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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Hofrat 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 AuRerstreitsache der
Antragstellerin Karin N*, vertreten durch DI Dr. Siegfried Kaiblinger, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegner
1. Renate G¥*, 2. Claudia Eva B*, 3. Franz P*, 4. Mag. Wolfgang K*, 5. Gertrude S*, diese vertreten durch Dr. Michael Ott,
Mag. Christoph Klein, Rechtsanwalte in Wien, 6. Martha S*, 7. Julianna F*, 8. Gerda F*, 9. Adelheid F*, diese vertreten
durch Dr. Erich Kafka, Dr. Manfred Palkovits, Rechtsanwaélte in Wien, 10. Helmut L*, 11. Lea K*, 12. Johanna B¥*,
13. Ingeborg S*, 14. Alois A*, 15. A* GmbH, *, diese vertreten durch Mag. Nicole Neugebauer-Herl, Rechtsanwaltin in
Wien, 16. Ing. Gerlinde C*, 17. Melanie W*, 18. Ludwig H*, 19. A* GmbH, *, 20. Andreas S*, 21. Mag. Linda R%*,
22. Dr. Thomas T*, 23. Else G*, 24. Mag. Petra L*, 25. Michael B*, 26. Nikolaus P*, 27. Robert M*, 28. Wolfgang W*,
29. Norbert W¥*, 30. Ljubisa K*, 31. Biljana K*, 32. Alexandra M*, 33. Manfred M¥*, die beiden letzteren vertreten durch
Dr. Wolfgang Ulm Rechtsanwalt-GmbH in Wien, 34. Jenny L*, 35. Manuela E*, 36. Robert E*, 37. DI Thomas F*,
38. Leopoldine B*, 39. Markus M*, wegen 8 16 Abs 2 iVm§ 52 Abs 2 Z 2 WEG Uber die auBerordentlichen
Revisionsrekurse der 9., 15., und 32.-Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 21. Juni 2017, GZ 39 R 364/16t-40, mit dem der Sachbeschluss des
Bezirksgerichts Leopoldstadt vom 3. November 2016, GZ 57 Msch 10/16g-32 abgeandert wurde, denDer Oberste
Gerichtshof hat durch den Hofrat 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 Auferstreitsache der
Antragstellerin Karin N*, vertreten durch DI Dr. Siegfried Kaiblinger, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegner
1. Renate G¥*, 2. Claudia Eva B*, 3. Franz P*, 4. Mag. Wolfgang K*, 5. Gertrude S*, diese vertreten durch Dr. Michael Ott,
Mag. Christoph Klein, Rechtsanwalte in Wien, 6. Martha S*, 7. Julianna F*, 8. Gerda F*, 9. Adelheid F*, diese vertreten
durch Dr. Erich Kafka, Dr. Manfred Palkovits, Rechtsanwadlte in Wien, 10. Helmut L*, 11. Lea K*, 12. Johanna B¥*,
13. Ingeborg S*, 14. Alois A*, 15. A* GmbH, *, diese vertreten durch Mag. Nicole Neugebauer-Herl, Rechtsanwaltin in
Wien, 16. Ing. Gerlinde C*, 17. Melanie W*, 18. Ludwig H*, 19. A* GmbH, *, 20. Andreas S*, 21. Mag. Linda R%*,
22. Dr. Thomas T*, 23. Else G*, 24. Mag. Petra L*, 25. Michael B*, 26. Nikolaus P*, 27. Robert M*, 28. Wolfgang W*,
29. Norbert W*, 30. Ljubisa K*, 31. Biljana K*, 32. Alexandra M*, 33. Manfred M*, die beiden letzteren vertreten durch
Dr. Wolfgang Ulm Rechtsanwalt-GmbH in Wien, 34. Jenny L*, 35. Manuela E*, 36. Robert E*, 37. DI Thomas F*,
38. Leopoldine B*, 39. Markus M*, wegen Paragraph 16, Absatz 2, in Verbindung mit Paragraph 52, Absatz 2, Ziffer 2,
WEG Uber die aul3erordentlichen Revisionsrekurse der 9.-, 15.-, und 32.-Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 21. Juni 2017, GZ 39 R 364/16t-40, mit dem der
Sachbeschluss des Bezirksgerichts Leopoldstadt vom 3. November 2016, GZ 57 Msch 10/16g-32 abgeandert wurde,
den

Sachbeschluss

gefasst:
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Spruch
Den aullerordentlichen Revisionsrekursen wird Folge gegeben.

Der angefochtene Sachbeschluss wird dahingehend abgeandert, dass der erstinstanzliche Sachbeschluss einschlie3lich
seiner Kostenentscheidung wiederhergestellt wird.

Die Antragstellerin ist schuldig, nachstehenden Antragsgegnern die wie folgt bestimmten Kosten des Verfahrens
binnen 14 Tagen zu ersetzen:

- der 5.-Antragsgegnerin 349,46 EUR (darin 58,24 EUR USt) an Kosten des Rekursverfahrens,

- der 9.-Antragsgegnerin 349,46 EUR (darin 58,24 EUR USt) an Kosten des Rekursverfahrens und 664,78 EUR (darin
69,80 EUR USt und 246 EUR Barauslagen) an Kosten des Revisionsrekursverfahrens,

- der 15.-Antragsgegnerin 349,46 EUR (darin 58,24 EUR USt) an Kosten des Rekursverfahrens und 664,78 EUR (darin
69,80 EUR USt und 246 EUR Barauslagen) an Kosten des Revisionsrekursverfahrens,

- der 32.-Antragsgegnerin und dem 33. Antragsgegner 384,16 EUR (darin 64,03 EUR USt) an Kosten des
Rekursverfahrens,

- der 32.-Antragsgegnerin 622,78 EUR (darin 69,80 EUR USt und 204 EUR Barauslagen) an Kosten des

Revisionsrekursverfahrens.
Text
Begrindung:

Die Parteien sind Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ * mit dem Haus *. Mit den
480/3849 Miteigentumsanteilen der Antragstellerin BLNr 25 ist das Wohnungseigentum an der Gastwirtschaft Top 1
untrennbar verbunden, mit ihren 54/3849 Anteilen BLNr 38 das Wohnungseigentum am Geschaftslokal 2.

