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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 31.07.2019

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache des Antragstellers S*, vertreten durch Dr. Andreas Arnold, Rechtsanwalt in Salzburg, gegen die
Antragsgegner 1. A*, 2. S*, 3. E*, 4. |*, 5. R*, 6. H*, 7. E*, 8. G*, 9. M*, 10. H*, wegen § 52 Abs 1 Z 5 WEG iVm § 29 WEG,
Uber den aulRerordentlichen Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts Salzburg
vom 14. Februar 2019, GZ 22 R 369/18w-24, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Salzburg vom
20. September 2018, GZ 16 Msch 15/17p-21, bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer,
Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen AuBerstreitsache des Antragstellers S*, vertreten
durch Dr. Andreas Arnold, Rechtsanwalt in Salzburg, gegen die Antragsgegner 1. A*, 2. S*, 3. E*, 4. I*, 5. R*, 6. H*, 7. E*,
8. G*, 9. M*, 10. H*, wegen Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 5, WEG in Verbindung mit Paragraph 29, WEG, Uber den
auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts Salzburg vom
14. Februar 2019, GZ 22 R 369/18w-24, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Salzburg vom
20. September 2018, GZ 16 Msch 15/17p-21, bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben und die Rechtssache zur neuerlichen Entscheidung an das
Erstgericht zuriickverwiesen.

Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Die Parteien sind Mit- und Wohnungseigentiimer der Liegenschaft EZ * KG * mit dem Haus T*, das aus insgesamt
10 Objekten besteht. Die Hausverwalterin leitete am 22. 5. 2017 im Rahmen einer Eigentimerversammlung eine
Abstimmung betreffend den vollstandigen Austausch aller Balkongeldnder ein. Laut ihrer Bekanntgabe vom
23. 6. 2017 stimmten 74,45 % der Mit- und Wohnungseigentimer dafur, samtliche Balkongelander auszutauschen. Der
Beschluss wurde am 29. 6. 2017 durch Hausanschlag kundgemacht. Eine Rucklage zur Finanzierung dieser MalBnahme,
bei der die Holzbalkongeldander durch Aluminium ersetzt werden sollen, ist nicht vorhanden, sodass die Kosten in
Hohe von 40.954 EUR mittels Sonderumlage von den Mit- und Wohnungseigentiimern eingehoben werden sollen. Aus
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diesem Titel schrieb die Hausverwalterin dem Antragsteller bereits 3.579 EUR vor. Er verdient monatlich
2.027,06 EUR netto und hat einen Kredit fur den Ankauf der Wohnung mit monatlich 560,14 EUR zurtickzuzahlen. Alle
Balkone wurden gemafl den zum Errichtungszeitpunkt geltenden baubescheidlichen Auflagen errichtet, sie
entsprechen aber mittlerweile nicht mehr dem heutigen Stand der Technik gemaR der Richtlinie 4 des Osterreichischen
Instituts fur Bautechnik (OIB). Danach missen nunmehr Balkongeldnder unter anderem eine Mindesthéhe von 100 cm
aufweisen, Offnungen in diesen dirfen nicht gréRer als 12 cm sein und es darf keine Aufstiegshilfe (fir Kinder)
vorhanden sein. Wird durch die Geldndeerneuerung die Sockeloberkante der Balkone (die eine unzuldssige
Aufstiegshilfe bewirkt) nicht beseitigt, wirden diese nunmehr geltenden baurechtlichen Anforderungen nach wie vor
nicht erfillt.

Der Antragsteller begehrte in seinem am 28. 9. 2017 eingebrachten Antrag die Aufhebung des Beschlusses der
Eigentimergemeinschaft vom 22. 5. 2017 betreffend den vollstdndigen Austausch aller Balkongelander aus den
Grinden des § 29 Abs 2 Z 1 und Z 2 WEG. Da sich die Balkongeldnder in einem einwandfreien Zustand befdnden und
diejenigen der Wohnungen Top 7, 9 und 10 vor acht Jahren vollstandig erneuert worden seien, sei der Austausch
samtlicher Balkongelander nicht erforderlich. Es handle sich um eine Malinahme der au3erordentlichen Verwaltung,
deren Kosten nicht aus der bestehenden Riicklage bedeckt werden kénnten. Der dem Antragsteller vorgeschriebene
Anteil der Sonderumlage beeintrachtige ihn wesentlich. Es handle sich nicht um eine Verbesserung, die allen
Wohnungseigentimern eindeutig zum Vorteil gereiche. Da selbst nach der Erneuerung der Balkongeldnder die OIB-
Richtlinie 4 nicht eingehalten sei, sei das Vorhaben gesetzwidrig und auch aus diesem Grund als auRerordentlich zu
werten.Der Antragsteller begehrte in seinem am 28. 9. 2017 eingebrachten Antrag die Aufhebung des Beschlusses der
Eigentimergemeinschaft vom 22. 5. 2017 betreffend den vollstandigen Austausch aller Balkongelander aus den
GrUnden des Paragraph 29, Absatz 2, Ziffer eins und Ziffer 2, WEG. Da sich die Balkongelander in einem einwandfreien
Zustand befédnden und diejenigen der Wohnungen Top 7, 9 und 10 vor acht Jahren vollstandig erneuert worden seien,
sei der Austausch samtlicher Balkongeldnder nicht erforderlich. Es handle sich um eine MalRnahme der
auBerordentlichen Verwaltung, deren Kosten nicht aus der bestehenden Ricklage bedeckt werden kénnten. Der dem
Antragsteller vorgeschriebene Anteil der Sonderumlage beeintrachtige ihn wesentlich. Es handle sich nicht um eine
Verbesserung, die allen Wohnungseigentimern eindeutig zum Vorteil gereiche. Da selbst nach der Erneuerung der
Balkongelander die OIB-Richtlinie 4 nicht eingehalten sei, sei das Vorhaben gesetzwidrig und auch aus diesem Grund
als aulRerordentlich zu werten.

Die Erstantragsgegnerin wendete ein, der Balkon der Wohnung Top 8 sei dringend zu sanieren, auch die
Viertantragsgegnerin sprach sich fir eine Sanierung der Balkongelander aus. Die Fiinft- und Sechstantragsgegnerinnen
wendeten ein, die Balkone seien dort zu sanieren, wo dies

- etwa aufgrund Vermorschung - notwendig sei, beim Balkon der Flnftantragsgegnerin sei dies nicht der FallDie
Erstantragsgegnerin wendete ein, der Balkon der Wohnung Top 8 sei dringend zu sanieren, auch die
Viertantragsgegnerin sprach sich fir eine Sanierung der Balkongelander aus. Die Fiinft- und Sechstantragsgegnerinnen
wendeten ein, die Balkone seien dort zu sanieren, wo dies, - etwa aufgrund Vermorschung - notwendig sei, beim
Balkon der Funftantragsgegnerin sei dies nicht der Fall.

