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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofrate Mag. Wurzer
und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Steger als weitere Richter in der
wohnrechtlichen Aul3erstreitsache des Antragstellers R*, vertreten durch Mag. Norbert Tanzer, Rechtsanwalt in Telfs,
gegen die Antragsgegner 1. W¥*, vertreten durch Dr. Thomas Obholzer, Rechtsanwalt in Hall in Tirol, 2. S*, 3. H*,
vertreten durch Mag. Jasmin Oberlohr, Rechtsanwaltin in Innsbruck, 4. N*, sowie dem weiteren Miteigentimer D*, und
die Verwalterin I* GmbH, *, wegen § 52 Abs 1 Z 4 iVm § 24 Abs 6 WEG Uber den aul3erordentlichen Revisionsrekurs des
Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts Innsbruck als Rekursgericht vom 18. Janner 2024,
GZ 5 R 165/23k-40, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die
Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Steger als weitere Richter
in der wohnrechtlichen AuRerstreitsache des Antragstellers R*, vertreten durch Mag. Norbert Tanzer, Rechtsanwalt in
Telfs, gegen die Antragsgegner 1. W*, vertreten durch Dr. Thomas Obholzer, Rechtsanwalt in Hall in Tirol, 2. S*, 3. H¥,
vertreten durch Mag. Jasmin Oberlohr, Rechtsanwaltin in Innsbruck, 4. N*, sowie dem weiteren Miteigentimer D*, und
die Verwalterin I* GmbH, *, wegen Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 4, in Verbindung mit Paragraph 24, Absatz 6, WEG
Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts
Innsbruck als Rekursgericht vom 18. Janner 2024, GZ 5 R 165/23k-40, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des§ 52 Abs 2 WEG iVm § 62 Abs 1 Aul3StrG
zurlickgewiesen.Der aul3erordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 52, Absatz 2,
WEG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG zurickgewiesen.

Text
Begrindung:

[1] Die Streitteile sind Mit- und Wohnungseigentimer einer Liegenschaft. Gegenstand des
Revisionsrekursverfahrens ist die Anfechtung eines Umlaufbeschlusses, wonach die Hausverwaltung Angebote fur die
Sanierung der Fenster im Keller und im Stiegenhaus in der Farbe ,wie Bestand” laut einem naher bezeichneten Anbot,
das 8.907 EUR netto als Preis auswies, einholen sollte. Fir den Fall, dass sich die Mehrheit der Eigentimer fur den
Austausch in der genannten Farbe und AusfUhrung entscheidet, sollte die Hausverwaltung mindestens drei weitere
Angebote einholen und den Bestbieter beauftragen.

[2] Das Erstgericht wies den Antrag des Antragstellers ab, diesen Beschluss wegen formeller Mangel iSd§ 24 Abs 6
WEG als rechtsunwirksam aufzuheben. [2] Das Erstgericht wies den Antrag des Antragstellers ab, diesen Beschluss
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wegen formeller Mangel iSd Paragraph 24, Absatz 6, WEG als rechtsunwirksam aufzuheben.

[3] Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung, bewertete den Entscheidungsgegenstand mit 10.000 EUR

Ubersteigend und lie8 den Revisionsrekurs nicht zu.
[4]  Der auBerordentliche Revisionsrekurs des Antragstellers zeigt keine erhebliche Rechtsfrage auf.
Rechtliche Beurteilung

