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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 wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1. Ing. P*#**% px&ixk 3 Sk¥kk¥ prir+* vertreten durch die Themmer, Toth &
Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, gegen die Antragsgegner 1. H¥**%* [H¥x&¥x 7 Dr Thrssx [hrksk

3. Mag S***** B*****’ 4. D|p|_|ng Dr. G***** P*****’ 5. B***** G*****, 6. Dkfm H***** S*****’ 7. Dr. E*****

E*****’ 8 |***** R*****, 9 J***** S*****, 'IO F***** K*****' 11 C***** R*****' 12 E***** A*****’ 13 Dr_ E*****
L*****’ 14 M***** S*****, 15 A***** F*****, 16 Dr‘ D***** P*****' 17 H***** H*****, 18 Dr. G***** L*****’
19 D|p|_|ng G***** B*****’ 20 Mag P***** P*****, 21 M***** S*****, 22 N***** G*****, 23 M***** P*****'
24 Dkfm A*-k*** R*****’ 25 |ng H***** K*****' 26 W***** K*****' 27 B***** R*****' 29 E***** D*****’
30 P***** S*****' 31 R***** G*****' 32 E***** M***** K*****’ 33 Dr. J***** S*****' 34 E***** K*****’
35 Mag A***** B*****' 36 H***** P*****, 37 K***** E*****, 38 D|p|_|ng B***** E*****’ 39 Dkfm G*****
S*****' 40 R***** S*****, 41 W***** H*****' 42 Dr_ E***** W*****’ 43 C***** W*****’ 44 K***** H*****,
45 |~k**~k* H*****’ 46 C***** P*****, 47a W***** P*****’ 47b J***** P*****, 48 B***** W*****’ 49 |*****
R*****’ 50 Dr. G***** U*****’ 51 Dr. U***** M*****, 52 |ng C***** R*****’ 53 R***** R*****l 54 A*****
M*****l 55 E***** B*****’ 56 Mag Dr‘ M***** N*****' 57 D| Dr‘ C***** N*****l 58 Dkfm P***** V*****’
59 R***** V*****’ 60 Mag N***** D*****’ 61 H***** B*****, 62 G***** B*****’ 63 B***** P*****' 64 A*****
P*****: 65 Mag F***** P*****’ 66 Dr. J***** O*****l 67 Mag B***** S*****' 68 N***** S*****: 69 Mag B*****
K****% 70, Dr, S¥**%% RE*H&*k 7] [rrrdk Ghaddrk 7D |ng. H¥**%% Kikkks 73 Ghkkksk Kix4%% die1.-3,6, 8,9, 12.,
16.,18., 19, 21, 25.- 27, 29.,34. - 36., 39., 40., 44., 45., 47. - 51., 54., 56. - 59., 61. - 68. und 71. Antragsgegner vertreten
durch die Leeb & Weinwurm Rechtsanwalte GmbH in Neunkirchen, der 33. Antragsgegner vertreten durch die
Viehbock Breiter Schenk & Nau, Rechtsanwadlte OG in Mdédling, die 68. und 69. Antragsgegner vertreten durch die
Diwok Hermann Petsche Rechtsanwalte GmbH in Wien, und der 20. Antragsgegner vertreten durch die Themmer, Toth
& Partner, Rechtsanwalte GmbH in Wien wegen Beschlussanfechtung (8 52 Abs 1 Z 4 und 5 WEG), Uber den
auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragssteller gegen den Zwischensachbeschluss des Landesgerichts Wiener
Neustadt als Rekursgericht vom 23. Oktober 2014, GZ 19 R 43/14f-34, mit dem der Zwischensachbeschluss des
Bezirksgerichts Neunkirchen vom 24. Marz 2014, GZ 3 Msch 2/13y-28, bestatigt wurde, denDer 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 wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1. Ing. P¥***% pkikikk 2 Sk¥kkk prirs* vertreten durch die Themmer, Toth &
Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, gegen die Antragsgegner 1. H¥*#*¥* [kkkkx D Dr Thrkdk Khrkdk

3. Mag S***** B*****l 4. Dlpl-lng Dr. G***** P*****’ 5. B****% G*****l 6. Dkfm H****% S*****l 7. Dr. Ex**%%

E*****’ 8. |*HF*xx R*****l 9. J***** S*****l 10. Fr*xdx*x K*****: 11. C***** R*****l 12. Ex**%*x A*****' 13. Dr. Ex**%*%

L*****: 14. M*x**** S*****l 15. AFFx*x F*****l 16. Dr. D****% P*****: 17. H***** H**'k**, 18. Dr. G***** L*****:
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19. Dipl.-Ing, Gr**+ Bhwkik 20, Mag, Piiik Pk D1 \axaas Sk D) Nwkaas Grakas D3 |\akkss Phkkis,
24 Dkfm A***** R*****' 25 |ng H***** K*****, 26 W***** K*****, 27 B***** R*****' 29. E***** D*****’
30 P**'k** S *k 3" R * G ** i 32 E * * M***** K*****' 33 Dr J***** S*****, 34 E***** K*****'
35. Mag, Ak###k Biiiik 36 Hiwaas Piiik 37, Kkkkkk Prwiik 38 Dipl-Ing, Brwwws Erkkkk 39 Dkfm, Grr##*

