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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Héllwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere
Richter in der aul3erstreitigen Wohnrechtssache der Antragsteller 1. Milena T***** 2. Athansia T***** 3. Dr. Ulrike
M#***** alle vertreten durch Dr. Michael Ambrosch, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegner 1. Josef S***** 2
Birgit H***** 3, Brigitte B***** 4, B **¥*** GmbH, ***** 5 Peter K***** 6. Mag. Christine T***** 7 Tanja R***** 8
Dipl. Ing. Martin F***** g |ng K¥**** 10, M***** GmbH, ***** 11, Dr. Gerhard S***** 12 Martina M***** 13 Mag.
Walter B¥**** 14, Margot B***** ebendort, Erst- bis Viert- sowie Sechst- bis Vierzehntantragsgegner vertreten durch
Hohne, In der Maur & Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, wegen § 52 Abs 1 Z 5 WEGiVm § 24 Abs 6 WEG, Uber den
ordentlichen Revisionsrekurs der Erst- bis Viert- und Sechst- bis Vierzehntantragsgegner gegen den Beschluss des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 14. September 2006, GZ 38 R 139/06g-16, womit der
Sachbeschluss des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 24. April 2006, GZ 47 Msch 21/06y-11, aufgehoben wurde,
den SachbeschlussDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloRmann
als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Héllwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé
als weitere Richter in der auRerstreitigen Wohnrechtssache der Antragsteller 1. Milena T***** 2 Athansia T*****, 3,
Dr. Ulrike M***** 3lle vertreten durch Dr. Michael Ambrosch, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegner 1. Josef
S*Ex&*k D Birgit H¥**** 3. Brigitte B*****, 4 B **¥*** GmbH, ***** 5 Peter K***** 6_Mag. Christine T***** 7 Tanja
R***** 8. Dipl. Ing. Martin F¥**** Qg |ng K¥**¥* 10, M***** GmbH, ***** 11, Dr. Gerhard S***** 12. Martina
M***** 13, Mag. Walter B***** 14, Margot B***** ebendort, Erst- bis Viert- sowie Sechst- bis
Vierzehntantragsgegner vertreten durch Hohne, In der Maur & Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, wegen
Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 5, WEG in Verbindung mit Paragraph 24, Absatz 6, WEG, Uber den ordentlichen
Revisionsrekurs der Erst- bis Viert- und Sechst- bis Vierzehntantragsgegner gegen den Beschluss des Landesgerichtes
far Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 14. September 2006, GZ 38 R 139/06g-16, womit der Sachbeschluss
des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 24. April 2006, GZ 47 Msch 21/06y-11, aufgehoben wurde, den
Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Die Antragsteller und Antragsgegner sind die Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft *****,
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Die Antragsteller reprasentieren insgesamt 24,37 % der Miteigentumsanteile.

Auf der Liegenschaft sind zwei Gebaude errichtet, ein Vorder- und ein Hintertrakt, an welchen gemeinsam
Wohnungseigentum begrindet ist. Aufgrund einer durchgefliihrten Aufstockung des Hintertrakts kam es zu massiven
Setzungsschaden, die im Februar 2005 an den Aulenwanden des Hofquertrakts durch vertikale und horizontale
Rissbildungen sichtbar wurden. Fensterpfeiler weisen starke Schaden durch Pressungen auf, wodurch die
Standfestigkeit und Tragfahigkeit des Gebdudes nicht gewdhrleistet ist. Es besteht Einsturzgefahr. Wegen Gefahr im
Verzug wurde von der MA 37 zur Zahl MA 37/6-Barnabitengasse 10/06286-1/2005 am 10. 2. 2005 ein Bescheid
erlassen, der wegen Gefahr im Verzug die Evakuierung des einsturzgefahrdeten Traktes sowie der nur Uber das
gefahrdete Stiegenhaus der Stiege 2 erreichbaren Bestandeinheiten und die Absperrung des Hofbereiches anordnete.
Weiters wurden bestimmte SicherungsmaBnahmen aufgetragen und die Untersuchung des Gebdudes auf seine
Standsicherheit durch einen Sachverstandigen befohlen. Dazu wurde noch der Auftrag erteilt, den
Sachverstandigenbefund mit einem nachvollziehbaren Sanierungskonzept samt zugehdriger statischer Berechnung
der Baubehdorde vorzulegen.

Im Verfahren 49 Msch 12/05p des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien bekdampften die Antragsteller einen
Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentimer, womit ein Sachverstandiger mit der Sanierungsplanung beauftragt
wurde. Ihre Anfechtung wurde mit der Begriindung abgewiesen, der Mehrheitsbeschluss betreffe eine MalBnahme der
ordentlichen Verwaltung. Formelle Mangel hatten die dortigen Antragsteller nicht geltend gemacht.

Auf Basis dieses Mehrheitsbeschlusses beauftragte die Eigentimergemeinschaft den Sachverstandigen Dipl. Ing.
Tatzber mit einer Ausschreibung der Sanierungsarbeiten, wobei den Bietern freigestellt wurde, eine alternative
Variante zum ausgeschriebenen Konzept anzubieten. Im Zug dieser Ausschreibung bot die Firma Alpine Mayreder Bau
GesmbH die kostenglinstigste Sanierungsvariante an, zu der auch die Zustimmung der MA 37 eingeholt wurde.

Die voraussichtlichen Kosten fur diese Sanierungsarbeiten betragen EUR 995.096 zuzuglich USt. Unter Hinzurechnung
der Sanierung weiterer Baumangel in den Bereichen ErdgeschoRR bis zweites Obergeschol3 inklusive top 19 und
notwendiger Nebenleistungen ergibt sich eine Gesamtsumme von EUR 1,387.577 zuzlglich USt, sodass ein
Gesamtfinanzierungserfordernis von EUR 1,632.125,87 besteht. Von den Wohnungseigentiimern wurde in der Folge
ein Umlaufbeschluss mit einer Mehrheit von 64,83 % Uber die Beauftragung der Sanierungsarbeiten gefasst, dies
inklusive eines Reservepotenzials von 5 % (daflr stimmten 61,64 %), und zwar unter vorzeitiger Beauftragung der
Firma Mayreder Bau GesmbH im Sinne deren Anbots vom 17. 10. 2005.

Der Umlaufbeschluss wurde mit Schreiben vom 30. 11. 2005 per 1. 12. 2005 kundgemacht.

Vom Gesamtfinanzierungserfordernis ist bisher ein Betrag von EUR 1,117.682 bei der Hausverwaltung hinterlegt bzw
durch Bankgarantien sichergestellt. Keine Zahlungen geleistet bzw in Aussicht gestellt haben nur die Antragsteller.

