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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof.Dr. Griehsler, Dr. Vogel, Dr. Jensik und Dr. Bauer als
Richter in der Rechtssache des Antragstellers Josef W***, Stadtbaumeister, WillroiderstralRe 13, 9500 Villach, vertreten
durch Dr. Gerhard Prett, Rechtsanwalt in Villach, wider die Antragsgegner 1) Liselotte L***, Sonnrain 35, 9500 Villach,
2) Dipl.Kfm. Erika U***, Burgplatz 4, 9500 Villach, 3) K¥** G*** FUR A*** UND A*** KempfstraRe 8, 9010 Klagenfurt, 4)
Wilfriede K***, Widmanngasse 28, 9500 Villach, 5) Gudrun L***, Hausfrau, Widmanngasse 28, 9500 Villach, diese
vertreten durch Dr. Hans Gradischnig, Rechtsanwalt in Villach, 6.) Franz M***, Ringmauergasse 4, 9500 Villach, 7)
Thomas I. L***, 921 Fernwood Road, Moorestown, N.J. 08057 USA, 8) Dr. Dietmar P***, Staatsanwalt, Widmanngasse
28, 9500 Villach, dieser vertreten durch Dr. Hans Gradischnig, Rechtsanwalt in Villach, 9) Ingeborg K***, Widmanngasse
28, 9500 Villach, 10) Karl B***, 8471 Spielfeld 28, 11) Leopoldine L***, Lederersiedlung 42, 9586 Furnitz, 12) Christine
S*¥**  Widmanngasse 28, 9500 Villach, 13) Herta G*** Stumpergasse 45/2/2, 1060 Wien, 14) Hertha N**%*,
Widmanngasse 28, 9500 Villach, 15) Dr. Zlatko S***, Via Saleggi 14, CH 6600 Locarno, Schweiz, 16) Ing. Gerhard W#**%*,
Angestellter, Kassinsteig 1, 9500 Villach, 17) V*** DER Q***

B***, Versicherungsaktiengesellschaft, PraterstraBe 1-7, 1020 Wien,
18)

Helmut K***, 9872 Millstatt 207, 19) Brigitte K***, ebendort,

20)

Rudolf H***, Untere Fellach 1, 9500

Villach, 21) Mag. Helmut H***, V6lkendorfer StralBe 33, 9500 Villach,

22) Barbara R***, GrabenstraRe 45/4/50, 8010 Graz, 23) Martha L***, 921 Fernwood Road,

Moorestown N.J.

08057 USA, 24) Karl Hans U***, Ringmauergasse 10, 9500 Villach, 25) Alois A***, Ringmauergasse 10, 9500 Villach, 26)
Norbert Titus W***, Ringmauergasse 10, 9500 Villach, 27) Theresia T***, Birkenallee 13, 9500 Villach, 28) Johann L**%*,
Zeno-GoeR-Stralle 3, 9500 Villach, 29) Dr. Ing. Franz W*** Trattengasse 2, 9500 Villach, 30) Reinhard K**%*,
Ringmauergasse 10, 9500 Villach, 31) Sylvia K***, Ringmauergasse 10, 9500 Villach, 32) Amalia Elfriede P**¥*,
Ringmauergasse 10, 9500 Villach, 33) Heidelinde R***, Uggowitz 4, 9721 Weilenstein, 34) Alfred E***, Schwellbrunner
StraBe 55, CH 9100 Herisau, Schweiz, 35) Willibald H***, BackerteichstralBe 16, 9220 Velden, 36) Dr. Johann N***,
Koérausweg 4, 9560 Feldkirchen, 37) Roswitha N***, ebendort, 38) Herta S***, Ringmauergasse 10, 9500 Villach, 39)
Elfriede M***, Jorg-Stocker-Weg 23, Stoflingen, D-7900 Ulm, Bundesrepublik Deutschland, 40) Rudolf J***, F.-X.-
WirthstraBe 7, 9500 Villach, 41) Emma O***, Peraustralie 23, 9500 Villach, 42) Manfred W***, Nennersdorfer StralRe 5,
8700 Leoben, 43) Fritz K***, Gerbergasse 6, 9500 Villach und 44) Ellen Margarethe R***, Ringmauergasse 10, 9500
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Villach, wegen Duldung der realen Teilung einer Eigentumswohnung infolge Revisionsrekurses der Funft- und
Achtantragsgegner gegen den Sachbeschlul? des Landesgerichtes Klagenfurt als Rekursgerichtes vom 19. Marz 1987,
GZ 2 R 88/87-15, womit der Sachbeschlul3 des Bezirksgerichtes Villach vom 16. Dezember 1986, GZ 10 Nc 9/86-11,
bestatigt wurde, folgenden

Beschlul3

gefalt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsteller hat die Kosten seiner rechtsfreundlichen Vertretung im Revisionsrekursverfahren selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

An der Liegenschaft EZ 299 KG Villach mit den auf ihr errichteten beiden Hausern Widmanngasse 28 und
Ringmauergasse 10 besteht fir den Antragsteller und die 44 Antragsgegner Mit- und Wohnungseigentum, wobei
dieses Wohnungseigentum in Ansehung der in den beiden Hausern gelegenen Wohnungen, Blros, Geschéftslokale,
der zugehdrigen Tiefgarage, der Garagenboxen und der befestigten Autoabstellpldtze noch auf der Grundlage des
Wohnungseigentumsgesetzes 1948 begriindet worden ist. Dem Antragsteller gehéren 211/10.000-Anteile an der
Liegenschaft, mit denen das Wohnungseigentum am Geschaftsraum | a des Hauses Widmanngasse 28 und an den
Tiefgaragenplatzen 32, 33, 34 und 35 verbunden ist, sowie weitere 183/10.000-Anteile, mit denen das
Wohnungseigentum an der Wohnung 6 A des Hauses Widmanngasse 28 und am Tiefgaragenplatz 27 verbunden ist.
Laut Parifizierungsbeschlu3 des Erstgerichtes vom 24. September 1973, Msch 21/73 (Beilage F), entfallen auf die
Wohnung 6 A ohne Tiefgaragenabstellplatz 171/10.000-Anteile und auf den Abstellplatz weitere 12/10.000-Anteile.

