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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den
Hofrat Dr. Hollwerth, die Hofratin Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in der
Rechtssache der klagenden Partei W* L*, vertreten durch Kinberger-Schuberth-Fischer Rechtsanwalte-GmbH in Zell am
See, gegen den Beklagten A* L*, vertreten durch Dr. Anton Waltl, Mag. Manfred Seidl, Mag. Ulrich Schmiedl und
Mag. Gabriele Vierziger, Rechtsanwalte in Zell am See, wegen Unterlassung (Streitwert 35.000 EUR), Uber die
auBerordentliche Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Linz als Berufungsgericht
vom 6. April 2016, GZ 4 R 55/16k-14, mit dem das Urteil des Landesgerichts Salzburg vom 16. Februar 2016,
GZ 6 Cg 129/15x-10, abgeandert wurde, in nichtdffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 2.197,80 EUR (darin 366,30 EUR an Umsatzsteuer)
bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die V* S* registrierte Genossenschaft mbH (folgend: GenmbH) war Eigentiimerin der Liegenschaft EZ 448 Grundbuch *
und verkaufte mit Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 31. 3./17. 4. 1989 1524/2514-Miteigentumsanteile an A*
P*. Der Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag lautet auszugsweise:

ulenr)
l.rémisch eins.

(...) An der Liegenschaft ... soll entsprechend dem BeschluR des Bezirksgerichtes Zell am See vom 6. 8. 1986,
Msch 11/86, Wohnungseigentum begriindet werden.

Unter Bertlicksichtigung dieses Beschlusses verkauft und Ubergibt (die GenmbH) an A* P* und dieser kauft und
Ubernimmt von der Erstgenannten 1524/2514 Anteile der Liegenschaft ...

[l.rémisch zwei.
(..)
Die Vertragsparteien sind darin einig, dal? Gegenstand des Kaufvertrages auch das Hotelinventar ist.

[Il.rédmisch drei.

(...)


file:///

(Der Kaufer) nimmt weiters zur Kenntnis, dafl zugunsten der S* Comp. und der S* Co. eine
Getrankebezugsverpflichtung besteht. Der Kaufer tritt in die diesbezuglichen Vertrage ein.

(...)
VIIl.rémisch acht.

Die Vertragsparteien vereinbaren, an der Liegenschaft ... auf der Grundlage des oben erwahnten Beschlusses des
Bezirksgerichtes Zell am See (...) Wohnungseigentum zu begriinden. Sie stellen fest, dal3 die nachfolgend angefuhrten
Mindestanteile an der Liegenschaft dem Verhaltnis des Nutzwertes der im Wohnungseigentum stehenden
Geschaftsrdume und sonstigen Raumlichkeiten zur Summe der Nutzwerte aller Geschaftsraume oder sonstigen
Raumlichkeiten auf dieser Liegenschaft entsprechen. Im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 raumen sich die
Vertragsparteien das Wohnungseigentumsrecht, das ist das Recht, ein selbstandiges Geschaft oder eine sonstige

Raumlichkeit ausschlie8lich zu nutzen und hierlber allein zu verfugen, ein.

Sohin erteilen (...) (beide Vertragsparteien) ihre ausdrickliche Zustimmung, dalR ob der Liegenschaft (...) bei den

nachgenannten Miteigentumsanteilen das Wohnungseigentum einverleibt werde, und zwar wie folgt:

Top WidmungName Nutzwert bzw. Liegenschaftsanteil

1 Geschaft (GenmbH) 990/2514
2 Geschaft (Kaufer) 1524/2514
2514/2514

(...)"

Der Begriindung von Wohnungseigentum lag die ,Nutzwertfestlegung” des Ing. H* H* aus dem Jahre 1986 zugrunde,
in der das Objekt als ,Geschafts- und Wohnhaus" bezeichnet wird. Nach dieser Nutzwertfestlegung umfasste die Top 1
(ua) folgende, unter dem Titel ,Widmung" aufgezahlte Raumlichkeiten:

Im Kellergeschol3: Garage, Tresorvorraum, Tresor, Archiv, Aufenthaltsraum und Kuche.
Im Erdgeschol3: Schalterraum, Arbeitsraum, Besprechungs- und Direktorszimmer.

Top 2 umfasste nach dieser Nutzwertfestlegung ua folgende Rdume:

Kellergeschol3: Abstellraum Hotel, Magazin Hotel-Kiche.

Erdgeschol3: WC, Vorraum, Ktiche, Stiberl.

1. ObergeschoR: Wohnraume (Eltern, Kinder, Gaste, Wohnzimmer, Kiche, Bad, Flur, Garderobe, Vorraum),
Schulungssaal.

2. ObergescholR: diverse Zimmer jeweils mit Dusche und Vorraum.

In den Raumlichkeiten der Top 2 hatte zunachst die GenmbH ein Hotel samt Restaurant betrieben. In der Folge betrieb
dort der Kaufer ein Hotel. Im Jahr 1995 erwarb der Beklagte diese Anteile im Rahmen eines Versteigerungsverfahrens.
Er vermietete die Raumlichkeiten, die sodann als Hotel- und Beherbergungsbetrieb sowie als Restaurant genutzt

wurden.

Am 28. 4. 2009 schloss der Beklagte mit der Tante der Klagerin, einen Pachtvertrag Uber die der Top 2 zugeordneten
Raumlichkeiten (ausgenommen zwei zu einer Kleinwohnung umgebauten Einzelzimmer mit je einem Nassraum im
Dachgeschof3, der Schulungsraum und ein Zimmer im 1. Stock). Die Pachterin betrieb in den gepachteten

Raumlichkeiten ein China-Restaurant sowie eine Zimmervermietung.

