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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, die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache des Antragstellers DI Mag. K* A. K*, vertreten durch Mag. Stephan Hemetsberger, Rechtsanwalt in
Wien, gegen die Antragsgegner 1. Dr. K* W*-O* und 2. G* W*-O%*, beide *, 3. Ing. J* E*, 4. V* V*, 5. G* W*, 6. Dr. K* B*,
7. M* B* und 8. J* B*, beide *, 9. Dkfm. W* P* und 10. I* P*, beide *, 11. Dr. F* L* J* F* und 12. C* F*, beide *, 13. H*
N*, 14. E* K*, 15. A* D*, 16. G* B*, 17. D* W*, 18. Mag. M* H* und 19. D* H*, beide *, 20. M* Z*, 21. Mag. E* G*-S*,
22. B* P* und 23. U* P*, beide *, 24. E* M*, 25. DI M* D* und 26. Mag. B* D*, beide *, 27. Mag. A* M*, 28. M* E* |*,
29. S* L*, 30. DI A* G*, 31. Dr. H* M* und 32. C* M*, beide *, 33. I* GmbH, *, diese vertreten durch die CMS Reich-
Rohrwig Hainz Rechtsanwalte GmbH in Wien, 34. N* S*, 35. Mag. A* J* S*, 36. Dr. G* T*, 37. G* K*, 38. Prof. Dr. N* P*
und 39. Mag. A* P*, beide *, 40. Mag. C* W*, 41. M* M*, 42. DI G* M¥*, 43. J* B*, 44. Mag. M* H* und 45. Mag. F* H*,
beide *, 46. Mag. B* R*, 47. Mag. M* H*, 48. J* B*, 49. M* L*, 50. Dr. W* M*, 51. Mag. G* W*, 52. Mag. (FH) G* B*,
53. C* F*, 54. Dr. L* M*, 55. K* R*, 56. Mag. C* H*, und 57. Dr. J* S*, wegen 88 24 Abs 6, 52 Abs 1 Z 4 WEG 2002, Uber
den aulerordentlichen Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 25. September 2013, GZ 38 R 201/12h-10, mit dem der Sachbeschluss
des Bezirksgerichts Dobling vom 16. April 2012, GZ 4 Msch 3/12k-6, abgeandert wurde, denDer Oberste Gerichtshof
hat 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 wohnrechtlichen AuRerstreitsache des
Antragstellers DI Mag. K* A. K*, vertreten durch Mag. Stephan Hemetsberger, Rechtsanwalt in Wien, gegen die
Antragsgegner 1. Dr. K¥* W*-O* und 2. G* W*-O*, beide *, 3. Ing. J* E*, 4. V* V*, 5. G* W*, 6. Dr. K* B*, 7. M* B* und
8. J* B*, beide *, 9. Dkfm. W* P* und 10. I* P*, beide *, 11. Dr. F* L* J* F* und 12. C* F*, beide *, 13. H* N*, 14. E* K*,
15. A* D*, 16. G* B*, 17. D* W*, 18. Mag. M* H* und 19. D* H*, beide *, 20. M* Z*, 21. Mag. E* G*-S*, 22. B* P* und
23. U* P*, beide *, 24. E* M*, 25. DI M* D* und 26. Mag. B* D*, beide *, 27. Mag. A* M*, 28. M* E* J*, 29. S* L*,
30. DI A* G*, 31. Dr. H* M* und 32. C* M*, beide *, 33. I* GmbH, *, diese vertreten durch die CMS Reich-Rohrwig Hainz
Rechtsanwadlte GmbH in Wien, 34. N* S*, 35. Mag. A* J* S*, 36. Dr. G* T*, 37. G* K*, 38. Prof. Dr. N* P* und 39. Mag. A*
P*, beide *, 40. Mag. C* W*, 41. M* M*, 42. DI G* M*, 43. |* B*, 44. Mag. M* H* und 45. Mag. F* H*, beide *,
46. Mag. B* R*, 47. Mag. M* H*, 48. J* B*, 49. M* L*, 50. Dr. W* M*, 51. Mag. G* W*, 52. Mag. (FH) G* B*, 53. C* F¥*,
54. Dr. L* M*, 55. K* R*, 56. Mag. C* H*, und 57. Dr. J* S*, wegen Paragraphen 24, Absatz 6, 52, Absatz eins, Ziffer 4,
WEG 2002, uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 25. September 2013, GZ 38 R 201/12h-10, mit dem
der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Dobling vom 16. April 2012, GZ 4 Msch 3/12k-6, abgeandert wurde, den

Beschluss

gefasst:
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Spruch
Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.
Der Sachbeschluss des Erstgerichts wird einschlie3lich seiner Kostenentscheidung wiederhergestellt.

Die 33. Antragsgegnerin ist schuldig, dem Antragsteller jeweils binnen 14 Tagen 49,50 EUR an Barauslagen des
Rekursverfahrens und die mit 681,98 EUR (darin 74,66 EUR an Umsatzsteuer und 234 EUR an Pauschalgebuihr)

bestimmten Kosten des Revisionsrekurses zu ersetzen.

Text

Begrindung:

Der Antragsteller und die Antragsgegner sind die Mit- und Wohnungseigentiimer der Liegenschaft *.

Mit Kaufvertrag vom 13. 6. 2001 erwarb der Antragsteller von der (nunmehrigen) 33.-Antragsgegnerin (damaliger
Bautrager), vorlaufige Miteigentumsanteile an der Liegenschaft, mit welchen das ausschlieBliche Nutzungsrecht an der
in der Stadtvilla | errichteten Wohnung Top 7 verbunden werden sollte. Angeschlossen war der Vertragsurkunde (ua)
eine - bei der Mehrzahl der Gbrigen Kaufvertrage fehlende - Beilage (./B) Uber die ,Ausstattung der Wohnungen in den
Stadtvillen” sowie die Beschreibung des ,Herrenhausparkmanagements”. In dieser Beilage stand Folgendes:Mit
Kaufvertrag vom 13. 6. 2001 erwarb der Antragsteller von der (nunmehrigen) 33.-Antragsgegnerin (damaliger
Bautrager), vorlaufige Miteigentumsanteile an der Liegenschaft, mit welchen das ausschlieBliche Nutzungsrecht an der
in der Stadtvilla rémisch eins errichteten Wohnung Top 7 verbunden werden sollte. Angeschlossen war der
Vertragsurkunde (ua) eine - bei der Mehrzahl der Ubrigen Kaufvertrage fehlende - Beilage (./B) Uber die ,Ausstattung
der Wohnungen in den Stadtvillen” sowie die Beschreibung des ,Herrenhausparkmanagements”. In dieser Beilage
stand Folgendes:

.Herrenhausparkmanagement ist die Bezeichnung fur ein Service- und Dienstleistungskonzept, welches
wahrscheinlich nicht nur in Osterreich Furore machen wird. Erstmalig wurde eine Vision, die wir hatten, um lhnen
mehr zu bieten als bloR 'Wohnen', in die Realitat umgesetzt. Wir haben uns eine Menge Gedanken gemacht, wie wir

Ihnen das Leben im Herrenhauspark Dobling angenehmer machen kénnen. Das Ergebnis kann sich sehen lassen:

An sieben Tagen in der Woche wird ein Mitarbeiter der I* GmbH im Herrenhauspark D&bling fur Sie und lhre
Anliegen da sein. Unsere Mitarbeiter werden lhnen bei der Organisation, angefangen bei frischem Geback am
Wochenende, Uber Karten fur die Oper bis zum Kindermadchen oder eine Reinigungskraft, behilflich sein. Auch die
Verwaltung des Weinkellers oder anderer Einrichtungen, die fur Sie im Herrenhauspark Dobling zur Verfigung stehen,
werden durch unsere Mitarbeiter betreut. Das Schéne an dem Ganzen ist, dass dieser Service, genauso wie die
24 Stunden I*-Hotline, die sich im Falle des Falles um Stérungen kimmert, im Rahmen der reguldren, markttblichen
Betriebskosten abgedeckt ist. Sie bezahlen lediglich fir die fir Sie erbrachten Leistungen Dritter. Wir holen einfach
mehr fur [hr Geld heraus:

Wir mochten jetzt eigentlich keine Liste mit all den Kleinigkeiten anfiihren, bei denen wir lhnen behilflich sein kénnen,
sondern denken, dass unsere Mitarbeiter sich nach Méglichkeit um all Ihre Anliegen bemihen werden. SchlieBlich
mo&chten wir flr Sie da sein, wie Sie sich das vorstellen und nicht 'Dienst nach Vorschrift' praktizieren. Das spiegelt sich
in unserem Credo wieder, das keineswegs nur als Slogan gedacht ist; I* GmbH - Was kénnen wir noch fur Sie tun?”