Das Erstgericht wies den Antrag auf Aufhebung des Beschlusses der Eigentimergemeinschaft ab. Es stellte fest, dass
die BalkonumschlieBungen der Balkone Top 1 und Top 2 nicht die vorgeschriebene Mindesthohe aufweisen, die
Balkone Top 4, 5 und 8 durch Verlegung von Fliesen nachtraglich verandert worden seien, somit sogar die zum
Zeitpunkt des Bauvorgangs vorgeschriebenen 90 cm Geldndemindesthdhe unterschreiten und die Balkongeldander bei
Top 7, 9 und 10 zwar die Mindesthéhe erfiillen, allerdings die Offnungen der Absturzsicherung die maximale GréRe
Uberschreiten, sodass alle Balkone aufgrund der Nichteinhaltung der OIB-Richtlinie 4 nicht gefahrlos zu benutzen
seien. Uberdies weisen die Balkongeldnder Top 3, 4 und 8 starke Verwitterungsschiden auf, was eine Erneuerung
erforderlich mache. Da die Balkone derzeit nicht den Bestimmungen des Salzburger BautechnikG entsprechen,
bestehe im Fall einer Schadigung einer Person das Risiko einer Haftung des Wohnungseigentimers. Die
Beschlussfassung Uber die Sanierung der nicht gefahrlos zu benitzenden Balkone bilde eine ordentliche
Verwaltungsmalinahme gemaR 8 28 WEG, fur die gemal38& 24 Abs 6 WEG eine einmonatige Anfechtungsfrist gelte.
Daher sei der Antrag als verfristet abzuweisen.Das Erstgericht wies den Antrag auf Aufhebung des Beschlusses der
EigentUmergemeinschaft ab. Es stellte fest, dass die BalkonumschlieBungen der Balkone Top 1 und Top 2 nicht die
vorgeschriebene Mindesthohe aufweisen, die Balkone Top 4, 5 und 8 durch Verlegung von Fliesen nachtraglich
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verandert worden seien, somit sogar die zum Zeitpunkt des Bauvorgangs vorgeschriebenen 90 c¢m
Gelandemindesthdhe unterschreiten und die Balkongelander bei Top 7, 9 und 10 zwar die Mindesthdhe erfillen,
allerdings die Offnungen der Absturzsicherung die maximale GréRe iberschreiten, sodass alle Balkone aufgrund der
Nichteinhaltung der OIB-Richtlinie 4 nicht gefahrlos zu benutzen seien. Uberdies weisen die Balkongelidnder Top 3, 4
und 8 starke Verwitterungsschaden auf, was eine Erneuerung erforderlich mache. Da die Balkone derzeit nicht den
Bestimmungen des Salzburger BautechnikG entsprechen, bestehe im Fall einer Schadigung einer Person das Risiko
einer Haftung des Wohnungseigentimers. Die Beschlussfassung Uber die Sanierung der nicht gefahrlos zu
benlitzenden Balkone bilde eine ordentliche Verwaltungsmalinahme gemdR Paragraph 28, WEG, fur die gemafl
Paragraph 24, Absatz 6, WEG eine einmonatige Anfechtungsfrist gelte. Daher sei der Antrag als verfristet abzuweisen.

D as Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragstellers nicht Folge, bewertete den Entscheidungsgegenstand mit
10.000 EUR Ubersteigend und liel3 den ordentlichen Revisionsrekurs nicht zu. Gemal3 § 28 Abs 1 Z 1 WEG gehore die
Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft im Sinn des 8 3 MRG einschlieBlich baulicher Verdnderungen, die
Uber den Erhaltungszweck nicht hinausgingen, zur ordentlichen Verwaltung. ZweckmaRige und wirtschaftlich gebotene
Erneuerungsarbeiten seien auch dann Erhaltung, wenn es sich um die erstmalige Herstellung eines mangelfreien
Zustands handle, es dabei zu einer vollstandigen Erneuerung komme und/oder dabei Veranderungen vorgenommen
werden, die gegenliber dem vorigen Zustand als Verbesserung anzusehen seien. Voraussetzung fur die Qualifikation
als Erhaltungsarbeit sei jedoch Reparaturbedurftigkeit, Schadensgeneigtheit oder Funktionseinschrankung. Balkone
seien als Element der einheitlichen Fassadengestaltung von der Erhaltungspflicht fir allgemeine Teile der Liegenschaft
umfasst. Die Erneuerung der Balkongelander der Wohnanlage sei daher eine ordentliche VerwaltungsmaBnahme, fur
deren Anfechtung gemaR § 24 Abs 6 WEG nur eine einmonatige Frist ab Anschlag des Beschlusses bestehe. Die
beabsichtigte Sanierung werde aber unter Einhaltung der aktuell glltigen baurechtlichen Vorschriften zu geschehen
haben, was die Anpassung der geplanten Ausfihrung insbesondere in Bezug auf die Problematik der Absturzsicherung
erfordern werde. Da das Rekursgericht von der zitierten Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs ausgegangen sei
und keine erhebliche Rechtsfrage vorliege, sei der Revisionsrekurs nicht zulassig.Das Rekursgericht gab dem Rekurs
des Antragstellers nicht Folge, bewertete den Entscheidungsgegenstand mit 10.000 EUR Ubersteigend und liel3 den
ordentlichen Revisionsrekurs nicht zu. Gemald Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG gehore die Erhaltung der
allgemeinen Teile der Liegenschaft im Sinn des Paragraph 3, MRG einschlieBlich baulicher Veranderungen, die Uber
den Erhaltungszweck nicht hinausgingen, zur ordentlichen Verwaltung. ZweckmaRige und wirtschaftlich gebotene
Erneuerungsarbeiten seien auch dann Erhaltung, wenn es sich um die erstmalige Herstellung eines mangelfreien
Zustands handle, es dabei zu einer vollstandigen Erneuerung komme und/oder dabei Verdnderungen vorgenommen
werden, die gegenliber dem vorigen Zustand als Verbesserung anzusehen seien. Voraussetzung fur die Qualifikation
als Erhaltungsarbeit sei jedoch Reparaturbedurftigkeit, Schadensgeneigtheit oder Funktionseinschrankung. Balkone
seien als Element der einheitlichen Fassadengestaltung von der Erhaltungspflicht fur allgemeine Teile der Liegenschaft
umfasst. Die Erneuerung der Balkongelander der Wohnanlage sei daher eine ordentliche VerwaltungsmafBnahme, fur
deren Anfechtung gemall Paragraph 24, Absatz 6, WEG nur eine einmonatige Frist ab Anschlag des Beschlusses
bestehe. Die beabsichtigte Sanierung werde aber unter Einhaltung der aktuell gultigen baurechtlichen Vorschriften zu
geschehen haben, was die Anpassung der geplanten AusfUhrung insbesondere in Bezug auf die Problematik der
Absturzsicherung erfordern werde. Da das Rekursgericht von der zitierten Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs
ausgegangen sei und keine erhebliche Rechtsfrage vorliege, sei der Revisionsrekurs nicht zulassig.

Dagegen richtet sich der aulRerordentliche Revisionsrekurs des Antragstellers mit dem Antrag auf Abanderung im Sinn
einer Stattgebung seines Beschlussanfechtungsantrags. Hilfsweise stellt er einen Aufhebungsantrag.