Der Beklagte hat nunmehr die Raumlichkeiten der Top 2 an M* L* vermietet. Dieser hat mit dem Land Salzburg einen
Vertrag geschlossen, der die Unterbringung von Fliichtlingen zum Gegenstand hat. Der Beklagte gab seinem Mieter
vor, dass rund 40 Fluchtlinge in den Raumlichkeiten aufgenommen werden kénnen. Bei den derzeit untergebrachten
rund 40 Fluchtlingen handelt es sich sowohl um Flichtlingsfamilien als auch um alleinstehende Flichtlinge. Im Haus
befinden sich funf Kichen. Die Flichtlinge versorgen sich selbst. Sie kochen selbst und raumen selbst auf. Der
Schulungsraum im 1. Obergeschol3 ist von der Vermietung an Flichtlinge nicht umfasst. Die Raumlichkeiten im
ErdgeschoR dienen den Flichtlingen als Aufenthaltsraum und zur Abhaltung von Sprachkursen. Auch die 100 m? groRe



Wohnung im 1. Stock ist an M* L* vermietet, der diese ebenfalls an das Land Salzburg vermietete. Auch diese
Wohnung, in der zuvor das Personal sowie der Betreiber des Hotelbetriebs wohnten, wird nun von Flichtlingen
bewohnt. Die Raumlichkeiten wurden vom Land Salzburg gepruft und fir die Unterbringung von Fluchtlingen als
geeignet befunden.

Die Klagerin kaufte ihre Miteigentumsanteile am 26. 3. 2014 von der GenmbH, die in diesen Raumlichkeiten zuvor eine
Bankfiliale betrieben hatte. Die Pachterin der Klagerin betrieb in den Raumlichkeiten ein China-Restaurant.

Der Beklagte fragte die Klagerin nicht um ihre Zustimmung zur Vermietung an M* L*, zur Weitervermietung an das
Land Salzburg und zur Unterbringung von Fliichtlingen im Objekt. Die Kldgerin hatte dem auch nicht zugestimmt. Uber
den vom Beklagten zu 28 Msch 4/15d des Bezirksgerichts Zell am See gestellten Antrag, die Klagerin schuldig zu
erkennen, der Unterbringung und Verpflegung von Flichtlingen im Wohnungseigentumsobjekt zuzustimmen, ist noch
nicht abschlie3end entschieden.

Die Klagerin begehrte vom Beklagten zusammengefasst, es ohne entsprechende rechtmaRige Widmungsanderung zu
unterlassen, in Top 2

einen Beherbergungsbetrieb zur Aufnahme und Verpflegung von Flichtlingen zu betreiben (Hauptbegehren), und
hilfsweise,

eine Vermietung zur Aufnahme von Fllichtlingen zu ermdglichen (Eventualbegehren).

Die Beherbergung von Fluchtlingen sei gegenlber der im Wohnungseigentumsvertrag vereinbarten und der sich aus
dem Parifzierungsgutachten ergebenden Widmung sowie im Vergleich zur bisherigen Nutzung eine
Widmungsanderung, der die Kldgerin nicht zugestimmt habe und die auch nicht gerichtlich genehmigt sei. Die tage-,
allenfalls wochenweise Vermietung an Urlaubsgaste im Rahmen eines Hotelbetriebs sei eine vollig andere Verwendung
als die dauerhafte Unterbringung von Fllchtlingen. Die Nutzung des Wohnungseigentumsobjekts des Beklagten zur
FlGchtlingsunterbringung sei unzumutbar, beeintrachtige den Restaurantbetrieb ihres Pachters und entwerte die
Liegenschaft.

Der Beklagte beantragte Abweisung der Klagebegehren. Bereits seine Rechtsvorganger hatten das ihm eigentimliche
Wohnungseigentumsobjekt als Hotel- und Gastgewerbebetrieb genutzt. Zuletzt habe die Tante der Klagerin bis Ende
November 2014 als Pachterin im Objekt ein China-Restaurant sowie eine Appartementvermietung betrieben. Die
nunmehrige Nutzung entspreche dem Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag, der aus dem Nutzwertgutachten
ersichtlichen Widmung und der langjahrig praktizierten Verwendung der Raumlichkeiten als Gastronomie- und
Beherbergungsbetrieb. Die nunmehrige Verwendung der Top 2 sei daher nicht genehmigungsbedurftig und Uberdies
verkehrsUblich, weil es keinen Unterschied mache, welche Personen welcher Herkunft aufgenommen werden. Eine
Wertminderung des Wohnungseigentumsobjekts der Klagerin sei nicht zu erwarten.

