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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 Wohnrechtssache der Antragstellerin Renate R***** Angestellte, ***** vertreten durch Dr. Gerald
Meyer, Rechtsanwalt in Wien, wider die tbrigen Mit- und Wohnungseigentimer 1. Sylvia P***#*%*,

2. Walter S***** 3 Georg L***** 4. Paula M***** 5 Peter E***** 6 Gottfried F¥**** 7. Ing. Leopold E***** 8,
Gabriele F¥**** 9 _Johann S***** 10, Albert S***** 11, Doris G****%*,

12.

Dr. Wolfgang E***** 13 Otto V***** 14, Brigitta E¥****,
15.

Heinrich G***** 16, Fritzi D*****, 17. Johannes P****%*
18.

Angela M***** 19 Helmut P***** 20. Wolfgang T*****
21.

Gerhard G***** 22 Anna H***** 23 Adolf P***** 24 Anna R***** 25 Harald B***** 26. Karl H***** 27,

Hermann S***#*%*,

28.

Glnther M***** 29 Friedrich H***** 30. Walter S*****,
31.

Peter E***** 32 Andrea K***** 33 Gerhard B***** 34 Hans J***** 35 Dipl. Ing. Herbert V¥**** 36, Stefanie

*xkkkk
\Y '

37.
GUnther H****% 38 Maria H*****, 39, Ludwig K****%*,
40.

Franziska K***** 41 T***** Sjedlungsgenossenschaft m.b.H., alle Wohnungseigentiimer der Liegenschaft, ***** 1,
sowie 4. bis 38. Antragsgegner vertreten durch Dr. Walter Prunbauer ua, Rechtsanwalte in Klosterneuburg, wegen der
Duldung von Anderungen an der im Wohnungseigentum stehenden Raumlichkeit nach § 26 Abs 1 Z 2 WEG und § 13
Abs 2 WEG infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlu des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 29. November 1990, GZ 48 R 51/90-43, womit der Sachbeschlu des
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Bezirksgerichtes Klosterneuburg vom 7. August 1989, GZ 2 Nc 8/87-33, in der Hauptsache bestatigt wurde, folgenden
Beschlul

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Text

Begrindung:

Die Parteien sind die Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ ***¥** KG ***%* K#**¥** mijt den darauf

errichteten Wohnungseigentumshadusern H*****gasse 14-18, *****,

Mit dem Anteil der Antragstellerin ist Wohnungseigentum an Burordumen im Keller des Hauses H*****gasse 18 auf
der Stiege IV verbunden. Sie kaufte das Wohnungseigentumsobjekt am 13. Dezember 1985. Die Raumlichkeit ist von
der Eingangshalle zum Stiegenhaus zu betreten. Sie besteht aus vier Raumen, einem Klosett und einem Bad mit
Duschen. Die talseitig liegenden Raume sind mit doppelt verglasten Holzfenstern mit verschiebbaren Scheiben, die
hangseitigen zwei Raume mit hochgelegenen, lber die ganze Raumbreite reichenden Kunststoffverbundfenstern
ausgestattet. Die beiden talseitigen Raume wurden in der Benltzungsbewilligung vom 20. Mai 1975 als Magazine, die
hangseitigen Raume als Keller gewidmet. Nach dem letzten behdrdlich genehmigten Stand sind auf Grund der
Bauanzeige vom 12. Feber 1976 die beiden talseitigen Raume als Biro, der Ostliche Keller als Hobbyraum und der
hangseitige zweite Raum als Keller gewidmet.

Die Antragstellerin strebt den Einbau zweier weiterer NafRgruppen und die Umwidmung der talseitigen Raume in eine

Klche und in einen Einzelwohnraum an.

Da sich Miteigentimer weigerten, dem Umbau zuzustimmen, und die Baubehdrde die Bauarbeiten wegen Fehlens
dieser Einwilligung aller Miteigentiimer untersagte, beantragte die Wohnungseigentiimerin am 22. April 1987 nach § 26
Abs 1 Z 2 WEG iVm § 13 Abs 2 WEG die Entscheidung des Gerichtes, dal3 die Zustimmung der Ubrigen Miteigentimer
zu dem Bauansuchen der Antragstellerin wegen Einbaues zweier Nal3gruppen in ihre Wohnung ersetzt werde. Ihr
Bauvorhaben beeintrachtige schutzwirdige Interessen der Miteigentimer nicht.

