jusline”’

»> Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 2001/6/26 50b142/01w

JUSLINE Entscheidung
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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Flossmann, Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der aul3erstreitigen Wohnrechtssache der Antragsteller
1. Dipl.Ing. Dr. Axel S***** ynd 2. Gisela S***** beide in ***** beide vertreten durch Dr. Gertraud Irlinger,
Rechtsanwaltin in Wien, gegen die Antragsgegner 1. Wolfgang R***** 2_Alexander R*¥**** beide: top Nr 1, 3. Gerhard
K***** 4 Margit K¥**** beide: top Nr. 2, 5. Dr. Ernst C***** 6_Margit C***** peide: top Nr 5, 7. Mag. Thomas
S*x*** 8 Eva S***** beide: top Nr 6, 9. Kurt S*¥**** 10, Brigitte S*****, beide: top Nr 7, 11. Peter H***** top Nr 8,
12. Robert H***** 13 Margit H***** peide: top Nr 10, 14. Manfred L***** 15, Sabine L***** beide: top Nr 11, 16.
Angelika Maria 1***** top Nr 14, 17. Dr. Irene B***** 18, Georg B***** beide: top Nr 15, 19. Dipl. Ing. Heinz M#****%*,
top Nr 16, 20. Michael H***** 21 Dr. Sylvia H***** beide: top Nr 17, 22. Werner S***** 23 Roswitha S***** beide:
top Nr 18, 24. Josef K¥**** 25 Paula K***** beide:

top Nr 19, 26. Dr. Michaela M***** top Nr 20, 27. Dr. Nikolaos F¥**** top Nr 21, 28. Werner H***** 29 ||se H*****
beide: top Nr 22, 30. Stefan P***** 31, Andrea P***** beide: top Nr 23, 32. Marianne L***** top Nr 24, 33. Elisabeth
L***** top Nr 25a, 34. Ernst H***** 35  Franziska H***** beide: top Nr 25b, 36. GUnther L***** top Nr 26, 37.
Helmut Rudolf H***** 38 Mag. Ulrike H***** beide: top Nr 28, 39. Mag. Abdolikarim K***** 40, Ing. Zahra K*****
beide: top Nr 29, 41. Franz S***** 42 Karin S***** beide: top Nr 33, 43. Agnes L***** top Nr 34, 44. Christa Q*****,
top Nr 35, 45. Edelfriede K***** top Nr 36, 46. Rudolf W***** 47 Elisabeth W***** beide: top Nr 37, 48. Werner
L***** top Nr 39, 49. Hertha J***** top Nr 41, 50. Erich W***** top Nr 43, und 51. Eveline B*****, top Nr 44, alle in
***%* alle vertreten durch Dr. Manfred Ainedter, Dr. Friedrich Trappel, Rechtsanwalte in Wien, sowie der Beteiligten 1.
Kurt G***** 2 Dr. Helga H***** beide: top Nr 3, 3. Mag. Ursula F***** top Nr 12, 4. Ludwig S***** 5_(Claudia
S*x*** beide: top Nr 13, 6. Obst S*¥**** GmbH, top Nr 27, 7. Erika K***** top Nr 30, 8. Dr. Martin M***** top Nr 31,
9. Wolfgang R***** top Nr 32, 10. Marion W***** top Nr 38, 11. Ing. Andreas R***** top Nr 42, und 12. Marianne
S***** top Nr 40 alle in ***** g3lle vertreten durch Dr. Manfred Ainedter, Dr. Friedrich Trappel, Rechtsanwalte in
Wien, wegen8 26 Abs 1 Z 4 WEG infolge Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 6. Marz 2001, GZ 40 R 52/01w-12, womit der
Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Liesing vom 4. Dezember 2000, GZ 6 Msch 32/00f-12, bestatigt wurde,
folgendentop Nr 19, 26. Dr. Michaela M***** top Nr 20, 27. Dr. Nikolaos F¥**** top Nr 21, 28. Werner H***** 29 _|[se
H***** beide: top Nr 22, 30. Stefan P***** 31, Andrea P***** peide: top Nr 23, 32. Marianne L***** top Nr 24, 33.
Elisabeth L***** top Nr 25a, 34. Ernst H***** 35 Franziska H*****, beide: top Nr 25b, 36. GUnther L***** top Nr 26,
37. Helmut Rudolf H***** 38 Mag. Ulrike H***** beide: top Nr 28, 39. Mag. Abdolikarim K***** 40. Ing. Zahra
K***** beide: top Nr 29, 41. Franz S***** 42 Karin S***** peide: top Nr 33, 43. Agnes L***** top Nr 34, 44. Christa
Q***** top Nr 35, 45. Edelfriede K***** top Nr 36, 46. Rudolf W***** 47 Elisabeth W***** beide: top Nr 37, 48.
Werner L*¥**** top Nr 39, 49. Hertha J*****, top Nr 41, 50. Erich W***** top Nr 43, und 51. Eveline B*****, top Nr 44,
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alle in ***** 3lle vertreten durch Dr. Manfred Ainedter, Dr. Friedrich Trappel, Rechtsanwalte in Wien, sowie der
Beteiligten 1. Kurt G***** 2. Dr. Helga H*****, beide: top Nr 3, 3. Mag. Ursula F***** top Nr 12, 4. Ludwig S***** 5,
Claudia S***** peide: top Nr 13, 6. Obst S***** GmbH, top Nr 27, 7. Erika K***** top Nr 30, 8. Dr. Martin M**#***
top Nr 31, 9. Wolfgang R***** top Nr 32, 10. Marion W***** top Nr 38, 11. Ing. Andreas R*****, top Nr 42, und 12.
Marianne S***** top Nr 40 alle in ***** g3lle vertreten durch Dr. Manfred Ainedter, Dr. Friedrich Trappel,
Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 26, Absatz eins, Ziffer 4, WEG, infolge Revisionsrekurses der Antragsteller
gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 6. Marz 2001, GZ 40 R
52/01w-12, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Liesing vom 4. Dezember 2000, GZ 6 Msch 32/00f-12,
bestatigt wurde, folgenden