Die Wohnungseigentumsbegrindung erfolgte mit Wohnungseigentumsvertrag vom 23. November 1962, in dessen 8 3
es wortlich heillt:Die  Wohnungseigentumsbegrindung erfolgte mit Wohnungseigentumsvertrag vom
23. November 1962, in dessen Paragraph 3, es wortlich heil3t:

.Den nachstehend genannten Vertragsteilen wird von den Ubrigen Miteigentimern das Recht auf ausschliel3liche
Benultzung und auf alleinige Verfigung Uber die nachstehend angefuhrten Wohnungen und Geschaftsraume gemaf}
dem diesem Vertrag angeschlossenen Plan eingerdaumt:

1. Der Firma O*, an der im Erdgeschol} gelegenen, mit der Top Nummer 1 bezeichneten Gastwirtschaft, bestehend aus
einem Schankraum, einem Extrazimmer, einer Kiche, einem Vorzimmer, einer Speis, vier WC und dem als
Gasthauskeller beschriebenen Kellerraum, an dem im Erdgeschol3 gelegenen, mit der Top Nummer 2 bezeichneten
Geschéftslokal, bestehend aus einem Geschaftsraum, Vorraum, WC und dem mit der Ziffer 2 bezeichneten Kellerraum

[...1."

Im Wohnungseigentumsvertrag kommt der Begriff ,Gastwirtschaft” nur an dieser Stelle vor, in allen anderen
Paragraphen unterscheidet der Vertrag nur noch zwischen Wohnungen und Geschaftsraumen. Die Bezeichnung der
einzelnen Objekte als ,Gaststatte”, ,Geschaftslokal” oder ,Wohnung” wurde zwischen den Wohnungseigentiimern
damals nicht besprochen. Nach Wohnungseigentumsvertrags-

errichtung und der Begrindung des Wohnungseigentums befand sich im Objekt Top 1 nie eine Gaststatte, es wurde
durchgehend als (Lebensmittel-)Einzelhandelsgeschaft benutzt.im Wohnungseigentumsvertrag kommt der Begriff
~Gastwirtschaft” nur an dieser Stelle vor, in allen anderen Paragraphen unterscheidet der Vertrag nur noch zwischen
Wohnungen und Geschaftsraumen. Die Bezeichnung der einzelnen Objekte als ,Gaststatte”, ,Geschaftslokal” oder
~Wohnung" wurde zwischen den Wohnungseigenttiimern damals nicht besprochen. Nach
Wohnungseigentumsvertrags-, errichtung und der Begriindung des Wohnungseigentums befand sich im Objekt Top 1

nie eine Gaststatte, es wurde durchgehend als (Lebensmittel-)Einzelhandelsgeschaft benutzt.

Im Jahr 2014 wurde das Objekt im Erdgeschol3 an einen Kindergarten vermietet, die Antragstellerin erwarb im gleichen
Jahr die Anteile BLNr 25 und 38.

Das Haus ist von der W* her durch ein Haustor mit Gegensprechanlage zu betreten. Solange das Erdgeschol3 fir den



Lebensmittelhandel benultzt wurde, erfolgte der Zugang von der S* aus, sodass Kunden und Mitarbeiter das Haustor in
der W* nicht benutzten und das Hausinnere nicht betraten. Die Wohnungseigentimer tolerierten die
Lebensmitteleinzel-

handler bzw Supermarkte im Erdgeschold ohne Beschwerden. Sie fuhlten sich nicht beldstigt, weil die Geschafte von
auBen und nicht durch das Hausinnere betreten wurden. AuRBer dem Geschaftslokal im Erdgeschol befinden sich
lediglich Wohnungen im Haus.Das Haus ist von der W* her durch ein Haustor mit Gegensprechanlage zu betreten.
Solange das ErdgeschoR fur den Lebensmittelhandel benitzt wurde, erfolgte der Zugang von der S* aus, sodass
Kunden und Mitarbeiter das Haustor in der W* nicht benutzten und das Hausinnere nicht betraten. Die
Wohnungseigentimer tolerierten die Lebensmitteleinzel-, handler bzw Supermarkte im Erdgeschol3 ohne
Beschwerden. Sie fiihlten sich nicht belastigt, weil die Geschéafte von auRen und nicht durch das Hausinnere betreten
wurden. AuBer dem Geschaftslokal im ErdgeschoB befinden sich lediglich Wohnungen im Haus.

Nach Vermietung an die Betreiber des - in dieser Form behdrdlich genehmigten - Kindergartens erfolgt der Zugang
nicht mehr Uber die S*. Man muss vielmehr beim allgemeinen Haustor hineingehen, finf Meter durch den Hausflur im
Erdgeschol3, dann nach rechts zum Stiegenhaus des Hauses abbiegen, um am Stiegenaufgang und Aufzug vorbei in
den Kindergarten zu gelangen. Eine Verlegung des Haupteingangs des Kindergartens in die S* ist in der derzeit
genehmigten Form nicht moglich, weil sémtliche Betreuungsraume aus Griinden der naturlichen Belichtung zur Stral3e
hin ausgerichtet sein missen. Um den Zugang méglichst einfach zu machen, wurde beim Hauseingang in der W* eine
JArztglocke” angebracht. Diese Glocke &ffnet wahrend der Offnungszeiten des Kindergartens das Haustor automatisch.
Diese ,Arztglocke” bleibt selten irrtimlich auch Uber das Wochenende aktiviert oder 6ffnet sonst zu Zeiten die Tire,
wenn der Kindergarten geschlossen ist. Ob ein friher als Lager benUtzter Raum im Bereich des Innenhofs vom
Kindergartenbetreiber als Kinderwagenabstellraum benutzt werden darf oder nicht, ist strittig, diesbezlglich sind
Verfahren anhangig. Im Kindergarten selbst ist nur Platz fir ein oder zwei Kinderwagen, die dort nur kurzfristig
abgestellt werden kdnnen. Der Betrieb des Kindergartens verursacht keine héhere Larmbeeintrachtigung als der
Supermarkt.

