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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den Hofrat
Dr. Héllwerth, die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in
der wohnrechtlichen AuRerstreitsache des Antragstellers Dr. D¥¥¥¥*x M¥kiik yertreten durch Hasberger Seitz
& Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, gegen die Antragsgegnerin Dr. ****x GmbH, **++* vertreten durch
Gabler Gibel & Ortner Rechtsanwalte GmbH und Co KG in Wien, sowie samtliche weiteren Mit- und
Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ **#kk KG ***+* wegen §§ 20 Abs 3, 52 Abs 1 Z 6 WEG, Uber den
auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts flir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 25. Februar 2015, GZ 39 R 193/14t-74, 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 Auferstreitsache des Antragstellers Dr. D¥Fkkk M**xxx  yertreten durch Hasberger Seitz &
Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, gegen die Antragsgegnerin Dr. ¥¥* GmbH, **+* vertreten durch
Gabler Gibel & Ortner Rechtsanwalte GmbH und Co KG in Wien, sowie samtliche weiteren Mit- und
Wohnungseigentiimer der Liegenschaft EZ ¥ KG **++* wegen Paragraphen 20, Absatz 3, 52, Absatz eins,
Ziffer 6, WEG, uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts flur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 25. Februar 2015, GZ 39 R 193/14t-74, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird

mangels der Voraussetzungen des § 52 Abs 2 WEG iVm §& 62 Abs 1 AuBStrG zurickgewiesen.mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 52, Absatz 2, WEG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, AuBStrG
zurlickgewiesen.

Text
Begriindung:

Das Erstgericht trug der Antragsgegnerin auf, fir die Jahre 2007, 2008 und 2009 eine Abrechnung uber die
Bewirtschaftungskosten und die Ricklagen zu legen, wobei es der Antragsgegnerin vorgab, die Abrechnung
Uber die Bewirtschaftungskosten nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile gemaB § 32 WEG
vorzunehmen und in die Abrechnung uUber die Ricklage fir das Jahr 2008 eine im Einzelnen naher
bezeichnete Position nicht aufzunehmen.Das Erstgericht trug der Antragsgegnerin auf, fir die Jahre 2007,
2008 und 2009 eine Abrechnung Uber die Bewirtschaftungskosten und die Rucklagen zu legen, wobei es der
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Antragsgegnerin vorgab, die Abrechnung Uber die Bewirtschaftungskosten nach dem Verhaltnis der
Miteigentumsanteile gemafR Paragraph 32, WEG vorzunehmen und in die Abrechnung Uber die Ricklage fur
das Jahr 2008 eine im Einzelnen naher bezeichnete Position nicht aufzunehmen.

Das Rekursgericht bestatigte die Entscheidung des Erstgerichts und legte seiner rechtlichen Beurteilung
zugrunde, dass der Austausch des veralteten und schadhaften Gas- und Wasserleitungsnetzes ungeachtet
der damit verbundenen Kosten als MaBnahme der ordentlichen Verwaltung keiner Beschlussfassung durch
die Eigentimer bedurfte. Die damit verbundenen Kosten seien daher ebenso in die fur die Jahre 2007 bis
2009 zu legende Rechnung aufzunehmen, wie die Ubrigen Positionen, deren Entfall der Antragsteller im
Rekurs noch geltend machte.