Das Erstgericht wies das Hauptbegehren ab und gab dem Eventualbegehren statt. Es war rechtlich der Ansicht, die
Wohnungseigentumsobjekte seien vertraglich als ,Geschaft” gewidmet. Im Wohnungseigentumsobjekt des Beklagten
seien bisher Hotel- und Beherbergungsbetriebe gefiihrt worden. Die im Weg der Vermietung erfolgte Unterbringung
von Fluchtlingen stelle eine Widmungsanderung dar, weil weder ein ,Geschaft” noch ein Hotel- und
Beherbergungsbetrieb vorliege. Die Interessen der Klagerin kdnnten schon dadurch berihrt sein, dass in Teilen der
Bevolkerung Vorbehalte gegen Fllichtlingsunterkiinfte bestiinden und daher das Wohnungseigentumsobjekt der
Klagerin im Fall eines Verkaufs im Wert gemindert sein kénnte. Da der Beklagte selbst keinen Beherbergungsbetrieb
zur Aufnahme und Verpflegung von Flichtlingen betreibe, sei nicht das Hauptbegehren, sondern das
Eventualbegehren berechtigt.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten gegen die Stattgebung des Eventualbegehrens Folge und wies
auch dieses ab. Es war der Rechtsansicht, dass dann, wenn - wie hier - keine spezifische Geschéaftsraumwidmung
vorliege, die Anderung des Betriebsgegenstands fiir sich gesehen keine genehmigungsbediirftige Anderung im Sinn
des 8§ 16 Abs 2 WEG 2002 darstelle, sofern durch die gednderte Nutzung die Grenzen des Verkehrsublichen nicht
Uberschritten wirden. Eine solche Verwendung auBerhalb der Grenzen des Verkehrsublichen liege aber weder
ausgehend von der Widmung als ,,Geschaft” noch unter Bertcksichtigung der bisher tatsachlich erfolgten Nutzung vor.
Bund und Lander (ua das Land Salzburg) hatten gemaR Art 15a B-VG eine Grundversorgungsvereinbarung geschlossen
(BGBI | 2004/80) mit dem Ziel der bundesweiten Vereinheitlichung der Gewahrleistung der voribergehenden
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Grundversorgung fur hilfs- und schutzbedurftige Fremde, die auch die Unterbringung in geeigneten Unterkinften
unter Achtung der Menschenwirde und unter Beachtung der Familieneinheit umfasse. Am 1. 10. 2015 sei dann das
Bundesverfassungsgesetz Uber die Unterbringung und Aufteilung von hilfs- und schutzbedirftigen Fremden,
BGBI 1 2015/120, in Kraft getreten, wonach die Unterbringung hilfs- und schutzbedurftiger Fremder auch eine Aufgabe
der Lander und der Gemeinden sei. Der Gesetzgeber habe durch Schaffung eines Gemeinderichtwerts von 1,5 % der
Wohnbevélkerung eine gleichmaRige Verteilung im Bundesgebiet angestrebt, womit die Verwendung von Wohnraum
in einer Gemeinde als Unterkunft fur hilfs- und schutzbedurftige Fremde ebenso verkehrsiblich sei wie die
Zurverfigungstellung von Wohnungseigentumsobjekten durch Private, um Gemeinden die Erfillung der ihnen
auferlegten Verpflichtung zu ermoglichen. Die Verkehrsiblichkeit einer derartigen Verwendung eines
Wohnungseigentumsobjekts kdnne aber auch unter Bertcksichtigung der aktuellen Fliuchtlingssituation und des
offenkundigen Bedarfs an Wohnraum fir hilfs- und schutzbedurftige Menschen nicht fraglich sein. Die Parteien des
Wohnungseigentumsvertrags hatten die Widmung des Wohnungseigentumsobjekts als ,Geschaft” nicht weiter
eingeschrankt, insbesondere keine auf bestimmte Personen oder Personengruppen beschrénkte Nutzung des
Wohnungseigentumsobjekts vereinbart. Die mit der Nutzung durch Menschen verschiedenster Nationalitaten
verbundene langjahrige Verwendung des Wohnungseigentumsobjekts als Hotel- und Gastgewerbebetrieb lieBe sich
mit einer derartigen Einschréankung auch nicht vereinbaren. Die Kldgerin mache auch nicht geltend, dass sie beim Kauf
ihres Wohnungseigentumsobjekts mit dem Beklagten eine ihr Begehren begriindende Widmungseinschrankung
vereinbart habe. Die Verwendung des Wohnungseigentumsobjekts des Beklagten fur die Unterbringung von
Fluchtlingen im Weg der Vermietung liege somit innerhalb der unspezifischen vertraglichen Widmung des Objekts als
»Geschaft” und sei auch verkehrsiblich. Das Ersturteil sei somit in Stattgebung der Berufung des Beklagten im Sinn der
ganzlichen Abweisung der Klagebegehren abzuandern gewesen.Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten
gegen die Stattgebung des Eventualbegehrens Folge und wies auch dieses ab. Es war der Rechtsansicht, dass dann,
wenn - wie hier - keine spezifische Geschaftsraumwidmung vorliege, die Anderung des Betriebsgegenstands fiir sich
gesehen keine genehmigungsbediirftige Anderung im Sinn des Paragraph 16, Absatz 2, WEG 2002 darstelle, sofern
durch die geanderte Nutzung die Grenzen des Verkehrsublichen nicht Gberschritten wirden. Eine solche Verwendung
auBerhalb der Grenzen des Verkehrsublichen liege aber weder ausgehend von der Widmung als ,,Geschaft” noch unter
Berucksichtigung der bisher tatsachlich erfolgten Nutzung vor. Bund und Lander (ua das Land Salzburg) hatten gemaf}
Artikel 15 a, B-VG eine Grundversorgungsvereinbarung geschlossen (BGBI | 2004/80) mit dem Ziel der bundesweiten
Vereinheitlichung der Gewahrleistung der voribergehenden Grundversorgung fur hilfs- und schutzbediirftige Fremde,
die auch die Unterbringung in geeigneten Unterkiinften unter Achtung der Menschenwlrde und unter Beachtung der
Familieneinheit umfasse. Am 1. 10. 2015 sei dann das Bundesverfassungsgesetz Uber die Unterbringung und
Aufteilung von hilfs- und schutzbedurftigen Fremden, BGBI | 2015/120, in Kraft getreten, wonach die Unterbringung
hilfs- und schutzbedurftiger Fremder auch eine Aufgabe der Lander und der Gemeinden sei. Der Gesetzgeber habe
durch Schaffung eines Gemeinderichtwerts von 1,5 % der Wohnbevodlkerung eine gleichmaRige Verteilung im
Bundesgebiet angestrebt, womit die Verwendung von Wohnraum in einer Gemeinde als Unterkunft fur hilfs- und
schutzbedurftige Fremde ebenso verkehrsiblich sei wie die Zurverfigungstellung von Wohnungseigentumsobjekten
durch Private, um Gemeinden die Erfullung der ihnen auferlegten Verpflichtung zu ermdglichen. Die
Verkehrsublichkeit einer derartigen Verwendung eines Wohnungseigentumsobjekts kdnne aber auch unter
Berlcksichtigung der aktuellen Flichtlingssituation und des offenkundigen Bedarfs an Wohnraum fur hilfs- und
schutzbedurftige Menschen nicht fraglich sein. Die Parteien des Wohnungseigentumsvertrags hatten die Widmung des
Wohnungseigentumsobjekts als ,Geschaft” nicht weiter eingeschrankt, insbesondere keine auf bestimmte Personen
oder Personengruppen beschrankte Nutzung des Wohnungseigentumsobjekts vereinbart. Die mit der Nutzung durch
Menschen verschiedenster Nationalitaten verbundene langjahrige Verwendung des Wohnungseigentumsobjekts als
Hotel- und Gastgewerbebetrieb lieRe sich mit einer derartigen Einschrankung auch nicht vereinbaren. Die Klagerin
mache auch nicht geltend, dass sie beim Kauf ihres Wohnungseigentumsobjekts mit dem Beklagten eine ihr Begehren
begrindende Widmungseinschrankung vereinbart habe. Die Verwendung des Wohnungseigentumsobjekts des
Beklagten fur die Unterbringung von Flichtlingen im Weg der Vermietung liege somit innerhalb der unspezifischen
vertraglichen Widmung des Objekts als ,Geschaft” und sei auch verkehrstblich. Das Ersturteil sei somit in Stattgebung
der Berufung des Beklagten im Sinn der ganzlichen Abweisung der Klagebegehren abzuandern gewesen.
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Das Berufungsgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands 30.000 EUR Ubersteigt und die
ordentliche Revision nicht zulassig sei, weil es sich bei der hier entscheidenden Frage der Verkehrsublichkeit der
Nutzungsanderung eines Wohnungseigentumsobjekts um eine solche des Einzelfalls handle.