[5] 1. Die behauptete Mangelhaftigkeit des Rekursverfahrens liegt nicht vor. Das Rekursgericht hat die
Parteistellung der Verwalterin in diesem Beschlussanfechtungsverfahren berlcksichtigt und dem Erstgericht
aufgetragen, den Sachbeschluss an sie zuzustellen. Die Verwalterin beteiligte sich am Verfahren nicht. Das
Rekursgericht wertete dies - in Ubereinstimmung mit der stindigen Rechtsprechung, wonach die Verletzung des
rechtlichen Gehdrs im wohnrechtlichen AuBBerstreitverfahren zwar aus Anlass eines zuldssigen Rechtsmittels auch von
Amts wegen aufzugreifen ware, aber nicht absolut wirkt und daher nur dann wahrzunehmen ist, wenn dies Einfluss
auf die Richtigkeit der Entscheidung haben konnte (RS0120213; vgl auch5 Ob 61/15d) - dahin, dass die mangelnde
Beiziehung der Verwalterin zum erstinstanzlichen Verfahren keinen Einfluss auf die Richtigkeit des erstinstanzlichen
Sachbeschlusses gehabt habe und der Verfahrensmangel nicht relevant sei. Diese Verneinung einer Mangelhaftigkeit
des Verfahrens erster Instanz kann nicht mehr an den Obersten Gerichtshof herangetragen werden (RS0042963 [T38,
T61]). Dass das Rekursgericht die Sanierung des Verfahrens wegen mangelnden rechtlichen Gehdrs im Weg einer
Ruckstellung an das Erstgericht veranlasste, kann sich auf Rechtsprechung des Fachsenats stutzen (5 Ob 61/15d). [5]
1. Die behauptete Mangelhaftigkeit des Rekursverfahrens liegt nicht vor. Das Rekursgericht hat die Parteistellung der
Verwalterin in diesem Beschlussanfechtungsverfahren berlcksichtigt und dem Erstgericht aufgetragen, den
Sachbeschluss an sie zuzustellen. Die Verwalterin beteiligte sich am Verfahren nicht. Das Rekursgericht wertete dies -
in Ubereinstimmung mit der stindigen Rechtsprechung, wonach die Verletzung des rechtlichen Gehérs im
wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren zwar aus Anlass eines zuldssigen Rechtsmittels auch von Amts wegen
aufzugreifen ware, aber nicht absolut wirkt und daher nur dann wahrzunehmen ist, wenn dies Einfluss auf die
Richtigkeit der Entscheidung haben konnte (RS0120213; vergleiche auch5 Ob 61/15d) - dahin, dass die mangelnde
Beiziehung der Verwalterin zum erstinstanzlichen Verfahren keinen Einfluss auf die Richtigkeit des erstinstanzlichen
Sachbeschlusses gehabt habe und der Verfahrensmangel nicht relevant sei. Diese Verneinung einer Mangelhaftigkeit
des Verfahrens erster Instanz kann nicht mehr an den Obersten Gerichtshof herangetragen werden (RS0042963 [T38,
T61]). Dass das Rekursgericht die Sanierung des Verfahrens wegen mangelnden rechtlichen Gehdérs im Weg einer
Ruckstellung an das Erstgericht veranlasste, kann sich auf Rechtsprechung des Fachsenats stitzen (5 Ob 61/15d).

[6] 2.1. GemaR § 24 Abs 6 WEG kann jeder Wohnungseigentiimer einen Beschluss der Eigentimergemeinschaft
wegen formeller Mangel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit anfechten. Der Anfechtungsgrund
der Gesetzwidrigkeit soll aber nicht im Ergebnis auf eine generelle Inhaltskontrolle der MalRnahmen der ordentlichen
Verwaltung hinauslaufen. Der Begriff ,Gesetzwidrigkeit” ist daher nach standiger Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs einschrédnkend zu interpretieren. Nur ein VerstoR gegen zwingende Vorschriften des WEG Uber die
Verwaltung und ,krasse VerstdRe” gegen die fur die Verwaltung stets geforderten Grundsdtze der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit machen einen Beschluss gesetzwidrig (RS0120092; 5 Ob 68/23w). [6] 2.1. Gemal
Paragraph 24, Absatz 6, WEG kann jeder Wohnungseigentimer einen Beschluss der Eigentimergemeinschaft wegen
formeller Mangel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit anfechten. Der Anfechtungsgrund der
Gesetzwidrigkeit soll aber nicht im Ergebnis auf eine generelle Inhaltskontrolle der MalRnahmen der ordentlichen
Verwaltung hinauslaufen. Der Begriff ,Gesetzwidrigkeit” ist daher nach standiger Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs einschrédnkend zu interpretieren. Nur ein VerstoR gegen zwingende Vorschriften des WEG Uber die
Verwaltung und ,krasse VerstdRe” gegen die fur die Verwaltung stets geforderten Grundsdtze der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit machen einen Beschluss gesetzwidrig (RS0120092; 5 Ob 68/23w).

[7] 2.2. GemalR§ 24 Abs 1 WEG dient zur Willensbildung der Eigentimergemeinschaft vor allem die
Eigentimerversammlung, Beschlisse kénnen aber auch - wie hier - auf andere Weise, etwa auf schriftlichem Weg,
zustande kommen. Da die Willensbildung in Form des Umlaufbeschlusses der Beschlussfassung in einer
Eigentimerversammlung gleichsteht, hat sie ebenso den Anforderungen des 8 24 WEG zur Beschlussfassung in der
Eigentimerversammlung zu entsprechen (5 Ob 34/22v). [7] 2.2. Gemal Paragraph 24, Absatz eins, WEG dient zur
Willensbildung der Eigentimergemeinschaft vor allem die Eigentimerversammlung, Beschlisse kdnnen aber auch -
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wie hier - auf andere Weise, etwa auf schriftichem Weg, zustande kommen. Da die Willensbildung in Form des
Umlaufbeschlusses der Beschlussfassung in einer Eigentimerversammlung gleichsteht, hat sie ebenso den
Anforderungen des Paragraph 24, WEG zur Beschlussfassung in der Eigentimerversammlung zu entsprechen
(5 Ob 34/22v).