S*****, 40 R-k-k*-k-k S*-k**-k' 4’| W**-k** H**-k**, 42 Dr. E***-k* W*****, 43 C***** W*****' 44 K*-k**-k H*-k**-k,

45, [wkkh pkkaak | Jf CHawwx Pridkdk | 47 Whkkkk Prikik A7h, [iidkkk Prikik 48 Biwkkk \ikkkkk 49 [+

R*****' 50 Dr_ G***** U*****' 5’] Dr_ U***** M*****' 52 |ng C***** R*****' 53 R***** R*****' 54 A*****

M#****k G5 Erddkk Bikdkkk 56 Mag. Dr. M¥**%* Nxxd¥k 57 D| Dr, Cr¥¥¥** N¥&ddk 58 Dkfm. Prrxss \adkrs
59 R***** V*****’ 60 Mag N***** D*****l 6'] H***** B * *, 62 G *kk*k B * i 63 B * P*****l 64 A*****
P*****l 65 Mag F***** P*****' 66 Dr.J***** O*****, 67 Mag B***** S*****l 68 N***** S*****l 69 Mag B*****
K#**%% 70, Dr, S***&*k Rk 71 phikdk Shkkdk 72 |ng. H¥*x&* [(hkkkk 73 Ghkkkk [(khkk* die 1.-3.,6.,8.,9.,12,
16.,18., 19, 21.,25.-27.,29.,34.- 36.,39.,40., 44., 45, 47. - 51, 54., 56. - 59., 61. - 68. und 71. Antragsgegner vertreten
durch die Leeb & Weinwurm Rechtsanwalte GmbH in Neunkirchen, der 33. Antragsgegner vertreten durch die

Viehbdck Breiter Schenk & Nau, Rechtsanwalte OG in Mdédling, die 68. und 69. Antragsgegner vertreten durch die
Diwok Hermann Petsche Rechtsanwalte GmbH in Wien, und der 20. Antragsgegner vertreten durch die Themmer, Toth
& Partner, Rechtsanwalte GmbH in Wien wegen Beschlussanfechtung (Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 4 und 5 WEG),
Uber den aul3erordentlichen Revisionsrekurs der Antragssteller gegen den Zwischensachbeschluss des Landesgerichts
Wiener Neustadt als Rekursgericht vom 23. Oktober 2014, GZ 19 R 43/14f-34, mit dem der Zwischensachbeschluss des
Bezirksgerichts Neunkirchen vom 24. Marz 2014, GZ 3 Msch 2/13y-28, bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden aufgehoben und die Rechtssache wird an das Erstgericht

zurlckverwiesen.

Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrundung:

Die Antragsteller und Antragsgegner sind die Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch *****_ Auf
der Wohnungseigentums-anlage befindet sich ein Schwimmbad. Dieses Schwimmbad wurde aufgrund einer
Baubewilligung vom 17. Juli 1968 errichtet und seit der Errichtung laufend und regelmaRig von den Eigentimern
benltzt. Eine Benutzungsbewilligung wurde fur das Schwimmbad nach dessen Errichtung nicht eingeholt. Die
Hausverwaltung hat bei einem Sachverstandigen Erkundigungen dazu eingeholt, was notwendig wdare, um die
Benutzungsbewilligung zu erlangen. Dieser hat ein Pflichtenheft fir das Erlangen einer Benutzungsbewilligung als
Ausschreibungsgrundlage erstellt. Um das Schwimmbad mit den Bestimmungen des Baderhygienegesetzes in Einklang
zu bringen, ist eine umfangreiche Sanierung des Schwimmbades notwendig. In einer Abstimmung am 26. Janner 2013
hat sich eine Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentiimer von 75,30 % ,flr die Sanierung des Schwimmbades"”
entschieden.

Mit Antrag vom 24. April 2013 begehrten dieAntragsteller, die ,bei der auBerordentlichen Versammlung vom
26. Janner 2013 sowie die im Wege der schriftlichen Abstimmung zur Sanierung des Schwimmbades unter
Zugrundelegung des Vorschlags der ehemaligen Projektgruppe Baderausschuss des ehemaligen
Eigentimerausschusses und der Hausverwaltung und somit fur die Erlangung einer Benutzungsbewilligung gefassten
BeschlUsse” gemald 88 24, 29 WEG aufzuheben und fir unwirksam zu erklaren.Mit Antrag vom 24. April 2013
begehrten die Antragsteller, die ,bei der aul3erordentlichen Versammlung vom 26. Janner 2013 sowie die im Wege der
schriftlichen Abstimmung zur Sanierung des Schwimmbades unter Zugrundelegung des Vorschlags der ehemaligen
Projektgruppe Baderausschuss des ehemaligen Eigentimerausschusses und der Hausverwaltung und somit fur die
Erlangung einer Benltzungsbewilligung gefassten Beschllsse” gemal Paragraphen 24,, 29 WEG aufzuheben und fir
unwirksam zu erklaren.