Gegen die Entscheidung des Berufungsgerichts richtet sich dieRevision der Klagerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung im Sinn der Wiederherstellung des Ersturteils. Hilfsweise stellt die
Klagerin auch einen Aufhebungsantrag.

Der Beklagte erstattete eine ihm freigestellte Revisionsbeantwortung mit dem Antrag, die Revision der Klagerin zurlck-

bzw abzuweisen.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zur Klarstellung der Rechtslage zulassig; im Ergebnis aber nicht berechtigt.

1. Gemal § 16 Abs 1 WEG 2002 kommt die Nutzung des Wohnungseigentumsobjekts dem Wohnungseigentimer zu.
Nach § 16 Abs 2 WEG 2002 ist ein Wohnungseigentiimer zu Anderungen (einschlieRlich Widmungsanderungen) an
seinem Wohnungseigentumsobjekt auf seine Kosten berechtigt. Mangels Zustimmung aller Ubrigen
Wohnungseigentiimer hédngt das Recht des Wohnungseigentiimers zur (Widmungs-)Anderung seines Objekts von
bestimmten, in § 16 Abs 2 WEG 2002 abgestuft geregelten, Voraussetzungen ab (5 Ob 9/16h).1. GemalR Paragraph 16,
Absatz eins, WEG 2002 kommt die Nutzung des Wohnungseigentumsobjekts dem Wohnungseigentiimer zu. Nach
Paragraph 16, Absatz 2, WEG 2002 ist ein Wohnungseigentiimer zu Anderungen (einschlieRlich Widmungsénderungen)
an seinem Wohnungseigentumsobjekt auf seine Kosten berechtigt. Mangels Zustimmung aller Ubrigen
Wohnungseigentiimer hdngt das Recht des Wohnungseigentimers zur (Widmungs-)Anderung seines Objekts von

bestimmten, in Paragraph 16, Absatz 2, WEG 2002 abgestuft geregelten, Voraussetzungen ab (5 Ob 9/16h).

2. Durch die zuvor dargestellte Rechtslage sollen die anderen Wohnungseigentiimer davor geschuitzt werden, dass
durch Widmungsanderungen ihr Umfeld eigenmachtig unter Verletzung ihrer schutzwirdigen Interessen geandert
wird (5 Ob 99/99s). Gegen einen Wohnungseigentiimer, der eigenmadchtig, also ohne vorherige Zustimmung der
Ubrigen Wohnungseigentimer und ohne Genehmigung durch den Aulerstreitrichter in einem Verfahren nach § 52
Abs 1 Z 2 WEG 2002, (Widmungs-)Anderungen vornimmt, kann daher jeder einzelne Wohnungseigentimer im
streitigen Rechtsweg mit Klage nach 8 523 ABGB vorgehen. Dass der Streitrichter in einem solchen Fall als Vorfrage fur
die Beurteilung eines Unterlassungs-, Beseitigungs- oder/und Wiederherstellungsbegehrens nur die Genehmigungs-
bedirftigkeit, nicht aber auch die Genehmigungsféhigkeit der Anderung zu priifen hat (5 Ob 25/08z wobl 2009/54
[Vonkilch] = immolex 2008/151 [Edelhauser] = ecolex 2008/366 [Friedl]; 3 Ob 158/11y immolex 2012/37 [Neugebauer-
Herl]; RIS-JustizRS0083156 [T14]), ist im Revisionsverfahren nicht strittig2. Durch die zuvor dargestellte Rechtslage
sollen die anderen Wohnungseigentumer davor geschitzt werden, dass durch Widmungsanderungen ihr Umfeld
eigenmachtig unter Verletzung ihrer schutzwirdigen Interessen geandert wird (5 Ob 99/99s). Gegen einen
Wohnungseigentumer, der eigenmadchtig, also ohne vorherige Zustimmung der Ubrigen Wohnungseigentimer und
ohne Genehmigung durch den Aufierstreitrichter in einem Verfahren nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 2,
WEG 2002, (Widmungs-)Anderungen vornimmt, kann daher jeder einzelne Wohnungseigentimer im streitigen
Rechtsweg mit Klage nach Paragraph 523, ABGB vorgehen. Dass der Streitrichter in einem solchen Fall als Vorfrage fir
die Beurteilung eines Unterlassungs-, Beseitigungs- oder/und Wiederherstellungsbegehrens nur die Genehmigungs-
bedirftigkeit, nicht aber auch die Genehmigungsfihigkeit der Anderung zu priifen hat (5 Ob 25/08z wobl 2009/54
[Vonkilch] = immolex 2008/151 [Edelhauser] = ecolex 2008/366 [FriedlI]; 3 Ob 158/11y immolex 2012/37 [Neugebauer-
Herl]; RIS-Justiz RS0083156 [T14]), ist im Revisionsverfahren nicht strittig.

