jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 2017/6/27 50b98/17y

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 27.06.2017

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1. L* S*, vertreten durch Mag. Richard Strobl, Rechtsanwalt in Wien, 2. V* G*, gegen
die Antragsgegner 1. Dipl.-Ing. R* S* GmbH, *, 26. D*gesellschaft mbH, *, und samtliche ubrigen Mit- und
Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ 8 KG *, wegen 8 52 Abs 1 Z 6 iVm § 20 Abs 3 und § 34 WEG, uber den
Revisionsrekurs des Erstantragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts Wiener Neustadt vom
28. Méarz 2017, GZ 19 R 96/16b-32, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Mddling vom 29. Juni 2016,
GZ 28 Msch 4/15t-22, in der Fassung des Berichtigungsbeschlusses vom 4. Juli 2016, GZ 28 Msch 4/15t-23, bestatigt
wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1. L* S*, vertreten durch Mag. Richard Strobl, Rechtsanwalt in Wien, 2. V¥ G*, gegen
die Antragsgegner 1. Dipl.-Ing. R* S* GmbH, *, 26. D*gesellschaft mbH, *, und samtliche ubrigen Mit- und
Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ 8 KG *, wegen Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, in Verbindung mit
Paragraph 20, Absatz 3 und Paragraph 34, WEG, Uber den Revisionsrekurs des Erstantragstellers gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts Wiener Neustadt vom 28. Marz 2017, GZ 19 R 96/16b-32, mit dem der
Sachbeschluss des Bezirksgerichts Mddling vom 29. Juni 2016, GZ 28 Msch 4/15t-22, in der Fassung des
Berichtigungsbeschlusses vom 4. Juli 2016, GZ 28 Msch 4/15t-23, bestatigt wurde, 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:

Die 26. Antragsgegnerin hat mit Beendigung ihrer Verwaltungstatigkeit im Jahr 2013 Uber die davor liegende Periode
Rechnung gelegt. Die Erstantragsgegnerin hat diese Rechnung in ihre Jahresabrechnung fir das Jahr 2013
Ubernommen. Gegenstand des Verfahrens sind die von der 26. Antragsgegnerin in ihre (Teil-)Abrechnung
aufgenommenen Kosten fur SanierungsmafBnahmen an den Terrassen des Hauses, die zur Herstellung der
Feuchtigkeitsisolierung erforderlich geworden waren.

Der Erstantragsteller machte die inhaltliche Unrichtigkeit der Abrechnung flir das Jahr 2013 wegen der darin
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enthaltenen Kosten der Terrassensanierung geltend, weil im Wohnungseigentumsvertrag eine gesonderte
Vereinbarung Uber die Tragung von Kosten im Zusammenhang mit der Instandhaltung, unter anderem von Balkonen,
Terrassen samt Wand- und Deckenputz [..] und des jeweiligen FulRBbodenaufbaus ab Rohdecke des
Wohnungseigentumsobjekts getroffen worden sei. Es liege daher eine abweichende vertragliche Vereinbarung im Sinn
des 8 32 Abs 2 WEG vor.Der Erstantragsteller machte die inhaltliche Unrichtigkeit der Abrechnung fur das Jahr 2013
wegen der darin enthaltenen Kosten der Terrassensanierung geltend, weil im Wohnungseigentumsvertrag eine
gesonderte Vereinbarung Uber die Tragung von Kosten im Zusammenhang mit der Instandhaltung, unter anderem von
Balkonen, Terrassen samt Wand- und Deckenputz [..] und des jeweiligen Ful3bodenaufbaus ab Rohdecke des
Wohnungseigentumsobjekts getroffen worden sei. Es liege daher eine abweichende vertragliche Vereinbarung im Sinn
des Paragraph 32, Absatz 2, WEG vor.

Das Rekursgericht bestatigte den Sachbeschluss des Erstgerichts, das den Antrag abwies, und begriindete dies unter
anderem damit, dass die Isolierung Bestandteil der Rohdecke und damit eines allgemeinen Teils des Hauses sei, der
bei gebotener objektiver Auslegung des Wohnungseigentumsvertrags von der darin enthaltenen Kostentragungsregel
nicht erfasst werde.