Der Antragsteller beabsichtigt nun, nach MaRgabe eines von ihm selbst erstellten Einreichplanes (Beilage | bzw. A) und
einer dazu verfalsten Baubeschreibung vom 20. Marz 1985 (Beilage B) die 106,95 m2 groRe, im 4. Obergeschol? des
Hauses Widmanngasse 28 gelegene Eigentumswohnung 6 A derart real durch entsprechende bauliche Veranderungen
zu teilen, dal? daraus zwei selbstandige kleine Wohnungen, namlich eine Wohnung 6 A a mit einer Nutzflache von 51,27
m2 samt Balkon im Ausmal3 von 8,97 m2 und eine Wohnung 6 A b mit einer Nutzflaiche von 44,67 m2 entstehen.
Dieser Wohnungsteilung haben nach der Aktenlage von den Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimern nur die
FUnftantragsgegnerin Gudrun L*** und der Achtantragsgegner Dr. Dietmar P*** die Zustimmung versagt. Diese
beiden Antragsgegner haben gleichfalls Wohnungen im Haus Widmanngasse 28, und zwar die Funftantragsgegnerin
eine 146,45 m2 grolRe Wohnung im dritten Obergeschol3 und der Achtantragsgegner eine 146,45 m2 grof3e Wohnung
im vierten ObergeschoR. Letztere Wohnung liegt anschlieend an jene des Antragstellers, die geteilt werden soll. Mit
der Wohnung der Finftantragstellerin ist ein Tiefgaragenplatz, mit jener des Achtantragsgegners eine Garagenbox
verbunden.

Am 30. Juli 1986 stellte der Antragsteller beim Erstgericht den Antrag, durch Beschlul auszusprechen, daR er zur
genannten Teilung seiner Wohnung 6 A berechtigt sei und die Antragsgegner die hiezu erforderlichen MalRnahmen zu
dulden hatten. Im wesentlichen brachte der Antragsteller vor, dal mit der baulichen Aufteilung seiner
Eigentumswohnung eine Schadigung des Gebaudes oder eine Beeintrachtigung schutzwuirdiger Interessen der
anderen Wohnungseigentimer nicht verbunden sei und dal3 er selbst an der Teilung ein wichtiges Interesse habe, weil
er die beiden Kleinwohnungen durch Vermietung besser als die bisherige GroBwohnung verwerten kénne. Die Teilung
der Wohnung entspreche auch der Ubung des Verkehrs.

Die FUnft- und Achtantragsgegner traten dem Antrag entgegen, wdhrend sich die weiteren Antragsgegner am
Verfahren trotz der an sie gemaR § 26 Abs. 2 Z 6 und 7 WEG bewirkten Zustellungen nicht beteiligt haben. Von den
FUnft- und Achtantragsgegnern wurde im wesentlichen eingewendet, dal die geplante Teilung der Wohnung des
Antragstellers die bauliche Sicherheit der Wohnanlage gefdhrde, dal der vorgesehene weitere Wohnungseingang im
vierten Obergeschol3 des Hauses Widmanngasse 28 das einheitliche Erscheinungsbild im Hausinneren entscheidend
verandere und die Nutzung des Stiegenhauses beeintrachtige, daR es im Falle der Wohnungsteilung zu einer Erhdhung
der Personenfrequenz im Hause kame, dal damit gegenlber dem bestehenden Zustand von den Beniitzern der dem
Antragsteller zustehenden Wohnflache der Lift, das Stiegenhaus, der Mullschacht und der Trockenraum vermehrt in



Anspruch genommen wirden und durch die geplanten zusatzlichen Sanitar-, Heizungs- und Kicheninstallationen ein
groRerer Wasser- und Heizungsbedarf auftreten wurde, wobei diese Mehrkosten nach dem geltenden
Aufteilungsschlissel die anderen Miteigentimer mitzutragen hatten, dal3 fur die beiden Kleinwohnungen des
Antragstellers nicht jeweils ein Kellerabteil und ein Kraftfahrzeugabstellplatz zur Verfigung stinden, dal3 der
Antragsteller bei der von ihm ins Auge gefal3ten MalRnahme sich nur von einem Profitdenken leiten lasse, daf8 im Haus
Widmanngasse 28 schon aufgrund der seinerzeitigen Planung ausschliellich reprasentative GrolRwohnungen
vorhanden seien, daR die Wohnungseigentimer auf die Beibehaltung dieses Zustandes vertrauen hatten durfen und
dal? es zu einem vélligen Chaos fihren wirde, wenn sich auch alle anderen Wohnungseigentimer zu einer dhnlichen
Teilung ihrer Wohnungen entschlieBen wiirden.

