch
einer Ture ins Freie und ohne Anbringung von Waschbetonplatten im Freien zulieR3, daf? also ein Anspruch der Ubrigen
Miteigentimer bestehen bleibt, daR die Turdffnung wieder in den urspringlichen Zustand rickversetzt wird. Daher
erlibrigen sich Feststellungen Uiber Mangel der vorgesetzten Mauerbriistung oder Uberlegungen, inwieweit dadurch
eine optisch nachteilige Wirkung auf den Eindruck des Hauses eintritt.

Die schlieBlich geduRerte Befurchtung, Benltzer der Wohnung wirden Gegenstande im Kellergang oder im Freien
lagern, weil sie (ber kein Kellerabteil oder keinen Kellerraum verfiigten, vermag wichtige der Anderung
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entgegenstehende Interessen nicht dazutun, denn es ist Sache der Mit- und Wohnungseigentimer, durch eine
Hausordnung das Abstellen von Sachen auf allgemeinen Teilen der Liegenschaft zu verbieten, und Sache des
Verwalters, gegen die eigenmachtige Inanspruchnahme allgemeiner Teile der Liegenschaft durch einen Mit- und
Wohnungseigentumer vorzugehen. Diese Gefahr kann daher durch andere MaRnahmen, allenfalls auch des einzelnen

Mit- und Wohnungseigentumers, durchaus abgewendet werden.

Insgesamt stehen daher schiitzenswerte Interessen der Gegner, die Gelegenheit hatten, das Wohnungseigentum an
den selbstandigen Einheiten W 13 und W 14 zu erwerben, der von der Antragstellerin angestrebten Anderung nicht
entgegen. Dal? die Wohnungseigentumsorganisatorin in der Errichtungsphase - moglicherweise hinter dem Ruicken der
anderen Miteigentimer - entgegen dem Bescheid der Verwaltungsbehdrde bauliche Veranderungen vornahm, um die
Verwendung der Lagerraume als Wohnung vorzubereiten, rechtfertigt bei Nachweis von Schaden der Ubrigen
Miteigentimer Ersatzanspruche, nicht aber die Aberkennung des Anspruches der nunmehrigen Antragstellerin, selbst
wenn eine Verbindung zu an der Wohnungseigentumsorganisatorin beteiligten Personen bestehen sollte.

Da die dort umschriebenen Voraussetzungen vorliegen, ist Uber Revisionsrekurs der Antragstellerin der
erstgerichtliche Sachbeschlul? wiederherzustellen.
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