Zur Begrindung brachten die Antragsteller - zusammengefasst - vor, dass die anldsslich der
Eigentimerversammlung vom 26. Janner 2013 und in weiterer Folge im schriftlichen Weg durchgefiihrten
Abstimmungen weder den gesetzlichen Voraussetzungen zur Willensbildung iSd 8 24 WEG noch den Voraussetzungen
des8 29 WEG entsprochen habe. Das Schwimmbad weise keinen behordlichen Konsens im Sinne des
Baderhygienegesetzes auf, sei nicht benltzungsbewilligt und somit fur die Behérde nicht existent. Aufgrund des
fortschreitenden Stands der Technik und der nunmehr bestehenden gesetzlichen Vorschriften seien dermallen
durchgreifende MaBBnahmen erforderlich, dass sie einer Neuerrichtung des Schwimmbades gleich kdmen. Es liege
daher keine Mal3nahme der ordentlichen, sondern der auBerordentlichen Verwaltung vor. Der Versuch ein in den 60er
Jahren errichtetes Schwimmbad mit einer mehr als 50 Jahre alten Badertechnik auf den Stand der Technik des
aktuellen Baderhygienegesetzes zu bringen, um eine Benutzungsbewilligung zu erlangen, sei weder eine Erhaltungs-
noch eine Verbesserungsarbeit, sondern eine Neuerrichtung einer baulichen Anlage und eine nicht finanzierbare
Luxusaufwendung. Zur Begrindung brachten die Antragsteller - zusammengefasst - vor, dass die anlasslich der
Eigentimerversammlung vom 26. Janner 2013 und in weiterer Folge im schriftlichen Weg durchgefiihrten
Abstimmungen weder den gesetzlichen Voraussetzungen zur Willensbildung iSd Paragraph 24, WEG noch den
Voraussetzungen des Paragraph 29, WEG entsprochen habe. Das Schwimmbad weise keinen behdérdlichen Konsens im
Sinne des Baderhygienegesetzes auf, sei nicht benutzungsbewilligt und somit fur die Behdrde nicht existent. Aufgrund
des fortschreitenden Stands der Technik und der nunmehr bestehenden gesetzlichen Vorschriften seien dermal3en
durchgreifende MaBnahmen erforderlich, dass sie einer Neuerrichtung des Schwimmbades gleich kamen. Es liege
daher keine Mal3nahme der ordentlichen, sondern der auBerordentlichen Verwaltung vor. Der Versuch ein in den 60er
Jahren errichtetes Schwimmbad mit einer mehr als 50 Jahre alten Badertechnik auf den Stand der Technik des
aktuellen Baderhygienegesetzes zu bringen, um eine Benutzungsbewilligung zu erlangen, sei weder eine Erhaltungs-
noch eine Verbesserungsarbeit, sondern eine Neuerrichtung einer baulichen Anlage und eine nicht finanzierbare

Luxusaufwendung.