Die Wohnungseigentumsobjekte der Antragsteller befinden sich sdmtliche im nicht sanierungsbedurftigen Vordertrakt.
Mit dem am 2. 1. 2006 beim Erstgericht Uberreichten verfahrenseinleitenden Antrag begehrten die Antragsteller, die
Unwirksamkeit des Mehrheitsbeschlusses der Wohnungseigentiimer in seinen Punkten 1 bis 5, 6 und 7 festzustellen,
diesen Beschluss aufzuheben und gemaR § 29 Abs 2 WEG 2002 zu beseitigen. Fir den Fall der Nichtaufhebung des
Beschlusses wurde das Eventualbegehren gestellt, auszusprechen, dass die Veranderung nur gegen Entrichtung einer
ziffernmaRig festzusetzenden angemessenen Entschadigung durchgefiihrt werden dirfe, und zwar fir die
Erstantragstellerin in Hohe von EUR 275.905,81, fur die Zweitantragstellerin in Héhe von EUR 61.441,91 und fiUr die
Drittantragstellerin in H6he von EUR 68.269,79. Im Wesentlichen bestritten die Antragsteller, dass es sich bei den mit
einfacher Mehrheit beschlossenen Sanierungsarbeiten um Erhaltungsarbeiten im Sinn des WEG 2002 handle. Die
Arbeiten gingen Uber den Rahmen der Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten bei weitem hinaus und seien
insbesondere nicht mehr wirtschaftlich. Der von ihnen zu tragende Sanierungsaufwand Ubersteige teilweise den fur
ihre Objekte entrichteten Kaufpreis bzw betrage einen erheblichen Teil desselben, was wirtschaftlich betrachtet einer
volligen Entwertung ihrer Wohnungseigentumsobjekte gleichkomme. Die exorbitant hohen Kosten der Sanierung und
der Umfang der SanierungsmafRnahmen rechtfertigten es nicht, von einer MaRnahme der ordentlichen Verwaltung
auszugehen, vielmehr handle es sich um MaRBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung. Das Gericht habe den
gefassten Mehrheitsbeschluss aufzuheben, weil die Kosten nicht aus der Riicklage gedeckt werden kdnnten und die
Umsetzung des Beschlusses die Antragsteller GbermaRig beeintrachtigen wirde.Die Wohnungseigentumsobjekte der
Antragsteller befinden sich samtliche im nicht sanierungsbedurftigen Vordertrakt. Mit dem am 2. 1. 2006 beim
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Erstgericht Uberreichten verfahrenseinleitenden Antrag begehrten die Antragsteller, die Unwirksamkeit des
Mehrheitsbeschlusses der Wohnungseigentiimer in seinen Punkten 1 bis 5, 6 und 7 festzustellen, diesen Beschluss
aufzuheben und gemal Paragraph 29, Absatz 2, WEG 2002 zu beseitigen. Fir den Fall der Nichtaufhebung des
Beschlusses wurde das Eventualbegehren gestellt, auszusprechen, dass die Veranderung nur gegen Entrichtung einer
ziffernmaRig festzusetzenden angemessenen Entschadigung durchgefuhrt werden dirfe, und zwar fir die
Erstantragstellerin in H6he von EUR 275.905,81, fur die Zweitantragstellerin in Hohe von EUR 61.441,91 und fur die
Drittantragstellerin in Hohe von EUR 68.269,79. Im Wesentlichen bestritten die Antragsteller, dass es sich bei den mit
einfacher Mehrheit beschlossenen Sanierungsarbeiten um Erhaltungsarbeiten im Sinn des WEG 2002 handle. Die
Arbeiten gingen Uber den Rahmen der Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten bei weitem hinaus und seien
insbesondere nicht mehr wirtschaftlich. Der von ihnen zu tragende Sanierungsaufwand Ubersteige teilweise den fur
ihre Objekte entrichteten Kaufpreis bzw betrage einen erheblichen Teil desselben, was wirtschaftlich betrachtet einer
volligen Entwertung ihrer Wohnungseigentumsobjekte gleichkomme. Die exorbitant hohen Kosten der Sanierung und
der Umfang der SanierungsmafRnahmen rechtfertigten es nicht, von einer MaRnahme der ordentlichen Verwaltung
auszugehen, vielmehr handle es sich um MaRBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung. Das Gericht habe den
gefassten Mehrheitsbeschluss aufzuheben, weil die Kosten nicht aus der Riicklage gedeckt werden kdnnten und die
Umsetzung des Beschlusses die Antragsteller GbermaRig beeintrachtigen wiirde.

Die Arbeiten seien auch nicht privilegierte Erhaltungsarbeiten im Sinn des § 3 Abs 3 Z 2 lit a bis ¢ MRG. Ein Auftrag der
Baubehorde zur Durchfihrung der Arbeiten liege nicht vor.Die Arbeiten seien auch nicht privilegierte
Erhaltungsarbeiten im Sinn des Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer 2, Litera a bis ¢ MRG. Ein Auftrag der Baubehodrde zur
Durchfuhrung der Arbeiten liege nicht vor.

Insgesamt seien die Kosten der Sanierungsarbeiten derart hoch, dass die Finanzierung derzeit nicht durchfiihrbar sei.
Den Antragstellern sei auch deren Finanzierung nicht zumutbar, weil sie mit besonderen Finanzierungsproblemen
verbunden sei.

Wirtschaftlich gesehen wdre ein Abbruch des Hintertrakts vorteilhafter, wobei die vom Abbruch betroffenen
Wohnungseigentimer durch die geltend zu machenden umfangreichen Schadenersatzanspriiche abgefunden werden
kdénnten. Der Mangel, der die ganzliche Wiederherstellung nicht mehr benttzbarer Teile der Liegenschaft betreffe, sei
mit wirtschaftlich verniinftigen Mitteln nicht mehr behebbar.

Die Finanzierung der MaBnahmen sei keineswegs gesichert, ausschlief3lich ein Anteil von 33 % des Gesamtbetrages
kdnne laut Auskunft der Hausverwaltung finanziert werden.

Sie selbst wirden die Finanzierung Uber Kredite vornehmen, die jedenfalls pfandrechtlich sichergestellt wirden.