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Parteien und Beteiligten dieser Wohnrechtssache sind Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ *****

mit dem Haus *****,

Die Wohnhausanlage ist in den Jahren 1988 bis 1990 neu errichtet worden. Seit 1992 hat es laufend
Sanierungsversuche gegeben, um Schaden durch Wassereinbriche, insbesondere in den Kellern der an der Liesing
gelegenen Hauser sowie der Decke der unterirdischen Garage zu beheben bzw deren Ursache festzustellen. Die
letzten Sanierungsversuche haben in den Jahren 1997 bis 1998 stattgefunden.

Am 25. 4. 2000 fand eine Wohnungseigentumerversammlung statt, bei der die nach Anteilen gerechnete Mehrheit
gegen die Stimmen der Antragsteller und Mag. Ursula F***** sinngemal’ den Beschluss fassten, einen Budgetrahmen
von S 250.000,-- zZu bewilligen, der dem Team der Hausvertrauensleute namens der
Wohnungseigentimergemeinschaft (aus der Riicklage) zur Verfligung gestellt wird, um den Sachverstandigen Dipl.-Ing.
S***** mit der Erstellung eines Gutachtens Uber die moglichen Wassereintrittsursachen und die Vornahme von
Sondierungsarbeiten sowie gegebenenfalls mit der Baubegleitung und Abnahme bei Sanierung aufgrund des von
diesem gelegten Anbotes vom 19. 4. 2000 zu beauftragen.

Die F***** als Errichterfirma und Verkauferin vertritt den Standpunkt, dass die Ursache fir die Wassereintritte vor
allem im Hinblick auf die Frage, ob diese noch auf Mangel aus der Bauzeit zurlckzufUhren sind, gerichtlich geklart
werden musse. Die Fa S***** 3|s Hauptunternehmerin lehne namlich Gewahrleistungsanspriche und die
Kostenlbernahme einer Sanierung mit dem Hinweis darauf ab, bereits mehrfach alle Mangel behoben und sogar
Kulanzleistungen erbracht zu haben.