In seinem auBerordentlichen Revisionsrekurs wiederholt der Antragsteller seinen Standpunkt, die Erneuerung
des Gas- und Wasserleitungsnetzes sowie die damit einhergehenden Arbeiten sei aufgrund der damit
verbundenen auBergewodhnlich hohen Kosten nicht der ordentlichen Verwaltung zuzurechnen, sondern als
MalBnahme der auBerordentlichen Verwaltung zu qualifizieren, weswegen es eines Beschlusses der Mehrheit
der Miteigentimer bedurft hatte. Damit verbundene Kosten durften daher nicht in die Abrechnungen der
Jahre 2007 bis 2009 aufgenommen werden. Damit zeigte der Antragsteller keine Rechtsfragen von der
Bedeutung des § 62 Abs 1 AuBStrG auf.ln seinem auBerordentlichen Revisionsrekurs wiederholt der
Antragsteller seinen Standpunkt, die Erneuerung des Gas- und Wasserleitungsnetzes sowie die damit
einhergehenden Arbeiten sei aufgrund der damit verbundenen auflergewdhnlich hohen Kosten nicht der
ordentlichen Verwaltung zuzurechnen, sondern als MalBBnahme der auBerordentlichen Verwaltung zu
qualifizieren, weswegen es eines Beschlusses der Mehrheit der Miteigentimer bedurft hatte. Damit
verbundene Kosten durften daher nicht in die Abrechnungen der Jahre 2007 bis 2009 aufgenommen werden.
Damit zeigte der Antragsteller keine Rechtsfragen von der Bedeutung des Paragraph 62, Absatz eins,
AuBStrG auf.

Rechtliche Beurteilung

1. Die ordnungsgemaRe Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft iSd § 3 MRG, einschliellich der
baulichen Veranderungen, die Uber den Erhaltungszweck nicht hinausgehen, und der Behebung ernster
Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt, zahlen nach§ 28 Abs 1 Z 1 WEG zu den
Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung. Dabei sind Arbeiten, die der Behebung von Baugebrechen, die
die Sicherheit von Personen oder Sachen gefahrden, dienen, auch im Anwendungsbereich des § 28 Abs 1 Z 1
WEG privilegiert und daher grundsatzlich unabhangig von der Hohe der damit verbundenen Kosten
durchzufihren (RIS-Justiz RS0121905).1. Die ordnungsgemaBe Erhaltung der allgemeinen Teile der
Liegenschaft iSd Paragraph 3, MRG, einschlieflich der baulichen Veranderungen, die Uber den
Erhaltungszweck nicht hinausgehen, und der Behebung ernster Schaden des Hauses in einem
Wohnungseigentumsobjekt, zahlen nach Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG zu den Angelegenheiten
der ordentlichen Verwaltung. Dabei sind Arbeiten, die der Behebung von Baugebrechen, die die Sicherheit
von Personen oder Sachen gefahrden, dienen, auch im Anwendungsbereich des Paragraph 28, Absatz eins,
Ziffer eins, WEG privilegiert und daher grundsatzlich unabhangig von der Hohe der damit verbundenen
Kosten durchzufiihren (RIS-Justiz RS0121905).