Der Antragsteller hielt dem unter anderem entgegen, dal} schon derzeit in jedem Wohngeschol3 des Hauses
Widmanngasse 28 auch Kleinwohnungen vorhanden seien und dal bereits in den zum Erwerb des
Wohnungseigentums von den Antragsgegnern abgeschlossenen Kaufvertragen eine Regelung lGber die Moglichkeit der

Teilung von Wohneinheiten in zwei oder mehrere kleinere Einheiten getroffen worden sei.
Das Erstgericht gab dem Antrag statt. Es stellte folgenden weiteren Sachverhalt fest:

Die Wohnung des Antragstellers ist an der sudwestlichen Ecke des vierten ObergeschoRes angeordnet. Die Wohnung
des Achtantragsgegners grenzt nordlich an die Wohnung des Antragstellers an und nimmt die nordwestliche Ecke des
vierten ObergeschoRRes ein. Im vierten Obergeschol3 befinden sich noch zwei weitere Wohnungen sowie ein
Steuerberatungsbiro. Der Zugang zu diesen Wohnungseigentumseinheiten besteht jeweils vom gemeinsamen Flur
aus. Die Breite dieses Flurs betragt 3,25 m, die Lange rund 8,5 m. Die Eingangsture zur Wohnung des Antragstellers (an
der Sudseite des Flurs) liegt annahernd gegenulber der Eingangstire zur Wohnung des Achtantragsgegners (an der
Nordseite des Flurs). Die westliche Kante der Wohnungsture des Achtantragsgegners ist 1,83 m von der nordwestlichen
Ecke des Flurs entfernt. Die vom Antragsteller geplante zweite Eingangstire ware (bezogen auf die nordliche Turkante)
an der Westseite des Flurs 75 cm von der nordwestlichen Ecke des Flurs entfernt anzuordnen. Die Eingangstiren zu
den funf Wohnungseigentumseinheiten des vierten ObergescholRes sind jeweils an der Nord- bzw. Stdseite des Flurs
in unterschiedlichen Abstanden voneinander angeordnet. Derzeit sind weder an der Westseite noch an der Nordseite
des Flurs Wohnungseingange hergestellt.

Die einzelnen GescholRe des Hauses Widmanngasse 28 kénnen entweder mit dem Lift oder Uber das Stiegenhaus
erreicht werden. Die Mullentsorgung funktioniert Uber einen Mullschacht. Im vierten Obergeschol3 befindet sich die
Tare zum Miillschacht, anndhernd in der Mitte der Nordseite des Flurs, genau gegenuber der Lifttire. Die
Gesamtflache des Erdgeschofles des Hauses Widmanngasse 28 wird durch ein Lebensmittelverkaufsgeschaft in
Anspruch genommen. Das erste und das zweite Obergeschol3 werden ausschlieBBlich durch die Verwaltungsstelle und
durch Ambulatorien der Gebietskrankenkasse beansprucht. Erst ab dem dritten Obergeschol3 werden die einzelnen

Wohnungseigentumseinheiten fir Wohnzwecke genutzt.

Die Wohnungseigentumseinheiten im dritten und vierten Obergescho3 des gegenstandlichen Hauses weisen
unterschiedliche Ausmale auf; es gibt sowohl im dritten als auch im vierten Obergeschol3 je eine Wohnung der
Kategorie A (106,94 m2), der Kategorie B (146,45 m2), der Kategorie C (95,58 m2), der Kategorie D (58,11 m2) und der
Kategorie E (98,17 m2). Aus der Wohnung 6 A des Antragstellers im Ausmal von 106,95 m2 wirden im Falle der
Realisierung der antragsgegensténdlichen Anderungen im Sinne des Einreichplanes zwei kleinere Wohnungen im
Ausmald von 51,47 m2 bzw. 44,67 m2 geschaffen werden. Diese beiden Wohnungen waren daher aufgrund ihrer
Groflle mit den im dritten und vierten Obergeschol3 gelegenen Wohnungen der Kategorie D vergleichbar.

Die Verrechnung der Heizungskosten flr die gegenstandliche Wohnungseigentumsanlage erfolgt auf der Grundlage
von 6 verbrauchsspezifischen Heizkreisen. Sdmtliche Wohnungen der Hauser Ringmauergasse 10 und Widmanngasse
28 sind zu einem Heizkreis "Wohnung" zusammengeschlossen. Innerhalb dieses Heizkreises erfolgt die Verrechnung
auf der Basis der Wohnnutzflaichen, wobei die Terrassenflaichen jeweils ausgenommen bleiben. Eine
verbrauchsorientierte Verrechnung der Heizungskosten erfolgt nicht. Sofern sich daher in der einen oder anderen
Wohnung, aus welchen Grinden auch immer, ein Mehrverbrauch an Heizenergie ergibt, kann dieser Mehrverbrauch
nicht dem hieflir ursachlichen Wohnungseigentimer verrechnet werden, sondern wird auf samtliche
Wohnungseigentumer entsprechend der Nutzflaiche ihrer Wohnungen aufgeteilt. Der subjektive Verbrauch ist
hinsichtlich der einzelnen Wohnungseigentumseinheiten technisch nicht feststellbar. Auch beziglich der Kosten fur die



Warmwasserbereitung erfolgt keine verbrauchsspezifische Verrechnung. Der subjektive Energieverbrauch ist auch
hinsichtlich des Warmwassers technisch nicht feststellbar. Den Aufteilungsschlissel bildet auch hier die Nutzflache,
und zwar sowohl hinsichtlich der Blrordume im ersten und zweiten Obergescho3 als auch hinsichtlich der
Geschaftsrdaume im Erdgeschol3 und hinsichtlich der zu Wohnzwecken genutzten Wohnungseigentumseinheiten ab
dem dritten Obergeschof.