Die Antragsteller haben beantragt, den erwahnten Beschluss der Wohnungseigentimerversammlung flr unwirksam
zu erkléren. Es sei eine bloRe Vermutung, der Bautrager wirde ohne Gutachten die Mangel nicht beheben. Die
Verwendung eines Betrages von S 250.000,- fur die Einholung eines Privatgutachtens sei keine MalRnahme der
ordentlichen Verwaltung.

Die Antragsgegner beantragen die Abweisung dieses Begehrens. Sie vertreten (soweit dies fur das
Rechtsmittelverfahren noch von Bedeutung ist) den Standpunkt, dass die Einholung eines Gutachtens zur Sicherung
der Anspriiche der Wohnungseigentimer und auch deshalb notwendig sei, um flr eine dauerhafte Sanierung die
Ursache der Wassereintritte abzuklaren.

Das Erstgericht stellte auf Basis der eingangs wiedergegebenen Feststellungen fest, dass der in der
Wohnungseigentimerversammlung vom 25. 4. 2000 gefasste Beschluss als MaBnahme der ordentlichen Verwaltung
wirksam sei. Da die Geltendmachung von Gewahrleistungsansprichen ebenso wie die erstmalige Herstellung eines
mangelfreien Zustandes zur Einhaltung und damit zur ordentlichen Verwaltung gehdre, musse dies auch flr
Vorbereitungshandlungen zur Prifung und allenfalls gerichtlichen Geltendmachung derartiger Anspriiche gelten. Die
dafur erforderlichen Aufwendungen seien nicht nur zweckmaRig, sondern kdnnten im Gewahrleistungsprozess als



vorprozessuale Kosten geltend gemacht werden. Auch ware es nicht sachgerecht, kénnte die Mehrheit zwar die mit
erheblich grolRerem Kostenrisiko verbundene sofortige Einbringung der Klage beschlieBen, nicht aber die
Beauftragung eines Sachverstandigen vor Klagseinbringung zur Klarung der Ursache des Schadens und seiner Hohe.
Selbst ohne anschlieBenden Prozess sei die Abklarung der Frage, welche Kosten fur die ordnungsgemal3e Erhaltung
bzw fur die Behebung von ernsten Schaden des Hauses entstehen, eine Malinahme der ordentlichen Verwaltung iSd §
14 Abs 1 Z 1 WEG. Im Rahmen der ordentlichen Verwaltung bestehe fur die Minderheit keine Moglichkeit, MaBnahmen
auf ihre ZweckmaRigkeit Uberprufen zu lassen.Das Erstgericht stellte auf Basis der eingangs wiedergegebenen
Feststellungen fest, dass der in der Wohnungseigentimerversammlung vom 25. 4. 2000 gefasste Beschluss als
MalRnahme der ordentlichen Verwaltung wirksam sei. Da die Geltendmachung von Gewahrleistungsanspriichen
ebenso wie die erstmalige Herstellung eines mangelfreien Zustandes zur Einhaltung und damit zur ordentlichen
Verwaltung gehore, misse dies auch fur Vorbereitungshandlungen zur Prufung und allenfalls gerichtlichen
Geltendmachung derartiger Anspriiche gelten. Die dafiir erforderlichen Aufwendungen seien nicht nur zweckmaRig,
sondern kénnten im Gewahrleistungsprozess als vorprozessuale Kosten geltend gemacht werden. Auch ware es nicht
sachgerecht, kdnnte die Mehrheit zwar die mit erheblich gréBerem Kostenrisiko verbundene sofortige Einbringung der
Klage beschlieBen, nicht aber die Beauftragung eines Sachverstandigen vor Klagseinbringung zur Klarung der Ursache
des Schadens und seiner Héhe. Selbst ohne anschlieBenden Prozess sei die Abklarung der Frage, welche Kosten fiir die
ordnungsgemalie Erhaltung bzw fir die Behebung von ernsten Schaden des Hauses entstehen, eine MalBnahme der
ordentlichen Verwaltung iSd Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins, WEG. Im Rahmen der ordentlichen Verwaltung
bestehe fir die Minderheit keine Moglichkeit, MaBnahmen auf ihre ZweckmaRigkeit Gberprifen zu lassen.