Der auf Basis des Kaufvertrags geschlossene Wohnungseigentumsvertrag enthalt (ua) Folgendes:

seoo

IV.rémisch vier.

Samtliche Wohnungseigentimer nehmen zur Kenntnis, dass neben diesem Wohnungseigentumsvertrag noch eine
Vereinbarung uber die Durchfihrung des 'Parkmanagements' abzuschlieBen ist; diese umfasst insbesondere die
Organisation (und nicht die Durchfihrung oder Leistungserbringung) von Kinderbetreuungen (Babysitting) oder von
Haushaltshilfen (Reinigung von Wasche etc.). Diesbezlglich wird auch noch mit einfacher Mehrheit eine entsprechende
Kostenregelung im Rahmen der fiktiven Hausbesorgerkosten gemafl MRG getroffen werden.

"



Bis einschlieBBlich 2010 verwaltete die I* I* M* GmbH die Liegenschaft. Die Verrechnung der Kosten fiur das
Parkmanagement, das auf Grund eines von der damaligen I* R* Verwaltungs GmbH (nach Verschmelzung: I* I* M*
GmbH) mit der I* F* M* GmbH von dieser erbracht wurde, erfolgte Uber die jahrliche Abrechnung der
Bewirtschaftungskosten; deren Uberpriifung ist betreffend die Jahre 2005 bis 2009 aufgrund von Antrigen des
Antragstellers gerichtsanhangig.

Seit 2011 verwaltet die F* R* G* die Liegenschaft. Diese lud mit Schreiben vom 28. 11. 2011 fur den 14. 12. 2011 zu
einer Eigentimerversammlung im Partykeller der Liegenschaft. Als Tagesordnungspunkt war (ua) die
.Beschlussfassung Uber die Beauftragung an Hausverwaltung, damit diese im Sinne der seit dem Bestehen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft gelibten Vorgangsweise auch zukinftig (jedenfalls ab 1. Janner 2012) samtliche
Kosten des Parkmanagements gemal3 den Rechnungen dritter Unternehmen bezahlt und gemeinsam mit den
sonstigen Aufwendungen flur die Liegenschaft den Miteigentimern vorschreibt, wobei die Aufteilung gemaR der

jeweiligen Liegenschaftsanteile zu erfolgen hat” genannt (./B).

Dementsprechend wurde dieser Punkt auch in der Eigentimerversammlung, bei der 87,12 % der Eigentimer entweder
personlich oder durch Bevollméachtigte anwesend waren, als auf der Tagesordnung stehend verlesen. Laut dem

Protokoll Uber die Eigentimerversammlung bestehen die Dienstleistungen des Parkmanagements aus:

e Strichaufzahlung

der Erteilung von Auskinften
e Strichaufzahlung

Entgegennahme und Ausfolgung von Waren oder sonstiger Dienstguter
e Strichaufzahlung

Entgegennahme von Reservierungen (Sauna etc)
e Strichaufzahlung

Organisierung von Reservierungen (Theater, Kino, Oper etc)
e Strichaufzahlung

Organisation der Dienstleistung anderer Firmen (Babysitter etc)
e Strichaufzahlung

etc

Der die Versammlung leitende Prokurist der Hausverwaltung brachte folgende Frage zur Abstimmung:

»Sollen die Leistungen des Parkmanagements in dieser Form und im Sinne des obgenannten Beschlussgegenstandes
auch weiterhin in dieser Form erfolgen?”

69,09 % der Eigentimer sprachen sich fur die Beibehaltung des Parkmanagements aus, wobei die 33.-Antragsgegnerin,
die viele Jahre Mehrheitseigentimerin der Liegenschaft war, mitstimmte.

Der Antragsteller begehrte mit seinem Sachantrag die Feststellung, dass der in der Eigentimerversammlung am
14. 12. 2011 gefasste Beschluss Uber die Beauftragung an die Hausverwaltung, damit diese auch zukinftig (jedenfalls
ab 1. 1. 2012) samtliche Kosten des Parkmanagements gemaR Rechnungen dritter Unternehmen bezahlt und
gemeinsam mit den sonstigen Aufwendungen fur die Liegenschaft den Miteigentimern vorschreibt, wobei die
Aufteilung gemal3 der jeweiligen Liegenschaftsanteile zu erfolgen hat, rechtsunwirksam sei, in eventu, dass ein
bindender Beschluss wie oben angeflhrt nicht vorliege. Er brachte im Wesentlichen vor, dass die Dienstleistungen des
Parkmanagements (allenfalls mit Ausnahme der Saunareservierung) selbst bei extensivster Auslegung nicht unter den
Begriff ,Verwaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft” subsumiert werden konnten. Weder der
Wohnungseigentumsvertrag noch das WEG 2002 boten eine Ermachtigung zur Qualifizierung der Kosten des nicht mit
der Verwaltung der Liegenschaft in Zusammenhang stehenden Parkmanagements als ,Aufwendungen fur die
Liegenschaft” und fur die Vorschreibung dieser Kosten gemeinsam mit den Aufwendungen fir die Liegenschaft gemaR
den jeweiligen Liegenschaftsanteilen. Ein wirksamer Vertrag mit der Eigentimergemeinschaft bestehe dartber nicht.
Gesetzwidrig sei der Beschluss auch deswegen, weil er zur Bezahlung ,samtlicher Kosten des Parkmanagements” ohne
kostenmaRige Obergrenze ermachtige, obwohl im Wohnungseigentumsvertrag vereinbart sei, dass die Kosten nicht
hoéher als die fiktiven Hausbesorgerkosten gemafl MRG sein durften. Auftragnehmerin der von der Beschlussfassung
umfassten Leistungen sei ein mit der 33.-Antragsgegnerin und grof3ten Anteilseignerin konzernmaRig verbundenes
Unternehmen. Damit liege ein wirtschaftliches Naheverhaltnis im Sinn des § 24 Abs 3 WEG 2002 vor, weshalb der 33.-
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Antragsgegnerin kein Stimmrecht zugekommen wadare.Der Antragsteller begehrte mit seinem Sachantrag die
Feststellung, dass der in der Eigentimerversammlung am 14. 12. 2011 gefasste Beschluss Uber die Beauftragung an
die Hausverwaltung, damit diese auch zuklnftig (jedenfalls ab 1. 1. 2012) sémtliche Kosten des Parkmanagements
gemal Rechnungen dritter Unternehmen bezahlt und gemeinsam mit den sonstigen Aufwendungen fur die
Liegenschaft den Miteigentimern vorschreibt, wobei die Aufteilung gemaR der jeweiligen Liegenschaftsanteile zu
erfolgen hat, rechtsunwirksam sei, in eventu, dass ein bindender Beschluss wie oben angefihrt nicht vorliege. Er
brachte im Wesentlichen vor, dass die Dienstleistungen des Parkmanagements (allenfalls mit Ausnahme der
Saunareservierung) selbst bei extensivster Auslegung nicht unter den Begriff ,Verwaltung der allgemeinen Teile der
Liegenschaft” subsumiert werden kénnten. Weder der Wohnungseigentumsvertrag noch das WEG 2002 béten eine
Ermachtigung zur Qualifizierung der Kosten des nicht mit der Verwaltung der Liegenschaft in Zusammenhang
stehenden Parkmanagements als ,Aufwendungen fir die Liegenschaft” und fir die Vorschreibung dieser Kosten
gemeinsam mit den Aufwendungen fir die Liegenschaft gemaR den jeweiligen Liegenschaftsanteilen. Ein wirksamer
Vertrag mit der Eigentimergemeinschaft bestehe dartber nicht. Gesetzwidrig sei der Beschluss auch deswegen, weil er
zur Bezahlung ,samtlicher Kosten des Parkmanagements” ohne kostenmaRige Obergrenze ermachtige, obwohl im
Wohnungseigentumsvertrag vereinbart sei, dass die Kosten nicht héher als die fiktiven Hausbesorgerkosten gemaR
MRG sein dirften. Auftragnehmerin der von der Beschlussfassung umfassten Leistungen sei ein mit der 33.-
Antragsgegnerin und grof3ten Anteilseignerin  konzernmalig verbundenes Unternehmen. Damit liege ein
wirtschaftliches Naheverhaltnis im Sinn des Paragraph 24, Absatz 3, WEG 2002 vor, weshalb der 33.-Antragsgegnerin
kein Stimmrecht zugekommen ware.