Die Antragsgegner haben von der ihnen freigestellten Moglichkeit einer Revisionsrekursbeantwortung nicht Gebrauch
gemacht.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zulassig, weil die Entscheidung des Rekursgerichts auf einer fur die abschlieBende rechtliche
Beurteilung unvollstandigen Feststellungsgrundlage beruht und damit korrekturbedurftig ist. Er ist im Sinn des
Eventualantrags auch berechtigt.

1. Im Revisionsrekurs macht der Antragsteller geltend, das Rekursgericht sei mit der Einstufung des beschlossenen
Austauschs samtlicher - auch der nicht schadhaften - Balkongelander als Malinahme der ordentlichen Verwaltung von
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héchstgerichtlicher Rechtsprechung abgewichen. Es handle sich um echten Verbesserungsaufwand, der mangels
Wirtschaftlichkeit und Dringlichkeit eine MaBnahme der au3erordentlichen Verwaltung bilde. Das Rekursgericht gehe
zu Unrecht von einer im Rahmen der ordentlichen Verwaltung umzusetzenden Verpflichtung aus, ein bewilligtes
Bauwerk jederzeit den fur Neubauten geltenden technischen Richtlinien anzupassen, und lege 8§ 3 Abs 4 Salzburger
BautechnikG 2015 unrichtig aus. Letztlich fehle hdchstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage, ob nicht der Umstand
alleine, dass durch die Ausfiihrung des Beschlusses ein gesetzwidriger Zustand herbeigefuhrt werde, die MaRnahme
bereits zur aulRerordentlichen Verwaltungsmalinahme mache.1. Im Revisionsrekurs macht der Antragsteller geltend,
das Rekursgericht sei mit der Einstufung des beschlossenen Austauschs samtlicher - auch der nicht schadhaften -
Balkongeldnder als MaBnahme der ordentlichen Verwaltung von hdchstgerichtlicher Rechtsprechung abgewichen. Es
handle sich um echten Verbesserungsaufwand, der mangels Wirtschaftlichkeit und Dringlichkeit eine MaBnahme der
auBerordentlichen Verwaltung bilde. Das Rekursgericht gehe zu Unrecht von einer im Rahmen der ordentlichen
Verwaltung umzusetzenden Verpflichtung aus, ein bewilligtes Bauwerk jederzeit den fur Neubauten geltenden
technischen Richtlinien anzupassen, und lege Paragraph 3, Absatz 4, Salzburger BautechnikG 2015 unrichtig aus.
Letztlich fehle hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage, ob nicht der Umstand alleine, dass durch die Ausfihrung
des Beschlusses ein gesetzwidriger Zustand herbeigefihrt werde, die Mallnahme bereits zur aul3erordentlichen
Verwaltungsmalinahme mache.

Hiezu wurde erwogen:

2. Vorauszuschicken ist, dass der Verwalterin nach standiger Rechtsprechung RS0108767) in dem die Willensbildung
der Eigentiimergemeinschaft selbst betreffenden Verfahren grundsatzlich keine Parteistellung zukommt, weil durch
den Akt der Willensbildung ihre Interessen noch nicht unmittelbar betroffen sind. Da das Verhalten der Verwalterin
hier nicht Gegenstand der Beschlussfassung war, kann deren Parteistellung auch nicht auf 8 52 Abs 2 Z 1 letzter Satz
WEG gestutzt werden (vgl RS0116455). Das Vorbringen der vom Erstgericht als Elftantragsgegnerin dem Verfahren
amtswegig beigezogenen Verwalterin ist daher unbeachtlich; an den Rechtsmittelverfahren hat sie sich ohnedies nicht
beteiligt.2. Vorauszuschicken ist, dass der Verwalterin nach standiger Rechtsprechung ®S0108767) in dem die
Willensbildung der Eigentimergemeinschaft selbst betreffenden Verfahren grundsatzlich keine Parteistellung
zukommt, weil durch den Akt der Willensbildung ihre Interessen noch nicht unmittelbar betroffen sind. Da das
Verhalten der Verwalterin hier nicht Gegenstand der Beschlussfassung war, kann deren Parteistellung auch nicht auf
Paragraph 52, Absatz 2, Ziffer eins, letzter Satz WEG gestutzt werden vergleiche RS0116455). Das Vorbringen der vom
Erstgericht als Elftantragsgegnerin dem Verfahren amtswegig beigezogenen Verwalterin ist daher unbeachtlich; an den
Rechtsmittelverfahren hat sie sich ohnedies nicht beteiligt.

3.1. GemalR§ 24 Abs 6 WEG 2002 kann jeder Wohnungseigentimer innerhalb eines Monats ab Anschlag eines
Beschlusses der Eigentimergemeinschaft mit einem gegen die Ubrigen Wohnungseigentiimer zu richtenden Antrag
verlangen, dass die Rechtsunwirksamkeit eines Beschlusses der Eigentimergemeinschaft wegen formeller Mangel,
Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festgestellt wird. Dabei erfolgt die Willensbildung
in der Gemeinschaft nach& 24 Abs 1 WEG 2002 vornehmlich durch die Eigentimerversammlung, die
hochstgerichtliche Judikatur erachtet aber auch sogenannte Umlaufbeschlisse grundsatzlich fir zuldssig
(5 Ob 116/06d mwN;5 Ob 133/07f). Die in8& 24 Abs 6 WEG 2002 gewahrte Anfechtungsmoglichkeit gilt sowohl fur
BeschlUsse Uber MaRBnahmen der ordentlichen als auch der auBerordentlichen Verwaltung (5 Ob 133/07f;
Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht®®§ 24 WEG Rz 38). Der Unterschied zwischen auRerordentlicher und
ordentlicher Verwaltung ist fur die Anfechtung allerdings insofern von Bedeutung, als Beschllsse in Angelegenheiten
der aulRerordentlichen Verwaltung aus den Grinden des § 29 Abs 2 WEG 2002 innerhalb von drei Monaten, bei
unterbliebener Verstandigung von der beabsichtigten Beschlussfassung innerhalb von sechs Monaten ab
Hausanschlag angefochten werden kénnen. Nach der Judikatur des Fachsenats richtet sich die Frist danach, ob ein
formeller Mangel im Sinn des § 24 Abs 6 WEG geltend gemacht wird oder eine Anfechtung nach§ 29 WEG 2002 erfolgt
(5 Ob 183/05f = immolex 2005/150 [Prader] = wobl 2006/4 [Call];5 Ob 133/07f; Locker in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht4 § 24 WEG Rz 55).3.1. Gemi3R Paragraph 24, Absatz 6, WEG 2002 kann jeder
Wohnungseigentimer innerhalb eines Monats ab Anschlag eines Beschlusses der Eigentimergemeinschaft mit einem
gegen die Ubrigen Wohnungseigentimer zu richtenden Antrag verlangen, dass die Rechtsunwirksamkeit eines
Beschlusses der Eigentimergemeinschaft wegen formeller Mangel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen
Mehrheit gerichtlich festgestellt wird. Dabei erfolgt die Willensbildung in der Gemeinschaft nach Paragraph 24, Absatz
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eins, WEG 2002 vornehmlich durch die Eigentimerversammlung, die héchstgerichtliche Judikatur erachtet aber auch
sogenannte Umlaufbeschlisse grundsatzlich fir zulassig (5 Ob 116/06d mwN; 5 Ob 133/07f). Die in Paragraph 24,
Absatz 6, WEG 2002 gewahrte Anfechtungsmoglichkeit gilt sowohl fur Beschlisse Uber Malinahmen der ordentlichen
als auch der auBerordentlichen Verwaltung (5 Ob 133/07f; Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht® Paragraph
24, WEG Rz 38). Der Unterschied zwischen aullerordentlicher und ordentlicher Verwaltung ist fur die Anfechtung
allerdings insofern von Bedeutung, als Beschlisse in Angelegenheiten der auBerordentlichen Verwaltung aus den
Grinden des Paragraph 29, Absatz 2, WEG 2002 innerhalb von drei Monaten, bei unterbliebener Verstandigung von
der beabsichtigten Beschlussfassung innerhalb von sechs Monaten ab Hausanschlag angefochten werden kénnen.
Nach der Judikatur des Fachsenats richtet sich die Frist danach, ob ein formeller Mangel im Sinn des Paragraph 24,
Absatz 6, WEG geltend gemacht wird oder eine Anfechtung nach Paragraph 29, WEG 2002 erfolgt (5 Ob 183/05f =
immolex 2005/150 [Prader] = wobl 2006/4 [Call]; 5 Ob 133/07f; Locker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht4 Paragraph 24, WEG Rz 55).