Die Antragstellerin beantragte die Duldung einer Widmungsanderung fir das Wohnungseigentumsobjekt Top Nr 1 von
~Wohnungseigentum an Gastwirtschaft” auf ,Wohnungseigentum an Geschaftslokal”, diesbeziglich die Zustimmung
der Antragsgegner durch das Gericht zu ersetzen und im Grundbuch bei der BLNr 25 die Widmung
+~Wohnungseigentum an Geschaftslokal” einzuverleiben.

Das Wohnungseigentumsobjekt sei gemald Wohnungseigentumsvertrag und Grundbuch zwar als Wohnungseigentum
an Gastwirtschaft gewidmet, aber niemals dieser Widmung entsprechend genutzt, sondern als Supermarkt und
Gewerbebetrieb verwendet worden. Mittlerweile betreibe ein Verein in den Raumlichkeiten einen Kindergarten. Damit
sei weder eine Schadigung des Hauses noch eine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen der Ubrigen
Miteigentiimer verbunden, allgemeine Teile des Hauses wirden durch die Widmungsanderung nicht berahrt.

Am Verfahren beteiligten sich die 5.-, 9-, 15.-

und 32.-Antragsgegnerin sowie der 33.-Antragsgegner. Sie wendeten im Wesentlichen ein, durch den Betrieb des
Kindergartens komme es zur vermehrten Nutzung allgemeiner Flachen, insbesondere des Hauseingangs, der nur der
Notausgang des seinerzeitigen Verkaufslokals gewesen sei. Im Hauseingang wirden Kinderwagen abgestellt, eine
JArztglocke” sei installiert, sodass die TUr nun beim Lauten beim Kindergarten automatisch &ffne. Die begehrte
Zustimmung zur Umwidmung als Geschaftslokal sei zu weit gefasst.Am Verfahren beteiligten sich die 5.-, 9-, 15.-, und
32.-Antragsgegnerin sowie der 33.-Antragsgegner. Sie wendeten im Wesentlichen ein, durch den Betrieb des
Kindergartens komme es zur vermehrten Nutzung allgemeiner Flachen, insbesondere des Hauseingangs, der nur der
Notausgang des seinerzeitigen Verkaufslokals gewesen sei. Im Hauseingang wirden Kinderwagen abgestellt, eine
JArztglocke” sei installiert, sodass die Tar nun beim Lauten beim Kindergarten automatisch &ffne. Die begehrte
Zustimmung zur Umwidmung als Geschaftslokal sei zu weit gefasst.

Das Erstgericht wies das Begehren ab. Es sei fraglich, ob tatsachlich (noch) eine Widmung als Gaststatte und nicht als
Verkaufslokal vorliege. Auch im Weg konkludenter Zustimmung sei nicht von einer generellen Widmung als
»Geschaftslokal” auszugehen, zumal es nie einen anderen gewerblichen Betrieb als ein Verkaufslokal im Haus gegeben
habe. Der Betrieb als Kindergarten sei eine Anderung der Verwendung, die eine Umwidmung nétig mache. Eine
Beeintrachtigung schutzwurdiger Interessen der anderen Wohnungseigentimer sah das Erstgericht darin, dass der
Eingang zum Kindergarten nicht wie zuvor zu den Geschaftslokalen tUber die S* erfolge, sondern das Haus durch das



allgemeine Haustor betreten und ein Stlick des Hausflurs im Erdgeschol3 begangen werden musse. Diese behordlich
bewilligte und tatséchlich eingerichtete Form des Zugangs sei der rechtlichen Beurteilung zugrunde zu legen. Uberdies
benltze die Klientel des Kindergartens das im Hof gelegene Gebdude als Kinderwagenabstellraum und durchquere
dazu das gesamte Stiegenhaus im ErdgeschoR und den Innenhof. Aufgrund des damit verbundenen erhéhten
Personenaufkommens im ErdgeschoR des Hauses und der Erleichterung des Zugangs ins Haus durch die ,Arztglocke”
werde im Inneren des Hauses die Geschaftstatigkeit mit ,normalem Wohnen” der Ubrigen Wohnungseigentimer in
einem Ausmalf3 vermischt, das zuvor nicht gegeben gewesen sei.

Das Rekursgericht gab dem Antragsbegehren statt. Es bewertete den Entscheidungsgegenstand mit 10.000 EUR
Ubersteigend und lieB den ordentlichen Revisionsrekurs nicht zu. Die Wohnungseigentimer hatten bereits im
Wohnungseigentumsvertrag eine unspezifische Widmung auch der Top Nr 1 als Geschaftslokal vorgenommen, zumal
auch das mit dem Objekt Top Nr 1 zusammenhangende angrenzende Objekt Top Nr 2 schlechthin als Geschaftslokal
bezeichnet worden sei. Die unspezifische Widmung als Geschaftslokal ergebe sich auch daraus, dass Top Nr 1 niemals
als Gasthausbetrieb verwendet worden sei. Die Verwendung des Objekts als Kindergarten sei somit von der
vereinbarten Widmung umfasst und keine Widmungsanderung, weil der Betrieb eines Kindergartens unzweifelhaft
geschaftliche Tatigkeit sei und die Grenze der Verkehrsublichkeit bei dessen Betrieb nicht tberschritten werde. Ob
durch eine allfallige Veranderung des Zugangs, somit die faktische Benltzung des Objekts, schutzwdirdige Interessen
der anderen Mit- und Wohnungseigentimer beeintrachtigt werden konnten, die ein Unterlassungsbegehren
rechtfertigten, sei in diesem auf Widmungsanderung abzielenden Verfahren nicht zu priifen.