3 . Die Notwendigkeit der Zustimmung aller Ubrigen Wohnungseigentimer oder der Genehmigung durch den
AuRerstreitrichter besteht allerdings erst dann, wenn der Wohnungseigentiimer tatsichlich eine (Widmungs-)Anderung
seines Objekts vornimmt, die dem § 16 Abs 2 WEG 2002 unterliegt (vgl 5 Ob 380/97m MietSlg 49.498). Nur dann steht
namlich der Klagerin als Mit- und Wohnungseigentimerin ein Unterlassungsanspruch zu (5 Ob 99/99s).3. Die
Notwendigkeit der Zustimmung aller Ubrigen Wohnungseigentimer oder der Genehmigung durch den
AuRerstreitrichter besteht allerdings erst dann, wenn der Wohnungseigentiimer tatsichlich eine (Widmungs-)Anderung
seines Objekts vornimmt, die dem Paragraph 16, Absatz 2, WEG 2002 unterliegt vergleiche5 Ob 380/97m
MietSlg 49.498). Nur dann steht ndmlich der Klagerin als Mit- und Wohnungseigentiimerin ein Unterlassungsanspruch
zu (5 Ob 99/99s).
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4 .Nach vorliegender Rechtsprechung kann die Anderung eines im Geschéftslokal betriebenen
Unternehmensgegenstands und seiner Betriebsform eine solche Widmungsanderung sein (5 Ob 227/04z). Ob dies
zutrifft, also zur Prufung, ob eine Widmungsanderung vorliegt, ist die Widmung des betreffenden Objekts der
tatsachlichen Verwendung gegenuberzustellen (5 Ob 2075/96z WoBI 1998, 26 [Markl]; 5 Ob 99/99s; 5 Ob 207/01d;
3 Ob 158/11y immolex 2012/37 [Neugebauer-Herl]; 5 Ob 210/13p wobl 2014/103; RIS-JustizRS0101800 [T8]). Das
erfordert einen Ruckgriff auf die vertragliche Einigung der Mit- und Wohnungseigentimer in der Regel im
Wohnungseigentumsvertrag (3 Ob 158/11y immolex 2012/37 [Neugebauer-Herl]; 5 Ob 224/15z; RIS-JustizRS0120725
[T1]). Ansatzpunkt muss also zundchst sein, welche Widmung auf der Grundlage der darlber bestandenen
vertraglichen Einigung der Mit- und Wohnungseigentimer fur das betreffende Objekt besteht (5 Ob 227/04z;
5 0Ob 210/13p). Dieser Widmungsakt gibt Auskunft Gber die zwischen den Mit- und Wohnungseigentiimern bestehende
Rechtslage (5 Ob 99/99s; 5 Ob 122/05k).

5. Bei der Ermittlung der konkreten privatrechtlichen Einigung der Mit- und Wohnungseigenttimer Gber die Widmung
eines bestimmten Objekts ist in der Regel eine weitgehend objektive Betrachtung angezeigt (5 Ob 277/04b;
5 Ob 224/15z). Das andert aber nichts daran, dass deren Inhalt durch Auslegung nach den Bestimmungen der 88 914 f
ABGB zu ermitteln ist (5 Ob 224/15z). Die Beschreibung des Wohnungseigentumsobjekts oder die Bezeichnung der
betreffenden Rdume und der daraus resultierende Verwendungszweck in einem Nutzwertgutachten kann ein bei der
Auslegung zu berUcksichtigender Aspekt sein (5 Ob 224/15z), soweit ein Konnex auf die Einbeziehung dieser Umstande
in die Widmungsvereinbarung der Mit- und Wohnungseigentimer indiziert ist.5. Bei der Ermittlung der konkreten
privatrechtlichen Einigung der Mit- und Wohnungseigentimer tber die Widmung eines bestimmten Objekts ist in der
Regel eine weitgehend objektive Betrachtung angezeigt (5 Ob 277/04b; 5 Ob 224/15z). Das andert aber nichts daran,
dass deren Inhalt durch Auslegung nach den Bestimmungen der Paragraphen 914, f ABGB zu ermitteln ist
(5 Ob 224/15z). Die Beschreibung des Wohnungseigentumsobjekts oder die Bezeichnung der betreffenden Rdume und
der daraus resultierende Verwendungszweck in einem Nutzwertgutachten kann ein bei der Auslegung zu
berlcksichtigender Aspekt sein (5 Ob 224/15z), soweit ein Konnex auf die Einbeziehung dieser Umstande in die
Widmungsvereinbarung der Mit- und Wohnungseigentiimer indiziert ist.