[8] 2.3. In der Rechtsprechung ist geklart (5 Ob 40/19x; 5 Ob 154/20p), dass Gegenstand und Zweck der
Beschlussfassung einen ausreichend bestimmten Beschlussgegenstand bedingen, wobei an die Bestimmtheit keine
allzu strengen Anforderungen zu stellen sind. Es reicht aus, wenn daraus das beabsichtigte Vorgehen der Eigentimer
so deutlich hervorgeht, dass damit der mit Beschlussfassung verbundene Zweck erreicht ist, ihren Interessenskonflikt

zu losen.

[9] 2.4. Ebenso ist es Rechtsprechung des Fachsenats (RS0124147), dass aus 8 20 Abs 4 Satz 2 WEG keine
Verpflichtung des Verwalters abzuleiten ist, bei Einholung eines Beschlusses der Eigentimergemeinschaft Uber
anstehende Erhaltungsarbeiten alle ihm vorliegenden Anbote zum Gegenstand der Abstimmung zu machen. Wenn
auch nach § 20 Abs 4 Satz 2 WEG der Verwalter fir Erhaltungsarbeiten, die Gber laufende Instandhaltung hinausgehen,
und flr groRere Verbesserungsarbeiten mindestens drei Angebote einzuholen hat, hat daher die Frage nach der
allenfalls rechtswidrig unterbliebenen Einholung von Vergleichsangeboten keinen Einfluss auf die Rechtswirksamkeit
des Mehrheitsbeschlusses (vgl5 Ob 186/08a; 5 Ob 154/20p). Eine gesetzliche Verpflichtung des Verwalters, die
Wohnungseigentimer Uber die eingeholten Angebote abstimmen zu lassen, besteht nicht. Selbst das Nichteinholen
der - im Beschluss im Ubrigen ohnedies angekiindigten - drei Anbote kénnte daher nicht zur Rechtsunwirksamkeit des
Beschlusses der Eigentiimergemeinschaft fihren. Dem dazu behaupteten sekundéren Feststellungsmangel fehlt es
daher an der Relevanz. [9] 2.4. Ebenso ist es Rechtsprechung des Fachsenats (RS0124147), dass aus Paragraph 20,
Absatz 4, Satz 2 WEG keine Verpflichtung des Verwalters abzuleiten ist, bei Einholung eines Beschlusses der
Eigentimergemeinschaft Uber anstehende Erhaltungsarbeiten alle ihm vorliegenden Anbote zum Gegenstand der
Abstimmung zu machen. Wenn auch nach Paragraph 20, Absatz 4, Satz 2 WEG der Verwalter fir Erhaltungsarbeiten,
die Uber laufende Instandhaltung hinausgehen, und flr groRere Verbesserungsarbeiten mindestens drei Angebote
einzuholen hat, hat daher die Frage nach der allenfalls rechtswidrig unterbliebenen Einholung von
Vergleichsangeboten keinen Einfluss auf die Rechtswirksamkeit des Mehrheitsbeschlusses vergleiche 5 Ob 186/08a;
5 Ob 154/20p). Eine gesetzliche Verpflichtung des Verwalters, die Wohnungseigentimer Uber die eingeholten Angebote
abstimmen zu lassen, besteht nicht. Selbst das Nichteinholen der - im Beschluss im Ubrigen ohnedies angekiindigten -
drei Anbote kdnnte daher nicht zur Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses der Eigentimergemeinschaft fuhren. Dem
dazu behaupteten sekundaren Feststellungsmangel fehlt es daher an der Relevanz.