Dagegen richten sich die auBerordentlichen Revisionsrekurse der 9.-, 15.- und 32.-Antragsgegnerin mit den Antragen
auf Abdnderung im Sinn einer Wiederherstellung des erstinstanzlichen Sachbeschlusses, hilfsweise werden
Aufhebungsantrage gestellt.

Die Antragstellerin beantragt in der ihr freigestellten Revisionsrekursbeantwortung, den Revisionsrekursen nicht Folge
zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Revisionsrekurse sind zuldssig, weil die rekursgerichtliche Beurteilung der Widmung des
Wohnungseigentumsobjekts Top Nr 1 der Korrektur im Einzelfall bedarf. Die Revisionsrekurse sind auch berechtigt.

1. Gemi3R§ 16 Abs 2 WEG ist ein Wohnungseigentimer zu Anderungen (einschlieRlich Widmungsanderungen) an
seinem Wohnungseigentumsobjekt auf seine Kosten berechtigt. Mangels Zustimmung aller Ubrigen
Wohnungseigentiimer hdngt das Recht des Wohnungseigentiimers zur (Widmungs-)Anderung seines Objekts von
bestimmten in § 16 Abs 2 WEG abgestuft geregelten Voraussetzungen ab (5 Ob 9/16h = wobl 2017/4; 5 Ob 105/16a =
immolex 2016/108 [Pfiel]).1. GemaR Paragraph 16, Absatz 2, WEG ist ein Wohnungseigentiimer zu Anderungen
(einschlieBlich Widmungsanderungen) an seinem Wohnungseigentumsobjekt auf seine Kosten berechtigt. Mangels
Zustimmung aller Ubrigen Wohnungseigentimer hangt das Recht des Wohnungseigentimers zur (Widmungs-
)Anderung seines Objekts von bestimmten in Paragraph 16, Absatz 2, WEG abgestuft geregelten Voraussetzungen ab
(5 Ob 9/16h = wobl 2017/4; 5 Ob 105/16a = immolex 2016/108 [Pfiel]).

2. FUr die Frage der Widmung eines Wohnungseigentumsobjekts ist auf die privatrechtliche Einigung der
Wohnungseigentimer (in der Regel im Wohnungseigentumsvertrag) abzustellen (RIS-Justiz RS0120725; RS0119528);
spatere Widmungsanderungen kénnen allenfalls konkludent die Zustimmung aller Mit- und Wohnungseigentimer
finden (5 Ob 157/03w = wobl 2003/193 [Call]; 5 Ob 210/13p = wobl 2014/103). Ob eine Widmungsénderung vorliegt,
folgt aus der Gegeniiberstellung der glltigen Widmung des betreffenden Objekts auf der Grundlage der dartber
bestandenen vertraglichen Einigung der Mit- und Wohnungseigentimer mit der beabsichtigten bzw der tatsachlichen
Verwendung des Objekts (3 Ob 158/11y mwN = immolex 2012/37 [Neugebauer-Herl] = wobl 2012/57; 5 Ob 210/13p =
wobl 2014/103). Mal3geblich ist dabei der objektive Erklarungswert der jeweiligen WillensduRerung (5 Ob 100/14p;
5 Ob 224/15z = wobl 2016/123), dies schon wegen der Schwierigkeiten der Feststellung des Parteiwillens beim
erstmaligen (historischen) Widmungsakt und wegen des notwendigen Schutzes des Vertrauens neuer Mitglieder der
Eigentimergemeinschaft (5 Ob 277/04b = immolex 2005, 216 [Weixelbraun]). Dessen ungeachtet hat die Auslegung
nach den Bestimmungen der 88 914 f ABGB zu erfolgen (5 Ob 224/15z = wobl 2016/123).2. Fir die Frage der Widmung
eines Wohnungseigentumsobijekts ist auf die privatrechtliche Einigung der Wohnungseigentiimer (in der Regel im
Wohnungseigentumsvertrag) abzustellen (RIS-Justiz RS0120725; RS0119528); spatere Widmungsanderungen kdnnen
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allenfalls konkludent die Zustimmung aller Mit- und Wohnungseigentimer finden (5 Ob 157/03w = wobl 2003/193
[Call]; 5 Ob 210/13p = wobl 2014/103). Ob eine Widmungsanderung vorliegt, folgt aus der Gegenuberstellung der
glltigen Widmung des betreffenden Objekts auf der Grundlage der darlber bestandenen vertraglichen Einigung der
Mit- und Wohnungseigentimer mit der beabsichtigten bzw der tatsachlichen Verwendung des Objekts (3 Ob 158/11y
mwN = immolex 2012/37 [Neugebauer-Herl] = wobl 2012/57; 5 Ob 210/13p = wobl 2014/103). MalRgeblich ist dabei der
objektive Erklarungswert der jeweiligen WillensauRBerung (5 Ob 100/14p; 5 Ob 224/15z = wobl 2016/123), dies schon
wegen der Schwierigkeiten der Feststellung des Parteiwillens beim erstmaligen (historischen) Widmungsakt und wegen
des notwendigen Schutzes des Vertrauens neuer Mitglieder der Eigentimergemeinschaft (5 Ob 277/04b =
immolex 2005, 216 [Weixelbraun]). Dessen ungeachtet hat die Auslegung nach den Bestimmungen der Paragraphen
914, f ABGB zu erfolgen (5 Ob 224/15z = wobl 2016/123).