6 .Besteht keine spezifische Geschaftsraumwidmung, war also kein bestimmter Geschaftsbetrieb im
Wohnungseigentumsobjekt Grundlage des Wohnungseigentumsvertrags, dann haben sich die Mit- und
Wohnungseigentimer schon bei der Begrindung des Wohnungseigentums grundsatzlich mit jeder Art der
Verwendung des Geschaftslokals einverstanden erklart (5 Ob 227/04z). Es kann im Verlauf der Zeit auch zu
Widmungsanderungen kommen, die ebenfalls eine Willenseinigung aller Mit- und Wohnungseigentimer erfordert,
wenngleich diese grundsatzlich auch konkludent méglich ist (vgl 5 Ob 157/03d wobl 2003/193 [Call] mwN; RIS-Justiz
RS0120725 [T4, T9],RS0114928 [T1]). Soweit allerdings ein (konkludenter) Verzicht auf Verwendungsmoglichkeiten
angenommen werden soll, die in einer unspezifierten Widmung Deckung finden, ist - schon nach allgemeinen
Grundsatzen Uber die Auslegung von Willenserkldarungen - besondere Vorsicht geboten (RIS-Justiz RS0014190 [T3];
RS0014420; RS0014146 [T2]; RS0014157; vgl auch dazu3 Ob 158/11y immolex 2012/37 [Neugebauer-Herl]; ferner
Vonkilch, wobl 2015/43 [Entscheidungsanmerkung]).6. Besteht keine spezifische Geschaftsraumwidmung, war also
kein bestimmter Geschaftsbetrieb im Wohnungseigentumsobjekt Grundlage des Wohnungseigentumsvertrags, dann
haben sich die Mit- und Wohnungseigentiimer schon bei der Begriindung des Wohnungseigentums grundsatzlich mit
jeder Art der Verwendung des Geschéftslokals einverstanden erklart (5 Ob 227/04z). Es kann im Verlauf der Zeit auch
zu Widmungsanderungen kommen, die ebenfalls eine Willenseinigung aller Mit- und Wohnungseigentimer erfordert,
wenngleich diese grundsatzlich auch konkludent maoglich ist vergleiche 5 Ob 157/03d wobl 2003/193 [Call] mwN; RIS-
JustizRS0120725 [T4, T9],RS0114928 [T1]). Soweit allerdings ein (konkludenter) Verzicht auf
Verwendungsmoglichkeiten angenommen werden soll, die in einer unspezifierten Widmung Deckung finden, ist -
schon nach allgemeinen Grundsatzen Uber die Auslegung von Willenserklarungen - besondere Vorsicht geboten (RIS-
Justiz RS0014190 [T3]; RS0014420; RS0014146 [T2]; RS0014157; vergleiche auch dazu3 Ob 158/11y immolex 2012/37
[Neugebauer-Herl]; ferner Vonkilch, wobl 2015/43 [Entscheidungsanmerkung]).

7.1m hier zugrunde liegenden Wohnungseigentumsvertrag ist das Objekt des Beklagten Top 2 - unspezifisch - als
»Geschaft” gewidmet. Der Wohnungseigentumsvertrag nimmt nicht konkret Bezug auf die ,Nutzwertfestlegung” aus
dem Jahre 1986, sodass deren Einbeziehung in den Widmungsakt nicht zweifelsfrei belegt ist. Diese
.Nutzwertfestlegung” beschreibt im Ubrigen unter der Bezeichnung ,Widmung” auch nur die spezifische,
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moglicherweise vom Errichter des Objekts fur zweckmaRig erachtete Nutzung oder Nutzungsmoglichkeit einzelner
Raume, wie sich diese offenbar aus den Ausfihrungsplanen (Blg ./J) ergibt. Selbst wenn man aber auch diese
~Nutzwertfestlegung” in den vertraglichen Widmungsakt einbeziehen wollte, so folgt daraus eine gemischte Widmung
zur Nutzung als Hotel- bzw Gasthausbetrieb (Keller- und Erdgeschol3), als Wohnraum- (1. Obergeschof3) und als
Beherbergungsbetrieb (2. ObergeschoB; zur Zulassigkeit einer gemischten Widmung jingst5 Ob 224/15z). Dass
betreffend diese Widmung eine spatere (konkludente) Anderung (Einschrénkung) erfolgt sein sollte, kann weder dem
Vorbringen der Klagerin noch den getroffenen Feststellungen entnommen werden.

8. Zu klaren ist dann letztlich, ob die vom Beklagten vorgenommene und von der Kldgerin bekampfte Bereitstellung
seines Objekts zur Unterbringung von Fliichtlingen eine Anderung der Verwendung ist, die, weil durch die bestehende
Widmung nicht (mehr) gedeckt, nur nach MalRgabe des § 16 Abs 2 WEG 2002 zulassig ist:8. Zu klaren ist dann letztlich,
ob die vom Beklagten vorgenommene und von der Klagerin bekdmpfte Bereitstellung seines Objekts zur
Unterbringung von Fliichtlingen eine Anderung der Verwendung ist, die, weil durch die bestehende Widmung nicht
(mehr) gedeckt, nur nach MaRRgabe des Paragraph 16, Absatz 2, WEG 2002 zulassig ist:

8.1.Geht man von der vertraglichen Widmung des Objekts des Beklagten als ,Geschaft” aus, so halt sich die
Verwendung zur - regelmaRig unternehmerisch praktizierten - Unterbringung von Fllchtlingen im Rahmen der -
unspezifischen - Geschaftsraumwidmung.

8.2. Berlicksichtigt man zusatzlich die in der ,Nutzwertfestlegung"” erfolgte Beschreibung der zum Objekt des Beklagten
gehdrenden Raume, dann ist von einer gemischten Widmung auszugehen, die jedenfalls auch die Nutzung als
Beherbergungsbetrieb umfasst, sodass auch insoweit die Unterbringung von Fllchtlingen durch die bestehende
Widmung gedeckt ist, besagte Verwendung also keine Widmungsanderung darstellt.

9 . Das Berufungsgericht hat sich letztlich ausflhrlich mit der Frage der - von der Klagerin bestrittenen -
VerkehrsUblichkeit der Fliichtlingsunterbringung befasst und diese im Hinblick auf die von Bund und Landern (ua dem
Land Salzburg) gemal Art 15a B-VG abgeschlossenen Grundversorgungsvereinbarung (BGBI | 2004/80) und dem
Bundesverfassungsgesetz Uber die Unterbringung und Aufteilung von hilfs- und schutzbedirftigen Fremden
(BGBI | 2015/120) sowie mit dem Hinweis auf die aktuelle Flichtlingssituation mit dem offenkundigen Bedarf an
Wohnraum fur hilfs- und schutzbediirftige Menschen bejaht.9. Das Berufungsgericht hat sich letztlich ausfiihrlich mit
der Frage der - von der Klagerin bestrittenen - Verkehrsiblichkeit der Flichtlingsunterbringung befasst und diese im
Hinblick auf die von Bund und Landern (ua dem Land Salzburg) gemaR Artikel 15 a, B-VG abgeschlossenen
Grundversorgungsvereinbarung (BGBI | 2004/80) und dem Bundesverfassungsgesetz Uber die Unterbringung und
Aufteilung von hilfs- und schutzbedUrftigen Fremden (BGBI | 2015/120) sowie mit dem Hinweis auf die aktuelle
Fluchtlingssituation mit dem offenkundigen Bedarf an Wohnraum fir hilfs- und schutzbedirftige Menschen bejaht.