Die Verrechnung der Liftkosten erfolgt fir beide Hauser der gegenstandlichen Wohnungseigentumsanlage
gemeinsam. Von den Gesamtliftkosten tragt die Gebietskrankenkasse einen Anteil von rund 35 bis 40 %. Dieser hohe
Anteil der Gebietskrankenkasse ist darauf zurtickzufuhren, daR der Lift des Hauses Widmanngasse 28 insbesondere
durch Patienten der Gebietskrankenkasse stark frequentiert wird. Die restlichen 60 bis 65 % der Liftkosten werden
nach einem sogenannten Liftschlissel aufgeteilt. Im Falle einer Neuparifizierung aufgrund der Schaffung zweier
getrennter Wohnungseigentumseinheiten aus der Wohnung 6 A wiirde eine Anderung des Liftschlissels nicht erfolgen.
Fir die gegenstandliche Wohnungseigentumsanlage sind PKW-Abstellplatze in der Tiefgarage, auf einer freien
Abstellflache und in Form von Garagenboxen vorhanden. Es verflgt nicht jede Wohnungseigentumseinheit tber eine
eigene PKW-Abstellflache. Im dritten Obergeschol} des gegenstandlichen Hauses verflgen lediglich die Wohnungen 1
A, 2 Bund 5 E Uber jeweils eine Stellflache in der Tiefgarage. Im vierten ObergeschoR gehort lediglich zur Wohnung des
Antragstellers ein Tiefgaragenabstellplatz. Die Wohnung des Achtantragsgegners und die Wohnung 8 C verfligen
jeweils Uber eine Garagenbox. Die Wohnungseigentumseinheiten 3 C, 4 D, 9 D und 10 E verfliigen weder Uber einen
Tiefgaragenplatz noch Uber eine Garagenbox. Insgesamt stehen fir die gesamte Wohnungseigentumsanlage 25
Abstellplatze in der Tiefgarage, 8 Garagenboxen und 7 freie Stellplatze zur Verfigung.

Die vom Antragsteller geplanten BaumaRRnahmen im Sinne des Einreichplanes beziehen sich im Inneren der Wohnung
6 A darauf, dalR Zwischenwande entfernt bzw. neu errichtet werden. Es findet kein Abbruch tragender Bauteile statt.
An der Westwand des Flurs soll eine Eingangstlre zur geplanten Wohnung 6 A a neu hergestellt werden, ebenso eine
Verbindungstiire zwischen dem geplanten Schlafraum und dem Wohn-ERraum dieser Einheit. Durch diese baulichen
Malinahmen wird das statische System der antragsgegenstandlichen Wohnung nicht verandert. Die an der Westseite
des Flurs neu zu schaffende Wohnungsttiire wird die gleichen Ausmalie und die gleiche Ausfihrung aufweisen wie die
Ubrigen Wohnungstiuren des gegenstandlichen Hauses. Der Stromverbrauch wird hinsichtlich beider Kleinwohnungen
jeweils anhand eines eigenen Stromzahlers abgelesen werden; die Verrechnung der Stromkosten wird daher
ausschlief3lich verbrauchsorientiert erfolgen.

Die verfahrensgegenstandliche Teilung der Wohnung 6 A in zwei Kleinwohnungen wird vom Antragsteller deshalb
angestrebt, weil es sich in der Vergangenheit als duRerst schwierig erwiesen hat, die GroBwohnung zu einem
angemessenen Mietzins zu vermieten. Dies hat dazu gefihrt, daR die Wohnung des Antragstellers in der
Vergangenheit immer wieder - im Durchschnitt etwa 1/5 des Jahres - leer stand. Hingegen besteht auf dem
Wohnungsmarkt eine wesentlich starkere Nachfrage nach Kleinwohnungen und Garconnieren. Wohnungen dieser
GrolRenordnung lassen sich daher erheblich leichter vermieten als GroBwohnungen. Erfahrungsgemald ziehen in
Grollwohnungen Uber 100 m2 in der Regel Familien mit Kindern ein, wahrend Garconnieren und Kleinwohnungen
primar von alleinstehenden Personen bewohnt werden. Die rechtskraftige Genehmigung des gegenstandlichen
Antrages vorausgesetzt, verflgt der Antragsteller bereits Uber verbindliche Mietanbote hinsichtlich beider
Kleinwohnungen, in welche jeweils eine Einzelperson einzuziehen beabsichtigt. Die beiden vom Antragsteller
angestrebten Kleinwohnungen werden jedenfalls auch in Hinkunft ausschlief3lich fir Wohnzwecke in Verwendung
stehen. Insoweit die Wohnung 6 A des Antragstellers bisher tGberhaupt als ganzes vermietet war, wurde sie einmal von
einem Ehepaar mit zwei Kindern und einmal von einem kinderlosen Ehepaar in Bestand genommen.

Unter Punkt VI des die Wohnung der Flunftantragsgegnerin betreffenden Kaufvertrages vom 19. September 1973 ist
festgehalten, daR eine Kombination einzelner, nebeneinander liegender Wohn-, Biiro- oder Geschaftseinheiten zu
einer entsprechend groReren Einheit oder eine Teilung einer gréRBeren Wohn-, Blro- oder Geschaftseinheit in zwei
oder mehrere kleinere Einheiten moglich bzw. vorgesehen ist. Weiter ist festgehalten, dal? der Kaufer schon heute
seine Einwilligung zu der in einem solchen Fall allenfalls erforderlich werdenden Anderung bzw. Berichtigung der
gekauften Miteigentumsanteile nach oben oder unten entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen erteilt. Eine
idente Vertragsbestimmung findet sich auch im Kaufvertrag vom 22. Marz 1973, mit welchem die Wohnung des
Achtantragsgegners von dessen Rechtsvorganger erworben worden war.