3. Der in8 16 Abs 2 WEG verwendete Begriff ,Anderungen” ist sehr weit auszulegen und umfasst regelmaRig auch
Anderungen des Gegenstands und der Betriebsform eines in einem Wohnungseigentumsobjekt gefiihrten Betriebs
(RIS-Justiz RS0083132; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4 § 16 WEG Rz 20). DemgemaR ist
im Fall der Verwendung eines Wohnungseigentumsobjekts als Geschéftslokal eine Anderung des Gegenstands und der
Betriebsform bereits dann als Anderung iSd § 16 Abs 2 WEG zu werten, wenn eine spezifizierte Verwendung im Kauf-
und Wohnungseigentumsvertrag festgelegt wurde (5 Ob 277/04b; Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 1123
§ 16 WEG Rz 29 mit Nachweisen aus der Rechtsprechung). Demgegentber liegt keine bewilligungspflichtige
Widmungsanderung dann vor, wenn sich die Miteigentimer vertraglich (auch konkludent) mit jeder Art der
Verwendung des Geschaftslokals einverstanden erklart haben. Wenn keine spezielle Geschaftsraumwidmung getroffen
wurde, ist die Umwandlung des Gegenstands und der Betriebsform des im Wohnungseigentumsobjekt gefihrten
Unternehmens erst dann eine genehmigungsbediirftige Anderung, wenn dabei die Grenzen des Verkehrsiiblichen
Uberschritten werden (5 Ob 227/04z; 5 Ob 149/14v = wobl 2015/43 [krit Vonkilch]; Wiirth/Zingher/Kovanyi aaO Rz 30
mwN).3. Der in Paragraph 16, Absatz 2, WEG verwendete Begriff ,Anderungen” ist sehr weit auszulegen und umfasst
regelmé&Rig auch Anderungen des Gegenstands und der Betriebsform eines in einem Wohnungseigentumsobjekt
geflihrten Betriebs (RIS-Justiz RS0083132; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4 Paragraph 16,
WEG Rz 20). DemgemaR ist im Fall der Verwendung eines Wohnungseigentumsobjekts als Geschaftslokal eine
Anderung des Gegenstands und der Betriebsform bereits dann als Anderung iSd Paragraph 16, Absatz 2, WEG zu
werten, wenn eine spezifizierte Verwendung im Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag festgelegt wurde
(5 Ob 277/04b; Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 1123 Paragraph 16, WEG Rz 29 mit Nachweisen aus der
Rechtsprechung). Demgegeniber liegt keine bewilligungspflichtige Widmungsdanderung dann vor, wenn sich die
Miteigentiimer vertraglich (auch konkludent) mit jeder Art der Verwendung des Geschaftslokals einverstanden erklart
haben. Wenn keine spezielle Geschaftsraumwidmung getroffen wurde, ist die Umwandlung des Gegenstands und der
Betriebsform des im Wohnungseigentumsobjekt gefihrten Unternehmens erst dann eine genehmigungsbedirftige
Anderung, wenn dabei die Grenzen des Verkehrsiblichen (berschritten werden (5 Ob 227/04z; 5 Ob 149/14v =
wobl 2015/43 [krit Vonkilch]; Wuarth/Zingher/Kovanyi aaO Rz 30 mwN).

4.1. Das Rekursgericht verneinte das Vorliegen einer Widmungsanderung, weil es davon ausging, die Mit- und
Wohnungseigentimer hatten sich hier schon bei Begrindung des Wohnungseigentums mit jeder Art der Verwendung
des Geschaftslokals einverstanden erklart; dieses Auslegungsergebnis ist auf Basis der Feststellungen
korrekturbedurftig.

4.2. Vorauszuschicken ist, dass Gegenstand des Verfahrens ausschlief3lich das Objekt Top Nr 1 ist. Dass das

- jedenfalls nach dem Grundbuchstand eigenstandige - Wohnungseigentumsobjekt Top Nr 2 schlechthin als
Geschéftslokal bezeichnet wurde, kann fir die Auslegung der vertraglichen Einigung der Mit- und
Wohnungseigentimer in Bezug auf das Objekt Top Nr 1 keine Rolle spielen, zumal sich aus dem dem
Wohnungseigentumsvertrag angeschlossenen Plan eindeutig ergibt, dass die Objekte Top Nr 1 und 2 jedenfalls damals
baulich nicht miteinander verbunden gewesen waren und das Geschaftslokal Top Nr 2 lediglich eine Flache von
13,55 m? aufweist.4.2. Vorauszuschicken ist, dass Gegenstand des Verfahrens ausschlieRlich das Objekt Top Nr 1 ist.
Dass das, - jedenfalls nach dem Grundbuchstand eigenstandige - Wohnungseigentumsobjekt Top Nr 2 schlechthin als
Geschaftslokal bezeichnet wurde, kann fur die Auslegung der vertraglichen Einigung der Mit- und
Wohnungseigentimer in Bezug auf das Objekt Top Nr 1 keine Rolle spielen, zumal sich aus dem dem
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Wohnungseigentumsvertrag angeschlossenen Plan eindeutig ergibt, dass die Objekte Top Nr 1 und 2 jedenfalls damals
baulich nicht miteinander verbunden gewesen waren und das Geschaftslokal Top Nr 2 lediglich eine Flache von
13,55 m? aufweist.