Auch bei Annahme einer MaRnahme der auRerordentlichen Verwaltung im Sinn des§ 14 Abs 3 WEG ware im Ubrigen
zu berlcksichtigen, dass nicht schon jede Beeintrachtigung der Uberstimmten, sondern erst eine UbermaRige
Beeintrachtigung ihrer Interessen das Begehren auf Aufhebung eines Mehrheitsbeschlusses rechtfertigt. Eine
UbermaRige Beeintrachtigung sei aber von den Antragstellern ebensowenig behauptet worden wie die Gefahrdung der
Deckung zukulnftiger Erhaltungsarbeiten aus der Riicklage. Eine solche sei auch nicht evident, weil der bewilligte
Budgetrahmen von der Ricklage gedeckt ist.Auch bei Annahme einer MaBnahme der auRerordentlichen Verwaltung
im Sinn des Paragraph 14, Absatz 3, WEG wére im Ubrigen zu beriicksichtigen, dass nicht schon jede Beeintréchtigung
der Uberstimmten, sondern erst eine UbermaRige Beeintrachtigung ihrer Interessen das Begehren auf Aufhebung
eines Mehrheitsbeschlusses rechtfertigt. Eine UbermafRige Beeintrachtigung sei aber von den Antragstellern
ebensowenig behauptet worden wie die Gefahrdung der Deckung zukUnftiger Erhaltungsarbeiten aus der Ricklage.
Eine solche sei auch nicht evident, weil der bewilligte Budgetrahmen von der Riicklage gedeckt ist.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung mit der Mal3gabe, dass es den Sachantrag der Antragsteller abwies. Es
sei daran festzuhalten, dass der von den Antragstellern bekdmpfte Beschluss eine der ordentlichen Verwaltung der
Liegenschaft zuzuordnende MaBRnahme betrifft. Nach § 14 Abs 1 Z 1 WEGIidF des§ 56 Abs 1 Z 1 MRG gehorten namlich
zu den von der Mehrheit zu beschlieRBenden Malinahmen der ordentlichen Verwaltung solche der ordnungsgemalen
Erhaltung der gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaft iSd 8 3 MRG. Damit sei der Erhaltungsbegriff des MRG
auch fur die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer verbindlich geworden; auch ernste Schaden des Hauses
innerhalb eines Wohnungseigentumsobijekts fielen der Gemeinschaft zur Last. Feuchtigkeitsschaden zahlten von Natur
aus zu den ernsten Schaden des Hauses, weshalb deren Behebung zur ordnungsgemaRen Erhaltung der Liegenschaft
gehore (vgl MietSlg 51.547 ua). Zur vollstandigen Behebung von Schaden, die durch immer wiederkehrende
Wassereintritte verursacht werden, gehdre aber auch die Beseitigung ihrer Ursache, was voraussetze, dass diese
bekannt ist. Sei dies - wie hier - nicht der Fall, dann dienten auch die MalRinahmen zur Feststellung der Ursache der
schadensstiftenden Wassereintritte der ordnungsgemaRen Erhaltung der Liegenschaft im Sinn des § 14 Abs 1 Z 1 WEG
und zwar unabhangig davon, ob damit ein Gewahrleistungsprozess vorbereitet oder blof3 die Beseitigung der Ursache
auf Kosten der Mit- und Wohnungseigentimer angestrebt wird. Die Frage, wie die Ursache festzustellen ist, sei gleich
der Frage, wie die Gemeinschaft ihre Gestaltungsrechte im Rahmen eines Gewahrleistungsanspruches austibt, eine
Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung (vgl Gamerith in Rummel**2 § 833, Rz 7a).Das Rekursgericht bestatigte
diese Entscheidung mit der MaRRgabe, dass es den Sachantrag der Antragsteller abwies. Es sei daran festzuhalten, dass
der von den Antragstellern bekdmpfte Beschluss eine der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft zuzuordnende
MalRinahme betrifft. Nach Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins, WEG in der Fassung des Paragraph 56, Absatz eins,
Ziffer eins, MRG gehdérten namlich zu den von der Mehrheit zu beschlieBenden MalRnahmen der ordentlichen
Verwaltung solche der ordnungsgemallen Erhaltung der gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaft iSd
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Paragraph 3, MRG. Damit sei der Erhaltungsbegriff des MRG auch fir die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
verbindlich geworden; auch ernste Schaden des Hauses innerhalb eines Wohnungseigentumsobjekts fielen der
Gemeinschaft zur Last. Feuchtigkeitsschaden zdhlten von Natur aus zu den ernsten Schaden des Hauses, weshalb
deren Behebung zur ordnungsgemalen Erhaltung der Liegenschaft gehdre vergleiche MietSlg 51.547 ua). Zur
vollstandigen Behebung von Schaden, die durch immer wiederkehrende Wassereintritte verursacht werden, gehore
aber auch die Beseitigung ihrer Ursache, was voraussetze, dass diese bekannt ist. Sei dies - wie hier - nicht der Fall,
dann dienten auch die MaBnahmen zur Feststellung der Ursache der schadensstiftenden Wassereintritte der
ordnungsgemalien Erhaltung der Liegenschaft im Sinn des Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins, WEG und zwar
unabhangig davon, ob damit ein Gewahrleistungsprozess vorbereitet oder bloR die Beseitigung der Ursache auf
Kosten der Mit- und Wohnungseigentiimer angestrebt wird. Die Frage, wie die Ursache festzustellen ist, sei gleich der
Frage, wie die Gemeinschaft ihre Gestaltungsrechte im Rahmen eines Gewahrleistungsanspruches auslbt, eine
Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung vergleiche Gamerith in Rummel**2 Paragraph 833,, Rz 7a).