Zahlreiche Mit- und Wohnungseigentimer traten dem Begehren entgegen. Die Beeintrachtigung sei gegeben, weil die
Antragstellerin mit ihrem Bauvorhaben die Umwidmung der als Biro gewidmeten Raumlichkeiten in drei als
Arbeiterunterkinfte gedachte Kleinwohnungen beabsichtige und die dadurch bevorstehende Vermehrung des
Heizungs- und Wasserverbrauches bei der Abrechnung nach dem NutzflachenschlUssel die Ubrigen Miteigentimer
belaste. Die Voraussetzungen fur ihre Duldungspflicht seien nicht gegeben.

Das Erstgericht wies den Antrag ab. Es stellte noch fest, daR nach der Bauordnung fiir NO die Voraussetzungen fiir die
geplante Umwidmung und den Umbau fehlten und durch neu herzustellende, tber das Dach gefihrte Luftungsschlitze
allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen werden muf3ten und die darlber liegenden betroffenen
Wohnungen beeintrachtigt wiirden. Die tragende Mittelmauer musse deshalb geschlitzt werden. Sonst wirden keine
allgemeinen Teile des Hauses beansprucht und es wirde weder die dul3ere Erscheinung des Hauses beeintrachtigt
noch eine Gefahr fir die Sicherheit von Personen herbeigefihrt. Der Mehrverbrauch der Wohnhausanlage an
Warmwasseraufbereitung sei mit 1 %, die Mehrkosten an Wasser und bei der Enthartungsanlage seien mit 3 % bis 4 %
zu veranschlagen, wenn die zusatzlichen NaRgruppen geschaffen sind und benutzt werden.

In rechtlicher Hinsicht meinte das Erstgericht, bei der auf den Einzelfall abzustellenden Interessenabwagung komme es
auf die Benltzungssituation der Liegenschaft an. Eine durch die Umwidmung erforderliche Anderung der Nutzwerte
(Anteil der Antragstellerin von 2,0476781 % auf 1,9694921 % um rund 0,08 % vermindert !) stelle keinen empfindlichen
Eingriff in die Rechte der Ubrigen Miteigentimer dar. Die Umwidmung der Rdume in Wohnungen minderer Qualitat
entwerte die anderen Wohnungen. Durch das Erfordernis des Schlitzens der tragenden Mittelmauer (Notkamin) zur
Entliftung kdme es zu einer Beeintrachtigung der betroffenen Wohnungen und zu Sachschaden an Malerei oder
Tapeten. Es sei den Eigentimern der Liegenschaft nicht zumutbar, der Umwidmung zuzustimmen, weil das Niveau und
die Raumhdhe nicht den Anforderungen der Bauordnung entsprachen. Allen Miteigentimern falle ein Mehrverbrauch
an Energie zur Last. Das Interesse der Antragstellerin sei nicht von solchem Gewicht, da3 es die Beeintrachtigung der
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schutzwurdigen Interessen der Gegner rechtfertige. Die Antragstellerin habe Blrordume im Keller erworben und kein
anerkennenswert wichtiges Interesse am Einbau weiterer Nalgruppen und an der in der Folge geplanten
Widmungsanderung in drei Kleinwohnungen. Die anderen Miteigentimer hatten ihre Zustimmung zur Baufuhrung
rechtmaRig verweigert.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerin nur im Kostenpunkt Folge und bestatigte die Abweisung des
Antrages mit der Mal3gabe, dal3 ihr Begehren auf Ersetzung der Zustimmung der Gegner zu dem einen Bestandteil des
Sachbeschlusses bildenden Bauansuchen vom 3. August 1987 mit Plan Nr 86/04 abgewiesen werde. Das Rekursgericht
sprach aus, daB3 der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei.