Die sich am Verfahren aktiv beteiligendenAntragsgegner (mit Ausnahme des 20. Antragsgegners, der nach Ablauf der
Anfechtungsfrist erklarte, sich dem Antrag anschlieBen zu wollen) bestritten dieses Vorbringen. Die Sanierung des
Schwimmbades sei eine MalBnahme der ordentlichen Verwaltung iSd§8 28 WEG und formelle Méangel der
Beschlussfassung lagen nicht vor. Das Schwimmbad befinde sich auf einem allgemeinen Teil der Liegenschaft und sei
eine bestehende, der gemeinsamen Benutzung dienende Anlage. Es werde seit seiner Errichtung wahrend der
Badesaison von den Wohnungseigentiimern und deren Kindern laufend und intensiv genutzt. Der Hausverwaltung sei
aufgrund einer anonymen Anzeige von der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen als der zustandigen
Verwaltungsbehorde fir das Baderhygienegesetz informell mitgeteilt worden, dass das bestehende Schwimmbad nach
Rechtsansicht der Bezirkshauptmannschaft dem Anwendungsbereich des Baderhygienegesetzes unterliege, jedoch
nicht den vom Baderhygienegesetz und den dazu ergangenen Durchfihrungsverordnungen geforderten Standards
entspreche. Das Schwimmbad sei in diesem Sinne mangelhaft und sanierungsbedirftig, weswegen eine zeitnahe
Sanierung unumganglich sei. Widrigenfalls wiirde die SchlieBung des Schwimmbades durch die Behdérde angeordnet.
Vor diesem Hintergrund sei von einem Sachverstandigen ein Pflichtenheft fir die Sanierung des Schwimmbades
erarbeitet worden, welches den Anforderungen des Biderhygienegesetzes und den einschligigen ONORMEN
entspreche. Auf dieser Basis seien eine Ausschreibung fur die erforderlichen Sanierungsarbeiten erstellt, mehrere
Angebote eingeholt und vom Sachversténdigen geprift worden. Mit dem Beschluss der Wohnungseigentimer im
Rahmen der Wohnungseigentimerversammlung am 26. Janner 2013 und ,auf Grundlage der schriftlichen
Abstimmung” sei die Sanierung des Schwimmbades durch die Firma MST beschlossen worden, die das
wirtschaftlichste und technisch glinstigste Angebot gelegt habe. Die Kosten fur die Sanierung wirden mit rund
500.000 EUR veranschlagt werden. Bei der gegebenen Zahl an Wohnungseigentumsobjekten waren von den einzelnen
Miteigentimern pro Wohnungseigentumsobjekt lediglich ca 8.500 EUR zu tragen. In diesem Zusammenhang sei auch
zu berucksichtigen, dass die Eigentimergemeinschaft in den letzten 20 Jahren nur geringe Riucklagen eingehoben habe
und am Schwimmbad keine gréRBeren Sanierungsarbeiten durchgefihrt worden seien.Die sich am Verfahren aktiv
beteiligenden Antragsgegner (mit Ausnahme des 20. Antragsgegners, der nach Ablauf der Anfechtungsfrist erklarte,
sich dem Antrag anschlielen zu wollen) bestritten dieses Vorbringen. Die Sanierung des Schwimmbades sei eine
MalRnahme der ordentlichen Verwaltung iSd Paragraph 28, WEG und formelle Mangel der Beschlussfassung lagen
nicht vor. Das Schwimmbad befinde sich auf einem allgemeinen Teil der Liegenschaft und sei eine bestehende, der
gemeinsamen Benutzung dienende Anlage. Es werde seit seiner Errichtung wahrend der Badesaison von den
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Wohnungseigentimern und deren Kindern laufend und intensiv genutzt. Der Hausverwaltung sei aufgrund einer
anonymen Anzeige von der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen als der zustéandigen Verwaltungsbehérde fur das
Baderhygienegesetz informell mitgeteilt worden, dass das bestehende Schwimmbad nach Rechtsansicht der
Bezirkshauptmannschaft dem Anwendungsbereich des Baderhygienegesetzes unterliege, jedoch nicht den vom
Baderhygienegesetz und den dazu ergangenen Durchfiihrungsverordnungen geforderten Standards entspreche. Das
Schwimmbad sei in diesem Sinne mangelhaft und sanierungsbedurftig, weswegen eine zeitnahe Sanierung
unumganglich sei. Widrigenfalls wirde die SchlieBung des Schwimmbades durch die Behérde angeordnet. Vor diesem
Hintergrund sei von einem Sachverstandigen ein Pflichtenheft flr die Sanierung des Schwimmbades erarbeitet
worden, welches den Anforderungen des Baderhygienegesetzes und den einschlagigen ONORMEN entspreche. Auf
dieser Basis seien eine Ausschreibung fur die erforderlichen Sanierungsarbeiten erstellt, mehrere Angebote eingeholt
und vom Sachverstandigen geprift worden. Mit dem Beschluss der Wohnungseigentiimer im Rahmen der
Wohnungseigentimerversammlung am 26. Janner 2013 und ,auf Grundlage der schriftlichen Abstimmung” sei die
Sanierung des Schwimmbades durch die Firma MST beschlossen worden, die das wirtschaftlichste und technisch
glinstigste Angebot gelegt habe. Die Kosten fiir die Sanierung wirden mit rund 500.000 EUR veranschlagt werden. Bei
der gegebenen Zahl an Wohnungseigentumsobjekten waren von den einzelnen Miteigentimern pro
Wohnungseigentumsobjekt lediglich ca 8.500 EUR zu tragen. In diesem Zusammenhang sei auch zu berucksichtigen,
dass die Eigentimergemeinschaft in den letzten 20 Jahren nur geringe Rucklagen eingehoben habe und am
Schwimmbad keine gréRBeren Sanierungsarbeiten durchgefiihrt worden seien.

Mit einem (richtig) Zwischensachbeschluss stellte dasErstgericht fest, dass es sich ,bei den in der auBerordentlichen
Versammlung vom 26. Janner 2013 gefassten Beschlissen zur Sanierung des Schwimmbades in der Anlage S*****
(Anm.: gemeint 'S*****)" ym eine Mallnahme der ordentlichen Verwaltung handle.Mit einem (richtig)
Zwischensachbeschluss stellte das Erstgericht fest, dass es sich ,bei den in der aulRerordentlichen Versammlung vom
26. Janner 2013 gefassten Beschllssen zur Sanierung des Schwimmbades in der Anlage S***** Anmerkung, gemeint
'S**EFFN ym eine MalRnahme der ordentlichen Verwaltung handle.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragssteller (sowie des 20. Antragsgegners) nicht Folge und erklarte den
Revisionsrekurs nicht fir zuldssig. In seiner Begrindung fuhrte es aus, dass ihm ein Eingehen auf die Frage der
Zulassigkeit eines Zwischensachbeschlusses mangels Geltendmachung im Rechtsmittel verwehrt sei. In der Sache
vertrat das Rekursgericht die - ausfuhrlich begriindete - Rechtsauffassung, die Sanierung des Schwimmbades sei nicht
als MaRBnahme der auRerordentlichen, sondern der ordentlichen Verwaltung zu qualifizieren.