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht zusammengefal3t aus:



Im vorliegenden Fall seien nicht nur die allgemeinen Voraussetzungen des8 13 Abs. 2 Z 1 WEG, sondern auch die -
wegen der Schaffung der zusatzlichen Eingangstire im Stiegenhaus zu beachtenden - weitergehenden
Voraussetzungen des § 13 Abs. 2 Z 2 WEG fur die Durchfihrung der vom Antragsteller geplanten Wohnungsteilung
gegeben. Diese Teilung der Wohnflache verursache weder eine Schadigung des Gebaudes noch eine Beeintrachtigung
seines aulBeren Erscheinungsbildes noch eine Gefahr fir die Sicherheit von Personen, des Hauses oder anderer
Sachen, noch seien schutzwirdige Interessen der anderen Miteigentimer durch die Mallnahme beeintrachtigt. Die
wirtschaftlichen Aspekte, welche den Antragsteller bewogen hatten, aus der GroBwohnung zwei kleinere Wohnungen
schaffen zu wollen, lieen auch durchaus ein wichtiges Interesse des Antragstellers an der Veranderung im Sinne des §
13 Abs. 2 Z 2 WEG erkennen. Es durfe auch nicht Ubersehen werden, dal3 zumindest die Flnftantragsgegnerin ihre
Eigentumswohnung bereits in Kenntnis des Umstandes erworben habe, dall eine Teilung von grolReren
Wohnungseigentumseinheiten in kleinere nicht nur planungstechnisch moglich, sondern laut Vertrag auch vorgesehen
ist. Der Achtantragsgegner werde in seinen Disponierungsmaéglichkeiten beziglich seiner Wohnung durch die Teilung
der Wohnung des Antragstellers ebenfalls nicht behindert. Das von den Funft- und Achtantragsgegnern wegen
unrichtiger rechtlicher Beurteilung angerufene Rekursgericht bestdtigte den erstgerichtlichen Sachbeschlu? und
erklarte den Rekurs an den Obersten Gerichtshof fur zuldssig. Es fihrte aus:

Vorweg sei festzuhalten, dal? eine reale Aufteilung einer Wohnungseigentumseinheit in zwei oder mehrere kleinere
und noch den Anforderungen des 8 1 Abs. 1 WEG entsprechende Wohnungseigentumsobjekte trotz der Bestimmung
des§ 8 WEG, die, vom Ehegattenwohnungseigentum abgesehen, die ideelle Unteilbarkeit des Wohnungseigentums
normiere, nach herrschender Rechtsauffassung unter den Bedingungen des 8 13 WEG durchaus als zulassig erachtet
werden kénne (vgl. MietSlg. 33.466/29, 35.611/26; Faistenberger-Barta-Call, WEG 1975, Rz 10 zu § 8; Zingher, MG18,
267; Wirth in Rummel, ABGB, Rz 2 zu § 8 WEG).

Die von den Funft- und Achtantragsgegnern vertretene Ansicht, die vom Antragsteller gewtinschte Aufteilung seiner
Wohnung 6 A mit den fir die Schaffung zweier Kleinwohnungen vorgesehenen baulichen Veranderungen
widerspreche nach der Interessenlage den gesetzlichen Voraussetzungen des8 13 WEG vermdge auch das
Rekursgericht nicht zu teilen:

Zunachst sei zu berlcksichtigen, dal die nach§ 13 Abs. 2 Z 1 WEG grundsatzlich beachtlichen schutzwirdigen
Interessen anderer Mit- und Wohnungseigentimer wesentliche Beeintrachtigungen zur Folge haben mufR3ten, damit sie
rechtlich ein Hindernis fir die Durchfiihrung von Anderungen an einer Wohnungseigentumseinheit eines anderen
Eigentimers sein kdnnten. Es stiinden daher, wie der Oberste Gerichtshof schon mehrfach betont habe (MietSlg.
36.614, 37.616 ua), nicht alle Beeintrachtigungen von Interessen der Miteigentiimer einer Anderung entgegen, sondern
nur derart gravierende Eingriffe, welche die Interessen der anderen beteiligten Wohnungseigentiimer so schutzwirdig
erscheinen lieRen, daR das Verfligungsrecht des die Anderung begehrenden Eigentiimers zuriickzustehen habe. Zur
Untersagung einer geplanten Bestand- oder Widmungsanderung an der Wohnungseigentumseinheit musse daher
jedenfalls ein empfindlicher Eingriff in die Rechts- oder Interessensphdre anderer Mit- und Wohnungseigentiimer
gegeben sein (vgl. MietSlg. 35.606). Die Beweislast dafiir, daR eine erhebliche Interessenverletzung oder die Gefahr
einer Schadigung im Sinne des § 13 Abs. 2 Z 1 WEG mit der MaBnahme verbunden ware, treffe jene Miteigentimer, die
dieser MaBnahme widersprachen. Den Funft- und Achtantragsgegnern sei es hiebei in diesem Verfahren keineswegs
gelungen, solche berechtigte Hinderungsgrinde fiir das Wohnungsteilungsprojekt des Antragstellers darzutun.