3.2. Hier macht der Antragsteller keine Anfechtungsgriinde im Sinn des§ 24 Abs 6 WEG 2002 geltend, Fragen nach der
Verfristung des Anfechtungsrechts nach dieser Gesetzesstelle stellen sich entgegen der Auffassung der Vorinstanzen
somit Uberhaupt nicht. Da der Antragsteller seinen verfahrenseinleitenden Antrag am 28. 9. 2017 bei Gericht
einbrachte und der Hausanschlag des Beschlusses am 29. 6. 2017 erfolgte, hat er die dreimonatige Frist des § 29 WEG
jedenfalls eingehalten.3.2. Hier macht der Antragsteller keine Anfechtungsgriinde im Sinn des Paragraph 24, Absatz 6,
WEG 2002 geltend, Fragen nach der Verfristung des Anfechtungsrechts nach dieser Gesetzesstelle stellen sich
entgegen der Auffassung der Vorinstanzen somit Gberhaupt nicht. Da der Antragsteller seinen verfahrenseinleitenden
Antrag am 28. 9. 2017 bei Gericht einbrachte und der Hausanschlag des Beschlusses am 29. 6. 2017 erfolgte, hat er die
dreimonatige Frist des Paragraph 29, WEG jedenfalls eingehalten.

4.1. Den Vorinstanzen ist aber insoweit zu folgen, als das Anfechtungsrecht nach§ 29 Abs 1 WEG 2002 das Vorliegen
einer auBerordentlichen VerwaltungsmaBnahme voraussetzt, somit eine Verdnderung an allgemeinen Teilen der
Liegenschaft, die tGber die in § 28 WEG genannten Angelegenheiten hinausgeht, wie etwa nitzliche Verbesserungen
oder sonstige Uber die Erhaltung hinausgehende bauliche Verdnderungen. GemaR § 29 Abs 2 WEG 2002 hat das
Gericht den Mehrheitsbeschluss Uber eine MaRBnahme der auRerordentlichen Verwaltung aufzuheben, wenn die
Veranderung den Antragsteller Ubermalig beeintrachtigt oder die Kosten der Veranderung - unter Berlicksichtigung
auch der in absehbarer Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten - nicht aus der Ricklage gedeckt werden kdnnen. Die
Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses aus dem Grund des & 29 Abs 2 Z 2 WEG hat gemal3 § 29 Abs 3 WEG nicht
stattzufinden, wenn der nicht gedeckte Kostenanteil von der beschlieBenden Mehrheit getragen wird oder wenn es
sich um eine Verbesserung handelt, die auch unter BerUcksichtigung der fehlenden Kostendeckung in der Rucklage
allen Wohnungseigentimern eindeutig zum Vorteil gereicht.4.1. Den Vorinstanzen ist aber insoweit zu folgen, als das
Anfechtungsrecht nach Paragraph 29, Absatz eins, WEG 2002 das Vorliegen einer auBerordentlichen
Verwaltungsmalinahme voraussetzt, somit eine Veranderung an allgemeinen Teilen der Liegenschaft, die Uber die in
Paragraph 28, WEG genannten Angelegenheiten hinausgeht, wie etwa nitzliche Verbesserungen oder sonstige tber
die Erhaltung hinausgehende bauliche Veranderungen. GemaR Paragraph 29, Absatz 2, WEG 2002 hat das Gericht den
Mehrheitsbeschluss Uber eine Mallnahme der auRerordentlichen Verwaltung aufzuheben, wenn die Verdnderung den
Antragsteller UbermaRig beeintrachtigt oder die Kosten der Veranderung - unter Berlcksichtigung auch der in
absehbarer Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten - nicht aus der Riicklage gedeckt werden kdnnen. Die Aufhebung des
Mehrheitsbeschlusses aus dem Grund des Paragraph 29, Absatz 2, Ziffer 2, WEG hat gemaR Paragraph 29, Absatz 3,
WEG nicht stattzufinden, wenn der nicht gedeckte Kostenanteil von der beschlieBenden Mehrheit getragen wird oder
wenn es sich um eine Verbesserung handelt, die auch unter BerUcksichtigung der fehlenden Kostendeckung in der
Riicklage allen Wohnungseigentiimern eindeutig zum Vorteil gereicht.

4.2. Dass und aus welchen Grunden es sich bei der beschlossenen MalBnahme um eine solche der aulRerordentlichen
Verwaltung im Sinn des§ 29 WEG handeln soll, brachte der Antragsteller vor. Er stitzte seine Anfechtung
ausschlief3lich auf die Grinde nach 8 29 Abs 2 Z 1 und 2 WEG. Das Gericht hatte sich daher - im Rahmen des im
wohnrechtlichen AuRerstreitverfahren (eingeschrankt) geltenden Untersuchungsgrundsatzes (vgl RS0070415) - mit der
Qualifikation der beschlossenen MalRnahme als solche der ordentlichen oder auBerordentlichen Verwaltung in
tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht zu befassen, zumal bei einer ordentlichen Verwaltungsmafname nach 8 28 WEG
- unabhangig von der Frage der Frist - ein Anfechtungsrecht nach 8 29 Abs 2 Z 1 und 2 WEG materiell-rechtlich gar
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nicht besteht. Demgemal bestdtigte der Fachsenat etwa zu5 Ob 26/07w die aufhebende Entscheidung des
Rekursgerichts zur Klarung der Frage, ob es sich aufgrund der dort extrem hohen Kosten der Gebaudesanierung noch
um eine Mallnahme der ordentlichen Verwaltung handelte; auch zu5 Ob 227/12m war die Qualifikation einer
Fundamentsanierung als MalRnahme der ordentlichen oder auBerordentlichen Verwaltung
Verfahrensgegenstand.4.2. Dass und aus welchen Grunden es sich bei der beschlossenen Malinahme um eine solche
der auBerordentlichen Verwaltung im Sinn des Paragraph 29, WEG handeln soll, brachte der Antragsteller vor. Er
stitzte seine Anfechtung ausschlieRlich auf die Grinde nach Paragraph 29, Absatz 2, Ziffer eins und 2 WEG. Das
Gericht hatte sich daher - im Rahmen des im wohnrechtlichen Auferstreitverfahren (eingeschrankt) geltenden
Untersuchungsgrundsatzes vergleiche RS0070415) - mit der Qualifikation der beschlossenen MaRnahme als solche der
ordentlichen oder aulRerordentlichen Verwaltung in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht zu befassen, zumal bei einer
ordentlichen VerwaltungsmaBname nach Paragraph 28, WEG, - unabhangig von der Frage der Frist - ein
Anfechtungsrecht nach Paragraph 29, Absatz 2, Ziffer eins und 2 WEG materiell-rechtlich gar nicht besteht. DemgemaR
bestatigte der Fachsenat etwa zu 5 Ob 26/07w die aufhebende Entscheidung des Rekursgerichts zur Klarung der Frage,
ob es sich aufgrund der dort extrem hohen Kosten der Gebdudesanierung noch um eine MalRnahme der ordentlichen
Verwaltung handelte; auch zu5 Ob 227/12m war die Qualifikation einer Fundamentsanierung als MaRnahme der
ordentlichen oder auBerordentlichen Verwaltung Verfahrensgegenstand.

