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@ Veroffentlicht am 23.02.2016

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den Hofrat Dr. Hollwerth,
die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei A***** | ***%% yertreten durch Dr. Anton

Waltl, Mag. Manfred

Seidl, Mag. Ulrich Schmied|, Mag. Gabriele Vierziger, Rechtsanwalte in Zell am See, gegen die beklagte Partei W*****
L***** vertreten durch die Kinberger-Schuberth-Fischer Rechtsanwalte-GmbH in Zell am See, wegen 1. Unterlassung,
2. Wiederherstellung, Uber die Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichts Salzburg als
Berufungsgericht vom 22. Oktober 2015, GZ 53 R 231/15z-17, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts Zell am See vom
28. Juli 2015, GZ 20 C 978/14b-13, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit 559,15 EUR (darin 93,19 EUR USt) bestimmten Kosten
der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Streitteile sind die Mit- und Wohnungseigentiimer der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***** mit dem darauf
erbauten Objekt ***** Der Klager halt 1524/2514-Anteile, mit denen Wohnungseigentum an dem Objekt W 2
verbunden ist. Die Beklagte halt 990/2514-Anteile, mit denen Wohnungseigentum an dem Objekt W 1 verbunden ist.
Rechtsvorganger des Kldgers im Miteigentum war A***%* px¥*** Rachtsvorgangerin der Beklagten die V***** eG (in
der Folge kurz V**#**),

Im Jahr 1990 oder 1991 baute die V***** die von ihr im Wohnungseigentumsobjekt W 1 betriebene Bankfiliale um. Im
Zuge dieser Umgestaltung wurde Uber ihren Wunsch die Tur im Erdgeschoss zwischen der Bankfiliale und dem
Stiegenhaus aus Sicherheitserwagungen zugemauert. Dartber hat die V¥**** guch mit dem damaligen Eigentimer
des zweiten Wohnungseigentumsobjekts, A*¥**** p***%* gasprochen. Dieser wehrte sich nicht dagegen.

Der Klager erwarb sein Wohnungseigentumsobjekt W 2 im Jahr 1995. Im Jahr 2003 gab es Verhandlungen zwischen der
V***** und dem Klager, weil die V***** f(ir das Kellergeschoss einen Fluchtweg brauchte. Die V***** ynd der Klager
kamen Uberein, dass als eine der Gegenleistungen flr die Zustimmung des Klagers zum Bau des neuen Notausganges
die TUr im Kellergeschoss zwischen den Kellerraumlichkeiten der W 1 zu den Allgemeinflachen zugemauert wird. Die
V***¥%* mauerte die TUr im Kellergeschoss zwischen W 1 und der Allgemeinflache daraufhin zu; diese war dann seit
2003 geschlossen.
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Die Beklagte erwarb ihr Wohnungseigentumsobjekt mit Kaufvertrag vom 12. 3. 2014 zum Betrieb eines
Chinarestaurants. Im Fruhling/Sommer 2014 6ffnete die Beklagte zunachst die zugemauerte Tur im Erdgeschoss und
schlie3lich auch die zugemauerte Tur im Untergeschoss zwischen W 1 und der Allgemeinflache des Hauses. Vor dem
Offnen der zugemauerten Tiren wurde der Kliger nicht um Zustimmung gefragt.

Mit seiner Klage begehrte derKlager, die Beklagte schuldig zu erkennen, 1. es zu unterlassen, zwischen ihrem
Wohnungseigentumsobjekt W 1 und dem Stiegenhaus Tlren ohne Zustimmung des Klagers oder eine die Zustimmung
des Klagers ersetzende Genehmigung des Aulerstreitgerichtes zu errichten, und 2. die zwischen ihrem
Wohnungseigentumsobjekt W 1 und dem Stiegenhaus im Keller und im Parterre eingebauten Turen zu entfernen und
die Mauerdurchbriiche wieder fachgerecht zu verschlieRen. Die Beklagte habe durch das Offnen der beiden
zugemauerten Stellen und das Anbringen von Turen das in der Vergangenheit einverstandlich geanderte
Wohnungseigentumsobjekt neuerlich geandert, ohne die dafir notwendige Zustimmung des Klagers oder eine die

Zustimmung des Klagers ersetzende Genehmigung des AulRerstreitgerichtes einzuholen.