Zu allerst musse darauf verwiesen werden, daB nicht nur die Funftantragsgegnerin im Punkt VI ihres
Eigentumsanteilekaufvertrages vom 19. September 1973, sondern auch Josef P*** als Rechtsvorgdanger des
Achtantragsgegners in dem entsprechenden Kaufvertrag Uber den Erwerb seiner Eigentumsanteile bereits
zustimmend zur Kenntnis genommen hatten, dalR in dem Gebadude nach den fur die Errichtung des Objektes
mafgeblichen Architektenplanen unter anderem auch eine Teilung von gréRBeren Wohneinheiten in zwei oder mehrere
kleinere Einheiten statthaben kdnne, wobei die beiden Kaufer schon damals zu allfalligen damit verbundenen
Anderungen, insbesondere auch zu einer etwaigen Verschiebung der Nutzwerte und Anteile, die ausdriickliche
Einwilligung gegeben hatten. Dall auch der Achtantragsgegner an diese vertragliche Abmachung gebunden sei, kdnne
rechtlich keine Frage sein (§ 442 ABGB). Es moge der Flinftantragsgegnerin und dem Achtantragsgegner zugegeben
werden, dal3 bei jener Vertragsbestimmung priméar an Bestandsanderungen im Zuge der Herstellung der Wohnanlage
gedacht worden sei. Andererseits sei aber die Teilungsmoglichkeit nach dem Vertragstext nicht erkennbar auf
MalRnahmen wahrend der Erstherstellung des Objektes beschrankt worden. Es mache bei der Interessensprifung
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auch keinen wesentlichen Unterschied, ob eine grofere Wohnungseigentumseinheit schon bei der Errichtung der
Anlage oder erst im Zuge einer nachtréglichen baulichen Anderung, wie urspriinglich vorgesehen, in kleinere Einheiten
zerlegt werde. Auf alle Falle sei es so gewesen, dal3 die Erwerber der beiden Eigentumswohnungen aufgrund des
Vertragsabschlusses von allem Anfang an damit hatten rechnen mussen, dall es in dem Haus zu den planlich
moglichen Teilungen verschiedener groBerer Wohnungen kommen kénnte. Wenn sie damit in Kenntnis allfalliger
Anderungsabsichten und des Bestehens der planungstechnischen Voraussetzungen hiefiir den Vertrag abgeschlossen
hatten, hatten sie dies als Geschaftsgrundlage akzeptiert (vgl. MietSlg. 35.606, 36.615). lhre Interessen an der
Verhinderung einer Wohnungsteilung kénnten damit von vornherein keinen besonderen Schutz genieRen, wenn es
um Entwicklungen gehe, die mit einer Wohnungsteilung Ublicherweise verknUpft seien und die nach Art und Ausmaf3
aufgrund der vertraglichen Genehmigung abzusehen gewesen seien. Damit sei der Argumentation der Funft- und
Achtantragsgegner bereits weitgehend die Grundlage genommen. Bei der Finftantragsgegnerin komme noch hinzu,
daB ihre Eigentumswohnung gar nicht im selben Geschol3 wie jene des Antragstellers liege, sodal3 die
FUnftantragsgegnerin durch die Folgen einer Teilung einer Wohnung an sich schon erheblich weniger berihrt sein
kénne, als dies noch - allerdings im zu vernachldssigenden Ausmal - auf den im vierten Obergescho3 des Hauses
Widmanngasse 28 wohnenden Achtantragsgegner zutreffen moge.

Die von den beiden Antragsgegnern fur den Fall der Wohnungsteilung vor allem befiirchtete Vermehrung der
Bewohnerzahl auf der dem Antragsteller unter 6 A gehdrenden Wohnflache, der beflirchtete Mehraufwand an
Heizkosten und an Kosten der Warmwasseraufbereitung sowie die Erwartung einer Mehrauslastung der Liftanlage, des
Stiegenhauses, des Millschachtes und des Trockenraumes entsprachen - ganz abgesehen davon, daR derartige
Verdnderungen und etwaige geringfligigere Auswirkungen, insbesondere in der Kostenverteilung, schon mit den
beiden erwahnten Kaufvertragen hingenommen worden seien und auch sonst ohne eine Wohnungsteilung
vorkommen konnten - gewill nicht den realen Erwartungen, die auch das Erstgericht mit seinen unbekdampften
Feststellungen Uber die Mietgepflogenheiten zum Ausdruck gebracht habe. Gerade in der heutigen Zeit sei es relativ
haufig, daR Kleinwohnungen von Einzelpersonen oder von alleinstehenden Ehepaaren angemietet wirden, wahrend
groRere Wohnungen nicht selten von Familien mit mehreren Kindern bezogen wirden. Vor allem die geplante
Kleinwohnung 6 A b mit einer Nutzflache von 44,67 m2 werde kaum viele Bewohner aufnehmen kdnnen, wenn sie nur
Uber einen Hauptraum (einen Wohn-ERraum von 29,64 m2) verflige. Es muBten ja bei der Bildung und Ausgestaltung
der beiden Kleinwohnungen auch die notwendigsten Nebenrdume fur beide Wohnungen geschaffen werden. Die
Wohn- und Schlafflachen wirden insgesamt daher sogar etwas verringert. Sei daher nicht wirklich mit einer
entscheidenden Erhéhung der Bewohnerzahl auf der die heutige Wohnung 6 A bildenden Wohnflache zu rechnen, so
kénnten demnach wohl auch nicht die von den Funft- und Achtantragsgegnern beflrchteten Folgewirkungen der
Wohnungsteilung des Antragstellers in Richtung einer wesentlich intensiveren Benltzung gemeinschaftlicher Anlagen
des Hauses und in Richtung einer deutlichen Erhéhung der Heiz- und Warmwasserkosten eintreten. Die weitere Frage,
ob und inwieweit insbesondere bei diesen Heiz- und Warmwasserkosten angesichts der gesetzlichen Kostenteilungs-
und Regelungsmoglichkeiten (8 19 WEG) Uberhaupt Nachteile fiir die Fiinft- und Achtantragsgegner entstehen kdnnten,
brauche gar nicht erortert zu werden.