5.1. Zur Abgrenzung der ordentlichen von der auBerordentlichen Verwaltung im WEG liegt umfangreiche
hochstgerichtliche Rechtsprechung vor (RS0116139; RS0114109; RS0083171; RS0069971; RS0083121; RS0116998;
RS0069944; RS0070000). Danach ist es durch den weiten (,dynamischen” oder ,elastischen”) Erhaltungsbegriff zu einer
Ausdehnung des Bereichs der ordentlichen Verwaltung im Sinn des§ 14 Abs 1 Z 1 WEG 1975 bzw § 28 Abs 1 Z 1
WEG 2002 zu Lasten der auBerordentlichen Verwaltung im Sinn des8& 14 Abs 3 WEG 1975 bzw § 29 Abs 1 WEG 2002
gekommen. Zweckmallige und wirtschaftlich gebotene Erneuerungsarbeiten zur Erhaltung bestehender Anlagen
gehodren auch dann noch zur Erhaltung, wenn es sich um die erstmalige Herstellung eines mangelfreien Zustands
handelt, es dabei zu einer vollstandigen Erneuerung kommt und/oder dabei Veranderungen vorgenommen werden,
die gegenUber dem vorigen Zustand als ,Verbesserungen” anzusehen sind. Vorwiegend zum Individualrecht nach § 30
Abs 1 Z 1 WEG 2002 judiziert der Fachsenat, dass das Gericht bei seiner Entscheidung auch auf die Dringlichkeit und
wirtschaftliche Aspekte wie die Finanzierbarkeit Bedacht zu nehmen hat (RS0116139 [T3]). Zu5 Ob 116/07f
(immolex 2008/67 [Prader]) sprach der Fachsenat von einem restriktiven Verstandnis des Erhaltungsbegriffs nach§ 3
Abs 1 MRG und § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002, um die dem einzelnen Wohnungseigentimer sonst eingeraumte Moglichkeit
zu vermeiden, den anderen Wohnungseigentimern eine ,permanente Modernisierung” der Liegenschaft
aufzuzwingen. Ein wesentliches Kriterium fur die Durchsetzbarkeit der von einem Wohnungseigentimer nach & 30
Abs 1 Z 1 WEG 2002 begehrten Erhaltungsmalnahmen ist daher deren Dringlichkeit 6 Ob 243/08h = immolex 2009/73
[Maier-Hulle]; 5 Ob 199/10s; Spruzinain GeKO Wohnrecht 11§ 28 WEG 2002 Rz 13 mwN). Wenn auch die standige
Rechtsprechung das gesetzliche Gebot der Erhaltung ,im jeweils ortstblichen Standard” als Verpflichtung versteht, im
Zug der Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten nicht statisch stets Gleiches durch Gleiches zu ersetzen, sondern bei
notwendigem Ersatz eine Anpassung auf Entwicklungen der Bautechnik und zeitgemaRe Wohnkultur vorzunehmen (vgl
RS0069944), bedeutet dies doch keine Verpflichtung zur permanenten Modernisierung der zu erhaltenden Hausteile
und Anlagen, weil auch die Anpassung an den heutigen technischen Standard immer die Bejahung von
Wirtschaftlichkeit und Dringlichkeit im Sinn einer Notwendigkeit der Arbeiten voraussetzt (5 Ob 106/08m =
immolex 2019/2 [Prader] = wobl 2009/34 [Riss] - Aufzug). Auch abseits des Individualrechts nach% 30 Abs 1 Z 1
WEG 2002 sind der Abgrenzung zwischen ordentlicher und auBerordentlicher Verwaltung wirtschaftliche
Gesichtspunkte zugrunde zu legen, dabei ist aber keine strenge Betrachtung geboten (RS0083096 [T2]; 5 Ob 23/15s =
wobl 2016/33 [Hinteregger/Dur] - Schwimmbad). Allein der Umstand, dass die derzeitige Ricklage nicht ausreicht, die
beabsichtigte Erhaltungsarbeit zu finanzieren, ist fir die Verneinung der Finanzierbarkeit nicht entscheidend, weil
Mittel fUr die Arbeiten auch durch Aufnahme eines Darlehens oder Vorschusszahlungen finanziert werden kénnen
(RS0116139 [T20]). Dem Umfang von Sanierungsarbeiten im WEG sind zwar Grenzen durch die wirtschaftliche
Zumutbarkeit gezogen, sodass ein echter Verbesserungsaufwand nicht der Miteigentimergemeinschaft aufgeburdet
werden kann. Allerdings gehdren wegen der Malgeblichkeit des ortsublichen Standards zweckmalige und
wirtschaftlich gebotene Erneuerungsarbeiten zur Erhaltung des Hauses, selbst wenn damit erstmals ein mangelfreier
Zustand des Wohnungseigentumsobjekts hergestellt wird (RS0083121). Um Uberhaupt von einer Erhaltungsarbeit im
Sinn des§ 28 Abs 1 Z 1 WEG sprechen zu konnen, bedarf es aber jedenfalls einer Reparaturbedurftigkeit,
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Schadensgeneigtheit oder Funktionseinschrankung (5 Ob 106/08m; RS0116998).5.1. Zur Abgrenzung der ordentlichen
von der auBBerordentlichen Verwaltung im WEG liegt umfangreiche héchstgerichtliche Rechtsprechung vor (RS0116139;
RS0114109; RS0083171; RS0069971; RS0083121; RS0116998; RS0069944; RS0070000). Danach ist es durch den weiten
(,dynamischen” oder ,elastischen”) Erhaltungsbegriff zu einer Ausdehnung des Bereichs der ordentlichen Verwaltung
im Sinn des Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins, WEG 1975 bzw Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG 2002 zu
Lasten der auBerordentlichen Verwaltung im Sinn des Paragraph 14, Absatz 3, WEG 1975 bzw Paragraph 29, Absatz
eins, WEG 2002 gekommen. Zweckmafige und wirtschaftlich gebotene Erneuerungsarbeiten zur Erhaltung
bestehender Anlagen gehoren auch dann noch zur Erhaltung, wenn es sich um die erstmalige Herstellung eines
mangelfreien Zustands handelt, es dabei zu einer vollstandigen Erneuerung kommt und/oder dabei Veranderungen
vorgenommen werden, die gegenluber dem vorigen Zustand als ,Verbesserungen” anzusehen sind. Vorwiegend zum
Individualrecht nach Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer eins, WEG 2002 judiziert der Fachsenat, dass das Gericht bei
seiner Entscheidung auch auf die Dringlichkeit und wirtschaftliche Aspekte wie die Finanzierbarkeit Bedacht zu
nehmen hat (RS0116139 [T3]). Zu5 Ob 116/07f (immolex 2008/67 [Prader]) sprach der Fachsenat von einem
restriktiven Verstandnis des Erhaltungsbegriffs nach Paragraph 3, Absatz eins, MRG und Paragraph 28, Absatz eins,
Ziffer eins, WEG 2002, um die dem einzelnen Wohnungseigentiimer sonst eingeraumte Moglichkeit zu vermeiden, den
anderen Wohnungseigentiimern eine ,permanente Modernisierung” der Liegenschaft aufzuzwingen. Ein wesentliches
Kriterium fur die Durchsetzbarkeit der von einem Wohnungseigentiimer nach Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer eins,
WEG 2002 begehrten ErhaltungsmalBnahmen ist daher deren Dringlichkeit (5 Ob 243/08h = immolex 2009/73 [Maier-
Halle]; 5 Ob 199/10s; Spruzina in GeKO Wohnrecht romisch zwei Paragraph 28, WEG 2002 Rz 13 mwN). Wenn auch die
standige Rechtsprechung das gesetzliche Gebot der Erhaltung ,im jeweils ortsiblichen Standard” als Verpflichtung
versteht, im Zug der Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten nicht statisch stets Gleiches durch Gleiches zu ersetzen,
sondern bei notwendigem Ersatz eine Anpassung auf Entwicklungen der Bautechnik und zeitgemafRe Wohnkultur
vorzunehmen vergleiche RS0069944), bedeutet dies doch keine Verpflichtung zur permanenten Modernisierung der zu
erhaltenden Hausteile und Anlagen, weil auch die Anpassung an den heutigen technischen Standard immer die
Bejahung von Wirtschaftlichkeit und Dringlichkeit im Sinn einer Notwendigkeit der Arbeiten voraussetzt (5 Ob 106/08m
= immolex 2019/2 [Prader] = wobl 2009/34 [Riss] - Aufzug). Auch abseits des Individualrechts nach Paragraph 30,
Absatz eins, Ziffer eins, WEG 2002 sind der Abgrenzung zwischen ordentlicher und auRerordentlicher Verwaltung
wirtschaftliche Gesichtspunkte zugrunde zu legen, dabei ist aber keine strenge Betrachtung geboten (RS0083096 [T2];
5 Ob 23/15s = wobl 2016/33 [Hinteregger/Dur] - Schwimmbad). Allein der Umstand, dass die derzeitige Ricklage nicht
ausreicht, die beabsichtigte Erhaltungsarbeit zu finanzieren, ist fUr die Verneinung der Finanzierbarkeit nicht
entscheidend, weil Mittel fur die Arbeiten auch durch Aufnahme eines Darlehens oder Vorschusszahlungen finanziert
werden konnen (RS0116139 [T20]). Dem Umfang von Sanierungsarbeiten im WEG sind zwar Grenzen durch die
wirtschaftliche Zumutbarkeit gezogen, sodass ein echter Verbesserungsaufwand nicht der Miteigentimergemeinschaft
aufgeburdet werden kann. Allerdings gehdren wegen der MaRgeblichkeit des ortsiblichen Standards zweckmaRige
und wirtschaftlich gebotene Erneuerungsarbeiten zur Erhaltung des Hauses, selbst wenn damit erstmals ein
mangelfreier Zustand des Wohnungseigentumsobjekts hergestellt wird (RS0083121). Um Uberhaupt von einer
Erhaltungsarbeit im Sinn des Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG sprechen zu kdnnen, bedarf es aber jedenfalls
einer Reparaturbedurftigkeit, Schadensgeneigtheit oder Funktionseinschrankung (5 Ob 106/08m; RS0116998).