Gegen diese Entscheidung richtet sich der aullerordentlicheRevisionsrekurs der Antragsteller wegen unrichtiger
rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag diese dahin abzuandern, dass festgestellt werde, dass es sich bei der Sanierung
des Schwimmbades um einen Fall der auBerordentlichen Verwaltung iSd § 29 WEG handle. Hilfsweise stellen sie
Aufhebungs- und Zurlckverweisungs-antrage.Gegen diese Entscheidung richtet sich der auBerordentliche
Revisionsrekurs der Antragsteller wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag diese dahin abzuandern,
dass festgestellt werde, dass es sich bei der Sanierung des Schwimmbades um einen Fall der auf3erordentlichen
Verwaltung iSd Paragraph 29, WEG handle. Hilfsweise stellen sie Aufhebungs- und Zurlckverweisungs-antrage.

In der ihnen vom Obersten Gerichtshof

freigestellten Beantwortung des Revisionsrekurses beantragten die die sich am Verfahren aktiv beteiligenden
Antragsgegner (mit Ausnahme des 20. Antragsgegners, der keine Revisionsrekursbeantwortung erstattete), den
Revisionsrekurs zurtickzuweisen, hilfsweise diesem nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zuldssig und - im Sinne des Aufhebungsantrags - auch berechtigt.
Zur Zulassigkeit des Zwischensachbeschlusses

Gemald § 36 Abs 2 AulRStrG kann das Gericht tGber den Grund des Anspruchs durch Zwischenbeschluss entscheiden.
Im Wohnrecht sind die im § 36 Abs 2 AuBRStrG genannten Zwischenbeschliisse ,Zwischensachbeschlisse”
(Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 12 § 36 AuRStrG Rz 2).GemaR Paragraph 36, Absatz 2, AuRStrG kann das



Gericht Uber den Grund des Anspruchs durch Zwischenbeschluss entscheiden. Im Wohnrecht sind die im Paragraph
36, Absatz 2, Aul3StrG genannten Zwischenbeschlisse ,Zwischensachbeschliusse” (Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und
Wohnrecht 12 Paragraph 36, AuRStrG Rz 2).

Eigenstandige Entscheidungen gemal’ § 36 Abs 2 AuRStrG sind nur Uber den Grund des Anspruchs maoglich. BloBe
Teilfragen kdnnen hingegen nicht gesondert herausgegriffen und zum Gegenstand der Entscheidung gemacht werden
(vgl zu § 393 ZPO RIS-Justiz RS0039484 [T1, T4, T6]). Ob im Falle einer Beschlussanfechtung nach den 88 24, 29 WEG die
Qualifikation des Beschlussgegenstands als ordentliche oder aul3erordentliche Verwaltungsmanahme als ,,Grund des
Anspruchs” zu sehen ist, bedarf hier keiner Klarung. Die allfdllige Unzul3ssigkeit des Zwischensachbeschlusses kénnte
mangels Geltendmachung dieses Mangels im Rechtsmittelverfahren vom Obersten Gerichtshof ohnedies nicht mehr
aufgegriffen werden (RIS-Justiz RS0040918).Eigenstandige Entscheidungen gemall Paragraph 36, Absatz 2, AuBStrG
sind nur Uber den Grund des Anspruchs mdglich. BlofR3e Teilfragen kdnnen hingegen nicht gesondert herausgegriffen
und zum Gegenstand der Entscheidung gemacht werden vergleiche zu Paragraph 393, ZPO RIS-Justiz RS0039484 [T1,
T4, T6]). Ob im Falle einer Beschlussanfechtung nach den Paragraphen 24, 29, WEG die Qualifikation des
Beschlussgegenstands als ordentliche oder auBerordentliche Verwaltungsmalinahme als ,,Grund des Anspruchs” zu
sehen ist, bedarf hier keiner Klarung. Die allfallige Unzuldssigkeit des Zwischensachbeschlusses kdnnte mangels
Geltendmachung dieses Mangels im Rechtsmittelverfahren vom Obersten Gerichtshof ohnedies nicht mehr
aufgegriffen werden (RIS-Justiz RS0040918).

Zur Abgrenzung der ordentlichen von der auBerordentlichen Verwaltung im Zusammenhang mit
Erhaltungsarbeiten