Dagegen richtet sich der aulRerordentliche Revisionsrekurs des Erstantragstellers, der keine Rechtsfragen von
erheblicher Bedeutung anspricht:

Rechtliche Beurteilung

1.1 Die Verletzung des rechtlichen Gehors bildet im Aul3erstreitverfahren einen Verfahrensfehler, der analog 8 55 Abs 3
AuBStrG zwar aus Anlass eines zuldssigen Rechtsmittels auch von Amts wegen aufzugreifen ist, aber nicht - wie etwa
die Nichtigkeitsgriinde der Zivilprozessordnung - absolut wirkt (RIS-Justiz RS0119971). Er ist nur dann wahrzunehmen,
wenn er fur den Verfahrensausgang von Einfluss sein konnte (RIS-Justiz RS0120213). Dem Revisionsrekurswerber
obliegt es dabei, die Relevanz des Verfahrensmangels entsprechend darzulegen (RIS-Justiz RS0120213 [T9; T14];
5 Ob 153/16k).1.1 Die Verletzung des rechtlichen Gehdrs bildet im AuBerstreitverfahren einen Verfahrensfehler, der
analog Paragraph 55, Absatz 3, Aul3StrG zwar aus Anlass eines zuldssigen Rechtsmittels auch von Amts wegen
aufzugreifen ist, aber nicht - wie etwa die Nichtigkeitsgrinde der Zivilprozessordnung - absolut wirkt (RIS-Justiz
RS0119971). Er ist nur dann wahrzunehmen, wenn er fir den Verfahrensausgang von Einfluss sein konnte (RIS-Justiz
RS0120213). Dem Revisionsrekurswerber obliegt es dabei, die Relevanz des Verfahrensmangels entsprechend
darzulegen (RIS-Justiz RS0120213 [T9; T14]; 5 Ob 153/16k).

1.2 Worin die Relevanz eines solchen VerstoRes gelegen sein soll, lassen die Ausfihrungen des
Revisionsrekurswerbers vollig offen, wenn er zwar geltend macht, dass ihm ,von der Einbringung des Rekurses bis zur
Rekursentscheidung weiterhin kein einziges Schriftstick” zugestellt worden sei, und meint, darin sei eine
Jrechtsstaatlich mangelhafte Abwicklung und allein dadurch zu beméngelnde Verletzung der Verfahrensvorschriften”
zu erblicken, sonst aber jeden Hinweis missen lasst, inwieweit damit auch nur abstrakt ein Einfluss auf den
Verfahrensausgang verbunden ware. Der Revisionsrekursgrund des § 66 Abs 1 Z 1 AuBRStrG ist damit nicht gesetzmallig
ausgefthrt.1.2 Worin die Relevanz eines solchen VerstoBes gelegen sein soll, lassen die Ausfihrungen des
Revisionsrekurswerbers véllig offen, wenn er zwar geltend macht, dass ihm ,von der Einbringung des Rekurses bis zur
Rekursentscheidung weiterhin kein einziges Schriftstick” zugestellt worden sei, und meint, darin sei eine
Jrechtsstaatlich mangelhafte Abwicklung und allein dadurch zu beméngelnde Verletzung der Verfahrensvorschriften”
zu erblicken, sonst aber jeden Hinweis missen lasst, inwieweit damit auch nur abstrakt ein Einfluss auf den
Verfahrensausgang verbunden ware. Der Revisionsrekursgrund des Paragraph 66, Absatz eins, Ziffer eins, Aul3StrG ist
damit nicht gesetzmaRig ausgefihrt.

2. In seinen Ausfihrungen zum Revisionsrekursgrund der Mangelhaftigkeit des Verfahrens wirft der
Revisionsrekurswerber dem Rekursgericht vor, es habe eine Vorfrage geldst, fir die der auBerstreitige Rechtsweg
unzuldssig gewesen sei. Damit bezieht er sich auf den Umstand, dass das Rekursgericht die von ihm aus dem
Wohnungseigentumsvertrag abgeleitete Vereinbarung Uber die Erhaltungspflichten in seine rechtliche Beurteilung
miteinbezogen hat, erkennt dabei aber selbst, dass - liegen die Voraussetzungen fir eine Unterbrechung des
Verfahrens nicht vor - der Aulerstreitrichter nicht nur befugt ist, die Frage der Rechtswirksamkeit oder
Rechtsunwirksamkeit einer Vereinbarung als Vorfrage selbst zu |6sen, sondern dazu verpflichtet ist (RIS-Justiz
RS0114595 [T7]; RS0005972 [T1]; vgl RS0069523). Da das Rekursgericht aber ohnedies nicht das Bestehen eines Rechts
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oder Rechtsverhaltnisses als Vorfrage (8 25 Abs 2 Z 1 Aul3StrG) beurteilt, sondern