Die Antragsgegner bestritten das Vorbringen und beantragten Abweisung des Antrags. Es handle sich bei den
beschlossenen Sanierungsarbeiten um MaRnahmen der ordentlichen Verwaltung im Sinn des § 28 WEG. Die Arbeiten
betrafen die ordnungsgemalie Erhaltung allgemeiner Teile der Liegenschaft. Jedenfalls stellten die durchzufihrenden
Arbeiten privilegierte Erhaltungsarbeiten im Sinn des & 3 Abs 3 Z 2 lit a bis ¢ MRG dar, weil es sich um Arbeiten handle,
die kraft eines ¢ffentlich-rechtlichen Auftrags vorzunehmen seien und der Behebung von Baugebrechen dienten, die
die Sicherheit von Personen und Sachen gefdhrdeten, weshalb diese MaBnahmen jedenfalls durchzuflhren seien. Die
beschlossene Sanierungsvariante sei mit der Baubehdrde abgesprochen, erfille deren Auflagen und Vorgaben und
stelle fir die Eigentimergemeinschaft die kostenglinstigste Variante dar. Zum Einwand der Unwirtschaftlichkeit
brachten die Antragsgegner vor, dass der Verkehrswert der den Antragstellern gehérenden Liegenschaftsanteile den
Sanierungsaufwand jedenfalls Ubersteige. Auf die Hhe der von den Antragstellerinnen geleisteten Kaufpreise komme
es fur die Frage der Wirtschaftlichkeit der durchzufiihrenden ErhaltungsmaBnahmen nicht an. Zu berilcksichtigen sei
auch noch, dass der Eigentimergemeinschaft umfangreiche Schadenersatzanspriiche gegenlber verschiedenen
Bauunternehmen zustiinden und sich jedenfalls der insgesamt zu tragende Erhaltungsaufwand dadurch reduzieren
wurde. Unrichtig sei die Behauptung, dass eine Finanzierung der beschlossenen Arbeiten unmoglich sei. Es sei bereits
ein Finanzierungsbetrag von EUR 1,394.754,05 gesichert. Im Ubrigen ldgen auch Griinde, die eine Beschlussfassung
nach 8 29 WEG hinderten, nicht vor. Es handle sich nicht um eine Verdnderung oder Verbesserung der Liegenschaft,
sondern um ErhaltungsmaRRnahmen, die jedenfalls auch im Interesse der Erhaltung der Substanz des Eigentums aller
Miteigentiimer lagen.Die Antragsgegner bestritten das Vorbringen und beantragten Abweisung des Antrags. Es handle
sich bei den beschlossenen Sanierungsarbeiten um MalRnahmen der ordentlichen Verwaltung im Sinn des Paragraph
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28, WEG. Die Arbeiten betrafen die ordnungsgemaRe Erhaltung allgemeiner Teile der Liegenschaft. Jedenfalls stellten
die durchzufihrenden Arbeiten privilegierte Erhaltungsarbeiten im Sinn des Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer 2, Litera a bis
¢ MRG dar, weil es sich um Arbeiten handle, die kraft eines 6ffentlich-rechtlichen Auftrags vorzunehmen seien und der
Behebung von Baugebrechen dienten, die die Sicherheit von Personen und Sachen gefdhrdeten, weshalb diese
MaBnahmen jedenfalls durchzufihren seien. Die beschlossene Sanierungsvariante sei mit der Baubehodrde
abgesprochen, erfiille deren Auflagen und Vorgaben und stelle fur die Eigentimergemeinschaft die kostenglnstigste
Variante dar. Zum Einwand der Unwirtschaftlichkeit brachten die Antragsgegner vor, dass der Verkehrswert der den
Antragstellern gehdrenden Liegenschaftsanteile den Sanierungsaufwand jedenfalls Ubersteige. Auf die Hohe der von
den Antragstellerinnen geleisteten Kaufpreise komme es fiir die Frage der Wirtschaftlichkeit der durchzufiihrenden
ErhaltungsmalRnahmen nicht an. Zu bericksichtigen sei auch noch, dass der Eigentimergemeinschaft umfangreiche
Schadenersatzanspriiche gegenlber verschiedenen Bauunternehmen zustiinden und sich jedenfalls der insgesamt zu
tragende Erhaltungsaufwand dadurch reduzieren wirde. Unrichtig sei die Behauptung, dass eine Finanzierung der
beschlossenen Arbeiten unmdéglich sei. Es sei bereits ein Finanzierungsbetrag von EUR 1,394.754,05 gesichert. Im
Ubrigen lagen auch Griinde, die eine Beschlussfassung nach Paragraph 29, WEG hinderten, nicht vor. Es handle sich
nicht um eine Verdanderung oder Verbesserung der Liegenschaft, sondern um ErhaltungsmaBnahmen, die jedenfalls
auch im Interesse der Erhaltung der Substanz des Eigentums aller Miteigentimer lagen.

Ausgehend vom oben wiedergegebenen Sachverhalt wies das Erstgericht den den Mehrheitsbeschluss der
Antragsgegner bekdmpfenden Antrag ab.

§ 28 Abs 1 Z 1 WEG zahle zu den Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung die ordnungsgemale Erhaltung der
gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaft im Sinn des § 3 MRG einschlieRlich der baulichen Verdnderungen,
die Uber den Erhaltungszweck nicht hinausgingen und die Behebung ernster Schaden des Hauses in einem
Wohnungseigentumsobjekt betrdfen. Nach dem dynamischen Erhaltungsbegriff des§ 3 Abs 1 MRG (Erhaltung im
jeweils ortsiblichen Standard) gehorten auch zweckmaBige und wirtschaftlich gebotene Erneuerungsarbeiten zur
Erhaltung und damit zur ordentlichen Verwaltung, selbst wenn es sich dabei um eine vollstandige Erneuerung oder
sogar Veranderungen handle.Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG zahle zu den Angelegenheiten der
ordentlichen Verwaltung die ordnungsgemalRe Erhaltung der gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaft im Sinn
des Paragraph 3, MRG einschlieR3lich der baulichen Verdanderungen, die Gber den Erhaltungszweck nicht hinausgingen
und die Behebung ernster Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt betrafen. Nach dem
dynamischen Erhaltungsbegriff des Paragraph 3, Absatz eins, MRG (Erhaltung im jeweils ortsiblichen Standard)
gehorten auch zweckmaRige und wirtschaftlich gebotene Erneuerungsarbeiten zur Erhaltung und damit zur
ordentlichen Verwaltung, selbst wenn es sich dabei um eine vollstandige Erneuerung oder sogar Veranderungen
handle.

Die von der Mehrheit beschlossenen SanierungsmalBnahmen seien ungeachtet des zu erwartenden
Sanierungsaufwands daher als Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung zu qualifizieren. Zu Verbesserungen
komme es durch die geplanten Sanierungsarbeiten nicht. Daher sei eine Anfechtung des Mehrheitsbeschlusses im
Rahmen der ordentlichen Verwaltung nur wegen Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses infolge formeller Mangel,
Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit mdglich. Derartiges hatten die Antragsteller nicht
behauptet. Ob eine beschlossene MaRnahme wirtschaftlich sei oder nicht, sei im Bereich der ordentlichen Verwaltung
nicht zu Uberprufen.