1. Nach § 28 Abs 1 Z 1 WEG gehort die Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft iSd §3 MRG, einschliel3lich
baulicher Veranderungen, die tUber den Erhaltungszweck nicht hinausgehen, zur ordentlichen Verwaltung. Zu Inhalt
und Bedeutung des aufgrund des Verweises auf § 3 MRG am ortsiblichen Standard zu orientierenden
Erhaltungsbegriffs (sogenannter dynamischer oder elastischer Erhaltungsbegriff) liegt umfangreiche Judikatur des
Obersten Gerichtshofs vor (vgl RIS-Justiz RS0116139; RS0114109; RS0083171; RS0069971; RS0083121; RS0116998;
RS0069944; RS0070000). Danach gilt, dass zweckmaRige und wirtschaftlich gebotene Erneuerungsarbeiten zur
Erhaltung bestehender Anlagen noch zur Erhaltung gehéren, auch wenn es sich um die erstmalige Herstellung eines
mangelfreien Zustands handelt, es dabei zu einer vollstandigen Erneuerung kommt und/oder dabei Veranderungen
vorgenommen werden, die gegeniiber dem vorigen Zustand als ,Verbesserungen” anzusehen sind. Voraussetzung fur
die Qualifikation als Erhaltungsarbeit ist jedoch eine Reparaturbedurftigkeit, Schadensgeneigtheit oder
Funktionseinschrankung. Dieser Erhaltungsbegriff gebietet also die Riicksichtnahme auf Entwicklungen der Bautechnik
und auf eine zeitgemalRe Wohnkultur (5 Ob 106/08m; RIS-JustizRS0069944 [T3]).1. Nach Paragraph 28, Absatz eins,
Ziffer eins, WEG gehort die Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft iSd Paragraph 3, MRG, einschlief3lich
baulicher Veranderungen, die Uber den Erhaltungszweck nicht hinausgehen, zur ordentlichen Verwaltung. Zu Inhalt
und Bedeutung des aufgrund des Verweises auf Paragraph 3, MRG am ortstblichen Standard zu orientierenden
Erhaltungsbegriffs (sogenannter dynamischer oder elastischer Erhaltungsbegriff) liegt umfangreiche Judikatur des
Obersten Gerichtshofs vor vergleiche RIS-JustizRS0116139; RS0114109; RS0083171; RS0069971; RS0083121;
RS0116998; RS0069944; RS0070000). Danach gilt, dass zweckmaRige und wirtschaftlich gebotene Erneuerungsarbeiten
zur Erhaltung bestehender Anlagen noch zur Erhaltung gehdren, auch wenn es sich um die erstmalige Herstellung
eines mangelfreien Zustands handelt, es dabei zu einer vollstandigen Erneuerung kommt und/oder dabei
Veranderungen vorgenommen werden, die gegenlUber dem vorigen Zustand als ,Verbesserungen” anzusehen sind.
Voraussetzung fur die Qualifikation als Erhaltungsarbeit ist jedoch eine Reparaturbedurftigkeit, Schadensgeneigtheit
oder Funktionseinschrankung. Dieser Erhaltungsbegriff gebietet also die Rucksichtnahme auf Entwicklungen der
Bautechnik und auf eine zeitgemale Wohnkultur (5 Ob 106/08m; RIS-JustizRS0069944 [T3]).

2. Ein Schwimmbecken zahlt zu den ,der gemeinsamen Benltzung der Bewohner dienenden Anlagen” iSd8 3 Abs 27 3
MRG (,Gemeinschaftsanlagen”). Die zur Aufrechterhaltung des Betriebs derartiger (bestehender) Anlagen dienenden
Arbeiten sind Erhaltungsarbeiten iSd § 3 Abs 1 MRG und fallen daher unter die ordentliche Verwaltung gemaR§ 28
Abs 1 Z 1 WEG; dies selbst dann, wenn die Anlage aus wirtschaftlichen Griinden neu errichtet werden muss, um sie in
Betrieb zu halten (RIS-Justiz RS0070000; Locker in Hausmann/Vonkilch, 2. Ein Schwimmbecken zahlt zu den ,der
gemeinsamen BenlUtzung der Bewohner dienenden Anlagen” iSd Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 3, MRG
(,Gemeinschaftsanlagen”). Die zur Aufrechterhaltung des Betriebs derartiger (bestehender) Anlagen dienenden
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Arbeiten sind Erhaltungsarbeiten iSd Paragraph 3, Absatz eins, MRG und fallen daher unter die ordentliche Verwaltung
gemal Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG; dies selbst dann, wenn die Anlage aus wirtschaftlichen Griinden
neu errichtet werden muss, um sie in Betrieb zu halten (RIS-Justiz RS0070000; Lécker in Hausmann/Vonkilch,

Osterreichisches Wohnrecht® § 28 WEG Rz 60 f)Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 28, WEG Rz 60 f)