(Nur) Die 33.-Antragsgegnerin bestritt dieses Vorbringen, beantragte Antragsabweisung und wendete im Wesentlichen
ein, dass mit allen Kaufern die Parkmanagementleistungen und -geblUhren durch Abschluss des
Wohnungseigentumsvertrags vereinbart worden seien. Einer eigenen Vereinbarung seien lediglich die die Organisation
betreffenden Durchfihrungsgrundsatze vorbehalten worden. Ebenso sei im Wohnungseigentumsvertrag die
Moglichkeit vereinbart, mit einfacher Mehrheit eine entsprechende Kostenregelung im Rahmen der fiktiven
Hausbesorgerkosten gemald MRG treffen zu kdnnen. Jedenfalls sei eine Vereinbarung nach § 863 Abs 1 ABGB zustande
gekommen, seien doch ab 2001 bis dato die Parkmanagementleistungen angeboten, von den Wohnungseigentiimern
in Anspruch genommen und diesen verrechnet worden. Es sei daher der Leistungsbereich des Parkmanagements
samt Verrechnung kraft Vereinbarung den MalRnahmen der Verwaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft bzw
den Aufwendungen fur die Liegenschaft im Sinn des & 32 WEG 2002 gleichzuhalten. Die Beschlussfassung spreche
ausdrucklich nicht von einer Beauftragung eines mit der 33.-Antragsgegnerin verbundenen Unternehmens, sondern
ganz allgemein von durch Ausschreibung zu ermittelnden dritten Unternehmen. Die 33.-Antragsgegnerin sei deshalb
nicht vom Stimmrecht ausgeschlossen gewesen. In Punkt IV. des Wohnungseigentumsvertrags seien ausdrucklich die
Begriffe ,Vereinbarung” sowie ,entsprechende Kostenregelung” verwendet worden. Es sei somit zu keiner
Beschlussfassung im Sinn des § 24 WEG 2002 gekommen und daher das Verfahren in AuRerstreitsachen gemafl3g 52
Abs 1 Z 4 WEG 2002 auf die gegenstandlich getroffene Kostenregelung Uberhaupt nicht anzuwenden(Nur) Die 33.-
Antragsgegnerin bestritt dieses Vorbringen, beantragte Antragsabweisung und wendete im Wesentlichen ein, dass mit
allen Kaufern die Parkmanagementleistungen und -gebUhren durch Abschluss des Wohnungseigentumsvertrags
vereinbart worden seien. Einer eigenen Vereinbarung seien lediglich die die Organisation betreffenden
Durchfiihrungsgrundsatze vorbehalten worden. Ebenso sei im Wohnungseigentumsvertrag die Moglichkeit vereinbart,
mit einfacher Mehrheit eine entsprechende Kostenregelung im Rahmen der fiktiven Hausbesorgerkosten gemall MRG
treffen zu kdnnen. Jedenfalls sei eine Vereinbarung nach Paragraph 863, Absatz eins, ABGB zustande gekommen, seien
doch ab 2001 bis dato die Parkmanagementleistungen angeboten, von den Wohnungseigentimern in Anspruch
genommen und diesen verrechnet worden. Es sei daher der Leistungsbereich des Parkmanagements samt
Verrechnung kraft Vereinbarung den MaRnahmen der Verwaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft bzw den
Aufwendungen fur die Liegenschaft im Sinn des Paragraph 32, WEG 2002 gleichzuhalten. Die Beschlussfassung spreche
ausdrucklich nicht von einer Beauftragung eines mit der 33.-Antragsgegnerin verbundenen Unternehmens, sondern
ganz allgemein von durch Ausschreibung zu ermittelnden dritten Unternehmen. Die 33.-Antragsgegnerin sei deshalb
nicht vom Stimmrecht ausgeschlossen gewesen. In Punkt rOmisch vier. des Wohnungseigentumsvertrags seien
ausdrucklich die Begriffe ,Vereinbarung” sowie ,entsprechende Kostenregelung” verwendet worden. Es sei somit zu
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keiner Beschlussfassung im Sinn des Paragraph 24, WEG 2002 gekommen und daher das Verfahren in
AuBerstreitsachen gemald Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 4, WEG 2002 auf die gegenstandlich getroffene
Kostenregelung tUberhaupt nicht anzuwenden.