Schon das habe zur Abweisung des Antrags zu fuhren. Selbst wenn man aber zur Ansicht kdme, es liege eine
MalRnahme der auBerordentlichen Verwaltung vor, sei der Widerspruch der Antragstellerinnen gegen den
Mehrheitsbeschluss nicht berechtigt. Sie seien durch die geplanten MalRnahmen nicht UbermaRig beeintrachtigt,
weshalb die begehrte Entschadigung nach § 29 Abs 4 WEG nicht in Betracht komme.Schon das habe zur Abweisung
des Antrags zu fuhren. Selbst wenn man aber zur Ansicht kdme, es liege eine Malinahme der auRerordentlichen
Verwaltung vor, sei der Widerspruch der Antragstellerinnen gegen den Mehrheitsbeschluss nicht berechtigt. Sie seien
durch die geplanten MalRnahmen nicht Ubermalig beeintrachtigt, weshalb die begehrte Entschadigung nach
Paragraph 29, Absatz 4, WEG nicht in Betracht komme.

Der Einwand der Unwirtschaftlichkeit der geplanten Sanierungsarbeiten scheitere daran, dass keine konkreten
Behauptungen Uber glnstigere SanierungsmalRnahmen aufgestellt worden seien. Insbesondere hatten die
Antragstellerinnen nicht behauptet, dass der Gesamtabbruch des Hintertrakts unter gleichzeitiger Neuerrichtung
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desselben wirtschaftlich gunstiger fir die Gemeinschaft ware als die beschlossenen Sanierungsmaf3nahmen. Blof3 ein
Abbruch des betroffenen Hintertraktes komme deshalb nicht in Betracht, weil nicht geklart sei, in welcher Art und
Weise jene Wohnungseigentimer entschadigt wurden, die dadurch ihrer Wohnungseigentumsobjekte verlustig
gingen. Auf das Verhaltnis des Verkehrswerts der Wohnungen der Antragstellerinnen zu den Sanierungskosten komme
es nicht entscheidend an.

Einem dagegen von den Antragstellerinnen erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz Folge; es hob den
angefochtenen Sachbeschluss auf und verwies die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das
Erstgericht zurtck.

Im Ergebnis teilte das Rekursgericht die Rechtsansicht der Antragstellerinnen, dass die beschlossenen MaBnahmen im
Hinblick auf die damit verbundenen enormen Kosten das Ausmalf3 der in § 28 Abs 1 WEG geregelten Erhaltung und
damit der ordentlichen Verwaltung sprengten. Das Wesen einer Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung bestehe
namlich darin, dass es sich um eine dem Zweck der Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen Gutes dienende
Verfligung handle, die sich im gewdhnlichen Lauf der Dinge als notwendig und zweckmaRig erweise, dem Interesse
aller Miteigentimer diene und keine besonderen Kosten verursache. Bei der Abgrenzung zwischen ordentlichen und
auBerordentlichen VerwaltungsmalRnahmen seien auch wirtschaftliche Aspekte maf3geblich. Zwar sei nach der
Rechtsprechung in der Frage des Kostenaufwands, der den Rahmen der ordentlichen Verwaltung nicht Gberschreiten
durfe, kein allzu strenger MaRstab anzulegen, doch liege jedenfalls bei extrem hohen Kosten und besonderen
Finanzierungsproblemen eine Malinahme der auf3erordentlichen Verwaltung vor (wobl 2005/15). Im gegenstandlichen
Fall seien Sanierungskosten von EUR 1,4 Mio netto zu erwarten, die unstrittig in der Ricklage keine Deckung fanden.
Die Liegenschaft verflge nur Uber eine relativ geringe Anzahl von Wohnungseigentumsobjekten, namlich 26 Objekte,
auf welche der Sanierungsaufwand aufgeteilt werden misse. Damit stellten sich die Kosten als extrem hoch dar. Zu
bertcksichtigen sei allerdings, dass sowohl die Antragsteller als auch die Antragsgegner davon ausgingen, dass der
Eigentimergemeinschaft umfangreiche Schadenersatzanspriiche gegen verschiedene Bauunternehmen und
Sachverstandige zustiinden, weil der nun bestehende Baumangel durch mangelhafte Baufihrung bzw mangelhafte
Gutachtenserstellung und Planung verursacht worden sei. Sollte diese Annahme zutreffen und sollten die
Wohnungseigentiimer dementsprechend nicht mit dem gesamten Sanierungsaufwand wirtschaftlich belastet werden,
so konnte es sich doch um eine MalRnahme der ordentlichen Verwaltung handeln. Diese Frage sei noch
klarungsbedurftig. Im fortgesetzten Verfahren werde daher mit den Parteien zu erdrtern und danach festzustellen
sein, ob es Deckungszusagen von Versicherungen gebe, ob Schadenersatzverpflichtungen anerkannt oder bestritten
worden seien und mit welchen Schadenersatzleistungen Gberhaupt zu rechnen sei. Erst danach werde sich beurteilen
lassen, ob wegen des tatsachlich zu erwartenden Kostenaufwands die beschlossenen SanierungsmaRnahmen solche
er ordentlichen oder der aullerordentlichen Verwaltung seien. Eine wichtige Veranderung, die § 834 ABGB zu
unterstellen sei und daher de-facto der Einstimmigkeit der Wohnungseigentimer bedlrfte, verneinte das
Rekursgericht.Im Ergebnis teilte das Rekursgericht die Rechtsansicht der Antragstellerinnen, dass die beschlossenen
MalRnahmen im Hinblick auf die damit verbundenen enormen Kosten das Ausmal? der in Paragraph 28, Absatz eins,
WEG geregelten Erhaltung und damit der ordentlichen Verwaltung sprengten. Das Wesen einer Angelegenheit der
ordentlichen Verwaltung bestehe namlich darin, dass es sich um eine dem Zweck der Erhaltung und Verwaltung des
gemeinsamen Gutes dienende Verfigung handle, die sich im gewdhnlichen Lauf der Dinge als notwendig und
zweckmallig erweise, dem Interesse aller Miteigentimer diene und keine besonderen Kosten verursache. Bei der
Abgrenzung zwischen ordentlichen und auRerordentlichen VerwaltungsmaBnahmen seien auch wirtschaftliche
Aspekte maligeblich. Zwar sei nach der Rechtsprechung in der Frage des Kostenaufwands, der den Rahmen der
ordentlichen Verwaltung nicht Uberschreiten dirfe, kein allzu strenger MalRstab anzulegen, doch liege jedenfalls bei
extrem hohen Kosten und besonderen Finanzierungsproblemen eine MaRnahme der aul3erordentlichen Verwaltung
vor (wobl 2005/15). Im gegenstandlichen Fall seien Sanierungskosten von EUR 1,4 Mio netto zu erwarten, die unstrittig
in der Rucklage keine Deckung fanden. Die Liegenschaft verfige nur Uber eine relativ geringe Anzahl von
Wohnungseigentumsobjekten, namlich 26 Objekte, auf welche der Sanierungsaufwand aufgeteilt werden musse.
Damit stellten sich die Kosten als extrem hoch dar. Zu bertcksichtigen sei allerdings, dass sowohl die Antragsteller als
auch die Antragsgegner davon ausgingen, dass der Eigentimergemeinschaft umfangreiche Schadenersatzanspriche
gegen verschiedene Bauunternehmen und Sachverstandige zustiinden, weil der nun bestehende Baumangel durch
mangelhafte Baufuhrung bzw mangelhafte Gutachtenserstellung und Planung verursacht worden sei. Sollte diese
Annahme zutreffen und sollten die Wohnungseigentimer dementsprechend nicht mit dem gesamten
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Sanierungsaufwand wirtschaftlich belastet werden, so konnte es sich doch um eine Malinahme der ordentlichen
Verwaltung handeln. Diese Frage sei noch klarungsbedurftig. Im fortgesetzten Verfahren werde daher mit den Parteien
zu erdrtern und danach festzustellen sein, ob es Deckungszusagen von Versicherungen gebe, ob
Schadenersatzverpflichtungen anerkannt oder bestritten worden seien und mit welchen Schadenersatzleistungen
Uberhaupt zu rechnen sei. Erst danach werde sich beurteilen lassen, ob wegen des tatsachlich zu erwartenden
Kostenaufwands die beschlossenen Sanierungsmalinahmen solche er ordentlichen oder der auBerordentlichen
Verwaltung seien. Eine wichtige Veranderung, die Paragraph 834, ABGB zu unterstellen sei und daher de-facto der
Einstimmigkeit der Wohnungseigentimer bedurfte, verneinte das Rekursgericht.