Dem Einwand der Finft- und Achtantragsgegner, es seien aufgrund einer Erh6hung der Hausbewohnerzahl auch
Behinderungen in der Benltzung der vorhandenen PKW-Abstellplatze zu erwarten, sei zusatzlich entgegenzuhalten,
dalB eine solche Gefahrdung beim Achtantragsgegner schon deshalb nicht angenommen werden kdnne, weil zu seiner
Wohnung eine eigene Garagenbox gehore, und dald es auch beim Tiefgaragenabstellplatz der Funftantragsgegnerin
faktische und rechtliche Méglichkeiten geben musse, einer rechtswidrigen Benlitzung oder Behinderung durch andere
vorzubeugen. Im Ubrigen sei im Verfahren hervorgekommen, daR der Antragsteller, der bei der gegenstandlichen
Wohnungsteilung naturgemalR den Tiefgaragenabstellplatz nur einer der beiden Kleinwohnungen als
Wohnungseigentumszubehdr ~ zuordnen  werde  koénnen, welche Zuordnung im  durchzufihrenden
Nutzwertneufestsetzungsverfahren (sinngemafd nach § 3 WEG) vorzunehmen sein werde, noch Uber vier weitere, mit
seinem anderen Eigentumsanteil verbundene Tiefgaragenabstellplatze in der Anlage verflige, womit er ohnedies mehr
Tiefgaragenabstellplatze habe, als es der Anzahl seiner derzeitigen Wohnungseigentumseinheiten entsprache.

Dal3 einer der weiteren Hinderungsgriinde des8 13 Abs. 2 Z 1 WEG, insbesondere eine Beeintrachtigung der Substanz
oder des Aussehens des Gebaudes, dem Teilungsvorhaben des Antragstellers entgegenstiinde, werde im Rekurs nicht
mehr behauptet und kdnne nach den unbedenklichen, auBerdem unangefochten gebliebenen Feststellungen des


https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/19
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/3
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/13

Erstgerichtes gar nicht mehr ernsthaft behauptet werden. Schon der Erstrichter habe zu Recht in diesem
Zusammenhang auch den Umstand hervorgehoben, dal3 es sogar im dritten und vierten Obergeschol3 des Hauses
Widmanngasse 28 bereits ahnliche Kleinwohnungen gebe, dal’ der im vierten Obergeschol3 vom Antragsteller geplante
zusatzliche Wohnungseingang weder das Gesamtbild des Flurs entscheidend nachteilig verdandere noch den
unmittelbar daneben wohnenden Achtantragsgegner in seinen Disponierungsabsichten in bezug auf seine Wohnung
einzugrenzen vermaoge. In dem Bereich, wo die nach innen zu 6ffnende Wohnungstire angebracht werden soll, kdnnte
der Achtantragsgegner im Falle einer Zerlegung seiner Wohnungseinheit keinen Eingang schaffen, sondern stehe ihm
hieflr jetzt und auch nach der Teilung der Wohnung des Antragstellers wohl nur der 1,83 m breite Mauerabschnitt
neben seiner bestehenden Wohnungstire zur Verflgung. Knapp nebeneinander und "um die Ecke" liegende
Wohnungseingange waren auch in einem grofReren Haus nichts Aullergewdhnliches. Es bestehe somit nach der
Aktenlage kein echter Anhaltspunkt daftr, dal3 die MaBnahme des Antragstellers allfallige Teilungsmoglichkeiten bei
den Wohnungen der Funft- und Achtantragsgegner nicht mehr realisierbar machen wiirde. Auch dem Antragsteller
Gelegenheit zur Wohnungsteilung zu geben, entspreche daher nicht zuletzt einem Gebot der Billigkeit. SchlieRlich
musse auch noch betont werden, daR® der Antragsteller fir die bezeichnenderweise von der Gberwaltigenden Mehrheit
der zahlreichen Mit- und Wohnungseigentimer akzeptierte Bestandsanderung an seiner Eigentumswohnung 6 A eine
zusatzliche Tatbestandsvoraussetzung fiir die Anderung im Sinne des § 13 Abs. 2 Z 2 WEG ebenfalls nachgewiesen
habe, was in Anbetracht dessen, daR mit der Anderung in geringerem Umfang auch ein der gemeinschaftlichen
Nutzung der Wohnungseigentimer unterliegender Gebaudeteil (der Flur im vierten ObergeschoR) berlhrt werde, in
dem hier der neue Wohnungseingang entstehen solle, fir den Erfolg seines Antrages erforderlich gewesen sei. Wenn
auch eine Zerlegung von im Wohnungseigentum stehenden GroRwohnungen in Kleinwohnungen nicht unbedingt als
verkehrsiblich bezeichnet werden kdnne, so habe der Antragstreller nach Maligabe der Feststellungen des
Erstgerichtes jedenfalls dartun kénnen, dal} er ein sehr bedeutendes wirtschaftliches Interesse an der Durchfiihrung
der Wohnungsteilung habe, weil fur ihn die Kleinwohnungen erheblich bessere Mieteinnahmen erbringen kénnten.
Ware dies nicht der Fall, wiirde der Antragsteller die ausschlieRlich von ihm zu tragenden Anderungskosten gewiR
nicht auf sich nehmen. Ein wichtiges Interesse des Antragstellers an der Bildung der zwei Kleinwohnungen liege damit
klar auf der Hand. Fur ein als Ertragsobjekt angeschafftes Realvermégen bestmdgliche Zinsertrage zu erzielen, kdnne
auch nur als ein legitimes Interesse des Antragstellers angesehen werden, wobei letztlich auch die Antragsgegner aus
der Miteigentimergemeinschaft heraus ein Interesse an der Erhaltung der wirtschaftlichen Leistungskraft des
Antragstellers haben muf3ten. Nur deshalb, weil - soweit vom Rekursgericht Uberblickbar - der Oberste Gerichtshof
bisher in keiner veréffentlichten Entscheidung konkret zu allen hier maf3geblichen Fragen einer Interessensprifung bei
der Realteilung einer Eigentumswohnung Stellung genommen habe, erscheine dem Rekursgericht die Sache doch von
grundsatzlicher Bedeutung, sodald der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuzulassen gewesen sei.