Das Erstgericht gab - auf der Grundlage des eingangs wiedergegebenen Sachverhalts - dem (primaren) Sachantrag des
Antragstellers statt und stellte die Unwirksamkeit des bezeichneten Beschlusses fest. Rechtlich fuhrte es aus, dass
Mehrheitsbeschlisse nur MaRnahmen der Verwaltung zum Gegenstand haben dirften (Warth/Zingher/Kovanyi, Miet-
und Wohnrecht I1, § 24 WEG Rz 5). Verwaltungshandlungen zeichneten sich dadurch aus, dass sie gemeinschaftliches
Vorgehen erforderten, weil es um Interessen aller Gemeinschafter gehe und Interessen der Gemeinschaft besorgt
wirden. Zur Verwaltung gehore alles, was gemeinschaftliche Interessen bei der Nutzung und Erhaltung des
Gemeinschaftsgutes beeintrdchtigen kénnte (5 Ob 116/01x; 5 Ob 213/04s). Dies treffe auf den vorliegenden Beschluss
nicht zu, weil es nur um die Interessen einzelner Wohnungseigentiimer und nicht der Gemeinschaft als solcher gehe.
Nach dem Inhalt des Protokolls Uber die Eigentimerversammlung sei auch nicht zweifelhaft, dass eine Abstimmung
entsprechend § 24 WEG 2002 beabsichtigt gewesen sei. Im Ubrigen reiche schon der Anschein einer Beschlussfassung
far die Legitimation zur Anrufung des Gerichts aus (5 Ob 16/11f). Ob aus Punkt IV. des Wohnungseigentumsvertrags
eine Verpflichtung der einzelnen Wohnungseigentiimer, einen Vertrag lber das Parkmanagement abzuschlieRen,
abzuleiten sei, kdnne dahingestellt bleiben. Konkludente Vereinbarungen kdnnten mit einer Eigentimergemeinschaft
generell nicht getroffen werden.Das Erstgericht gab - auf der Grundlage des eingangs wiedergegebenen
Sachverhalts - dem (primaren) Sachantrag des Antragstellers statt und stellte die Unwirksamkeit des bezeichneten
Beschlusses fest. Rechtlich fiihrte es aus, dass Mehrheitsbeschlisse nur MaRnahmen der Verwaltung zum Gegenstand
haben durften (Warth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 11?2, Paragraph 24, WEG Rz 5). Verwaltungshandlungen
zeichneten sich dadurch aus, dass sie gemeinschaftliches Vorgehen erforderten, weil es um Interessen aller
Gemeinschafter gehe und Interessen der Gemeinschaft besorgt wirden. Zur Verwaltung gehore alles, was
gemeinschaftliche Interessen bei der Nutzung und Erhaltung des Gemeinschaftsgutes beeintrachtigen konnte
(5 Ob 116/01x; 5 Ob 213/04s). Dies treffe auf den vorliegenden Beschluss nicht zu, weil es nur um die Interessen
einzelner Wohnungseigentimer und nicht der Gemeinschaft als solcher gehe. Nach dem Inhalt des Protokolls Uber die
Eigentimerversammlung sei auch nicht zweifelhaft, dass eine Abstimmung entsprechend Paragraph 24, WEG 2002
beabsichtigt gewesen sei. Im Ubrigen reiche schon der Anschein einer Beschlussfassung fiir die Legitimation zur
Anrufung des Gerichts aus (5 Ob 16/11f). Ob aus Punkt romisch vier. des Wohnungseigentumsvertrags eine
Verpflichtung der einzelnen Wohnungseigentimer, einen Vertrag Uber das Parkmanagement abzuschliel3en,
abzuleiten sei, kdnne dahingestellt bleiben. Konkludente Vereinbarungen kdnnten mit einer Eigentimergemeinschaft
generell nicht getroffen werden.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der 33.-Antragsgegnerin Folge und wies den (primdren) Sachantrag ab; Uber den
Eventualantrag entschied das Rekursgericht nicht. Es vertrat die Rechtsansicht, es kdnne zundachst nicht zweifelhaft
sein, dass in der Eigentimerversammlung tatsachlich ein Beschluss gefasst worden sei, weshalb eine von der 33.-
Antragsgegnerin geforderte Antragszuriickweisung ausscheide. Strittig sei im Wesentlichen, ob es sich beim
Parkmanagement um eine Malinahme der Verwaltung handle, die daher zu den Agenden der Eigentimergemeinschaft
zu zahlen sei, oder eine davon unabhangige Angelegenheit, die lediglich zwischen einzelnen Wohnungseigentimern
vereinbart worden sei und nicht zur Verwaltung zahle, weil der Vertrag nicht von der Eigentimergemeinschaft selbst
abgeschlossen worden sei. Die Zuordnung zu Malinahmen der Verwaltung habe sich daran zu orientieren, ob eine
Einrichtung samtlichen Wohnungseigentimern zur Verfugung stehe. Dies sei hier nach der Vereinbarung in Punkt IV.
des Wohnungseigentumsvertrags der Fall. Betrachte man das Parkmanagement primar als eine erweiterte Art der
Hausbetreuung, komme man zum Ergebnis, dass diese Einrichtung allen zur Verfliigung stehe und der Benltzung der
Liegenschaft durch die einzelnen Wohnungseigentimer zusatzlich diene. Der 33.-Antragsgegnerin sei dahin zu folgen,
dass die Aufzahlung des 8 28 Abs 1 WEG 2002 nicht taxativ sei und nicht schon deshalb der Gegenstand der strittigen
Beschlussfassung nicht dieser Bestimmung unterliege. So verweise § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 auch die Angelegenheiten
in den Bereich der ordentlichen Verwaltung, die der ordnungsgemaRen Erhaltung der allgemeinen Teile der
Liegenschaft im Sinn des § 3 MRG dienten. Damit wiirden zwar Ublicherweise technische Anlagen angesprochen, doch
seien auch MaRBnahmen der laufenden Betreuung der Liegenschaft der ordentlichen Verwaltung zuzuordnen. Das
Parkmanagement sei einer Einigung samtlicher Wohnungseigentimer, einen Personenaufzug oder einen
Swimmingpool zu errichten, nicht unahnlich, wonach es dann eine Frage der bloBen Verwaltung darstelle, diese
Einigung zwischen den Wohnungseigentiimern im Rahmen der Liegenschaftsbewirtschaftung umzusetzen. Die Kosten
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einer solchen Gemeinschaftsanlage, die allen zur Verfligung stehe, seien dann auch auf alle Wohnungseigentimer
Uberwalzbar und zwar unabhangig davon, wie haufig der einzelne dazu berechtigte Wohnungseigentimer diese
Gemeinschaftsanlage tatsachlich in Anspruch nehme.Das Rekursgericht gab dem Rekurs der 33.-Antragsgegnerin Folge
und wies den (primaren) Sachantrag ab; Gber den Eventualantrag entschied das Rekursgericht nicht. Es vertrat die
Rechtsansicht, es kénne zundchst nicht zweifelhaft sein, dass in der Eigentimerversammlung tatsachlich ein Beschluss
gefasst worden sei, weshalb eine von der 33.-Antragsgegnerin geforderte Antragszurlickweisung ausscheide. Strittig sei
im Wesentlichen, ob es sich beim Parkmanagement um eine MalRnahme der Verwaltung handle, die daher zu den
Agenden der Eigentimergemeinschaft zu zdhlen sei, oder eine davon unabhangige Angelegenheit, die lediglich
zwischen einzelnen Wohnungseigentimern vereinbart worden sei und nicht zur Verwaltung zahle, weil der Vertrag
nicht von der Eigentimergemeinschaft selbst abgeschlossen worden sei. Die Zuordnung zu MaBnahmen der
Verwaltung habe sich daran zu orientieren, ob eine Einrichtung samtlichen Wohnungseigentiimern zur Verfigung
stehe. Dies sei hier nach der Vereinbarung in Punkt rémisch vier. des Wohnungseigentumsvertrags der Fall. Betrachte
man das Parkmanagement primar als eine erweiterte Art der Hausbetreuung, komme man zum Ergebnis, dass diese
Einrichtung allen zur Verfligung stehe und der Bentitzung der Liegenschaft durch die einzelnen Wohnungseigentiimer
zusatzlich diene. Der 33.-Antragsgegnerin sei dahin zu folgen, dass die Aufzahlung des Paragraph 28, Absatz eins,
WEG 2002 nicht taxativ sei und nicht schon deshalb der Gegenstand der strittigen Beschlussfassung nicht dieser
Bestimmung unterliege. So verweise Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG 2002 auch die Angelegenheiten in den
Bereich der ordentlichen Verwaltung, die der ordnungsgemaRen Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft im
Sinn des Paragraph 3, MRG dienten. Damit wirden zwar Ublicherweise technische Anlagen angesprochen, doch seien
auch MaRBnahmen der laufenden Betreuung der Liegenschaft der ordentlichen Verwaltung zuzuordnen. Das
Parkmanagement sei einer Einigung samtlicher Wohnungseigentiimer, einen Personenaufzug oder einen
Swimmingpool zu errichten, nicht unahnlich, wonach es dann eine Frage der blofRen Verwaltung darstelle, diese
Einigung zwischen den Wohnungseigentimern im Rahmen der Liegenschaftsbewirtschaftung umzusetzen. Die Kosten
einer solchen Gemeinschaftsanlage, die allen zur Verflgung stehe, seien dann auch auf alle Wohnungseigentiimer
Uberwalzbar und zwar unabhangig davon, wie haufig der einzelne dazu berechtigte Wohnungseigentiimer diese
Gemeinschaftsanlage tatsachlich in Anspruch nehme.