Im Weiteren fUhrte das Rekursgericht aus:

GemalR 8 29 Abs 3 WEG habe eine Aufhebung eines Mehrheitsbeschlusses aus dem Grund des Abs 2 Z 2 nicht
stattzufinden, wenn der nicht gedeckte Kostenanteil von der beschlieRenden Mehrheit getragen werde oder aber
wenn es sich um eine Verbesserung handle, die auch unter Berlcksichtigung der fehlenden Kostendeckung in der
Racklage allen Wohnungseigentimern eindeutig zum Vorteil gereiche. Es sei also moglich, dass eine MaBnahme zwar
zum Vorteil aller Wohnungseigentiimer sei, zugleich aber einen oder mehrere von ihnen GbermaRig beeintrachtige.
Eine solche Ubermalige Beeintrachtigung der Antragsteller kénne auch darin gelegen sein, dass sie als Uberstimmte
Miteigentimer zur Aufnahme eines ,namhaften Kapitalaufwands" verpflichtet werden kdénnten. In diesem
Zusammenhang hatten die Antragsteller bisher nicht gepriiftes Vorbringen erstattet, namlich dass der von ihnen zu
leistende Anteil den Verkehrswert ihrer Wohnungseigentumsobjekte zum Teil sogar Ubersteige. Das werde im
fortgesetzten Verfahren auch noch zu prufen sein. Der Einwand der Antragsgegner, gegen die Erzwingung von
jedenfalls durchzufiihrenden Erhaltungsarbeiten im Sinn des § 3 Abs 2 lit a MRG stiinde dem Vermieter praktisch keine
Einwendung zu, insbesondere nicht die der Unwirtschaftlichkeit, sei hingegen nicht zielfihrend. Dieser Grundsatz sei
auf das Vertragsverhaltnis zwischen Wohnungseigentimern nicht anwendbar. Anders als der Vermieter sei ndmlich ein
Wohnungseigentimer gegenliber dem anderen Wohnungseigentimer nicht zur Erhaltung verpflichtet.GemaR
Paragraph 29, Absatz 3, WEG habe eine Aufhebung eines Mehrheitsbeschlusses aus dem Grund des Absatz 2, Ziffer 2,
nicht stattzufinden, wenn der nicht gedeckte Kostenanteil von der beschlieBenden Mehrheit getragen werde oder aber
wenn es sich um eine Verbesserung handle, die auch unter Berlcksichtigung der fehlenden Kostendeckung in der
Racklage allen Wohnungseigentimern eindeutig zum Vorteil gereiche. Es sei also moglich, dass eine MaBnahme zwar
zum Vorteil aller Wohnungseigentiimer sei, zugleich aber einen oder mehrere von ihnen GbermaRig beeintrachtige.
Eine solche Ubermalige Beeintrachtigung der Antragsteller kdnne auch darin gelegen sein, dass sie als Uberstimmte
Miteigentimer zur Aufnahme eines ,namhaften Kapitalaufwands" verpflichtet werden kdénnten. In diesem
Zusammenhang hatten die Antragsteller bisher nicht gepriiftes Vorbringen erstattet, namlich dass der von ihnen zu
leistende Anteil den Verkehrswert ihrer Wohnungseigentumsobjekte zum Teil sogar Ubersteige. Das werde im
fortgesetzten Verfahren auch noch zu prifen sein. Der Einwand der Antragsgegner, gegen die Erzwingung von
jedenfalls durchzufiihrenden Erhaltungsarbeiten im Sinn des Paragraph 3, Absatz 2, Litera a, MRG stiinde dem
Vermieter praktisch keine Einwendung zu, insbesondere nicht die der Unwirtschaftlichkeit, sei hingegen nicht
zielfihrend. Dieser Grundsatz sei auf das Vertragsverhaltnis zwischen Wohnungseigentiimern nicht anwendbar.
Anders als der Vermieter sei namlich ein Wohnungseigentiimer gegenliber dem anderen Wohnungseigentiimer nicht
zur Erhaltung verpflichtet.