Das Rekursgericht teilte die Rechtsansicht, daR der Anspruch des Wohnungseigentiimers auf Anderungen an der in
seinem Wohnungseigentum stehenden Raumlichkeit nicht nur Baumalinahmen, sondern auch die gednderte
Widmung oder Verwendung erfasse. Gleich welche Teile der Liegenschaft davon nachteilig betroffen werden, sei eine
Anderung unzul3ssig, die eine Schadigung des Hauses oder eine Beeintrichtigung schutzwiirdiger Interessen der
anderen Miteigentiimer bewirke (8 13 Abs 2 Z 1 WEG). Geplante Anderungen seien in ihrer Gesamtheit zu beurteilen.
Es sei auf alle im Einzelfall in Betracht kommenden Umstande der Interessenbeeintrachtigung Bedacht zu nehmen. Es
stimme nicht, dall dabei die Frage, inwieweit die geplanten Umbauarbeiten der Bauordnung widersprechen,
auszuschalten sei. Die Bestimmungen der Bauordnung kénnten als Wertmesser bei der Beurteilung einer allfalligen
Schadigung des Hauses oder der Beeintrachtigung der schutzwirdigen Interessen der Miteigentimer herangezogen
werden. Das Erstgericht habe daher zutreffend geprift, ob die baulichen Veranderungen (und die Umwidmung) schon
nach der NO Bauordnung unstatthaft seien. Durch das Einverstandnis der Miteigentiimer mit der Baufiihrung sei die
Wahrnehmung ihrer Interessen im Verwaltungsverfahren nicht mehr ausreichend gesichert. Da bei Einhaltung der
Bauordnungsvorschriften zur Entliftung Schlitzkamine im Mittelmauerwerk bis Uber das Dach angelegt werden
mussen und dabei die Uber der Wohnungseigentumseinheit der Antragstellerin liegenden Wohnungen im Haus
beeintrachtigt und Schaden an Malerei und Tapeten angerichtet wirden, die beabsichtigte Umwandlung der
Kellerraume in Wohnungen gegen Bestimmungen der Bauordnung Gber das Niveau der Raume und die Raumhdhe
verstol3e und die Antragstellerin nicht darlegen konnte, daRR dennoch ihr Bauvorhaben mit der Bauordnung in Einklang
stehe, kdnnten die Gegner wegen der Beeintrachtigung ihrer schutzwirdigen Interessen nicht zur Einwilligung in die
von der Antragstellerin geplante Anderung verhalten werden.

Der Revisionsrekurs sei zuzulassen, weil zu der Frage, ob schon im Rahmen der Priifung der Voraussetzungen des§ 13
Abs 2 WEG die Bauordnungskonformitat zu prifen sei, eine Rechtsprechung fehle.

Mit ihrem Revisionsrekurs strebt die Antragstellerin die Abdnderung in die Antragsstattgebung und hilfsweise die
Aufhebung der angefochtenen Entscheidung und die Zurlickweisung der Sache an eine Vorinstanz an.

Die Antragsgegner zu 1. und 4. bis 38. beantragten, den Revisionsrekurs zurtickzuweisen, sonst aber jedenfalls den
angefochtenen Sachbeschlul zu bestatigen.

Der Revisionsrekurs ist nach& 26 Abs 2 WEG und § 37 Abs 3 Z 18 MRG idF nach Art Il RRAGBGBI 1989/654 entgegen
der Meinung der Gegner nicht jedenfalls unzuldssig, weil danach § 528 Abs 2 Z 1 und Z 2 ZPO idF nach Art X Z 39 WGN
BGBI 1989/343 nicht anzuwenden sind und daher der Rekurs an den Obersten Gerichtshof (= Revisionsrekurs) nicht
etwa deshalb ausgeschlossen ist, weil das Rekursgericht den angefochtenen erstrichterlichen SachbeschluB zur Génze
bestatigt hat. Auch wenn daher der Abanderung im Kostenpunkt und der zur Verdeutlichung aufgenommenen
Bezugnahme auf das Bauansuchen und den Bauplan nicht die Bedeutung zukommt, daR in der Sache nicht konforme
Entscheidungen beider Vorinstanzen vorliegen, ist eine Bekampfung des rekursgerichtlichen Sachbeschlusses nicht
jedenfalls ausgeschlossen.

Es ist aber zutreffend, daf? die Entscheidung von der Lésung der Rechtsfrage abhangt, ob andere Miteigentimer ihren
Widerstand gegen die von der Wohnungseigentiimerin geplante Anderung rechtmaRig darauf stiitzen kénnen, daR die
Baumalinahme nach den geltenden Vorschriften der Bauordnung nicht oder nicht in der Art zuldssig sei, wie sie von
der Antragstellerin vorgesehen sei. Der Beantwortung dieser Frage kommt, auch wenn sonst jeweils die Umstande des
Einzelfalles maRgebend sind, eine auch fir andere Auseinandersetzungen um Anderungen am
Wohnungseigentumsobjekt erhebliche Bedeutung zu. Die Zuldssigkeitsvoraussetzung nach & 26 Abs 2 WEG, §8 37 Abs 3
Z 16 MRG und § 528 Abs 1 ZPO idgF liegt also auch vor.