Hier sei das Wohnungseigentum im Jahr 2003 verbichert worden und mit diesem Zeitpunkt sei auch die
Eigentimergemeinschaft entstanden. Unstrittig seien bereits mit Vertrag vom 1. 5. 2002 die Dienstleistungen von der
urspriinglichen Hausverwaltung an die I* F* M* GmbH vergeben worden. Seit Begriindung des Wohnungseigentums
bis zum Ende der Verwaltungstatigkeit der urspringlichen Hausverwaltung im Jahr 2011 seien die Leistungen
angeboten und in die Abrechnungen aufgenommen worden. Es sei daher davon auszugehen, dass die
Eigentimergemeinschaft dieses Vertragsverhaltnis Ubernommen habe.

Insgesamt ergebe sich, dass das Parkmanagement aufgrund der bereits im Wohnungseigentumsvertrag getroffenen
Vereinbarung zur Betreuung der Liegenschaft gehtre und daher die darauf basierenden vertraglichen Vereinbarungen
der Verwaltung der Liegenschaft zuzuordnen seien. Eine solche Vereinbarung liege auch innerhalb des Bereichs der
Teilrechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft. Die laufende Fortsetzung dieses Vertragsverhdltnisses gehe nicht
Uber die in§ 28 WEG 2002 genannten Angelegenheiten hinaus, so dass sie auch nicht der auBerordentlichen
Verwaltung nach§& 29 Abs 1 WEG 2002 zuzuordnen sei. Der Gegenstand der Beschlussfassung in der
Eigentimerversammlung vom 14. 12. 2011 reduziere sich darauf, dass eine bereits bestehende
Verwaltungsmalinahme beibehalten werde. Dabei sei die Beschlussfassung so offen gestaltet gewesen, dass nicht eine
bestimmte, der urspringlichen Liegenschaftseigentimerin nahestehende Gesellschaft, sondern ,dritte Unternehmen”
diese Leistungen weiterhin erbringen moégen. Es sei demnach keine konkrete Festlegung eines Rechtsgeschafts mit
einem der 33.-Antragsgegnerin nahestehenden Unternehmen erfolgt, sodass& 24 Abs 3 WEG 2002 nicht zur
Anwendung gelange. Damit erweise sich der Rekurs als berechtigt, ohne dass es weiterer Feststellungen bedurfte, die
eine Aufhebung und allféllige Zurtickverweisung an das Erstgericht erforderlich machten.Insgesamt ergebe sich, dass
das Parkmanagement aufgrund der bereits im Wohnungseigentumsvertrag getroffenen Vereinbarung zur Betreuung
der Liegenschaft gehdre und daher die darauf basierenden vertraglichen Vereinbarungen der Verwaltung der
Liegenschaft zuzuordnen seien. Eine solche Vereinbarung liege auch innerhalb des Bereichs der Teilrechtsfahigkeit der
Eigentimergemeinschaft. Die laufende Fortsetzung dieses Vertragsverhdltnisses gehe nicht Uber die in Paragraph 28,
WEG 2002 genannten Angelegenheiten hinaus, so dass sie auch nicht der aullerordentlichen Verwaltung nach
Paragraph 29, Absatz eins, WEG 2002 zuzuordnen sei. Der Gegenstand der Beschlussfassung in der
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Eigentimerversammlung vom 14. 12. 2011 reduziere sich darauf, dass eine bereits bestehende
Verwaltungsmalinahme beibehalten werde. Dabei sei die Beschlussfassung so offen gestaltet gewesen, dass nicht eine
bestimmte, der urspringlichen Liegenschaftseigentimerin nahestehende Gesellschaft, sondern ,dritte Unternehmen”
diese Leistungen weiterhin erbringen moégen. Es sei demnach keine konkrete Festlegung eines Rechtsgeschafts mit
einem der 33.-Antragsgegnerin nahestehenden Unternehmen erfolgt, sodass Paragraph 24, Absatz 3, WEG 2002 nicht
zur Anwendung gelange. Damit erweise sich der Rekurs als berechtigt, ohne dass es weiterer Feststellungen bedurfte,
die eine Aufhebung und allfallige ZurlGckverweisung an das Erstgericht erforderlich machten.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands 10.000 EUR Ubersteigt und der
ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei, weil eine erhebliche Rechtsfrage nicht vorliege.

Gegen diese Entscheidung richtet sich der aul3erordentlicheRevisionsrekurs des Antragstellers wegen Aktenwidrigkeit
und unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Abdnderung im Sinn der Wiederherstellung des
erstgerichtlichen Sachbeschlusses.

Die 33.-Antragsgegnerin erstattete eine ihr freigestellteRevisionsrekursbeantwortung mit dem Antrag, den
Revisionsrekurs zurtckzuweisen, in eventu diesem nicht Folge zu geben.

Der Revisionsrekurs ist rechtzeitig; er ist auch zuldssig und berechtigt, weil die Beurteilung des Rekursgerichts, wonach
das Parkmanagement eine Mal3nahme der (ordentlichen) Verwaltung der Liegenschaft sei, nicht zu teilen ist.

Rechtliche Beurteilung
1. Zur Rechtzeitigkeit:

Die Zustellung des zweitinstanzlichen Sachbeschlusses an den Antragsteller erfolgte durch Hinterlegung. Die Abholfrist
begann am 13. 1. 2014. Der Antragsteller hat bescheinigt, dass er sich ab 28. 12. 2013 nicht an der Abgabestelle
aufgehalten hat und an diese erst am spaten Abend des 14. 1. 2014 zurlckgekehrt ist. Der Antragsteller konnte
deshalb frihestens am 15. 1. 2014 und daher erst spater als es bei Zustellung an eine berufstatige, tagstber von der
Abgabestelle abwesende Partei Ublicherweise der Fall gewesen ware, vom betreffenden Schriftstiick Kenntnis
erlangen. Die Zustellung ist daher erst am 15. 1. 2014 wirksam geworden (§ 17 Abs 3 ZustG; RIS-JustizRS0083923;
Stumvoll in Fasching/Konecny2 § 17 ZustG Rz 23) und der am 12. 2. 2014 im ERV eingebrachte Revisionsrekurs ist
demnach rechtzeitig.Die Zustellung des zweitinstanzlichen Sachbeschlusses an den Antragsteller erfolgte durch
Hinterlegung. Die Abholfrist begann am 13. 1. 2014. Der Antragsteller hat bescheinigt, dass er sich ab 28. 12. 2013
nicht an der Abgabestelle aufgehalten hat und an diese erst am spaten Abend des 14. 1. 2014 zurlckgekehrt ist. Der
Antragsteller konnte deshalb frihestens am 15. 1. 2014 und daher erst spater als es bei Zustellung an eine
berufstatige, tagsiiber von der Abgabestelle abwesende Partei Ublicherweise der Fall gewesen ware, vom betreffenden
Schriftstiick Kenntnis erlangen. Die Zustellung ist daher erst am 15. 1. 2014 wirksam geworden (Paragraph 17, Absatz
3, ZustG; RIS-Justiz RS0083923; Stumvoll in Fasching/Konecny2 Paragraph 17, ZustG Rz 23) und der am 12. 2. 2014 im
ERV eingebrachte Revisionsrekurs ist demnach rechtzeitig.

2. Zur Aktenwidrigkeit:

2.1.Der Antragsteller wendet sich gegen das - seiner Ansicht nach aktenwidrige - ,Zwischenergebnis’ des
Rekursgerichts, wonach ,samtliche Wohnungseigentimer der Einrichtung des Parkmanagements zugestimmt haben”
(Sachbeschluss des Rekursgerichts S 7). Aus den unbestrittenen Feststellungen des Erstgerichts ergebe sich namlich
nur, dass die Wohnungseigentiimer eine dahingehende Vereinbarung (gemeint: kiinftig) abschlieBen werden, was aber
nach dem Standpunkt des Antragstellers bis heute nicht geschehen sei. Unter Zugrundelegung dieses Akteninhalts
kdnnte nach Meinung des Antragstellers schon keine Zurechnung einer (nicht abgeschlossenen) Vereinbarung der
Wohnungseigentimer zu den Verwaltungshandlungen erfolgen.