Im Zusammenhang mit der Ubermaligen Beeintrachtigung der Antragsteller werde im fortgesetzten Verfahren auch
noch zu erdrtern sein, ob sie ihre Zustimmung zur Aufstockung des Hintertrakts gegeben hatten und wer
wirtschaftlicher NutznieRer dieser Aufstockung ware. Das Rekursgericht erklarte den Revisionsrekurs gemafd § 62 Abs 1
und & 64 Abs 1 AulRStrG fur zuldssig, weil noch keine gefestigte Judikatur des HOchstgerichts zur Frage vorliege, ob
Erhaltungsarbeiten, die einen besonderen Kostenaufwand verursachten, eine dem & 834 ABGB zu unterstellende
Angelegenheit sei oder ob solche MaBnahmen unter§ 29 Abs 1 WEG zu subsumieren seien. Auch fehle
Rechtsprechung zur Frage, ob bei Ubermaliiger Beeintrachtigung einzelner Wohnungseigentimer durch einen
besonders hohen Kostenaufwand Mehrheitsbeschlisse Uber dringend notwendige Erhaltungsarbeiten gemaRR § 29
Abs 2 WEG aufzuheben seien.Im Zusammenhang mit der UberméaRigen Beeintrachtigung der Antragsteller werde im
fortgesetzten Verfahren auch noch zu erértern sein, ob sie ihre Zustimmung zur Aufstockung des Hintertrakts gegeben
hatten und wer wirtschaftlicher NutznielRer dieser Aufstockung ware. Das Rekursgericht erklarte den Revisionsrekurs
gemal Paragraph 62, Absatz eins und Paragraph 64, Absatz eins, AuRStrG fur zulassig, weil noch keine gefestigte
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Judikatur des Hochstgerichts zur Frage vorliege, ob Erhaltungsarbeiten, die einen besonderen Kostenaufwand
verursachten, eine dem Paragraph 834, ABGB zu unterstellende Angelegenheit sei oder ob solche MaBnahmen unter
Paragraph 29, Absatz eins, WEG zu subsumieren seien. Auch fehle Rechtsprechung zur Frage, ob bei GbermaRiger
Beeintrachtigung einzelner Wohnungseigentimer durch einen besonders hohen Kostenaufwand Mehrheitsbeschlisse
Uber dringend notwendige Erhaltungsarbeiten gemaR Paragraph 29, Absatz 2, WEG aufzuheben seien.

Gegen diesen Beschluss richtet sich der Revisionsrekurs der Erst- bis Viert- sowie Sechst- bis Vierzehntantragsgegner
mit dem Antrag auf Abdnderung des angefochtenen Beschlusses im Sinne einer Wiederherstellung des
erstinstanzlichen Sachbeschlusses. Die Antragsteller beantragen in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, den
Revisionsrekurs der Antragsgegner zurlickzuweisen, in eventu ihm nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs der Antragsgegner ist aus den vom Rekursgericht bezeichneten Griinden zulassig.
Er ist jedoch nicht berechtigt.

Vorauszuschicken ist, dass§ 30 Abs 1 Z 1 WEG den Wohnungseigentimer, dessen Wohnungseigentumsobjekt
beschadigt oder zerstort ist, grundsatzlich berechtigt, von den Gbrigen Wohnungseigentimern die Wiederherstellung
seines Wohnungseigentumsobjekts zu verlangen. Nur eine dauernde rechtliche oder tatsachliche Unmdglichkeit der
Wiederherstellung lasst das Wohnungseigentum erldschen (vgl Wiirth/Zingher/Kovanyi Miet- und WohnR21 Rz 3 fzu §
35 WEG mwnN). Das gilt jedenfalls dann, wenn der Wiederaufbau noch als Erhaltungsmalinahme angesehen werden
kann, was zu bejahen ist, wenn der Wert der Gesamtliegenschaft im Verhaltnis zu den Kosten des Aufwandes dies
wirtschaftlich vertretbar erscheinen lasst (5 Ob 43/95 = wobl 1997/74; T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch
Osterreichisches Wohnrecht Rz 5 zu§ 35 WEG). Ist das zu bejahen, kann die Wiederherstellung eines wie hier
einsturzgefahrdeten Gebdudetrakts eine Malinahme der ordentlichen Verwaltung darstellen, die die Minderheit an
einen glltig zustande gekommenen Mehrheitsbeschluss bindet (wobl 1997/74). Die Beurteilung, ob es sich im Einzelfall
um eine Malinahme der ordentlichen Verwaltung handelt, hangt also nicht allein davon ab, mit welchen Kosten die
Malnahme verbunden ist; die Notwendigkeit, ernste Schaden des Hauses zu beheben, relativiert den Kostenfaktor (vgl
Call zu 5 Ob 142/01w = wobl 2001/212). Die dringend notwendige Wiederherstellung des beschadigten Gebaudes kann
also dann, wenn die ,wirtschaftliche Wiederherstellbarkeit" zu bejahen ist, als ErhaltungsmaRnahme im Sinn des § 28
Abs 1 Z 1 WEG iVm§ 3 MRG verstanden werden. ,Erhaltung" bedeutet die Bewahrung des Bestehenden, des
Bestandes des Hauses (vgl Wirth in Rummel® Rz 4a zu § 14 WEG 1975; H. Locker aaO Rz 49 zu§ 28 WEG). Zur Erhaltung
zahlt alles, was vernlnftigerweise dazu dient, die Substanz zu wahren (Faistenberger/Barta/Call N 51 zu § 14 WEG
1975; LGZ Wien MietSlg 38.634; H. Locker aa0). Reparaturen der Gemeinschaftssubstanz fallen grundsatzlich ohne
Racksicht auf die Hohe der Kosten (LGZ Wien MietSlg 36.617) unter den wohnungseigentumsrechtlichen
Erhaltungsbegriff. In diesem Zusammenhang ist der Ansicht H. Loéckers zu folgen, dass die von Lehre und