5.2. Diese Grundsatze der hochstgerichtlichen Rechtsprechung haben die Vorinstanzen zwar zutreffend zitiert, fir eine
Einordnung der geplanten Sanierung der Balkongelander als ordentliche oder auRerordentliche Malinahme reichen
die Feststellungen aber noch nicht aus.

6.1. Zu allgemeinen Teilen des Hauses gehort nach standiger Rechtsprechung (vgIRS0069976) jedenfalls alles, was sich
auBerhalb eines Mietgegenstands (bzw Wohnungseigentumsobjekts) befindet, somit die gesamte Aullenhaut. Bei
Balkonen und Terrassen ist auf funktionelle Kriterien abzustellen (RS0069976 [T5]), eine Balkontlre wurde bereits als
zur AuBBenhaut des Gebaudes gehdrig beurteilt (RS0069976 [T8]). Dass die zu sanierenden Balkongelander ebenfalls als
allgemeiner Teil zu werten sind, haben die Vorinstanzen zutreffend erkannt und zieht im Revisionsrekursverfahren
niemand in Zweifel. Davon ist fUr die weitere Beurteilung auszugehen.6.1. Zu allgemeinen Teilen des Hauses gehort
nach standiger Rechtsprechung vergleiche RS0069976) jedenfalls alles, was sich auBerhalb eines Mietgegenstands (bzw
Wohnungseigentumsobjekts) befindet, somit die gesamte Aulenhaut. Bei Balkonen und Terrassen ist auf funktionelle
Kriterien abzustellen (RS0069976 [T5]), eine Balkontlre wurde bereits als zur AuRenhaut des Gebadudes gehorig
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beurteilt (RS0069976 [T8]). Dass die zu sanierenden Balkongelander ebenfalls als allgemeiner Teil zu werten sind,
haben die Vorinstanzen zutreffend erkannt und zieht im Revisionsrekursverfahren niemand in Zweifel. Davon ist fir
die weitere Beurteilung auszugehen.