4.3. Im Wohnungseigentumsvertrag wurde das Objekt Top Nr 1 unter Anfihrung der dazugehdrigen Raume
unmissverstandlich als ,Gastwirtschaft” bezeichnet, woraus keine unspezifische Widmung als Geschaftsraum (wie
allenfalls bei Top Nr 2) abgeleitet werden kann. Der Umstand, dass der Begriff ,Gastwirtschaft” im
Wohnungseigentums-

vertrag nur einmal (allerdings eben gerade im Zusammenhang mit der Beschreibung des Wohnungseigentumsobjekts!)
vorkommt, reicht dafiir schon deshalb nicht aus, weil die im Anschluss erfolgte Zusammenfassung aller
Wohnungseigentumsobjekte unter dem Begriff ,Wohnungen oder Geschaftsrdumlichkeiten” jedenfalls auch die
Gastwirtschaft mit umfasste. Es ist daher mit den Antragsgegnern und dem Erstgericht davon auszugehen, dass im
Wohnungseigentumsvertrag urspringlich in Bezug auf das Objekt Top Nr 1 eine spezifizierte Geschaftsraumwidmung
festgelegt wurde.4.3. Im Wohnungseigentumsvertrag wurde das Objekt Top Nr 1 unter Anfihrung der dazugehorigen
Raume unmissverstandlich als ,Gastwirtschaft” bezeichnet, woraus keine unspezifische Widmung als Geschéaftsraum
(wie allenfalls bei Top Nr 2) abgeleitet werden kann. Der Umstand, dass der Begriff ,Gastwirtschaft” im
Wohnungseigentums-, vertrag nur einmal (allerdings eben gerade im Zusammenhang mit der Beschreibung des
Wohnungseigentumsobjekts!) vorkommt, reicht dafir schon deshalb nicht aus, weil die im Anschluss erfolgte
Zusammenfassung aller Wohnungseigentumsobjekte unter dem Begriff ,Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten”
jedenfalls auch die Gastwirtschaft mit umfasste. Es ist daher mit den Antragsgegnern und dem Erstgericht davon
auszugehen, dass im Wohnungseigentumsvertrag urspringlich in Bezug auf das Objekt Top Nr 1 eine spezifizierte
Geschaftsraumwidmung festgelegt wurde.

4.4. Schon das Erstgericht wies darauf hin, dass die Mit- und Wohnungseigentimer in weiterer Folge allenfalls
konkludent von der urspringlich festgelegten spezifischen Widmung dadurch abgingen, dass sie die Nutzung des
Objekts Top Nr 1 als von der StraRBe aus zu betretendes Verkaufslokal duldeten. Diese Frage bedarf aber keiner
naheren Erérterung, weil Gegenstand des Verfahrens nach dem Antragsvorbringen nicht die Anderung der Widmung
auf ein Verkaufslokal, sondern eine unspezifizierte Geschaftsraumwidmung sein soll. Eine Auslegung dahingehend,
durch die Duldung der Nutzung als Verkaufslokal hatten die Mit- und Wohnungseigentiimer einer umfassenden
unspezifischen Geschaftsraumwidmung zugestimmt, verbietet sich allerdings nach Auffassung des erkennenden
Senats, zumal schon nach den allgemeinen Grundsatzen Uber die Auslegung von Willenserklarungen diesbezlglich
besondere Vorsicht geboten ist (RIS-Justiz RS0014190 [T3]; RS0014120; RS0014146 [T2]; vgl hiezu auch3 Ob 158/11y =
immolex 2012/37 [Neugebauer/Herl]). Dass die Mit- und Wohnungseigentimer keinen Einwand gegen den Betrieb
eines Verkaufslokals anstelle der Gastwirtschaft haben, wenn die Kunden dieses von der StraRe aus betreten und es zu
den Ublichen Geschaftszeiten offen halt, rechtfertigt nicht den Schluss, damit hatten sie ohne jeglichen Zweifel (&8 863
ABGB) einer vollig unspezifischen Widmung fur jedwede Geschaftstatigkeit zugestimmt. Nach den Feststellungen
wurde Top Nr 1 seit Jahrzehnten fir Lebensmitteleinzelhandel oder Supermarkte verwendet. Dass die Mit- und
Wohnungseigentimer in der urspringlichen vertraglichen Einigung gerade fir Top Nr 1 eine spezifizierte
Geschaftswidmung vorsahen, lasst den Schluss zu, dass es ihnen auf eine konkrete Betriebsart in diesem
Wohnungseigentumsobjekt sehr wohl ankam. Es liegt daher eine Widmungsanderung vor.4.4. Schon das Erstgericht
wies darauf hin, dass die Mit- und Wohnungseigentimer in weiterer Folge allenfalls konkludent von der urspringlich
festgelegten spezifischen Widmung dadurch abgingen, dass sie die Nutzung des Objekts Top Nr 1 als von der Stral3e
aus zu betretendes Verkaufslokal duldeten. Diese Frage bedarf aber keiner ndheren Erdrterung, weil Gegenstand des
Verfahrens nach dem Antragsvorbringen nicht die Anderung der Widmung auf ein Verkaufslokal, sondern eine
unspezifizierte Geschaftsraumwidmung sein soll. Eine Auslegung dahingehend, durch die Duldung der Nutzung als
Verkaufslokal hatten die Mit- und Wohnungseigentimer einer umfassenden unspezifischen Geschaftsraumwidmung
zugestimmt, verbietet sich allerdings nach Auffassung des erkennenden Senats, zumal schon nach den allgemeinen
Grundsatzen Uber die Auslegung von Willenserklarungen diesbeziiglich besondere Vorsicht geboten ist (RIS-Justiz
RS0014190  [T3]; RS0014120; RS0014146 [T2]; vergleiche hiezu auch3 Ob 158/11y = immolex 2012/37
[Neugebauer/Herl]). Dass die Mit- und Wohnungseigentiimer keinen Einwand gegen den Betrieb eines Verkaufslokals
anstelle der Gastwirtschaft haben, wenn die Kunden dieses von der Stralle aus betreten und es zu den ublichen
Geschéftszeiten offen halt, rechtfertigt nicht den Schluss, damit hatten sie ohne jeglichen Zweifel (Paragraph 863,
ABGB) einer vollig unspezifischen Widmung fur jedwede Geschaftstatigkeit zugestimmt. Nach den Feststellungen
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wurde Top Nr 1 seit Jahrzehnten fir Lebensmitteleinzelhandel oder Supermarkte verwendet. Dass die Mit- und
Wohnungseigentumer in der urspringlichen vertraglichen Einigung gerade fur Top Nr 1 eine spezifizierte
Geschaftswidmung vorsahen, ldsst den Schluss zu, dass es ihnen auf eine konkrete Betriebsart in diesem
Wohnungseigentumsobjekt sehr wohl ankam. Es liegt daher eine Widmungsanderung vor.