Die Beklagte bestritt das Klagebegehren, beantragte Klagsabweisung und wandte ein, dass es sich bei der Offnung der
beiden Turen um keine genehmigungspflichtige Malnahme iSd § 16 Abs 2 WEG handle. Die Beklagte habe nur den
baulichen Zustand hergestellt, der dem Wohnungseigentumsvertrag und der Parifizierung der Liegenschaft
entspreche. Der Wohnungseigentumsvertrag sei niemals einvernehmlich abgedndert worden. Die Rechtsvorgangerin
der Beklagten habe auf die baubehordlich bewilligten Turdffnungen nicht verzichtet. Eine allenfalls zwischen dem
Klager und/oder seinem Rechtsvorganger und der V***** getroffene Vereinbarung sei der Beklagte bei Abschluss des
Kaufvertrages nicht bekannt gewesen.Die Beklagte bestritt das Klagebegehren, beantragte Klagsabweisung und
wandte ein, dass es sich bei der Offnung der beiden Tiren um keine genehmigungspflichtige MaRnahme iSd
Paragraph 16, Absatz 2, WEG handle. Die Beklagte habe nur den baulichen Zustand hergestellt, der dem
Wohnungseigentumsvertrag und der Parifizierung der Liegenschaft entspreche. Der Wohnungseigentumsvertrag sei
niemals einvernehmlich abgeandert worden. Die Rechtsvorgangerin der Beklagten habe auf die baubehordlich
bewilligten Turéffnungen nicht verzichtet. Eine allenfalls zwischen dem Klager und/oder seinem Rechtsvorganger und
der V*¥**** gatroffene Vereinbarung sei der Beklagte bei Abschluss des Kaufvertrages nicht bekannt gewesen.

Das Erstgericht gab der Klage statt und verpflichtete die Beklagte zur Unterlassung und Wiederherstellung. Das
Zumauern der Turen sei im (zumindest stillschweigenden) Einvernehmen zwischen der V***** g|s Rechtsvorgangerin
der Beklagten und dem Kldger sowie dessen Rechtsvorgdnger erfolgt. An diese Vereinbarungen sei die Beklagte als
Rechtsnachfolgerin  gebunden. Das  Offnen der  zugemauerten  TiUréffnungen  zwischen  einem
Wohnungseigentumsobjekt und der Allgemeinfliche stelle daher eine genehmigungsbediirftige Anderung gemaRk § 16
WEG dar. Da die Beklagte diese Anderung ohne Zustimmung des Klagers und ohne Genehmigung des
AuRerstreitgerichtes, also in unerlaubter Eigenmacht durchgefiihrt habe, kénne sie zur Beseitigung der Anderung und
zur Unterlassung kiinftiger Anderungen verhalten werden.Das Erstgericht gab der Klage statt und verpflichtete die
Beklagte zur Unterlassung und Wiederherstellung. Das Zumauern der Turen sei im (zumindest stillschweigenden)
Einvernehmen zwischen der V#***** g3|s Rechtsvorgangerin der Beklagten und dem Klager sowie dessen
Rechtsvorganger erfolgt. An diese Vereinbarungen sei die Beklagte als Rechtsnachfolgerin gebunden. Das Offnen der
zugemauerten Taréffnungen zwischen einem Wohnungseigentumsobjekt und der Allgemeinflache stelle daher eine
genehmigungsbediirftige Anderung gemaR Paragraph 16, WEG dar. Da die Beklagte diese Anderung ohne Zustimmung
des Klagers und ohne Genehmigung des AulRerstreitgerichtes, also in unerlaubter Eigenmacht durchgefihrt habe,
kénne sie zur Beseitigung der Anderung und zur Unterlassung kiinftiger Anderungen verhalten werden.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten nicht Folge. In diesem streitigen Verfahren Uber die Klage eines
Mit- und Wohnungseigentiimers auf Unterlassung oder Beseitigung rechtswidriger Anderungen durch andere Mit- und
Wohnungseigentiimer sei lediglich zu prifen, ob das ,Offnen” zugemauerter Tiren zu einem
Wohnungseigentumsobjekt eine genehmigungsbedirftige Malinahme iSd§& 16 Abs 2 WEG darstelle. Durch das
Zumauern der beiden Turen mit (teils konkludenter) Zustimmung des jeweiligen weiteren Miteigentimers sei es zu
einer Veranderung des gesamten Wohnungseigentumsobjekts gekommen und zugleich zu einer faktischen
Gebrauchsordnung fur die Zukunft. Die Flache zwischen dem Wohnungseigentumsobjekt W 1 und dem Gang im
Erdgeschoss und Kellergeschoss habe damit nachtraglich eine Widmung als Wandflache erfahren. Ein Vorbringen
dahin, dass das Zumauern der Turen als blof3 voribergehende Malinahme vereinbart worden sei, habe die Beklagte im
Verfahren in erster Instanz nicht erstattet. Die Anbringung zusatzlicher Tur6ffnungen sei daher (wiederum) nach § 16
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Abs 2 WEG genehmigungspflichtig.Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten nicht Folge. In diesem
streitigen Verfahren Uber die Klage eines Mit- und Wohnungseigentimers auf Unterlassung oder Beseitigung
rechtswidriger Anderungen durch andere Mit- und Wohnungseigentiimer sei lediglich zu priifen, ob das ,Offnen”
zugemauerter TUren zu einem Wohnungseigentumsobjekt eine genehmigungsbedurftige MalRnahme iSd Paragraph
16, Absatz 2, WEG darstelle. Durch das Zumauern der beiden Turen mit (teils konkludenter) Zustimmung des jeweiligen
weiteren Miteigentimers sei es zu einer Veranderung des gesamten Wohnungseigentumsobjekts gekommen und
zugleich zu einer faktischen Gebrauchsordnung fur die Zukunft. Die Fldche zwischen dem Wohnungseigentumsobjekt
W 1 und dem Gang im Erdgeschoss und Kellergeschoss habe damit nachtraglich eine Widmung als Wandflache
erfahren. Ein Vorbringen dahin, dass das Zumauern der Tlren als bloB voriibergehende MaRnahme vereinbart worden
sei, habe die Beklagte im Verfahren in erster Instanz nicht erstattet. Die Anbringung zusatzlicher TUréffnungen sei
daher (wiederum) nach Paragraph 16, Absatz 2, WEG genehmigungspflichtig.