6.2. Hier hat die Abgrenzung zwischen aulRerordentlicher und ordentlicher VerwaltungsmalBnahme in einem
Beschlussanfechtungsverfahren nach § 29 WEG zu erfolgen. Nach standiger Judikatur des Fachsenats RS0130029;
jungst 5 Ob 82/17w) kann aber nur der schriftlich zur Kenntnis gebrachte Text des Beschlusses fur die Beurteilung
mafgeblich sein, was Gegenstand des Beschlusses der Eigentimergemeinschaft und daher auch der Anfechtung
durch Wohnungseigentumer ist. Ein vom Wortlaut nicht gedeckter oder davon abweichender subjektiver Parteiwille
der an der Beschlussfassung beteiligten Wohnungseigentimer ist irrelevant. Demgemal? ist nur auf den Text des im
Haus angeschlagenen Beschlusses bei Beurteilung der Frage abzustellen, ob es sich bei der beschlossenen Malinahme
um eine solche der ordentlichen oder der aul3erordentlichen Verwaltung handelt (vgl 5 Ob 23/15s).6.2. Hier hat die
Abgrenzung zwischen auBerordentlicher und ordentlicher Verwaltungsmalnahme in einem
Beschlussanfechtungsverfahren nach Paragraph 29, WEG zu erfolgen. Nach standiger Judikatur des Fachsenats
(RS0130029; jingst5 Ob 82/17w) kann aber nur der schriftlich zur Kenntnis gebrachte Text des Beschlusses fiir die
Beurteilung malgeblich sein, was Gegenstand des Beschlusses der Eigentimergemeinschaft und daher auch der
Anfechtung durch Wohnungseigentimer ist. Ein vom Wortlaut nicht gedeckter oder davon abweichender subjektiver
Parteiwille der an der Beschlussfassung beteiligten Wohnungseigentimer ist irrelevant. Demgemaf ist nur auf den
Text des im Haus angeschlagenen Beschlusses bei Beurteilung der Frage abzustellen, ob es sich bei der beschlossenen
Malinahme um eine solche der ordentlichen oder der auRerordentlichen Verwaltung handelt vergleiche 5 Ob 23/15s).

6.3. Zu dieser entscheidungswesentlichen Frage fehlen ausreichende Feststellungen. Was genau Gegenstand der
Beschlussfassung der Mit- und Wohnungseigentimer war (die vermutlich im Umlaufverfahren erfolgte), lasst sich dem
Sachverhalt nicht ausreichend entnehmen, der Beschluss selbst wurde im Verfahren nicht vorgelegt. Unklar ist
insbesondere, ob die Beschlussfassung nur die Sanierung der Balkongelander an sich (durch Austausch) betraf, oder
aber, ob Uberhaupt und in welchem Umfang auch die konkrete Ausfiihrung dieser Sanierung Gegenstand der
Willensbildung war. Der Satz des Erstgerichts, ,die beschlossene Ausfiihrung der Geldndeerneuerung wirde die
Sockeloberkante (Aufstiegshilfe) nicht beseitigen”, lasst offen, ob sich der Beschluss nur auf die Gelandeerneuerung an
sich oder auch auf die Nichtbeseitigung der Sockeloberkante bezog.

6.4. Zur Malinahme der auBerordentlichen Verwaltung koénnte die an sich gebotene Sanierung eines schadhaft
gewordenen Balkongeldnders namlich unter Umstanden dadurch werden, dass sie mit auRerordentlichen
Bedingungen oder MaRnahmen verknipft wird (RS0118794; Lécker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht4 § 28 WEG Rz 36 mwN). Dies konnte etwa dann der Fall sein, wenn die Mit- und Wohnungseigentimer
tatsachlich konkret beschlossen hatten, mit der Ausfihrung der Sanierung bewusst einen dem Salzburger BautechnikG
widersprechenden gesetzwidrigen Zustand herzustellen, der die einzelnen Wohnungseigentimer sogar mit einer
Haftung bei Unfallen belasten kdnnte. Hatte sich hingegen erst nach einem Beschluss auf Sanierung der
Balkongelander ohne weitere Details nachtraglich in einem Beschlussanfechtungsverfahren herausgestellt, dass die
blofl3 beabsichtigte, nicht aber mitbeschlossene Planung den Bauvorschriften méglicherweise widerspricht, wirde dies
die Beschlussfassung der Eigentimergemeinschaft noch nicht zu einer solchen Uber eine aullerordentliche
MalRnahme machen. Deren AuBerordentlichkeit (etwa wegen Gesetzwidrigkeit) ware diesfalls nicht Gegenstand der
Willensbildung der Eigentimergemeinschaft geworden.6.4. Zur MaRnahme der auRerordentlichen Verwaltung kdnnte
die an sich gebotene Sanierung eines schadhaft gewordenen Balkongeldnders namlich unter Umstanden dadurch
werden, dass sie mit auRerordentlichen Bedingungen oder MalBnahmen verknipft wird (RS0118794; Locker in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4 Paragraph 28, WEG Rz 36 mwN). Dies kénnte etwa dann der Fall
sein, wenn die Mit- und Wohnungseigentimer tatsachlich konkret beschlossen hatten, mit der Ausfiihrung der
Sanierung bewusst einen dem Salzburger BautechnikG widersprechenden gesetzwidrigen Zustand herzustellen, der
die einzelnen Wohnungseigentiimer sogar mit einer Haftung bei Unfallen belasten kdnnte. Hatte sich hingegen erst
nach einem Beschluss auf Sanierung der Balkongelander ohne weitere Details nachtraglich in einem
Beschlussanfechtungsverfahren herausgestellt, dass die bloR beabsichtigte, nicht aber mitbeschlossene Planung den
Bauvorschriften moglicherweise widerspricht, wirde dies die Beschlussfassung der Eigentimergemeinschaft noch
nicht zu einer solchen Uber eine auferordentliche MaRnahme machen. Deren AuRerordentlichkeit (etwa wegen
Gesetzwidrigkeit) ware diesfalls nicht Gegenstand der Willensbildung der Eigentlimergemeinschaft geworden.
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6.5. Zur Frage des Inhalts des angefochtenen Beschlusses ist das Verfahren daher erganzungsbedurftig. Das Erstgericht
wird dazu konkrete Feststellungen zu treffen haben, um eine abschlieBende Klarung der Frage zu ermdoglichen,
worlber genau die Eigentimergemeinschaft Gberhaupt abgestimmt hat und ob es sich dabei um eine MalRnahme
(auBer)ordentlicher Verwaltung handelt.

7.1. Aber auch zum Zustand der Balkone des Hauses an sich - diesbezlglich hat der Antragsteller die erstgerichtlichen
Feststellungen mit Beweisrige bekampft, die das Rekursgericht allerdings nicht erledigte - bedarf es einer
Prazisierung. Fragen nach der Auslegung des § 3 Abs 4 Salzburger BautechnikG 2015 stellen sich hier zwar nicht, zumal
auch die Vorinstanzen nicht von einer 6ffentlich-rechtlich begriindeten Verpflichtung zur Anpassung der Hohe des
Balkongelanders ausgegangen sind. Allerdings sprach das Erstgericht allgemein davon, die Balkone seien nicht (mehr)
gefahrlos zu benutzen.7.1. Aber auch zum Zustand der Balkone des Hauses an sich - diesbezlglich hat der
Antragsteller die erstgerichtlichen Feststellungen mit Beweisrlige bekampft, die das Rekursgericht allerdings nicht
erledigte - bedarf es einer Prazisierung. Fragen nach der Auslegung des Paragraph 3, Absatz 4, Salzburger
BautechnikG 2015 stellen sich hier zwar nicht, zumal auch die Vorinstanzen nicht von einer offentlich-rechtlich
begrindeten Verpflichtung zur Anpassung der Hohe des Balkongelanders ausgegangen sind. Allerdings sprach das
Erstgericht allgemein davon, die Balkone seien nicht (mehr) gefahrlos zu benutzen.