Der Revisionsrekurs ist aber in der Sache nicht berechtigt.
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Es geht um die Zulissigkeit von "Anderungen" nach§ 13 Abs 2 WEG im Sinne baulicher MaBnahmen - Einbau zweier
weiterer NalRgruppen - und der damit verbundenen Veranderungen an der BenUtzungsmoglichkeit der als Buro- bzw
Kellerraumlichkeit gewidmeten, im Wohnungseigentum der Antragstellerin stehenden Einheit, wodurch nicht nur das
Objekt der Antragstellerin, sondern - soll die bauordnungsmaliig vorgeschriebene Entluftung gesichert sein - auch
allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen werden muaRten. Die Umgestaltung der NaBraume in dem
einen Objekt ist von der in der Folge geplanten Verwendung als Kleinwohnungen und damit einer Widmungsanderung
nicht zu trennen, weil es wohl nicht Absicht der Antragstellerin sein kann, ohne eine solche Anderung die Keller und

das Magazin mit drei Badegelegenheiten samt WC auszustatten (vgl Einreichplan).

Der Wohnungseigentiimer darf eine solche Anderung nur vornehmen, wenn damit weder eine Schadigung des Hauses
noch eine Beeintréchtigung schutzwiirdiger Interessen der anderen Miteigentimer verbunden ist, die Anderung also
auch keine Beeintrachtigung der auf3eren Erscheinung des Hauses oder eine Gefahr fur die Sicherheit von Personen,
des Hauses und von anderen Sachen zur Folge hat (8 13 Abs 2 Z 1 WEG), und, wenn auch gemeinsame Teile der
Liegenschaft in Anspruch genommen werden, wenn die Anderung der Ubung des Verkehrs entspricht oder einem

wichtigen Interesse des Wohnungseigentiimers dient (8 13 Abs 2 Z 2 WEQG).
Rechtliche Beurteilung

Dabei hat eine Abwagung der Interessen des die Anderung anstrebenden Wohnungseigentiimers gegeniiber den
Interessen der ihr entgegentretenden anderen Wohnungseigentimer zu unterbleiben (5 Ob 53/88, WoBI 1990, 47 =
ImmZ 198, 412; 5 Ob 29/89).

Ist die Anderung den (ibrigen Miteigentimern wegen einer wesentlichen Beeintrachtigung ihrer schutzwiirdigen
Interessen nicht zumutbar, hat sie zu unterbleiben, selbst wenn wichtige Interessen des die Anderung
beabsichtigenden Wohnungseigentiimers bestehen. Diesen kommt nur dann Bedeutung zu, wenn bei
Inanspruchnahme allgemeiner Teile der Liegenschaft die Anderung, die keine schutzwiirdigen Interessen der anderen
Miteigentimer beeintrachtigt, nicht der Ubung des Verkehres entspricht. Dann ndmlich ist nach § 13 Abs 2 Z 2 WEG die
Anderung nur zuzulassen, wenn sie Uberdies einem wichtigen Interesse des sie anstrebenden Wohnungseigentimers
dient.

Soweit auch noch im Wohnungseigentum anderer Miteigentiimer stehende Teile des Hauses fir die Anderung in
Anspruch genommen werden, findet unter den weiteren Voraussetzungen des8 13 Abs 2 Z 3 WEG eine billige
Abwagung der Interessen statt.

Nach8 13 Abs 2 Z 4 WEG durfen die anderen Miteigentimer eine allenfalls erforderliche Zustimmung nicht
verweigern, wenn fir eine Anderung, die von den anderen Miteigentiimern zu dulden ist, eine behérdliche Bewilligung
erforderlich ist.

Das Bestehen der Duldungspflicht ist Voraussetzung fuir die Pflicht zur Zustimmung zu dem konkreten Ansuchen der
Antragstellerin um die behdrdliche Bewilligung nach dem Einreichplan vom 5. Feber 1986.