2. Dem Revisionsrekurswerber ist zwar darin zuzustimmen, dass fir die Abgrenzung der ordentlichen von der
auBerordentlichen Verwaltung auch die Kostenhéhe maRgeblich sein kann. So wurde wiederholt
ausgesprochen, dass bei auBergewdhnlich hohen Kosten oder auch bei Finanzierungsproblemen eine an sich
der ordentlichen Verwaltung zuzuordnende MaRnahme als Angelegenheit der auBerordentlichen Verwaltung
zu qualifizieren ist. Der Antragsteller beruft sich dazu auf die Entscheidungen5 Ob 301/01b und
5 Ob 210/10h, denen Aspekte der Wirtschaftlichkeit der beschlossenen MaRnahme zugrunde lagen. Hier steht
jedoch fest, dass das Gas- und Wasserleitungsnetz veraltet und schadhaft war, wobei es auch bereits zu Gas-
und Wasserleitungsgebrechen gekommen war. Fir Arbeiten, die der Behebung eines Baugebrechens dienen,
das die Substanz des Gebaudes gefahrdet, gilt unter dem Aspekt der Wirtschaftlichkeit, dass sie nur dann
nicht mehr als Erhaltungsarbeiten nach & 28 Abs 1 Z 1 WEG zu qualifizieren sind, wenn die Kosten des
Aufwands im Verhaltnis zum Wert der Gesamtliegenschaft wirtschaftlich unvertretbar sind (vgl 5 Ob 26/07w;
5 Ob 227/12m). Dass das der Fall gewesen ware, macht der Revisionsrekurswerber gar nicht geltend. Soweit
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er sich auf die Entscheidung 5 Ob 210/10h bezieht, Ubersieht er Uberdies, dass dort Finanzierungsfragen im
Zusammenhang mit dem ,eindeutigen Vorteil” im Sinne des § 29 Abs 3 WEG zu beurteilen waren. Im
vorliegenden Fall hatten Fragen der Finanzierung des notwendigen Austausches des Gas- und
Wasserleitungsnetzes aber ohnedies bereits in der Vergangenheit zu einer Erhéhung der Beitrage in die
Rucklage gefihrt, sodass die Arbeiten, wie das Rekursgericht festhielt, zur Gédnze aus der angesparten
Ricklage finanziert werden konnten.2. Dem Revisionsrekurswerber ist zwar darin zuzustimmen, dass fur die
Abgrenzung der ordentlichen von der auRerordentlichen Verwaltung auch die Kostenhéhe mafRgeblich sein
kann. So wurde wiederholt ausgesprochen, dass bei aulRergewdhnlich hohen Kosten oder auch bei
Finanzierungsproblemen eine an sich der ordentlichen Verwaltung zuzuordnende MalBhahme als
Angelegenheit der auBerordentlichen Verwaltung zu qualifizieren ist. Der Antragsteller beruft sich dazu auf
die Entscheidungen 5 Ob 301/01b und 5 Ob 210/10h, denen Aspekte der Wirtschaftlichkeit der beschlossenen
MaBnahme zugrunde lagen. Hier steht jedoch fest, dass das Gas- und Wasserleitungsnetz veraltet und
schadhaft war, wobei es auch bereits zu Gas- und Wasserleitungsgebrechen gekommen war. FUr Arbeiten,
die der Behebung eines Baugebrechens dienen, das die Substanz des Gebaudes gefahrdet, gilt unter dem
Aspekt der Wirtschaftlichkeit, dass sie nur dann nicht mehr als Erhaltungsarbeiten nach Paragraph 28, Absatz
eins, Ziffer eins, WEG zu qualifizieren sind, wenn die Kosten des Aufwands im Verhaltnis zum Wert der
Gesamtliegenschaft wirtschaftlich unvertretbar sind vergleiche 5 Ob 26/07w; 5 Ob 227/12m). Dass das der
Fall gewesen ware, macht der Revisionsrekurswerber gar nicht geltend. Soweit er sich auf die Entscheidung
5 Ob 210/10h bezieht, Ubersieht er Uberdies, dass dort Finanzierungsfragen im Zusammenhang mit dem
»~eindeutigen Vorteil“ im Sinne des Paragraph 29, Absatz 3, WEG zu beurteilen waren. Im vorliegenden Fall
hatten Fragen der Finanzierung des notwendigen Austausches des Gas- und Wasserleitungsnetzes aber
ohnedies bereits in der Vergangenheit zu einer Erhdhung der Beitrage in die Rucklage gefuhrt, sodass die
Arbeiten, wie das Rekursgericht festhielt, zur Ganze aus der angesparten Rucklage finanziert werden
konnten.

3. Ein vom Revisionsrekurswerber behauptetes Abgehen des Rekursgerichts von der Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofs liegt damit nicht vor, sodass sein Rechtsmittel zurlickzuweisen ist, ohne dass es noch
einer weiteren Begrindung bedarf (§ 52 Abs 2 WEG iVm § 71 Abs 3 AuBStrG).3. Ein vom
Revisionsrekurswerber behauptetes Abgehen des Rekursgerichts von der Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs liegt damit nicht vor, sodass sein Rechtsmittel zurlickzuweisen ist, ohne dass es noch einer
weiteren Begrindung bedarf (Paragraph 52, Absatz 2, WEG in Verbindung mit Paragraph 71, Absatz 3,
AuBStrG).
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