[10] 3.1. Wenn auch ein wirksamer Umlaufbeschluss Angaben Uber den wesentlichen Inhalt der geplanten
MalRnahme voraussetzt (5 Ob 2/13z), besteht keine darlUber hinausgehende Verpflichtung des Initiators des
Umlaufbeschlusses, die Entscheidungsgrundlagen aufzubereiten und die Argumente, die fUr und gegen die
Malinahme sprechen, darzustellen oder zu diskutieren (5 Ob 238/20s). Ob lber die zur Beschlussfassung anstehende
MalRinahme ausreichend informiert wurde, hangt von den konkreten Umstanden des Einzelfalls ab (5 Ob 113/08s;
RS0124152), sodass dies in der Regel keine erhebliche Rechtsfrage im Sinn des § 62 Abs 1 Aul3StrG aufwirft. Eine auch
im Einzelfall korrekturbedurftige Fehlbeurteilung ist hier nicht zu erkennen. [10]3.1. Wenn auch ein wirksamer
Umlaufbeschluss Angaben tber den wesentlichen Inhalt der geplanten MaRRnahme voraussetzt (5 Ob 2/13z), besteht
keine dartber hinausgehende Verpflichtung des Initiators des Umlaufbeschlusses, die Entscheidungsgrundlagen
aufzubereiten und die Argumente, die fir und gegen die MaRnahme sprechen, darzustellen oder zu diskutieren
(5 Ob 238/20s). Ob Uber die zur Beschlussfassung anstehende MalRnahme ausreichend informiert wurde, hangt von
den konkreten Umstanden des Einzelfalls ab (5 Ob 113/08s; RS0124152), sodass dies in der Regel keine erhebliche
Rechtsfrage im Sinn des Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG aufwirft. Eine auch im Einzelfall korrekturbedurftige
Fehlbeurteilung ist hier nicht zu erkennen.

[11] 3.2. Das Rekursgericht interpretierte den - nach der Rechtsprechung des Fachsenats allein maRRgeblichen,
aus dem Wortlaut selbst ersichtlichen Zweck der Beschlussfassung (5 Ob 40/19x; 5 Ob 154/20p) - dahin, dass die
Sanierung der (auch nach dem Kenntnisstand des Antragstellers) schadhaften Fenster im Allgemeinbereich des Kellers
und des Stiegenhauses Kosten von 8.907 EUR (netto) verursachen werde und Gegenstand der Beschlussfassung nicht
deren Reparatur, sondern der Austausch in der Farbe ,wie Bestand” (also mahagonifarben) sein soll. Auch wenn
mangels Beilage des konkret erwdhnten Anbots dies nur grundsatzliche Angaben gewesen sein mdgen, zielte der
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Umlaufbeschluss nach der Interpretation des Rekursgerichts nicht darauf ab, bereits ein konkretes Angebot zu
beschlieRen oder umzusetzen, sondern betraf nur die Zustimmung zur Sanierung durch Austausch im
Grundsatzlichen, wobei weitere Angebote eingeholt werden sollten. Diese Auslegung ist im Einzelfall nicht zu
beanstanden.

[12] 3.3. Wenn der Revisionsrekurswerber darauf beharrt, mangels Beilegung des konkreten Angebots sei nicht
klar, was genau beschlossen worden sei, setzt er sich mit dieser Begriindung des Rekursgerichts nicht substanziiert
auseinander. Auf die Frage, ob es ihm - wie vom Rekursgericht hervorgehoben - leicht moglich gewesen ware,
innerhalb der hier ohnedies mit 14 Tagen bemessenen AuRerungsfrist in das konkrete Angebot auch Einsicht zu
nehmen (vgl 5 Ob 186/08a), kommt es daher nicht an. Eine Abweichung von hdchstgerichtlicher Rechtsprechung zur
notwendigen Bestimmtheit der Beschlussfassung ist insoweit nicht zu erkennen. [12]3.3. Wenn der
Revisionsrekurswerber darauf beharrt, mangels Beilegung des konkreten Angebots sei nicht klar, was genau
beschlossen worden sei, setzt er sich mit dieser Begriindung des Rekursgerichts nicht substanziiert auseinander. Auf
die Frage, ob es ihm - wie vom Rekursgericht hervorgehoben - leicht méglich gewesen ware, innerhalb der hier
ohnedies mit 14 Tagen bemessenen AuRerungsfrist in das konkrete Angebot auch Einsicht zu nehmen vergleiche
5 Ob 186/08a), kommt es daher nicht an. Eine Abweichung von hdchstgerichtlicher Rechtsprechung zur notwendigen
Bestimmtheit der Beschlussfassung ist insoweit nicht zu erkennen.

[13] 3.4. Gegenstand der Beschlussfassung in der Eigentiimergemeinschaft sind samtliche Angelegenheiten der
Liegenschaftsverwaltung, also solche der ordentlichen wie der auBerordentlichen Verwaltung. Im
Revisionsrekursverfahren ist zu Recht nicht mehr strittig, dass es sich beim Gegenstand der Beschlussfassung um eine
ordentliche VerwaltungsmalRnahme handelte, zumal die Fenster, deren Austausch beschlossen wurde, 40 Jahre alt und
schadhaft waren und schon im Rekursverfahren nicht mehr behauptet wurde, dass der beabsichtigte Tausch anstelle
der Reparatur den Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit widersprechen wirde.