Das Berufungsgericht bewertete den Entscheidungsgegenstand mit 5.000 EUR nicht aber 30.000 EUR Ubersteigend
und erklarte die Revision flr zuldssig. Die Rechtsprechung habe sich mit der Frage, unter welchen Voraussetzungen
Anderungen im Bereich eines Wohnungseigentumsobjekts wieder riickgéngig gemacht werden kénnen, bisher nicht
befasst. Unter diesem Gesichtspunkt sei auch die Bindungswirkung einer genehmigten und durchgefiihrten Anderung
hinsichtlich eines Rechtsnachfolgers noch nicht ndher erértert worden.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichts richtet sich die

Revision der Beklagten wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag, die Entscheidungen der
Vorinstanzen abzuandern und die Klage abzuweisen. Hilfsweise stellt sie Aufhebungs- und Zurtckverweisungsantrage.

Rechtliche Beurteilung

Der Klager beantragt in seiner Revisionsbeantwortung, die Revision zurlickzuweisen, hilfsweise dieser nicht Folge zu
geben.

Die Revision ist aus dem schon vom Berufungsgericht genannten Grund zuldssig, sie ist aber nicht berechtigt.

1. Ein Wohnungseigentimer hat nach& 16 Abs 2 WEG grundsatzlich das Recht, sein Objekt durch bauliche
MalRnahmen zu verdndern oder auch Widmungsanderungen vorzunehmen; dies aber mangels Zustimmung aller
Ubrigen Wohnungseigentiimer nur unter bestimmten - abgestuften -

Voraussetzungen.1. Ein Wohnungseigentimer hat nach Paragraph 16, Absatz 2, WEG grundsatzlich das Recht, sein
Objekt durch bauliche MaBnahmen zu verandern oder auch Widmungsanderungen vorzunehmen; dies aber mangels
Zustimmung aller Gbrigen Wohnungseigentimer nur unter bestimmten - abgestuften -, Voraussetzungen.

2. Der Anderungsbegriff des§8 16 Abs 2 WEG ist nach standiger Rechtsprechung des erkennenden Senats weit
auszulegen (RIS-Justiz RS0083108 [T1];2. Der Anderungsbegriff des Paragraph 16, Absatz 2, WEG ist nach stindiger
Rechtsprechung des erkennenden Senats weit auszulegen (RIS-Justiz RS0083108 [T1];

RS0083132). Jede

Anderung, die eine Beeintréchtigung schutzwiirdiger Interessen anderer Wohnungseigentiimer mit sich bringen
kénnte (woflr also schon die Moglichkeit einer Beeintrachtigung genlgt), bedarf aber der Zustimmung aller Ubrigen
Wohnungseigentimer oder der Genehmigung durch den Aulerstreitrichter in einem Verfahren nach § 52 Abs 1 Z 2
WEG (RIS-Justiz RS0083132 [T7]).Anderung, die eine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen anderer
Wohnungseigentiimer mit sich bringen kdnnte (woflr also schon die Mdglichkeit einer Beeintrachtigung genigt),
bedarf aber der Zustimmung aller Gbrigen Wohnungseigentimer oder der Genehmigung durch den Auf3erstreitrichter
in einem Verfahren nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 2, WEG (RIS-Justiz RS0083132 [T7]).