10. Die Auseinandersetzung mit dieser Frage erachtete das Berufungsgericht wegen der in RIS-JustizRS0119528
enthaltenen Aussage fur erforderlich, wonach dann, ,wenn keine spezielle Geschaftsraumwidmung zwischen den Mit-
und Wohnungseigentimern getroffen wurde, (...) die Umwandlung des Gegenstands und der Betriebsform des im
Wohnungseigentumsobjekt gefiihrten Unternehmens erst dann eine genehmigungsbediirftige Anderung (ist), wenn
dabei die Grenzen des Verkehrsiblichen Uberschritten werden”. Diese Aussage geht - soweit Uberblickbar - auf die
Entscheidung 5 Ob 402/97x (MietSlg 49.499 und 49.500) zurick, die fur die EinfUhrung dieses Abgrenzungskriteriums
keine besondere Begriindung enthalt, sondern lediglich auf die Vorentscheidungen wobl 1991/52 (=5 Ob 48/89
MietSlg XLI/39) und wobl 1993/49 (5 Ob 1028/92) verweist.

11.1. In der Entscheidung 5 Ob 48/89 (wobl 1991/52 = MietSlg XLI/39) waren allerdings keine Geschaftsraume, sondern
beabsichtigte Anbauten an einen Bungalow zu beurteilen und im Revisionsrekursverfahren war nur mehr das
Vorliegen der Voraussetzungen des 8 13 Abs 2 Z 2 WEG 1975 dahin strittig, ob die dort unter Inanspruchnahme von
gemeinsamen Teilen der Liegenschaft vorgenommenen baulichen Anderungen einem wichtigen Interesse der
Wohnungseigentimer dienten.11.1. In der Entscheidung5 Ob 48/89 (wobl 1991/52 = MietSlg XLI/39) waren allerdings
keine Geschaftsrdume, sondern beabsichtigte Anbauten an einen Bungalow zu beurteilen und im
Revisionsrekursverfahren war nur mehr das Vorliegen der Voraussetzungen des Paragraph 13, Absatz 2, Ziffer 2,
WEG 1975 dahin strittig, ob die dort unter Inanspruchnahme von gemeinsamen Teilen der Liegenschaft
vorgenommenen baulichen Anderungen einem wichtigen Interesse der Wohnungseigentiimer dienten.

11.2.Die Entscheidung5 Ob 1028/92 (wobl 1993/49 [Call]) betraf einen Unterlassungsstreit, in dem der Oberste
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Gerichtshof die Annahme der Vorinstanzen, es habe eine Widmungsanderung eines Geschaftslokals vorgelegen, fur
vertretbar erachtete. Welche Widmung seinerzeit vorlag und worin die Anderung bestanden haben soll, lasst sich der
Entscheidungsbegrindung allerdings nicht entnehmen. Die zuvor wiedergegebene, in5 Ob 402/97x enthaltene
Aussage zu den Grenzen des Verkehrsiblichen im Zusammenhang mit einer Geschaftsraumwidmung findet sich in
5 Ob 1028/92 jedenfalls nicht.

11.3. Die den RIS-JustizRS0119528 einleitende Entscheidung5 Ob 227/04z enthalt zum herangezogenen Kriterium der
Verkehrsublichkeit nur neuerlich den Hinweis auf die Vorentscheidungen wobl 1991/52 und wobl 1993/49 sowie auf
»5 Ob 380/97m; MietSlg 49.499 f“. In5 Ob 380/97m wurde allerdings eine Widmungsanderung Uberhaupt verneint und
,MietSlg 49.499 f“ geben Rechtssatze aus der Entscheidung 5 Ob 402/97x wieder.

12. Wollte man nun, wie dies der RIS-JustizRS0119528 nahezulegen scheint, selbst bei vollig unspezifischer Widmung
jede Nutzungsanderung bei einem Geschaftsraum am (haufig wenig stringent eingegrenzten) Kriterium der
Verkehrsublichkeit messen und immer daran das Vorliegen einer zustimmungs- bzw genehmigungspflichtigen
Widmungsanderung knupfen, so ware dies schon im Hinblick auf die allgemeinen Regeln der Vertragsauslegung und
Uberdies deshalb methodisch zweifelhaft, weil das Kriterium der Verkehrsublichkeit im gegebenen Kontext gesetzlich
eindeutig besetzt ist, namlich nicht zur Kldrung der Vorfrage, ob Gberhaupt eine Widmungsanderung vorliegt, sondern
als eine mégliche Grundlage fiir eine Genehmigung von Anderungen im Anwendungsbereich des§ 16 Abs 2 Z 2
WEG 2002, der fur eine bloRe Widmungsanderung in der Regel nicht einschlagig ist12. Wollte man nun, wie dies der
RIS-Justiz RS0119528 nahezulegen scheint, selbst bei véllig unspezifischer Widmung jede Nutzungsanderung bei einem
Geschaftsraum am (haufig wenig stringent eingegrenzten) Kriterium der Verkehrsiblichkeit messen und immer daran
das Vorliegen einer zustimmungs- bzw genehmigungspflichtigen Widmungsanderung knipfen, so ware dies schon im
Hinblick auf die allgemeinen Regeln der Vertragsauslegung und Uberdies deshalb methodisch zweifelhaft, weil das
Kriterium der Verkehrsublichkeit im gegebenen Kontext gesetzlich eindeutig besetzt ist, namlich nicht zur Klarung der
Vorfrage, ob Uberhaupt eine Widmungsanderung vorliegt, sondern als eine mégliche Grundlage fur eine Genehmigung
von Anderungen im Anwendungsbereich des Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 2, WEG 2002, der fiir eine bloRe
Widmungsanderung in der Regel nicht einschlagig ist.