7.2. Richtig ist, dass Arbeiten, die der Behebung von Baugebrechen dienen, die die Sicherheit von Personen oder
Sachen gefahrden, als privilegierte Arbeiten grundsatzlich auch im Anwendungsbereich des 8 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002
unabhangig von der Héhe der damit verbundenen Kosten durchzufihren waren (5 Ob 26/07w - Einsturzgefahrdung).
Nur dann, wenn die MalRnahme gar nicht mehr als Erhaltungsmalinahme qualifiziert werden kénnte, weil die Kosten
des Aufwands im Verhdltnis zum Wert der Gesamtliegenschaft wirtschaftlich unvertretbar sind, lage keine
Instandhaltungspflicht nach 8 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 mehr vor.7.2. Richtig ist, dass Arbeiten, die der Behebung von
Baugebrechen dienen, die die Sicherheit von Personen oder Sachen gefahrden, als privilegierte Arbeiten grundsatzlich
auch im Anwendungsbereich des Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG 2002 unabhéangig von der Hohe der damit
verbundenen Kosten durchzufihren waren (5 Ob 26/07w - Einsturzgefahrdung). Nur dann, wenn die MaBnahme gar
nicht mehr als ErhaltungsmaflZinahme qualifiziert werden kdnnte, weil die Kosten des Aufwands im Verhaltnis zum Wert
der Gesamtliegenschaft wirtschaftlich unvertretbar sind, lage keine Instandhaltungspflicht nach Paragraph 28, Absatz
eins, Ziffer eins, WEG 2002 mehr vor.

7.3. Allerdings ist die Frage, welche konkreten Gefahren etwa mit der Bedienung einer Maschine verbunden sind, nach
der Rechtsprechung eine Tatfrage, nur die daraus gezogenen Schlussfolgerungen sind rechtliche Beurteilung
(RS0043523). Vergleichbares hat auch fir die Frage der gefahrlosen Benutzbarkeit der Balkone zu gelten. DemgemaR
wird das Erstgericht zunachst klarzustellen haben, ob es die festgestellte Unmdglichkeit, die Balkone gefahrlos zu
benutzen, nur aus dem rechtlichen Umstand der Nichteinhaltung der OIB-Richtlinie 4 ableitet oder es in tatsachlicher
Hinsicht konkrete Gefahren (etwa des Abstlrzens wegen Vermorschung oder zu geringer Hohe) gibt. Soweit die
Benutzung der Balkone sich tatsachlich - und zwar unabhangig von der Einhaltung der OIB-Richtlinie 4 - als
gesundheitsgefahrdend herausstellen sollte, ware deren Sanierung jedenfalls als ordentliche VerwaltungsmalRnahme
zu beurteilen. Sollte dies nicht der Fall sein, wird im Sinn der eingangs zitierten Rechtsprechung auf das konkrete
Ausmal des Schadens an den Balkonen, die Wirtschaftlichkeit der Sanierung und den finanziellen Aufwand hieftr
abzustellen sein, wobei dem Erstgericht dabei ein Beurteilungsspielraum im Einzelfall zukommen wird (Locker in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4 § 28 WEG Rz 36f; 5 Ob 23/15s).7.3. Allerdings ist die Frage, welche
konkreten Gefahren etwa mit der Bedienung einer Maschine verbunden sind, nach der Rechtsprechung eine Tatfrage,
nur die daraus gezogenen Schlussfolgerungen sind rechtliche Beurteilung (RS0043523). Vergleichbares hat auch fur die
Frage der gefahrlosen Benutzbarkeit der Balkone zu gelten. Demgemald wird das Erstgericht zundchst klarzustellen
haben, ob es die festgestellte Unmoglichkeit, die Balkone gefahrlos zu benutzen, nur aus dem rechtlichen Umstand
der Nichteinhaltung der OIB-Richtlinie 4 ableitet oder es in tatsachlicher Hinsicht konkrete Gefahren (etwa des
Abstilrzens wegen Vermorschung oder zu geringer Hohe) gibt. Soweit die Benutzung der Balkone sich tatsachlich - und
zwar unabhéangig von der Einhaltung der OIB-Richtlinie 4 - als gesundheitsgefahrdend herausstellen sollte, ware deren
Sanierung jedenfalls als ordentliche VerwaltungsmaRnahme zu beurteilen. Sollte dies nicht der Fall sein, wird im Sinn
der eingangs zitierten Rechtsprechung auf das konkrete AusmaR des Schadens an den Balkonen, die Wirtschaftlichkeit
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der Sanierung und den finanziellen Aufwand hiefir abzustellen sein, wobei dem Erstgericht dabei ein
Beurteilungsspielraum im Einzelfall zukommen wird (Lécker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4
Paragraph 28, WEG Rz 36f; 5 Ob 23/15s).

8.1. Die im Revisionsrekurs zitierte Entscheidung5 Ob 56/15v ist hingegen nicht unmittelbar einschlagig. Dort sprach
der Fachsenat zwar aus, dass fur die Abgrenzung der ordentlichen von der aul3erordentlichen Verwaltung auch die
Kostenhdhe mafgeblich sein kdnne, sodass bei auBergewdhnlich hohen Kosten oder Finanzierungsproblemen eine an
sich der ordentlichen Verwaltung zuzuordnende MalRnahme als Angelegenheit der auBerordentlichen Verwaltung
qualifiziert werden kénne. Dort ging es aber um die Sanierung von Balkonen, wobei die Kosten der Standardanhebung
durch neue Balkone von 170.000 EUR diejenigen der Sanierung der bestehenden Balkone von 90.000 EUR deutlich
Uberstiegen. AusschlieBlich aus diesem Grund war dort von einer aufRerordentlichen Malinahme auszugehen.

8.2. Hier steht nur eine Kostenbelastung von insgesamt ca 41.000 EUR fur die Sanierung im Raum, wobei dann, wenn
die Balkongelander tatsachlich aufgrund ihres Zustands erneuert werden mussen, jedenfalls auch durch eine
Holzbeplankung ein finanzieller Aufwand entstehen wirde (zu dem auch das laufende Streichen zu zdhlen ware). Die
Kostenbelastung der Eigentimergemeinschaft durch die geplante SanierungsmalBnahme kann fir sich allein hier
prima vista daher noch keine AuBerordentlichkeit der MalRinahme aufgrund aullergewdhnlich hoher Kosten oder
Finanzierungsproblemen etwa im Sinn der Entscheidung 5 Ob 56/15v begrinden.

9. Das Anfechtungsbegehren des Antragstellers kann noch nicht abschlieBend beurteilt werden, weshalb die
Entscheidungen der Vorinstanzen aufzuheben sind und dem Erstgericht eine Fortsetzung des Verfahrens aufzutragen
ist.

10. Der Kostenvorbehalt beruht auf§ 37 Abs 3 Z 17 MRG iVm 8§ 52 Abs 2 WEG.10. Der Kostenvorbehalt beruht auf
Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG in Verbindung mit Paragraph 52, Absatz 2, WEG.
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