Holt der anderungswillige Wohnungseigentimer die Zustimmung der anderen Miteigentimer oder die Genehmigung
des AuBerstreitrichters nicht ein oder setzt er sich Uber den Widerspruch eines anderen Miteigentimers hinweg,
handelt er in unerlaubter Eigenmacht und kann im streitigen Rechtsweg zur Beseitigung der Anderung (gegebenenfalls
auch zur Unterlassung kiinftiger Anderung) verhalten werden (

RIS-Justiz RS0083156).

3. Fur die Beurteilung, ob eine MaRnahme als genehmigungspflichtige Anderung iSd8 16 Abs 2 WEG zu qualifizieren
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ist, ist vom bestehenden Zustand des betreffenden Objekts auszugehen. Ansatzpunkt der Uberlegung hat der aktuelle
rechtmaRige Bestand zu sein. Im Falle einer baulichen Umgestaltung des urspringlichen Objekts erfordert diese
Beurteilung daher einen Ruckgriff auf die dieser Malinahme zugrunde liegenden vertragliche Einigung der Mit- und
Wohnungseigentiimer3. Fir die Beurteilung, ob eine MaRnahme als genehmigungspflichtige Anderung iSd Paragraph
16, Absatz 2, WEG zu qualifizieren ist, ist vom bestehenden Zustand des betreffenden Objekts auszugehen.
Ansatzpunkt der Uberlegung hat der aktuelle rechtmé&Rige Bestand zu sein. Im Falle einer baulichen Umgestaltung des
ursprunglichen Objekts erfordert diese Beurteilung daher einen Ruckgriff auf die dieser MalRnahme zugrunde
liegenden vertragliche Einigung der Mit- und Wohnungseigenttiimer