Die Entscheidung Uber die Baubewilligung und die Uberwachung der bewilligungsgemaRen Bauausfiihrung kommen
der Baubehorde zu, die auch daflr zu sorgen hat, dal3 alle die Sicherheit von Personen und Sachen gewahrleistenden
Vorschriften und Auflagen eingehalten werden. Die flr baubewilligungspflichtige MaBnahmen durch die
Bauordnungen vorgeschriebene Zustimmung aller Miteigentimer ist durch BeschluR des AuRerstreitrichters im
Verfahren nach &8 26 WEG nur durchsetzbar, wenn eine Verletzung von Interessen iSd8 13 Abs 2 Z 1 WEG nicht in
Betracht kommt (Wdrth in Rummel, ABGB, Rz 10 zu § 13 WEG, MietSlg 32.486 ua). Es genligt zundchst, wenn der die
Anderung anstrebende Mit- und Wohnungseigentiimer die gewerberechtlichen- und/oder baurechtlichen
Voraussetzungen fir sich hat. Sind die Anderungen baubehérdlich voraussichtlich zuldssig, miRten die
widerstrebenden Mit- und Wohnungseigentliimer aufzeigen, weshalb dennoch mit der Baubewilligung nicht zu rechnen
ist. Entspricht die Anderung nicht den Bauvorschriften, miiRte der Baufiihrer dartun, daR dennoch eine Bewilligung
erfolgen kann.

Das Untersagungsrecht der anderen Mit- und Wohnungseigentimer besteht allerdings bei Beeintrachtigung ihrer
schutzwurdigen Interessen selbst dann, wenn die behdérdliche Bewilligung vorliegt oder doch erwirkt werden kénnte
(Faistenberger-Barta-Call, WEG Rz 12 zu § 13; MietSlg 40.638/16; 5 Ob 53/88; WoBI 1990, 47 = ImmZ 1989, 412).

Bei der Prufung, ob die anderen Miteigentimer rechtmaRBig die Einwilligung verweigern, weil ihre schutzwurdigen
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Interessen beeintrachtigt wirden, sind die in der Bauordnung normierten Voraussetzungen nicht aul3er acht zu lassen.
Ergeben sich daraus namlich Hindernisse, die nicht Gberwunden oder durch Abgehen vom Plan beseitigt werden
kénnen, oder sind - wie erwahnt - auch bei Einhaltung der Bauvorschriften Interessensbeeintrachtigungen
unvermeidlich, fehlt es schon nach § 13 Abs 2 Z 1 WEGan der Zul3ssigkeit der Anderung und der Duldungspflicht.

Nach den im Revisionsrekursverfahren zugrunde zu legenden Feststellungen wirde die bauordnungsgemalle
Ausfuhrung die Anlegung von Entliftungen voraussetzen, die an die Mittelmauer des Hauses eingeschlitzt werden
muBten und andere Wohnungen beeintrachtigen. Es kommt daher dem Einwand der Revisionsrekurswerberin, in
ihrem Einreichplan seien solche Zusatzentliftungen gar nicht vorgesehen, keine Berechtigung zu, weil dann keine
bauordnungskonforme Ausfihrung beabsichtigt ware und die Entliftung von Nalirdumen im Inneren eine
Voraussetzung daflr wére, dal3 keine Schaden fur das Haus zu besorgen sind. Dies hat nichts damit zu tun, daR die
Baubehorde unabhéangig und selbstandig auf der Einhaltung der Bauvorschriften zu bestehen hat. Die Gegner sind
nicht zu verhalten, einem Bauvorhaben zuzustimmen, dem von vorneherein Vorschriften der Bauordnung
entgegenstehen. Dazu kommt, dal8 auch Niveau und Raumhéhe nicht den Bestimmungen fur eine Gestaltung als
Kleinwohnungen entsprechen und wohl auch deshalb die bisherige Widmung als Keller, Magazin- und Burordume
bestanden hat. Es kommt nicht darauf an, ob die unbedeutende Erhéhung der Energiekosten oder eine zu
vernachlassigende Veranderung in den Nutzwerten schutzwirdige Interessen anderer Miteigentimer beeintrachtigen
kénnte. Soweit Bauvorschriften dem beabsichtigten Bauvorhaben offensichtlich entgegenstehen, kénnen die anderen
Mit- und Wohnungsesigentimer zur Zustimmung nicht verhalten werden. Die Antragstellerin hatte nachzuweisen
gehabt, dal? dennoch ihr Bauvorhaben genehmigt wiirde, ohne dal? bei ordnungsgemaler Ausfihrung schutzwirdige
Interessen der andern Miteigentimer beeintrachtigt werden. Dies hat sie nicht getan.

In der Annahme, die Ubrigen Miteigentiimer der Liegenschaft hatten die angestrebte Anderung nicht zu dulden, liegt
daher keine unrichtige rechtliche Beurteilung.
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