Rechtsprechung zur ordentlichen Verwaltung nach § 833 ABGB entwickelten Grundsatze fur die Definition der
ordentlichen Verwaltungsmalnahmen nach § 28 Abs 1 Z 1 WEG nur bedingt anwendbar sind. Nach § 833 ABGB waren
MalRnahmen der ordentlichen Verwaltung nur jene, die dem Zweck der Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen
Gutes dienen, sich im gewodhnlichen Verlauf der Dinge als notwendig und zweckmaRig erweisen, im Wesentlichen dem
Interesse aller Miteigentimer dienen und keine besonderen Kosten erfordern (vgl H. Locker aaO Rz 40, 49 zu § 28
WEG). Unter bestimmten Voraussetzungen sind allerdings an sich der ordentlichen Verwaltung zuzurechnende
Erhaltungsarbeiten, die an auBergewohnliche Bedingungen geknlpft sind bzw mit aulRergewdhnlichen MalRnahmen
einhergehen, nicht zur ordentlichen Verwaltung gezahlt, sondern als MaRnahmen der auRerordentlichen Verwaltung
behandelt worden (vgl etwa5 Ob 255/03s = MietSlg 56/9, wo eine Fassadensanierung im angefochtenen
Mehrheitsbeschluss mit einer Ruckerstattung von Investitionskosten an einzelne Wohnungseigentimer verknUpft
wurde; 5 Ob 41/05y = wobl 2006/10 [Call] ua).Vorauszuschicken ist, dass Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer eins, WEG
den Wohnungseigentimer, dessen Wohnungseigentumsobjekt beschadigt oder zerstort ist, grundsatzlich berechtigt,
von den Ubrigen Wohnungseigentiimern die Wiederherstellung seines Wohnungseigentumsobjekts zu verlangen. Nur
eine dauernde rechtliche oder tatsachliche Unmoglichkeit der Wiederherstellung lasst das Wohnungseigentum
erléschen vergleiche Wirth/Zingher/Kovanyi Miet- und WohnR21 Rz 3 f zu Paragraph 35, WEG mwN). Das gilt jedenfalls
dann, wenn der Wiederaufbau noch als ErhaltungsmalRnahme angesehen werden kann, was zu bejahen ist, wenn der
Wert der Gesamtliegenschaft im Verhaltnis zu den Kosten des Aufwandes dies wirtschaftlich vertretbar erscheinen
lasst (5 Ob 43/95 = wobl 1997/74; T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht Rz 5 zu Paragraph
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35, WEG). Ist das zu bejahen, kann die Wiederherstellung eines wie hier einsturzgefdhrdeten Gebdudetrakts eine
MalRnahme der ordentlichen Verwaltung darstellen, die die Minderheit an einen gultig zustande gekommenen
Mehrheitsbeschluss bindet (wobl 1997/74). Die Beurteilung, ob es sich im Einzelfall um eine MalRnahme der
ordentlichen Verwaltung handelt, hangt also nicht allein davon ab, mit welchen Kosten die MalBnahme verbunden ist;
die Notwendigkeit, ernste Schaden des Hauses zu beheben, relativiert den Kostenfaktor vergleiche Call zu5 Ob
142/01w = wobl 2001/212). Die dringend notwendige Wiederherstellung des beschadigten Gebaudes kann also dann,
wenn die ,wirtschaftliche Wiederherstellbarkeit" zu bejahen ist, als ErhaltungsmaBnahme im Sinn des Paragraph 28,
Absatz eins, Ziffer eins, WEG in Verbindung mit Paragraph 3, MRG verstanden werden. ,Erhaltung" bedeutet die
Bewahrung des Bestehenden, des Bestandes des Hauses vergleiche Wirth in Rummel? Rz 4a zu Paragraph 14, WEG
1975; H. Locker aaO Rz 49 zu Paragraph 28, WEG). Zur Erhaltung zahlt alles, was vernunftigerweise dazu dient, die
Substanz zu wahren (Faistenberger/Barta/Call N 51 zu Paragraph 14, WEG 1975; LGZ Wien MietSlg 38.634; H. Locker
aa0). Reparaturen der Gemeinschaftssubstanz fallen grundsatzlich ohne Rucksicht auf die Héhe der Kosten (LGZ Wien
MietSlg 36.617) unter den wohnungseigentumsrechtlichen Erhaltungsbegriff. In diesem Zusammenhang ist der Ansicht
H. Lockers zu folgen, dass die von Lehre und Rechtsprechung zur ordentlichen Verwaltung nach Paragraph 833, ABGB
entwickelten Grundsatze fiir die Definition der ordentlichen VerwaltungsmalRnahmen nach Paragraph 28, Absatz eins,
Ziffer eins, WEG nur bedingt anwendbar sind. Nach Paragraph 833, ABGB waren MalRnahmen der ordentlichen
Verwaltung nur jene, die dem Zweck der Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen Gutes dienen, sich im
gewodhnlichen Verlauf der Dinge als notwendig und zweckmaRBig erweisen, im Wesentlichen dem Interesse aller
Miteigentiimer dienen und keine besonderen Kosten erfordern vergleiche H. Locker aaO Rz 40, 49 zu Paragraph 28,
WEG). Unter bestimmten Voraussetzungen sind allerdings an sich der ordentlichen Verwaltung zuzurechnende
Erhaltungsarbeiten, die an auBergewohnliche Bedingungen geknlpft sind bzw mit aul3ergewdhnlichen MalRnahmen
einhergehen, nicht zur ordentlichen Verwaltung gezahlt, sondern als MaBRnahmen der auBerordentlichen Verwaltung
behandelt worden vergleiche etwa5 Ob 255/03s = MietSlg 56/9, wo eine Fassadensanierung im angefochtenen
Mehrheitsbeschluss mit einer Rickerstattung von Investitionskosten an einzelne Wohnungseigentimer verknUpft
wurde; 5 Ob 41/05y = wobl 2006/10 [Call] ua).