- soweit relevant - eine Vertragsauslegung vorgenommen hat, die der rechtlichen Beurteilung zuzuordnen ist,
erubrigen sich ndhere Erdrterungen in diesem Zusammenhang.2. In seinen Ausfuhrungen zum Revisionsrekursgrund
der Mangelhaftigkeit des Verfahrens wirft der Revisionsrekurswerber dem Rekursgericht vor, es habe eine Vorfrage
geldst, fur die der aulerstreitige Rechtsweg unzuldssig gewesen sei. Damit bezieht er sich auf den Umstand, dass das
Rekursgericht die von ihm aus dem Wohnungseigentumsvertrag abgeleitete Vereinbarung Uber die
Erhaltungspflichten in seine rechtliche Beurteilung miteinbezogen hat, erkennt dabei aber selbst, dass - liegen die
Voraussetzungen fur eine Unterbrechung des Verfahrens nicht vor - der Aulerstreitrichter nicht nur befugt ist, die
Frage der Rechtswirksamkeit oder Rechtsunwirksamkeit einer Vereinbarung als Vorfrage selbst zu 16sen, sondern dazu
verpflichtet ist (RIS-Justiz RS0114595 [T7]; RS0005972 [T1]; vergleiche RS0069523). Da das Rekursgericht aber ohnedies
nicht das Bestehen eines Rechts oder Rechtsverhaltnisses als Vorfrage (Paragraph 25, Absatz 2, Ziffer eins, Aul3StrG)
beurteilt, sondern, - soweit relevant - eine Vertragsauslegung vorgenommen hat, die der rechtlichen Beurteilung
zuzuordnen ist, ertbrigen sich nahere Erérterungen in diesem Zusammenhang.

3.1 Es ist ganz unstrittig, dass jene Bereiche, die gemeinhin als ,Auenhaut” des Gebdudes bezeichnet werden zu den
allgemeinen Teilen eines Hauses zahlen (vgl RIS-Justiz RS0069976; RS0083334 [T3]; H. Lécker in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht®§ 28 WEG Rz 54; Wirth/Zingher/Kovanyi in Miet- und Wohnrecht®§ 3 MRG Rz 11 je
mwnN). Der Revisionswerber zieht in Ausfiihrung seiner Rechtsriige grundsatzlich auch gar nicht in Zweifel, dass die
Arbeiten zur Feuchtigkeitsabdichtung der Terrassen die ,AuBenhaut” und damit allgemeine Teile des Hauses betroffen
haben (siehe dazu nur RIS-Justiz RS0069976; RS0083334 [T7]). Er meint aber, damit seien lediglich Handlungspflichten
angesprochen, von welchen die Kostentragungsvereinbarung, wie sie hier nach Punkt VIL1. des
Wohnungseigentumsvertrags vorliege, zu trennen sei. Damit macht er im Ergebnis lediglich Fragen der
Vertragsauslegung geltend, die erhebliche Rechtsfragen grundsatzlich nicht zu begriinden vermogen, sofern nicht eine
auffallende Fehlbeurteilung durch die Vorinstanzen zu erkennen ist (RIS-Justiz RS0112106; RS0042776; RS0042936). Das
ist hier nicht der Fall:3.1 Es ist ganz unstrittig, dass jene Bereiche, die gemeinhin als ,Aullenhaut” des Gebaudes
bezeichnet werden zu den allgemeinen Teilen eines Hauses zahlen vergleiche RIS-Justiz RS0069976; RS0083334 [T3];
H. Lécker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 28, WEG Rz 54; Wiirth/Zingher/Kovanyi in
Miet- und Wohnrecht® Paragraph 3, MRG Rz 11 je mwN). Der Revisionswerber zieht in Ausfiihrung seiner Rechtsrige
grundsatzlich auch gar nicht in Zweifel, dass die Arbeiten zur Feuchtigkeitsabdichtung der Terrassen die ,Aul3enhaut”
und damit allgemeine Teile des Hauses betroffen haben (siehe dazu nur RIS-Justiz RS0069976; RS0083334 [T7]). Er
meint aber, damit seien lediglich Handlungspflichten angesprochen, von welchen die Kostentragungsvereinbarung, wie
sie hier nach Punkt romisch sieben.1. des Wohnungseigentumsvertrags vorliege, zu trennen sei. Damit macht er im
Ergebnis lediglich Fragen der Vertragsauslegung geltend, die erhebliche Rechtsfragen grundsatzlich nicht zu
begriinden vermdogen, sofern nicht eine auffallende Fehlbeurteilung durch die Vorinstanzen zu erkennen ist (RIS-Justiz
RS0112106; RS0042776; RS0042936). Das ist hier nicht der Fall:

3.2 Nach der vom Revisionsrekurswerber angesprochenen Vertragsbestimmung ist jeder Wohnungseigentiimer
verpflichtet, fir die Instandhaltung und -setzung und laufende Erneuerung der in seinem Wohnungseigentum
stehenden Einheit gemal Punkt IV zu sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen. Die
verwiesene Bestimmung Punkt IV zahlt die vom Wohnungseigentum umfassten Teile auf, wozu nach Z 1 lit a dieses
Vertragspunkts - hier von Interesse - Terrassen samt Wand- und Deckenputz sowie der jeweilige FulRbodenaufbau ab
Rohdecke zdhlen. Daraus soll, so die Ansicht des Erstantragstellers, die Zustandigkeit des jeweiligen
Wohnungseigentimers fur die aufgebrachte Feuchtigkeitsisolierung abzuleiten sein. Da an allgemeinen Teilen
Wohnungseigentum nicht begrindet werden kann (dazu Wirth/Zingher/Kovanyi aaO § 2 WEG Rz 23), wird aber bereits
durch die Uberschrift des Punkts IV (,[..] Teile des Wohnungseigentums”) klargestellt, dass allgemeine
Liegenschaftsteile von dieser Regelung nicht betroffen sind. Fur die Annahme, durch den Verweis in Punkt VIl des
Wohnungseigentumsvertrags auf diese Bestimmung sollten die Kosten fur die Erhaltung allgemeiner Teile auf die
einzelnen Wohnungseigentimer Uberwalzt werden, fehlt damit schon von vornherein jeder Anhaltspunkt. Es
begrindet daher auch keine aufzugreifende Fehlbeurteilung des Rekursgerichts, dass es die mit den
Sanierungsarbeiten an den Terrassen, die letztlich dazu dienten, Feuchtigkeitseintritte in das darunter liegende
Mauerwerk und damit Schaden an der Substanz des Hauses zu verhindern, verbundenen Kosten dem gesetzlichen
Aufteilungsschlissel gemalR 8 32 Abs 1 WEG unterstellte.3.2 Nach der vom Revisionsrekurswerber angesprochenen
Vertragsbestimmung ist jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, fur die Instandhaltung und -setzung und laufende
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Erneuerung der in seinem Wohnungseigentum stehenden Einheit gemaf Punkt rémisch vier zu sorgen und alle
notwendigen Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen. Die verwiesene Bestimmung Punkt rémisch vier zahlt die
vom Wohnungseigentum umfassten Teile auf, wozu nach Ziffer eins, Litera a, dieses Vertragspunkts - hier von
Interesse - Terrassen samt Wand- und Deckenputz sowie der jeweilige FulRbodenaufbau ab Rohdecke zahlen. Daraus
soll, so die Ansicht des Erstantragstellers, die Zustandigkeit des jeweiligen Wohnungseigentimers flr die aufgebrachte
Feuchtigkeitsisolierung abzuleiten sein. Da an allgemeinen Teilen Wohnungseigentum nicht begriindet werden kann
(dazu Wurth/Zingher/Kovanyi aaO Paragraph 2, WEG Rz 23), wird aber bereits durch die Uberschrift des Punkts
rémisch vier (,[...] Teile des Wohnungseigentums") klargestellt, dass allgemeine Liegenschaftsteile von dieser Regelung
nicht betroffen sind. Fiir die Annahme, durch den Verweis in Punkt rémisch sieben des Wohnungseigentumsvertrags
auf diese Bestimmung sollten die Kosten fir die Erhaltung allgemeiner Teile auf die einzelnen Wohnungseigentimer
Uberwalzt werden, fehlt damit schon von vornherein jeder Anhaltspunkt. Es begrindet daher auch keine
aufzugreifende Fehlbeurteilung des Rekursgerichts, dass es die mit den Sanierungsarbeiten an den Terrassen, die
letztlich dazu dienten, Feuchtigkeitseintritte in das darunter liegende Mauerwerk und damit Schaden an der Substanz
des Hauses zu verhindern, verbundenen Kosten dem gesetzlichen Aufteilungsschliissel gemaR Paragraph 32, Absatz
eins, WEG unterstellte.

4. Einer weiteren Begriindung bedarf dieser Beschluss nicht (§ 71 Abs 3 AuRStrG)4. Einer weiteren Begriindung bedarf
dieser Beschluss nicht (Paragraph 71, Absatz 3, AuRStrG).
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