Gegen den SachbeschluR des Rekursgerichtes richtet sich der auf den Beschwerdegrund der unrichtigen rechtlichen
Beurteilung gestltzte Revisionsrekurs der Finft- und Achtantragsgegner mit dem Antrag, den angefochtenen Beschlul3
im Sinne der Antragsabweisung abzudndern. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Antragsteller beantragt in seiner Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Der Revision ist nicht berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

Die Revisionsrekurswerber halten ihren bereits im erst- und zweitinstanzlichen Verfahren vertretenen Standpunkt
aufrecht, dall vom Antragsteller beabsichtigte Teilung seiner Eigentumswohnung in zwei selbstandige
Eigentumswohnungen ihre schutzwiirdigen Interessen erheblich beeintrachtige. Diese Teilung wirde dazu fihren, daR
mehr Mieter in dem Wohnobjekt leben wirden, als urspringlich festgestanden habe. Eine Mehrbelastung der
Liftanlage, des Stiegenhauses, des Mullschachtes, des Trockenraumes und der PKW-Abstellplatze ware die Folge. Es
wlrden auch die Kosten der Heizung und der Warmwasserbereitung steigen und die in deren Aufteilung
einbezogenen Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer belasten. In den Eigentumsanteilekaufvertragen seien, wie eine
objektive Interpretation des Vertragstextes ergebe, nur wahrend des Baues der Gesamtanlage stattfindende Teilungen
von Wohnungseigentumsobjekten zustimmend zur Kenntnis genommen worden.

SchlieBlich hatte eine Antragsstattgebung nach dem Grundsatz der Gleichberechtigung zur Voraussetzung, daR auch
den Ubrigen Mit- und Wohnungseigentiimern die Teilung ihrer Einheiten offenstiinde; dies ware aber mit Sicherheit
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planungstechnisch sowie aus Griinden der Statik und aus anderen bautechnischen Grinden unmdglich. Dieser
Argumentation ist zu erwidern:

Es ist in Ubereinstimmung mit dem Rekursgericht davon auszugehen, daR nicht jede, sondern nur eine wesentliche
Beeintrdchtigung schutzwirdiger Interessen der Antragsgegner der vom Antragsteller beabsichtigten Anderung
entgegenstinde (wie MietSlg. 36.614 und 37.616 auch 5 Ob 60, 61/85,5 Ob 136/86 ua). Den Vorinstanzen ist darin
beizupflichten, dal3 die Interessenbeeintrachtigung der Antragsgegner, die als Folge der vom Antragsteller
beabsichtigten Wohnungsteilung nach den unbekampften Feststellungen des Erstgerichtes zu erwarten ist - es wurde
dabei zutreffend auf die mit einer derartigen Teilung erfahrungsgemal? typischerweise (5 Ob 114/85, 5 Ob 136/86)
verbundene Interessenbeeintrachtigung abgestellt - nicht als wesentlich anerkannt werden kann, zumal auf die -
keineswegs nur auf die Errichtungsphase eingeschrankte - Mdglichkeit von Wohnungsteilungen bereits in den
Eigentumsanteilekaufvertragen hingewiesen worden ist. Ist die Annahme nicht gerechtfertigt, dal3 die kiinftigen beiden
Kleinwohnungen von insgesamt erheblich mehr Personen werden benltzt werden als die bisherige GroBwohnung,
dann fallt auch die Befiirchtung der Antragsgegner weg, dal3 die allgemeinen Teile und Anlagen der Liegenschaft einer
erheblichen Mehrbelastung ausgesetzt sein werden und dall die Antragsgegner erheblich héhere Heiz- und
Warmwasserbereitungskosten werden tragen missen. Anhaltspunkte dafiir, dal die Teilung der Wohnung des
Antragstellers vergleichbarer Wohnungen bautechnisch nicht moglich ware, sind im erstinstanzlichen Verfahren weder
von den Antragsgegnern konkret behauptet worden noch hervorgekommen.

Es war daher dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu versagen. Die Entscheidung Uber die Kosten der rechtsfreundlichen
Vertretung des Antragstellers im Revisionsrekursverfahren beruht auf § 26 Abs. 2 WEG in Verbindung mit§ 37 Abs. 3 Z
19 MRG.
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