5.1. Damit ist zur Frage der Voraussetzungen fur die begehrte Widmungsanderung iSd § 16 Abs 1 und 2 WEG Stellung
zu nehmen. Nach § 16 Abs 2 Z 1 WEG darf die Anderung an einem Wohnungseigentumsobjekt weder eine Schadigung
des Hauses noch eine Beeintrachtigung schutzwurdiger Interessen der anderen Wohnungseigentiimer, besonders
auch keine Beeintrachtigung der duBeren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr fir die Sicherheit von Personen,
des Hauses oder von anderen Sachen zur Folge haben. Einer Anderung steht nicht jede Beeintrdchtigung von
Interessen der Miteigentimer entgegen, sondern nur eine wesentliche Beeintrachtigung, die die Interessen der
anderen Wohnungseigentiimer am Unterbleiben der Anderung so schutzwirdig erscheinen I3sst, dass ein Anspruch
des Wohnungseigentiimers auf Anderungen iSd§ 16 Abs 2 WEG zuriickzustehen hat (RIS-JustizRS0083236). Die
Beurteilung, ob eine Anderung zu genehmigen ist, hangt von den Umsténden des Einzelfalls ab, die in ihrer Gesamtheit
zu beurteilen sind (RIS-Justiz RS0083309). Dabei ist dem Rechtsanwender ein gewisser Ermessensspielraum eingeraumt
(RIS-Justiz RS0109643; RS0106050 [T2]). Nur wenn dieser Uberschritten wird, liegt eine erhebliche Rechtsfrage vor
(5 Ob 157/15x = immolex 2016/15 [Rath]). Bei einem schon genehmigten Betrieb, der bereits aufgenommen wurde,
sind die konkreten Gegebenheiten zur Prifung der Interessenbeeintrachtigung heranzuziehen (5 Ob 81/08k =
wobl 2009/5 [Call]).5.1. Damit ist zur Frage der Voraussetzungen fir die begehrte Widmungsanderung iSd Paragraph
16, Absatz eins und 2 WEG Stellung zu nehmen. Nach Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, WEG darf die Anderung an
einem Wohnungseigentumsobjekt weder eine Schadigung des Hauses noch eine Beeintrachtigung schutzwirdiger
Interessen der anderen Wohnungseigentimer, besonders auch keine Beeintrachtigung der duReren Erscheinung des
Hauses, noch eine Gefahr fur die Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen zur Folge haben.
Einer Anderung steht nicht jede Beeintriachtigung von Interessen der Miteigentiimer entgegen, sondern nur eine
wesentliche Beeintrachtigung, die die Interessen der anderen Wohnungseigentiimer am Unterbleiben der Anderung
so schutzwiirdig erscheinen ldsst, dass ein Anspruch des Wohnungseigentiimers auf Anderungen iSd Paragraph 16,
Absatz 2, WEG zuriickzustehen hat (RIS-Justiz RS0083236). Die Beurteilung, ob eine Anderung zu genehmigen ist, hangt
von den Umstanden des Einzelfalls ab, die in inrer Gesamtheit zu beurteilen sind (RIS-Justiz RS0083309). Dabei ist dem
Rechtsanwender ein gewisser Ermessensspielraum eingeraumt (RIS-Justiz RS0109643; RS0106050 [T2]). Nur wenn
dieser Uberschritten wird, liegt eine erhebliche Rechtsfrage vor (5 Ob 157/15x = immolex 2016/15 [Rath]). Bei einem
schon genehmigten Betrieb, der bereits aufgenommen wurde, sind die konkreten Gegebenheiten zur Prifung der
Interessenbeeintrachtigung heranzuziehen (5 Ob 81/08k = wobl 2009/5 [Call]).

5.2. Das Erstgericht ging zutreffend davon aus, dass hier die behordlich genehmigte Situation des Eingangs zum
Kindergarten, namlich nicht mehr von der StraRBe, sondern unter Benutzung des Haustors und des Hausflurs im
Erdgeschol3, der Beurteilung zugrunde zu legen ist. Das damit notwendigerweise verbundene erhdhte
Personenaufkommen im Erdgeschol3 des Hauses und den - im Weg der ,Arztglocke” noch zusatzlich erleichterten -
Zugang ins Haus wertete das Erstgericht als wesentliche Beeintrachtigung der Interessen der Ubrigen Mit- und
Wohnungseigentimer. Diese Auffassung wird auch vom erkennenden Senat geteilt.