Wiederholt wurde auch schon ausgesprochen, dass fur die Abgrenzung
der ordentlichen von der au3erordentlichen Verwaltung auch die
Kostenhdéhe malgeblich sei; bei auRergewdhnlich hohen Kosten oder auch
bei Finanzierungsproblemen sei daher eine an sich der ordentlichen
Verwaltung zuzuordnende Malinahme als Angelegenheit der
auBerordentlichen Verwaltung zu qualifizieren (5 Ob 142/01w = wobl
2001/212 [Call]; 5 Ob 255/03s; 5 Ob 301/01b = bbl 2002/96; vgl auch 5

Ob 1102/92 = wobl 1993/73 [Call]).

Dieses Kriterium ist aber im vorliegenden Fall anbetrachts des Wiederherstellungsanspruchs jener
Wohnungseigentiimer, deren Objekte infolge Einsturzgefahr des Hoftrakts nicht mehr bewohnbar sind, nicht tragfahig.
Die Einsturzgefahrdung des Hoftrakts der Liegenschaft relativiert die Bedeutung des Sanierungsaufwands im Hinblick
auf den Erhaltungsbegriff des § 28 Abs 1 Z 1 iVm & 3 Abs 3 Z 2 lit b MRG. Arbeiten, die der Behebung von
Baugebrechen, die die Sicherheit von Personen oder Sachen gefdhrden, dienen, sind als privilegierte Arbeiten
grundsatzlich auch im Anwendungsbereich des § 28 Abs 1 Z 1 WEG unabhangig von der Hohe der damit verbundenen
Kosten durchzufthren. Nur dann, wenn, wie oben ausgefiihrt, die Mallnahme nicht mehr als ErhaltungsmaRnahme
qualifiziert werden kann, weil die Kosten des Aufwands im Verhaltnis zum Wert der Gesamtliegenschaft wirtschaftlich
unvertretbar sind, liegt keine Instandhaltungspflicht nach 8 30 Abs 1 Z 1 bzw § 28 Abs 1 Z 1 mehr vor, was im konkreten
Fall zum rechtlichen Untergang des Wohnungseigentums fuhren konnte. Fir den Fall des Unterbleibens von
Sanierungsmalnahmen mussten dann aber die Eigentimer unbewohnbar gewordener Objekte abgefunden werden.
Wenngleich Uber diese Konsequenz im Verfahren Uber eine Beschlussanfechtung nicht unmittelbar abzusprechen ist
(vgl 5 Ob 109/03w = SZ 2003/157), muss der gemaR 8§ 10 Abs 3 WEG geblihrende Wertausgleich wirtschaftlich schon
hier als Kostenfaktor bertcksichtigt werden. Auch die Abbruchkosten waren in die Kalkulation einzubeziehen.Dieses
Kriterium ist aber im vorliegenden Fall anbetrachts des Wiederherstellungsanspruchs jener Wohnungseigentimer,
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deren Objekte infolge Einsturzgefahr des Hoftrakts nicht mehr bewohnbar sind, nicht tragfahig. Die
Einsturzgefahrdung des Hoftrakts der Liegenschaft relativiert die Bedeutung des Sanierungsaufwands im Hinblick auf
den Erhaltungsbegriff des Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, in Verbindung mit Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer 2,
Litera b, MRG. Arbeiten, die der Behebung von Baugebrechen, die die Sicherheit von Personen oder Sachen gefahrden,
dienen, sind als privilegierte Arbeiten grundsatzlich auch im Anwendungsbereich des Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer
eins, WEG unabhangig von der Hohe der damit verbundenen Kosten durchzufthren. Nur dann, wenn, wie oben
ausgefihrt, die MaRnahme nicht mehr als ErhaltungsmalRnahme qualifiziert werden kann, weil die Kosten des
Aufwands im Verhaltnis zum Wert der Gesamtliegenschaft wirtschaftlich unvertretbar sind, liegt keine
Instandhaltungspflicht nach Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer eins, bzw Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, mehr vor,
was im konkreten Fall zum rechtlichen Untergang des Wohnungseigentums flhren koénnte. Fir den Fall des
Unterbleibens von SanierungsmaRnahmen mussten dann aber die Eigentimer unbewohnbar gewordener Objekte
abgefunden werden. Wenngleich Uber diese Konsequenz im Verfahren Uber eine Beschlussanfechtung nicht
unmittelbar abzusprechen ist vergleiche 5 Ob 109/03w = SZ 2003/157), muss der gemal Paragraph 10, Absatz 3, WEG
gebUhrende Wertausgleich wirtschaftlich schon hier als Kostenfaktor bertcksichtigt werden. Auch die Abbruchkosten
waren in die Kalkulation einzubeziehen.

Im Ergebnis zu Recht hat daher das Berufungsgericht dem Erstgericht aufgetragen, die Kosten der beschlossenen
Sanierungsmalnahmen zu prifen, wobei natirlich zu beachten ist, inwieweit die Wiederherstellungskosten durch eine
zu erwartende Versicherungsleistung gedeckt sind. Es ist aber auch dem Einwand der Antragsteller nachzugehen, die
Wiederherstellung des Hoftrakts sei unwirtschaftlich und dahin zu prifen, ob die Wiederherstellungskosten (allenfalls
vermindert durch Versicherungsleistungen) im Verhéltnis zum Wert des Hoftrakts der Liegenschaft wirtschaftlich
vertretbar sind.

Hier hat auch die wirtschaftliche Uberlegung einzuflieBen, dass bei Unterlassung der Sanierung des Hoftrakts jene
Wohnungseigentimer zu entschadigen sind, die ihrer Wohnungseigentumsobjekte verlustig gehen; dartber hinaus
sind die Abbruchskosten in die wirtschaftliche Uberlegung zu beriicksichtigen.

Erst nach Anstellung einer Wirtschaftlichkeitsprifung lasst sich beurteilen, ob die WiederherstellungsmafRnahmen am
Hoftrakt, die Gegenstand der bekdmpften Beschlussfassung waren, der ordentlichen Verwaltung nach § 28 Abs 1 WEG
zuzuordnen sind und daher die Antragsteller als Minderheit an den gultig zustande gekommenen Mehrheitsbeschluss
gebunden sind (wobl 1997/74).Erst nach Anstellung einer Wirtschaftlichkeitsprifung lasst sich beurteilen, ob die
Wiederherstellungsmallnahmen am Hoftrakt, die Gegenstand der bekampften Beschlussfassung waren, der
ordentlichen Verwaltung nach Paragraph 28, Absatz eins, WEG zuzuordnen sind und daher die Antragsteller als
Minderheit an den gultig zustande gekommenen Mehrheitsbeschluss gebunden sind (wobl 1997/74).

Sollte diese Wirtschaftlichkeitsrechnung allerdings gegen die beabsichtigte Sanierungsmalinahme sprechen, hatte das
Erstgericht den Mehrheitsbeschluss ohne weiteres Verfahren aufzuheben, weil sich diesfalls schon jetzt beurteilen
lasst, dass die MalRnahme keineswegs allen Wohnungseigentiimern eindeutig zum Vorteil gereicht (§ 29 Abs 3).Sollte
diese Wirtschaftlichkeitsrechnung allerdings gegen die beabsichtigte Sanierungsmalnahme sprechen, hatte das
Erstgericht den Mehrheitsbeschluss ohne weiteres Verfahren aufzuheben, weil sich diesfalls schon jetzt beurteilen
lasst, dass die MaRBnahme keineswegs allen Wohnungseigentimern eindeutig zum Vorteil gereicht (Paragraph 29,
Absatz 3,).

Dann eriUbrigt sich auch eine Auseinandersetzung mit den Bestimmungen der 8§ 834 f ABGB, weil fur die
Durchfiihrung einer unwirtschaftlichen MaRnahme die Einstimmigkeit samtlicher Wohnungseigentimer vorliegen
musste und die Ersetzung der fehlenden Zustimmung der Antragsteller durch das Gericht nicht erlangt werden
kdénnte.Dann erubrigt sich auch eine Auseinandersetzung mit den Bestimmungen der Paragraphen 834, f ABGB, weil
fur die Durchfuhrung einer unwirtschaftlichen MalRnahme die Einstimmigkeit samtlicher Wohnungseigentimer
vorliegen musste und die Ersetzung der fehlenden Zustimmung der Antragsteller durch das Gericht nicht erlangt
werden kénnte.

Im Ergebnis war daher dem Revisionsrekurs der Erfolg zu versagen. Der Kostenvorbehalt grindet sich auf § 78
AuBStrG.Im Ergebnis war daher dem Revisionsrekurs der Erfolg zu versagen. Der Kostenvorbehalt grindet sich auf
Paragraph 78, Aul3StrG.

Anmerkung
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Schlagworte

Kennung XPUBL - XBEITRDiese Entscheidung wurde verdéffentlicht inimmolex 2007,216/108 (Prader) - immolex
2007/108 (Prader) = Jus-ExtraOGH-Z 4320 = RZ 2007,203 EU326 - RZ 2007 EU326 = ImmZ 2007,394(Kovanyi,
Uberblicksweise Darstellung) = wobl 2007,289/115 (Call) -wobl 2007/115 (Call) = MietSlg 59.448 (9) = SZ
2007/41XPUBLEND
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