2.2. Eine Aktenwidrigkeit liegt (nur) dann vor, wenn Feststellungen auf aktenwidriger Grundlage getroffen wurden,
indem der Inhalt einer Urkunde, eines Protokolls oder eines sonstigen Aktenstlicks unrichtig wiedergegeben und
infolge dessen ein fehlerhaftes Sachverhaltsbild der rechtlichen Beurteilung unterzogen wurde (jingst 5 Ob 45/14z;
5 Ob 221/13f; RIS-Justiz RS0043347). Das ist hier nicht der Fall:

Das vom Antragsteller bekampfte ,Zwischenergebnis” des Rekursgerichts ist eine Schlussfolgerung aus bestimmten
unstrittigen Sachverhaltselementen. Diese mag zutreffen oder nicht, und im letztgenannten Fall gegebenenfalls zu
einer unrichtigen rechtlichen Beurteilung fihren; eine Aktenwidrigkeit im zuvor dargestellten Sinn kann daraus aber
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jedenfalls nicht abgeleitet werden.
3. Zur Rechtsrlge:

Der Antragsteller ist rechtlich im Wesentlichen der Ansicht, dass es den Mit- und Wohnungseigentimern durchaus
freistehe, Vereinbarungen Uber Seviceleistungen verschiedenster Art abzuschliel3en, doch gehérten diese nicht zur
.Verwaltung der Liegenschaft”. Dies sei hier dem Errichter des Wohnungseigentumsvertrags auch durchaus bewusst
gewesen, sollten doch die Mit- und Wohnungseigentimer Uber diese Serviceleistungen eine Zusatzvereinbarung
abschlieRen.

Nach Ansicht der 33.-Antragsgegnerin gehdre die - keiner besonderen Form unterliegende - Vereinbarung Uber die
Serviceleistungen zur ordentlichen Erhaltung des Gemeinschaftsgutes und seien daher Verwaltung der Liegenschaft.
Die Serviceleistungen seien Uberdies jahrelang unbeanstandet abgerechnet worden.

3.1.1. Das ABGB definiert den Begriff ,Verwaltung” nicht H. Bohm in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.01 § 833 Rz 3),
sondern setzt ihn voraus (Locker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht? § 28 WEG Rz 13). Das WEG 2002
enthalt zwar eine demonstrative Aufzahlung von Verwaltungsagenden (88 28, 29 WEG 2002), aber ebenfalls keine
Definition des Begriffs der Verwaltung (Terlitza, Zur Abgrenzung von Verwaltung und Verfligung - eine dogmatische
Frage von eminenter praktischer Bedeutung, wobl 2011, 185 [186]).3.1.1. Das ABGB definiert den Begriff ,Verwaltung”
nicht (H. Bohm in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.01 Paragraph 833, Rz 3), sondern setzt ihn voraus (Locker in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 28, WEG Rz 13). Das WEG 2002 enthélt zwar eine
demonstrative Aufzahlung von Verwaltungsagenden (Paragraphen 28, 29, WEG 2002), aber ebenfalls keine Definition
des Begriffs der Verwaltung (Terlitza, Zur Abgrenzung von Verwaltung und Verfligung - eine dogmatische Frage von
eminenter praktischer Bedeutung, wobl 2011, 185 [186]).

3.1.2. Die Verwaltung (der gemeinsamen Sache) wird in der Lehre unterschiedlich umschrieben, etwa als jede
MalRinahme rechtlicher oder tatsachlicher Natur, die der Erhaltung oder Verbesserung des gemeinsamen Gutes oder
der Erzielung und VerduBBerung der Frichte (Ertrége) dienen soll (Gruber/Sprohar-Heimlich in Schwimann/Kodek4
§ 833 ABGB Rz 7; Gamerith in Rummel3 § 833 ABGB Rz 3) oder als von den Teilhabern im Gemeinschaftsinteresse
gesetzte MalRnahmen des ,Umgangs” mit der Sache (H. B6hm in Klete?ka/Schauer aaO). Zur Verwaltung einer
Liegenschaft gehort nach Wirth (in Rummel3 § 28 WEG Rz 1) alles, was gemeinschaftliche Interessen bei der Nutzung
und Erhaltung des Gemeinschaftsgutes beeintrachtigen (so auch 1 Ob 163/03g; 5 Ob 116/01x wobl 2002/5 [Call]) oder
fordern kdnnte (so Schauer in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2, 8 18 WEG Rz 5;5 Ob 181/03h wobl 2005/6 [Call] =
immolex 2004, 342 [Vonkilch] = JBI 2005, 47 = SZ 2004/93; zur weiteren Definition s etwalLocker in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht® 8 28 WEG Rz 13). Lécker (in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht®§ 28 WEG
Rz 24 und 27) betont in diesem Zusammenhang, es sei allen verwaltungsbezogenen Bestimmungen des WEG gemein,
dass das Verwaltungsobjekt die Liegenschaft, genauer: die allgemeinen Teile der Liegenschaft sei.3.1.2. Die Verwaltung
(der gemeinsamen Sache) wird in der Lehre unterschiedlich umschrieben, etwa als jede MaBnahme rechtlicher oder
tatsachlicher Natur, die der Erhaltung oder Verbesserung des gemeinsamen Gutes oder der Erzielung und
VerdulRerung der Frichte (Ertrage) dienen soll (Gruber/Sprohar-Heimlich in Schwimann/Kodek4 Paragraph 833, ABGB
Rz 7; Gamerith in Rummel3 Paragraph 833, ABGB Rz 3) oder als von den Teilhabern im Gemeinschaftsinteresse
gesetzte MaBnahmen des ,Umgangs” mit der Sache (H. Bohm in Klete?ka/Schauer aaO). Zur Verwaltung einer
Liegenschaft gehort nach Wirth (in Rummel3 Paragraph 28, WEG Rz 1) alles, was gemeinschaftliche Interessen bei der
Nutzung und Erhaltung des Gemeinschaftsgutes beeintrachtigen (so auch 1 Ob 163/03g; 5 Ob 116/01x wobl 2002/5
[Call]) oder fordern kdnnte (so Schauer in Illedits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2, Paragraph 18, WEG Rz 5; 5 Ob 181/03h
wobl 2005/6 [Call] = immolex 2004, 342 [Vonkilch] = JBI 2005, 47 = SZ 2004/93; zur weiteren Definition s etwa Locker in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 28, WEG Rz 13). Lécker (in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 28, WEG Rz 24 und 27) betont in diesem Zusammenhang, es sei allen
verwaltungsbezogenen Bestimmungen des WEG gemein, dass das Verwaltungsobjekt die Liegenschaft, genauer: die
allgemeinen Teile der Liegenschaft sei.

3.1.3. Nach der Rechtsprechung zeichnen sich Verwaltungshandlungen dadurch aus, dass sie gemeinschaftliches
Vorgehen erfordern, weil es um Interessen aller Gemeinschafter geht (5 Ob 116/01x wobl 2002/5 [Call]; RIS-Justiz
RS0109188 [T3]). Als MalRnahmen der ordentlichen Verwaltung im Sinn des§ 833 ABGB sind solche anzusehen, die der
Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen Gutes dienen, die sich im gewdhnlichen Verlauf der Dinge als notwendig
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oder zweckmal3ig erweisen und im Interesse aller Miteigentimer liegen (5 Ob 86/09x; RIS-JustizRS0013573
[T3]).3.1.3. Nach der Rechtsprechung zeichnen sich Verwaltungshandlungen dadurch aus, dass sie gemeinschaftliches
Vorgehen erfordern, weil es um Interessen aller Gemeinschafter geht (5 Ob 116/01x wobl 2002/5 [Call]; RIS-Justiz
RS0109188 [T3]). Als Malinahmen der ordentlichen Verwaltung im Sinn des Paragraph 833, ABGB sind solche
anzusehen, die der Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen Gutes dienen, die sich im gewdhnlichen Verlauf der
Dinge als notwendig oder zweckmaRig erweisen und im Interesse aller Miteigentimer liegen (5 Ob 86/09x; RIS-Justiz
RS0013573 [T3]).