3. Das Rekursgericht hat diese Grundsatze grundsatzlich zutreffend dargestellt. Lediglich in seiner Auseinandersetzung
mit den Erfordernissen der Dringlichkeit und Wirtschaftlichkeit der zu beurteilenden MalBnahme Ubersieht es, dass die
Rechtsprechung dem Erhaltungsbegriff dieses restriktivere Verstandnis (in der Regel nur) im Zusammenhang mit der
Durchsetzbarkeit der von einem Wohnungseigentimer nach 8 30 Abs 1 Z 1 WEG begehrten Erhaltungsmalinahmen
unterlegt. In diesem Kontext ist die Dringlichkeit der MaBnahme ebenso ein wesentliches Kriterium wie die
wirtschaftlichen Aspekte Kostenaufwand und Finanzierbarkeit der ErhaltungsmalRinahmen. Dadurch sollen
UberschieBende Konsequenzen des dynamischen Erhaltungsbegriffs vermieden werden, ein einzelner
Wohnungseigentimer soll den anderen Wohnungseigentimern also nicht eine ,permanente Modernisierung"”
aufzwingen kdnnen (vgl RIS-Justiz RS0116139; RS0114109 [T9]; RS0121905). Im Allgemeinen sind der Abgrenzung
zwischen ordentlicher und auBerordentlicher Verwaltung daher zwar auch wirtschaftliche Gesichtspunkte zugrunde zu
legen, dabei ist aber keine strenge Betrachtung geboten (RIS-Justiz RS0041383 [T6]; RS0083096 [T2]).3. Das
Rekursgericht hat diese Grundsatze grundsatzlich zutreffend dargestellt. Lediglich in seiner Auseinandersetzung mit
den Erfordernissen der Dringlichkeit und Wirtschaftlichkeit der zu beurteilenden MaBnahme Ubersieht es, dass die
Rechtsprechung dem Erhaltungsbegriff dieses restriktivere Verstandnis (in der Regel nur) im Zusammenhang mit der
Durchsetzbarkeit der von einem Wohnungseigentiimer nach Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer eins, WEG begehrten
ErhaltungsmaRnahmen unterlegt. In diesem Kontext ist die Dringlichkeit der MaRnahme ebenso ein wesentliches
Kriterium wie die wirtschaftlichen Aspekte Kostenaufwand und Finanzierbarkeit der Erhaltungsmalinahmen. Dadurch
sollen UberschieBende Konsequenzen des dynamischen Erhaltungsbegriffs vermieden werden, ein einzelner
Wohnungseigentimer soll den anderen Wohnungseigentimern also nicht eine ,permanente Modernisierung”
aufzwingen kénnen vergleiche RIS-Justiz RS0116139; RS0114109 [T9]; RS0121905). Im Allgemeinen sind der Abgrenzung
zwischen ordentlicher und auRerordentlicher Verwaltung daher zwar auch wirtschaftliche Gesichtspunkte zugrunde zu
legen, dabei ist aber keine strenge Betrachtung geboten (RIS-Justiz RS0041383 [T6]; RS0083096 [T2]).

Zur Qualifikation der MaRnahme ,Sanierung des Schwimmbades in der Anlage S*****"

1. Die nach den von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien vorzunehmende Abgrenzung zwischen ordentlicher
und aullerordentlicher Verwaltung erfolgt immer nach den Umstdanden des Einzelfalls (RIS-Justiz RS0041383 [T2]); dem
Gericht ist dabei auch ein Beurteilungsspielraum eingeraumt (RIS-Justiz RS0116139 [T4]). Die vom Erstgericht
getroffenen, eingangs (nur ein wenig gerafft) wiedergegebenen Feststellungen reichen allerdings nicht aus, um hier
eine solche, fur das weitere Verfahren bindende Beurteilung vorzunehmen.

2. In seiner Entscheidung beurteilte das Erstgericht gemal seinem Spruch die,in der aul3erordentlichen Versammlung
vom 26. Janner 2013 gefassten Beschllssen zur Sanierung des Schwimmbades in der Anlage S***** (Anm.: gemeint
'S*x*F*1 Das Erstgericht stellte korrespondierend dazu fest, dass sich in ,einer Abstimmung am 26. Janner 2013 eine
Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentimer von 75,30 % fiir die Sanierung des Schwimmbades entschieden” habe.
Auf dieser Tatsachenbasis lasst sich schon nicht verlasslich beurteilen, welche konkrete MaBnahme tatsachlich
Gegenstand der Willensbildung war. Es ist weder den Festellungen zu entnehmen noch nach der Aktenlage klar,
welcher Willensbildungsvorgang welchen Beschliissen vorangegangen sein soll. Im Protokoll der auBerordentlichen
Eigentimerversammlung scheint beispielsweise einerseits die ,Bekanntgabe” einer schriftlichen Abstimmung
(,Finanzierung der Sanierung”) auf und andererseits auch eine ,indikative Abstimmung” Uber den ,Vorschlag der
ehemaligen Projektgruppe Baderausschuss, des ehemaligen Eigentiimerausschusses und der Hausverwaltung fur die
Sanierung des Schwimmbades und somit fir die Erlangung der Benutzungsbewilligung”.2. In seiner Entscheidung
beurteilte das Erstgericht gemaR seinem Spruch die ,in der auBerordentlichen Versammlung vom 26. Janner 2013
gefassten Beschlissen zur Sanierung des Schwimmbades in der Anlage S***** Anmerkung, gemeint 'S*****")" Das
Erstgericht stellte korrespondierend dazu fest, dass sich in ,einer Abstimmung am 26. Janner 2013 eine Mehrheit der
Mit- und Wohnungseigentimer von 75,30 % fur die Sanierung des Schwimmbades entschieden” habe. Auf dieser
Tatsachenbasis lasst sich schon nicht verlasslich beurteilen, welche konkrete MalRnahme tatsachlich Gegenstand der
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Willensbildung war. Es ist weder den Festellungen zu entnehmen noch nach der Aktenlage klar, welcher
Willensbildungsvorgang welchen Beschlissen vorangegangen sein soll. Im Protokoll der auBerordentlichen
Eigentimerversammlung scheint beispielsweise einerseits die ,Bekanntgabe” einer schriftlichen Abstimmung
(,Finanzierung der Sanierung”) auf und andererseits auch eine ,indikative Abstimmung" Uber den ,Vorschlag der
ehemaligen Projektgruppe Baderausschuss, des ehemaligen Eigentimerausschusses und der Hausverwaltung fur die
Sanierung des Schwimmbades und somit fr die Erlangung der Benutzungsbewilligung".