5.3. Bereits in der Entscheidung5 Ob 136/86 sprach der Oberste Gerichtshof aus, dass es bei der Beurteilung der
Interessenbeeintrachtigung entscheidend ins Gewicht falle, dass der (dort) mit beiden Geschaftslokalen verbundene
Kunden- und Warenverkehr bisher nach der vorhandenen Ausgestaltung des Hauses (von auen nur mit Schltssel
oder Uber eine Gegensprechanlage benttzbare Hauseingangsttr, je ein Eingang in die Geschaftslokale von der Stral3e
her, schwierige Benutzbarkeit der vom - dortigen - Geschaftslokal Top Nr 2 in den Hausflur fihrenden Tur)
typischerweise nicht Uber den Hausflur, sondern Uber die stralBenseitigen Geschaftseingange abzuwickeln war,
wahrend die vom (dortigen) Antragsteller angestrebte Versetzung der vom Geschaftslokal in den Hausflur fihrenden
Tur auf die Hohe der Tur zum - dortigen - Geschaftslokal Top Nr 1 erklartermalien dazu dienen sollte, dass die Kunden
den Hausflur durchquerend (ohne durch die Hauseingangstur abgehalten zu werden) bequemer in das Geschaftslokal
gelangen konnten. Dies wirde zu einer wesentlichen intensiveren Benltzung des Hausflurs durch Kunden und
Lieferanten sowie zur Moglichkeit fihren, dass hausfremde Personen ohne durch die Hauseingangstr in irgendeiner
Weise daran gehindert zu werden, in das Stiegenhaus gelangen kdonnen. Das wurde dort als fur die Annahme einer
unzumutbaren Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen der Antragsgegner ausreichend erachtet.
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5.4. Der hier zu beurteilende Fall ist vergleichbar; die Notwendigkeit fur samtliche Besucher des Kindergartens, das
Objekt Top Nr 1 Uber die Hauseingangstiur (unter Verwendung der ,Arztglocke”) und des Hausflurs im Erdgeschol3 zu
betreten, fuhrt notwendigerweise zu einem weitaus offeneren Haus als es nach der bisherigen Ausgestaltung der
Verkaufslokale der Fall gewesen war. AuBBer den beiden Objekten der Antragstellerin gibt es im Haus keine weiteren
Geschaftslokale, es handelt sich daher tatsachlich um ein Wohnhaus, in dessen Inneres - abgesehen von den wohl
Ublicherweise bekannten Besuchern der dort wohnenden Personen - hausfremde Personen nicht ohne weiteres
gelangen. Schon aufgrund dieses Umstands in Verbindung mit der Tatsache, dass eine Verlegung des Eingangs zum
Objekt Top Nr 1 wieder zurtick auf die StraBe aufgrund der aufrechten behdrdlichen Bewilligung nicht in Betracht
kommt, kann die begehrte Widmungsanderung nicht bewilligt werden. Ob auch das Durchqueren des Innenhofs mit
Kinderwagen zum Abstellen im Fahrradabstellraum die Mit-

und Wohnungseigentimer zusatzlich wesentlich beeintrachtigt, bedarf daher keiner weiteren Erdrterung. Auf die Lage
der Wohnungen der 5.- und 9.-Antragsgegnerin kommt es bei dieser Beurteilung nicht an, eine Auseinandersetzung
mit der diesbezlglichen Verfahrensrige im Rekurs der Antragstellerin ist somit nicht erforderlich.5.4. Der hier zu
beurteilende Fall ist vergleichbar; die Notwendigkeit fir samtliche Besucher des Kindergartens, das Objekt Top Nr 1
Uber die Hauseingangstur (unter Verwendung der ,Arztglocke”) und des Hausflurs im Erdgeschol’ zu betreten, fuhrt
notwendigerweise zu einem weitaus offeneren Haus als es nach der bisherigen Ausgestaltung der Verkaufslokale der
Fall gewesen war. Aul3er den beiden Objekten der Antragstellerin gibt es im Haus keine weiteren Geschaftslokale, es
handelt sich daher tatsachlich um ein Wohnhaus, in dessen Inneres - abgesehen von den wohl Ublicherweise
bekannten Besuchern der dort wohnenden Personen - hausfremde Personen nicht ohne weiteres gelangen. Schon
aufgrund dieses Umstands in Verbindung mit der Tatsache, dass eine Verlegung des Eingangs zum Objekt Top Nr 1
wieder zurlck auf die StraBe aufgrund der aufrechten behordlichen Bewilligung nicht in Betracht kommt, kann die
begehrte Widmungsanderung nicht bewilligt werden. Ob auch das Durchqueren des Innenhofs mit Kinderwagen zum
Abstellen im Fahrradabstellraum die Mit-, und Wohnungseigentiimer zusatzlich wesentlich beeintrachtigt, bedarf daher
keiner weiteren Erorterung. Auf die Lage der Wohnungen der 5.- und 9.-Antragsgegnerin kommt es bei dieser
Beurteilung nicht an, eine Auseinandersetzung mit der diesbezlglichen Verfahrensriige im Rekurs der Antragstellerin
ist somit nicht erforderlich.

5.5. In Stattgebung der Revisionsrekurse war die erstinstanzliche Entscheidung somit wiederherzustellen.

6. Die Kostenentscheidung beruht auf§ 37 Abs 3 Z 17 MRG iVm § 52 Abs 2 WEG. Streitgenossenzuschlag steht den
Antragsgegnern nicht zu, weil ihnen weder mehrere Parteien auf Antragstellerseite gegenliberstanden noch auf ihrer
Seite mehrere Personen vom gleichen Rechtsanwalt vertreten wurden (§ 15 RATG). Lediglich fir die 32.- und 33.-
Antragsgegner sind 10 % Streitgenossenzuschlag zu berucksichtigen, allerdings hat sich der 33.-Antragsgegner am
Revisionsrekursverfahren nicht mehr beteiligt.6. Die Kostenentscheidung beruht auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17,
MRG in Verbindung mit Paragraph 52, Absatz 2, WEG. Streitgenossenzuschlag steht den Antragsgegnern nicht zu, weil
ihnen weder mehrere Parteien auf Antragstellerseite gegenlberstanden noch auf ihrer Seite mehrere Personen vom
gleichen Rechtsanwalt vertreten wurden (Paragraph 15, RATG). Lediglich fur die 32.- und 33.-Antragsgegner sind 10 %
Streitgenossenzuschlag zu berlcksichtigen, allerdings hat sich der 33.-Antragsgegner am Revisionsrekursverfahren
nicht mehr beteiligt.
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