(vgl zur Widmungsanderung RIS-Justiz vergleiche zur Widmungsanderung RIS-Justiz

RS0101800 [T1]). Wenn der veranderte Zustand auf einem widerrechtlichen Eingriff beruht, wirde durch die
Wiederherstellung des vorigen Zustands nicht in die Rechte der anderen Wohnungseigentimer eingegriffen, weil
lediglich der urspriingliche, auch mit dem zugrunde liegenden Wohnungseigentumsvertrag entsprechende Zustand
wiederhergestellt wirde. Die Wiederherstellung des vor einem eigenmachtigen Umbau bestandenen Zustands und die
dafur notwendigen MaRnahmen stellen dann auch keine genehmigungspflichtigen ,Anderungen” iSd § 16 Abs 2 WEG
dar (3 Ob 148/10a; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch WEG? §16 Rz 21a). Fir den Fall einer rechtmaRigen - weil von den
Ubrigen Wohnungseigentimern oder dem Aulerstreitgericht genehmigten - baulichen Veranderung gilt dies nicht. Eine
rechtmaRige bauliche Verénderung zieht eine Anderung der Nutzwerte nach sich, die im Falle ihrer Wesentlichkeit ihre
Neufestsetzung durch das Gericht rechtfertigt (8 9 Abs 2 Z 4 WEG). Der Oberste Gerichtshof hat auch bereits wiederholt
ausgesprochen, dass die Erhaltungspflicht der Eigentimergemeinschaft des 8 28 Abs 1 Z 1 WEG auch fur die Erhaltung
eines gednderten Wohnungseigentumsobjekts gilt, der Wohnungseigentiimer also zwar die Kosten der Anderung allein
zu tragen hat, aber nicht jene der Erhaltung der geanderten allgemeinen Teile (RIS-Justiz RS0116332 [T2, T3]). Bei der
Wiederherstellung des ursprunglichen Zustandes des Wohnungseigentumsobjekts besteht demnach die Moglichkeit
einer Beeintrachtigung der Rechte der anderen Wohnungseigenttimer, diese stellt daher eine nach den Kriterien des
§ 16 Abs 2 WEG zu beurteilende Anderung dar. Der Umstand, dass der wiederhergestellte Bauzustand urspriinglich
konsensgemalR gewesen sein mag, andert nichts daran, dass auch in diesem Fall den Intentionen des § 16 Abs 2 WEG
entsprechend die Interessen der tbrigen Wohnungseigentimer gewahrt bleiben miissen.RS0101800 [T1]). Wenn der
veranderte Zustand auf einem widerrechtlichen Eingriff beruht, wirde durch die Wiederherstellung des vorigen
Zustands nicht in die Rechte der anderen Wohnungseigentimer eingegriffen, weil lediglich der ursprungliche, auch mit
dem zugrunde liegenden Wohnungseigentumsvertrag entsprechende Zustand wiederhergestellt wirde. Die
Wiederherstellung des vor einem eigenmachtigen Umbau bestandenen Zustands und die dafur notwendigen
MaBnahmen stellen dann auch keine genehmigungspflichtigen ,Anderungen” iSd Paragraph 16, Absatz 2, WEG dar
(3 Ob 148/10a; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch WEG® §16 Rz 21a). Fur den Fall einer rechtméRigen - weil von den
Ubrigen Wohnungseigentimern oder dem AulBerstreitgericht genehmigten - baulichen Veranderung gilt dies nicht. Eine
rechtméRige bauliche Verénderung zieht eine Anderung der Nutzwerte nach sich, die im Falle ihrer Wesentlichkeit ihre
Neufestsetzung durch das Gericht rechtfertigt (Paragraph 9, Absatz 2, Ziffer 4, WEG). Der Oberste Gerichtshof hat auch
bereits wiederholt ausgesprochen, dass die Erhaltungspflicht der Eigentimergemeinschaft des Paragraph 28, Absatz
eins, Ziffer eins, WEG auch fur die Erhaltung eines gednderten Wohnungseigentumsobjekts gilt, der
Wohnungseigentiimer also zwar die Kosten der Anderung allein zu tragen hat, aber nicht jene der Erhaltung der
gednderten allgemeinen Teile (RIS-Justiz RS0116332 [T2, T3]). Bei der Wiederherstellung des ursprunglichen Zustandes
des Wohnungseigentumsobjekts besteht demnach die Mdglichkeit einer Beeintrachtigung der Rechte der anderen
Wohnungseigentumer, diese stellt daher eine nach den Kriterien des Paragraph 16, Absatz 2, WEG zu beurteilende
Anderung dar. Der Umstand, dass der wiederhergestellte Bauzustand urspriinglich konsensgeméaR gewesen sein mag,
andert nichts daran, dass auch in diesem Fall den Intentionen des Paragraph 16, Absatz 2, WEG entsprechend die
Interessen der Ubrigen Wohnungseigentiumer gewahrt bleiben missen.

4. Die Revisionswerberin bestreitet diese MaRgeblichkeit des durch eine rechtmaRige Anderung geschaffenen
Bestandes mit der wesentlichen Begriindung, dass mit den baulichen Anderungen ihrer Rechtsvorgéngerin keine
dauerhafte  unwiderrufliche Anderung (der Widmung, des Wohnungseigentumsvertrags und des
Parifizierungsgutachtens) verbunden gewesen sei. Die Anderungen seien vielmehr als zeitlich befristet zu
interpretieren, namlich nur fir die Zeit, in der der mit den Anderungen verfolgte Zweck fiir die jeweilige
Wohnungseigentiimerin mafigeblich sei. Die Rechtsvorgangerin der Beklagten hatten mit dieser Vereinbarung also
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nicht automatisch auf den baubehdrdlich bewilligten Zustand und die im Wohnungseigentumsvertrag vorgesehenen
Taréffnungen verzichtet. Diese Argumentation lduft auf die Behauptung einer Vorwegzustimmung zur allfalligen
(ganzlichen oder auch nur teilweisen) Wiederherstellung des vorigen Zustands hinaus. Abgesehen davon, dass die
Revisionswerberin im Verfahren vor dem Erstgericht eine Vereinbarung solchen Inhalts nicht behauptet hat, finden
sich im festgestellten Sachverhalt keine Anhaltspunkte dafur, die jeweiligen Zustimmungserklarungen zu den von der
Rechtsvorgangerin der Beklagten vorgenommenen Anderungen in diesem Sinne auszulegen.

5. Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41 und 50 ZPOS5. Die Kostenentscheidung beruht auf den Paragraphen
41 und 50 ZPO.
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