3.2.1.Nach & 32 Abs 1 WEG 2002 sind (nur) die Aufwendungen fir die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrage zur
Racklage von den Wohnungseigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bei Ende der
Abrechnungsperiode zu tragen (RIS-Justiz RS0069987 [T22]).3.2.1. Nach Paragraph 32, Absatz eins, WEG 2002 sind (nur)
die Aufwendungen fir die Liegenschaft einschlie3lich der Beitrage zur Rucklage von den Wohnungseigentiimern nach
dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu tragen (RIS-Justiz RS0069987 [T22]).

3.2.2. Aufwendungen ,fir die Liegenschaft” sind nur solche, die allgemeine Teile betreffen & Ob 37/03g [keine
Stromkosten fur in Sondernutzung bzw im Wohnungseigentum stehende Garagen und Abstellplatze] wobl 2003/140
[Call] = immolex 2003, 273 [Vonkilch]; 5 Ob 98/99v [keine Hauptmietzins- und/oder Betriebskosten flr vermietete
Eigentumswohnung] wobl 1999/110 [Call] immolex 1999/184).

3.3.1. Die Eigentimergemeinschaft kann - abge-sehen von den hier nicht in Betracht kommenden Fallen des§ 18 Abs 2
WEG 2002 - gemaR § 18 Abs 1 WEG 2002 in Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft Rechte erwerben und
Verbindlichkeiten eingehen sowie klagen und geklagt werden. Die Rechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft
besteht nur in Angelegenheiten der Liegenschaftsverwaltung (5 Ob 235/12p; 5 Ob 206/07s wobl 2008/60 [Call] =
SZ 2008/1; RIS-Justiz RS0108020; Wirth in Rummel3 § 18 WEG Rz 2; § 2 Abs 5 letzter HS WEG 2002). AuBerhalb dieses
Geschéftskreises kann sie weder Rechte erwerben noch Verbindlichkeiten eingehen (5 Ob 206/07s wobl 2008/60 [Call]
= immolex 2008/79 = SZ 2008/1). AuBerhalb ihrer Rechtsfahigkeit liegende Rechtshandlungen sind nach Schauer (in
llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2, § 18 WEG Rz 3) nichtig (idS auch 5 Ob 181/03h wobl 2005/6 [Call] = immolex 2004,
342 [Vonkilch] = JBI 2005, 47 = SZ 2004/93; vgl auchLécker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht®§ 18
WEG Rz 26).3.3.1. Die Eigentimergemeinschaft kann - abge-sehen von den hier nicht in Betracht kommenden Fallen
des Paragraph 18, Absatz 2, WEG 2002 - gemaR Paragraph 18, Absatz eins, WEG 2002 in Angelegenheiten der
Verwaltung der Liegenschaft Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen sowie klagen und geklagt werden. Die
Rechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft besteht nur in Angelegenheiten der Liegenschaftsverwaltung
(5 Ob 235/12p; 5 Ob 206/07s wobl 2008/60 [Call] = SZ 2008/1; RIS-JustizRS0108020; Wirth in Rummel3 Paragraph 18,
WEG Rz 2; Paragraph 2, Absatz 5, letzter HS WEG 2002). AuRRerhalb dieses Geschaftskreises kann sie weder Rechte
erwerben noch Verbindlichkeiten eingehen (5 Ob 206/07s wobl 2008/60 [Call] = immolex 2008/79 = SZ 2008/1).
AuBerhalb ihrer Rechtsfahigkeit liegende Rechtshandlungen sind nach Schauer (in Illedits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht?2,
Paragraph 18, WEG Rz 3) nichtig (idS auch 5 Ob 181/03h wobl 2005/6 [Call] = immolex 2004, 342 [Vonkilch] = JBI 2005,
47 = SZ 2004/93; vergleiche auch Lécker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 18, WEG
Rz 26).

3.3.2. Das Recht der Eigentimergemeinschaft ist Uberwiegend zwingend. Die Eigentimergemeinschaft entsteht als
Folge der Begrindung von Wohnungseigentum ex lege; ihre gesamte Organisations- und Finanzverfassung beruht
unmittelbar und idR ausschlieBlich auf dem Gesetz (dazu ndher Schauer in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2, Vor
§ 18 WEG Rz 4). Insbesondere ist die Rechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft - abgesehen von den (ansonsten
nicht gesondert regelungsbedurftigen) Fallen des § 18 Abs 2 WEG 2002 (vgl dazu auch Schauer in llledits/Reich-Rohrwig,
Wohnrecht2, 8 18 WEG Rz 17) - nicht durch Rechtsgeschaft erweiterbar3.3.2. Das Recht der Eigentimergemeinschaft
ist Uberwiegend zwingend. Die Eigentimergemeinschaft entsteht als Folge der Begrindung von Wohnungseigentum
ex lege; ihre gesamte Organisations- und Finanzverfassung beruht unmittelbar und idR ausschlie3lich auf dem Gesetz
(dazu naher Schauer in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2, Vor Paragraph 18, WEG Rz 4). Insbesondere ist die
Rechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft - abgesehen von den (ansonsten nicht gesondert regelungsbedurftigen)
Fallen des Paragraph 18, Absatz 2, WEG 2002 vergleiche dazu auch Schauer in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2,
Paragraph 18, WEG Rz 17) - nicht durch Rechtsgeschaft erweiterbar.

3.4. Mehrheitsbeschlisse kénnen und durfen nur MalBnahmen der Verwaltung zum Gegenstand haben
(Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 122 8 24 WEG Rz 5). Jeder Wohnungseigentiimer kann nach MalRgabe
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des § 24 Abs 6 WEG 2002 einen Beschluss der Eigentimergemeinschaft wegen formeller Mangel, Gesetzwidrigkeit oder
Fehlens der erforderlichen Mehrheit anfechten. In diesem Sinn sind auch Beschllsse der Eigentimergemeinschaft
wegen Kompetenzuberschreitung anfechtbar (5 Ob 497/97t wobl 1998/157 [Call] immolex 1998/191; 5 Ob 263/03t
immolex 2005, 24 [Klete?ka]; llledits in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2, § 24 WEG Rz 18). Voraussetzung fur die
Antragstellung nach 8 52 Abs 1 Z 4 WEG 2002 ist, dass Uberhaupt ein Beschluss der Eigentimergemeinschaft vorliegt,
zumindest der Anschein eines solchen Beschlusses besteht (5 Ob 16/05x wobl 2006/93 [Vonkilch]; vgl RIS-Justiz
RS0118451; RS0118450; llledits in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2, 8 24 WEG Rz 18).3.4. Mehrheitsbeschlisse
kénnen und dirfen nur MaBnahmen der Verwaltung zum Gegenstand haben (Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und
Wohnrecht 1122 Paragraph 24, WEG Rz 5). Jeder Wohnungseigentumer kann nach Mal3gabe des Paragraph 24, Absatz 6,
WEG 2002 einen Beschluss der Eigentimergemeinschaft wegen formeller Mangel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der
erforderlichen Mehrheit anfechten. In diesem Sinn sind auch Beschlisse der Eigentimergemeinschaft wegen
Kompetenziberschreitung anfechtbar (5 Ob 497/97t wobl 1998/157 [Call] immolex 1998/191;5 Ob 263/03t
immolex 2005, 24 [Klete?ka]; llledits in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2, Paragraph 24, WEG Rz 18). Voraussetzung
fur die Antragstellung nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 4, WEG 2002 ist, dass Uberhaupt ein Beschluss der
Eigentimergemeinschaft vorliegt, zumindest der Anschein eines solchen Beschlusses besteht (5 Ob 16/05x
wobl 2006/93 [Vonkilch]; vergleiche RIS-Justiz RS0118451; RS0118450; llledits in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht2,
Paragraph 24, WEG Rz 18).