13. Aus diesen Erwagungen folgt, dass der RIS-JustizRS0119528 zumindest soweit, als er selbst bei vollig unspezifischer
Geschaftsraumwidmung ganz generell das Vorliegen einer Widmungsanderung am Kriterium der Verkehrsublichkeit
festmacht, einer gewissen einschrankenden Prasizierung bedarf. Da die Ermittlung des Inhalts einer privatrechtlichen
Einigung der Mit- und Wohnungseigentimer Uber die Widmung eines bestimmten Objekts nach den Bestimmungen
der 88 914 f ABGB bei in der Regel weitgehend objektiver Betrachtung zu erfolgen hat, kann insoweit, nicht allein,
sondern nur als ein mogliches Auslegungskriterium, auch die Verkehrsublichkeit fir die Beurteilung mit herangezogen
werden, ob eine vorgenommene oder beabsichtigte Anderung der Nutzung eines Wohnungseigentumsobjekts eine
zustimmungs- bzw genehmigungspflichtige Widmungsanderung darstellt oder nicht. Diese Frage der
Verkehrsublichkeit einer Nutzungsanderung wird dann im bisher gelibten Sinn eines Vorher-Nachher-Vergleichs bei
einer ganz unspezifischen Geschaftsraumwidmung eine nur untergeordnete, bei der Beurteilung der Reichweite
besonders spezifischer Widmungen eine wichtigere, nie aber eine allein entscheidende Rolle spielen.13. Aus diesen
Erwagungen folgt, dass der RIS-JustizRS0119528 zumindest soweit, als er selbst bei vollig unspezifischer
Geschaftsraumwidmung ganz generell das Vorliegen einer Widmungsanderung am Kriterium der Verkehrsublichkeit
festmacht, einer gewissen einschrankenden Prasizierung bedarf. Da die Ermittlung des Inhalts einer privatrechtlichen
Einigung der Mit- und Wohnungseigentimer Uber die Widmung eines bestimmten Objekts nach den Bestimmungen
der Paragraphen 914, f ABGB bei in der Regel weitgehend objektiver Betrachtung zu erfolgen hat, kann insoweit, nicht
allein, sondern nur als ein mogliches Auslegungskriterium, auch die Verkehrsublichkeit fir die Beurteilung mit
herangezogen werden, ob eine vorgenommene oder beabsichtigte Anderung der Nutzung eines
Wohnungseigentumsobjekts eine zustimmungs- bzw genehmigungspflichtige Widmungsanderung darstellt oder nicht.
Diese Frage der Verkehrsublichkeit einer Nutzungsanderung wird dann im bisher getibten Sinn eines Vorher-Nachher-
Vergleichs bei einer ganz unspezifischen Geschaftsraumwidmung eine nur untergeordnete, bei der Beurteilung der
Reichweite besonders spezifischer Widmungen eine wichtigere, nie aber eine allein entscheidende Rolle spielen.

14.1m vorliegenden Fall liegt eine vollig unspezifische bzw eine jedenfalls den Beherbergungsbetrieb einschlieBende
Widmung des Wohnungseigentumsobjekts des Beklagten vor und es darf als allgemein bekannt gelten, dass
Fluchtlinge nicht selten in Objekten untergebracht werden, die zuvor schon der (touristischen) Unterbringung von
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Fremden oder der Beherbergung auswaértiger Arbeitskrafte dienten. Auch Uberlegungen der Verkehrsiblichkeit bilden
bei dieser Sachlage, ohne dass insoweit auf die Bedeutung der vom Berufungsgericht herangezogenen gesetzlichen
Grundlagen eingegangen werden musste, keinen Anlass dafur, die Bereitstellung des Objekts des Beklagten zur
Unterbringung von Flichtlingen als eine zustimmungs- bzw genehmigungspflichtige Widmungsanderung zu erkennen.
Liegt aber eine solche Widmungsanderung nicht vor, dann kommt es nicht darauf an, ob diese Art der Nutzung die
Kladgerin mehr beeintrachtigt als die bisherige und ob die Voraussetzungen nach § 16 Abs 2 Z 1 WEG 2002 erfullt sind.
Das Berufungsgericht hat das Unterlassungsbegehren der Klagerin daher mit Recht abgewiesen.14. Im vorliegenden
Fall liegt eine vollig unspezifische bzw eine jedenfalls den Beherbergungsbetrieb einschlieBende Widmung des
Wohnungseigentumsobjekts des Beklagten vor und es darf als allgemein bekannt gelten, dass Flichtlinge nicht selten
in Objekten untergebracht werden, die zuvor schon der (touristischen) Unterbringung von Fremden oder der
Beherbergung auswaértiger Arbeitskrafte dienten. Auch Uberlegungen der Verkehrsiblichkeit bilden bei dieser
Sachlage, ohne dass insoweit auf die Bedeutung der vom Berufungsgericht herangezogenen gesetzlichen Grundlagen
eingegangen werden musste, keinen Anlass daflr, die Bereitstellung des Objekts des Beklagten zur Unterbringung von
Flichtlingen als eine zustimmungs- bzw genehmigungspflichtige Widmungsanderung zu erkennen. Liegt aber eine
solche Widmungsanderung nicht vor, dann kommt es nicht darauf an, ob diese Art der Nutzung die Klagerin mehr
beeintrachtigt als die bisherige und ob die Voraussetzungen nach Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, WEG 2002 erfillt
sind. Das Berufungsgericht hat das Unterlassungsbegehren der Kldgerin daher mit Recht abgewiesen.

Die Kostenentscheidung beruht auf 88 41, 50 ZPO.Die Kostenentscheidung beruht auf Paragraphen 41, 50, ZPO.
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