3 .Die Tatsache, dass die Frage, ob und wenn ja welche konkreten Sanierungsmalinahmen Gegenstand der
Willensbildung waren, offen geblieben ist, legt nahe, dass nach dem Verstdndnis der Vorinstanzen der Gegenstand
ihrer Entscheidungen offensichtlich (nur) die grundsatzliche Frage sein soll, ob die MaBnahme, das Schwimmbad so
auf den Stand der Technik des Baderhygienegesetzes zu bringen, dass eine Benutzungsbewilligung erteilt werden
kann, (mehr oder weniger) abstrakt betrachtet eine Malnahme der ordentlichen oder auRerordentlichen Verwaltung
darstellt. Unabhangig von der sich daran knipfenden Frage, welche verfahrensimmanenten Folgen eine solche
Klarstellung haben kénnte, lasst sich aber auch diese Frage mangels eines ausreichenden Tatsachensubstrats nicht
abschlieBend beurteilen. Auch wenn bei der Abgrenzung der ordentlichen und auBerordentlichen Verwaltung im
Rahmen eines Verfahrens Uber eine Beschlussanfechtung der Frage der Kosten und deren Finanzierung in der Regel
nur eine untergeordnete Bedeutung zukommt, steht einer abschlieBenden (auch nur abstrakten) Beurteilung
entgegen, dass die konkret geplanten SanierungsmaRnahmen und deren Kosten nicht feststehen. Eine MalRnahme,
die - isoliert betrachtet - ordentliche Verwaltung ist, kann zur auRBerordentlichen Verwaltung zu zahlen sein, wenn sie
an auBergewohnliche Bedingungen geknlpft ist oder mit aullergewdhnlichen MaRBnahmen einhergeht (RIS-Justiz
RS0118794). Insbesondere kénnte eine der Sache nach unter die ordentliche Verwaltung fallende MaRnahme in
wirtschaftlicher Betrachtung dann Uber diese hinausgehen, wenn sie extreme Kosten verursacht oder jeglicher
ZweckmaRigkeit entbehrt (Locker in Hausmann/Vonkilch,

Osterreichisches Wohnrecht®§ 28 WEG Rz 37). Fir die Abgrenzung der ordentlichen von der auRerordentlichen
Verwaltung kann also die Kostenhohe malgeblich sein, wenn auBergewdhnlich hohe Kosten anerlaufen und
Finanzierungsprobleme bestehen (5 Ob 227/12m mwN). In diesem Sinne haben die Antragsteller hier bereits im
Verfahren vor dem Erstgericht geltend gemacht, dass die Sanierung des Schwimmbades eine nicht finanzierbare
Luxusaufwendung darstelle. Feststellungen dazu fehlen aber.Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 28, WEG Rz 37).
Fur die Abgrenzung der ordentlichen von der aul3erordentlichen Verwaltung kann also die Kostenhéhe maRgeblich
sein, wenn aulBergewdhnlich hohe Kosten anerlaufen und Finanzierungsprobleme bestehen (5 Ob 227/12m mwN). In
diesem Sinne haben die Antragsteller hier bereits im Verfahren vor dem Erstgericht geltend gemacht, dass die
Sanierung des Schwimmbades eine nicht finanzierbare Luxusaufwendung darstelle. Feststellungen dazu fehlen aber.

4 . Das Erstgericht wird daher im fortgesetzten Verfahren im Zusammenhang mit dem Inhalt der bekampften
Beschlisse und den damit verbundenen MaRnahmen die notwendigen Klarstellungen und entsprechenden
Feststellungen zu treffen und

neuerlich zu entscheiden haben.
Zum Kostenvorbehalt

Der Vorbehalt der Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsrekursverfahrens beruht auf den§ 37 Abs 3 Z 17 MRG
iVm & 52 Abs 2 WEG. Erst mit der endgultigen Sachentscheidung kdnnen die gebotenen Billigkeitserwagungen
angestellt werden (vgl RIS-Justiz RS0123011 [T1]).Der Vorbehalt der Entscheidung Uber die Kosten des
Revisionsrekursverfahrens beruht auf den Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG in Verbindung mit Paragraph 52,
Absatz 2, WEG. Erst mit der endgultigen Sachentscheidung kdénnen die gebotenen Billigkeitserwagungen angestellt
werden vergleiche RIS-Justiz RS0123011 [T1]).
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