4. Fallbeurteilung:

4.1. Die Vorinstanzen haben Ubereinstimmend und zutreffend erkannt, dass hinsichtlich der weiteren Vorgangsweise
zum Parkmanagement nach der Ankindigung in der betreffenden Tagesordnung sowie dem protokollierten Verlauf
der Eigentlimerversammlung vom 14. 12. 2011 jedenfalls ein der Antragstellung nach § 52 Abs 1 Z 4 WEG 2002
zuganglicher Beschlussfassungsvorgang vorlag.4.1. Die Vorinstanzen haben Ubereinstimmend und zutreffend erkannt,
dass hinsichtlich der weiteren Vorgangsweise zum Parkmanagement nach der Ankilndigung in der betreffenden
Tagesordnung sowie dem protokollierten Verlauf der Eigentimerversammlung vom 14. 12. 2011 jedenfalls ein der
Antragstellung nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 4, WEG 2002 zugénglicher Beschlussfassungsvorgang vorlag.

4.2. Die oben beschriebenen Dienstleistungen des Parkmanagements, namlich die Erteilung von Auskinften, die
Entgegennahme und Ausfolgung von Waren oder sonstiger Dienstglter, Organisierung von Reservierungen (Theater,
Kino, Oper etc) und die Organisation der Dienstleistung anderer Firmen (Babysitter etc) sind keine MaRnahmen der
Liegenschaftsverwaltung, die im oben dargestellten Sinn (Punkt 3.1.) mit der Verwendung allgemeiner Teile der
Liegenschaft in Zusammenhang stehen. Die Durchfihrung bzw die Organisation derartiger Mallnahmen liegt folglich
auBerhalb der Rechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft, die auch nicht durch eine im Belieben der
Wohnungseigentimer stehende vertragliche Vereinbarung (Punkt VI. des Wohnungseigentumsvertrags samt der dort
angesprochenen Folgevereinbarung) erweiterbar ist.4.2. Die oben beschriebenen Dienstleistungen des
Parkmanagements, namlich die Erteilung von Auskilnften, die Entgegennahme und Ausfolgung von Waren oder
sonstiger Dienstglter, Organisierung von Reservierungen (Theater, Kino, Oper etc) und die Organisation der
Dienstleistung anderer Firmen (Babysitter etc) sind keine MalBnahmen der Liegenschaftsverwaltung, die im oben
dargestellten Sinn (Punkt 3.1.) mit der Verwendung allgemeiner Teile der Liegenschaft in Zusammenhang stehen. Die
Durchfihrung bzw die Organisation derartiger MaRnahmen liegt folglich aulerhalb der Rechtsfahigkeit der
Eigentimergemeinschaft, die auch nicht durch eine im Belieben der Wohnungseigentiimer stehende vertragliche
Vereinbarung (Punkt rdmisch sechs. des Wohnungseigentumsvertrags samt der dort angesprochenen
Folgevereinbarung) erweiterbar ist.

4.3. Laut dem bekannt gegebenen Tagesordnungspunkt erfolgte die ,Beschlussfassung Uber die Beauftragung an
Hausverwaltung, damit diese im Sinne der seit dem Bestehen der Wohnungseigentimergemeinschaft gelbten
Vorgangsweise auch zukinftig (jedenfalls ab 1. Janner 2012) samtliche Kosten des Parkmanagements gemaR den
Rechnungen dritter Unternehmen bezahlt und gemeinsam mit den sonstigen Aufwendungen fir die Liegenschaft den
Miteigentiimern vorschreibt, wobei die Aufteilung gemaR der jeweiligen Liegenschaftsanteile zu erfolgen hat”. Die dazu
zu beantwortende Frage lautete, ,Sollen die Leistungen des Parkmanagements in dieser Form und im Sinne des
obgenannten Beschlussgegenstandes auch weiterhin in dieser Form erfolgen?” Bei lebensnahem Verstandnis ging
somit der Beschluss dahin, dass die Verwalterin von der Mehrheit der Wohnungseigentiimer beauftragt werden sollte,
MalRinahmen zu setzen, die auBerhalb der Liegenschaftsverwaltung und damit auBerhalb der Rechtsfahigkeit der


https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/24
https://www.jusline.at/entscheidung/315242
https://www.jusline.at/entscheidung/292506
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/24
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/52
https://www.jusline.at/entscheidung/286722
https://www.jusline.at/entscheidung/375655
https://www.jusline.at/entscheidung/375654
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/24
https://www.jusline.at/entscheidung/315242
https://www.jusline.at/entscheidung/292506
https://www.jusline.at/entscheidung/286722
https://www.jusline.at/entscheidung/375655
https://www.jusline.at/entscheidung/375654
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/52

Eigentimergemeinschaft liegen und die Kosten dieser MaBnahmen wie Liegenschaftsaufwendungen abzurechnen. Ein
solcher Beschlussgegenstand liegt jedenfalls aulRerhalb der Kompetenz der Eigentimergemeinschaft, weshalb sich der
(primdre) Sachantrag des Antragstellers als berechtigt erweist. Dass (mdglicherweise) die Entgegennahme von
Reservierungen betreffend die Sauna (allenfalls) als Einzelmalinahme anders beurteilt werden kénnte, andert an
diesem Ergebnis deshalb nichts, weil von einem einheitlichen Beschlussgegenstand auszugehen ist.

4.4. Die Prufung, ob und inwieweit die Wohnungseigentimer betreffend das Parkmanagement und die Aufteilung
dieser Kosten rechtsgeschaftlich verpflichtet sind, ist nicht Prifungsgegenstand dieses Verfahrens. Die von der 33.-
Antragsgegnerin zur Frage einer wirksamen rechtsgeschaftlichen Einigung der Wohnungseigentimer in ihrem Rekurs
geltend gemachten sekundaren Feststellungs- und Verfahrensmangel sind daher nicht entscheidungswesentlich.

4.5.Da der Gegenstand des bekdmpften Beschlusses die Sachkompetenz und damit die Teilrechtsfahigkeit der
Eigentimergemeinschaft Uberschritten hat, war in Stattgebung des Revisionsrekurses der erstgerichtliche, die
Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses feststellende Sachbeschluss wiederherzustellen.

5. Kostenentscheidung:

Die Kostenentscheidung nach Erfolg beruht auf§ 37 Abs 3 Z 13 MRG iVm$§ 52 Abs 2 WEG 2002. Fir den
Revisionsrekurs gebuhrt kein Streitgenossenzuschlag, weil nur die 33.-Antragsgegnerin gegen den Antragsteller
eingeschritten ist. Die Pauschalgebuhr fir den Revisionsrekurs betragt 234 EUR (TP 12a lit b ivm TP 12 lit c Z 4
GGG).Die Kostenentscheidung nach Erfolg beruht auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 13, MRG in Verbindung mit
Paragraph 52, Absatz 2, WEG 2002. Fir den Revisionsrekurs gebuhrt kein Streitgenossenzuschlag, weil nur die 33.-
Antragsgegnerin gegen den Antragsteller eingeschritten ist. Die Pauschalgebihr fir den Revisionsrekurs betragt
234 EUR (TP 12a Litera b, in Verbindung mit TP 12 Litera c, Ziffer 4, GGG).
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