[14] 3.5. Der Revisionsrekurswerber meint aber eine Gesetzwidrigkeit im Sinn des § 24 Abs 6 WEG noch aus dem
Umstand ableiten zu kénnen, dass der Text des Beschlusses keinen Hinweis darauf enthielt, ob die voraussichtlichen
Kosten aus der Rucklage gedeckt werden kdnnten. Weshalb darin ein formeller Mangel, eine Gesetzwidrigkeit oder ein
Fehlen der erforderlichen Mehrheit (als nach § 24 Abs 6 WEG zur Anfechtung von Beschlissen im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung berechtigende Anfechtungsgriinde) liegen sollte, bleibt unklar. Gemals § 29 Abs 2 Z 2 WEG
kdame eine Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses, weil die Kosten der Veranderung unter Berucksichtigung auch der in
absehbarer Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten nicht aus der Ricklage gedeckt werden kénnten, nur im Bereich der
auBerordentlichen Verwaltung Uberhaupt in Betracht. Fir die vom Revisionsrekurswerber vertretene Auffassung, fur
die ausreichende Bestimmtheit jedes Mehrheitsbeschlusses (also auch im Bereich der ordentlichen Verwaltung)
bedirfe es immer der Angabe, ob die Kosten daflir aus der Riucklage gedeckt werden kdnnten, fehlt eine Grundlage im
Gesetz. Auch aus der hiezu zitierten Entscheidung 5 Ob 186/08a ergibt sich eine solche Verpflichtung nicht. In dieser -
im Ubrigen einen vergleichbaren Sachverhalt betreffenden - Entscheidung wurde im Gegenteil das
Anfechtungsbegehren betreffend eine ordentliche VerwaltungsmaRnahme (ebenso Fenstertausch) bei wesentlich
héherem Kostenaufwand (dort 147.304 EUR netto) ebenso mangels Gesetzesverstofles abgewiesen. [14]3.5. Der
Revisionsrekurswerber meint aber eine Gesetzwidrigkeit im Sinn des Paragraph 24, Absatz 6, WEG noch aus dem
Umstand ableiten zu kénnen, dass der Text des Beschlusses keinen Hinweis darauf enthielt, ob die voraussichtlichen
Kosten aus der Rucklage gedeckt werden kdnnten. Weshalb darin ein formeller Mangel, eine Gesetzwidrigkeit oder ein
Fehlen der erforderlichen Mehrheit (als nach Paragraph 24, Absatz 6, WEG zur Anfechtung von Beschllssen im
Rahmen der ordentlichen Verwaltung berechtigende Anfechtungsgrinde) liegen sollte, bleibt unklar. Gemal
Paragraph 29, Absatz 2, Ziffer 2, WEG kame eine Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses, weil die Kosten der
Veranderung unter Berlcksichtigung auch der in absehbarer Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten nicht aus der
Rucklage gedeckt werden konnten, nur im Bereich der auRerordentlichen Verwaltung Uberhaupt in Betracht. Fur die
vom Revisionsrekurswerber vertretene Auffassung, fir die ausreichende Bestimmtheit jedes Mehrheitsbeschlusses
(also auch im Bereich der ordentlichen Verwaltung) bedirfe es immer der Angabe, ob die Kosten dafur aus der
Rucklage gedeckt werden konnten, fehlt eine Grundlage im Gesetz. Auch aus der hiezu zitierten Entscheidung
5 Ob 186/08a ergibt sich eine solche Verpflichtung nicht. In dieser - im Ubrigen einen vergleichbaren Sachverhalt
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betreffenden - Entscheidung wurde im Gegenteil das Anfechtungsbegehren betreffend eine ordentliche
Verwaltungsmalinahme (ebenso Fenstertausch) bei wesentlich héherem Kostenaufwand (dort 147.304 EUR netto)

ebenso mangels Gesetzesverstof3es abgewiesen.

[15] 4. Damit war der Revisionsrekurs zurtick-zuweisen, ohne dass dies einer weiteren Begriindung bedurfte (8 71
Abs 3 Aul3StrG). [15] 4. Damit war der Revisionsrekurs zurtick-zuweisen, ohne dass dies einer weiteren Begrindung
bedurfte (Paragraph 71, Absatz 3, AuRStrG).
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