Vom Vorliegen eines Beschlusses tiber MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung, die Gber den Regelungsinhalt
des8& 14 Abs 3 WEG hinausgehen und deshalb einstimmig zu fassen sind (MietSlg 49.520), kdnne nicht im
Entferntesten gesprochen werden. Eine Verdnderung an den gemeinsamen Teilen und Anlagen der Liegenschaft im
Sinn des § 14 Abs 3 WEG sei schon begrifflich auszuschlieBenVom Vorliegen eines Beschlusses Gber MaRnahmen der
auBerordentlichen Verwaltung, die Uber den Regelungsinhalt des Paragraph 14, Absatz 3, WEG hinausgehen und
deshalb einstimmig zu fassen sind (MietSlg 49.520), kdnne nicht im Entferntesten gesprochen werden. Eine
Verénderung an den gemeinsamen Teilen und Anlagen der Liegenschaft im Sinn des Paragraph 14, Absatz 3, WEG sei
schon begrifflich auszuschlieZen.

Die gegen die Rechtsansicht gerichteten Argumente der Rekurswerber seien nicht Uberzeugend: Gerade die
Feststellung der Ursache eines Schadens kdnne fur die Frage, ob tGberhaupt Gewahrleistungsanspriiche bestehen, von
Bedeutung sein. Irrelevant sei hingegen, dass ein Privatgutachten in der Regel nicht geeignet ist, ein vom Gericht in
Auftrag gegebenes Gutachten zu ersetzen, und ob die Kosten daflr als vorprozessuale Kosten ersatzfahig sind. Der
Behebung der Schaden und der Feststellung ihrer Ursache bedirfe es zur Einhaltung der Liegenschaft namlich auch
dann, wenn den Mit- und Wohnungseigentimern kein Dritter dafir haftet. Mit der Hohe des bewilligten
Budgetrahmens habe sich das Erstgericht schon mangels eines entsprechenden Vorbringens der Antragsteller nicht
auseinandersetzen miussen. Weshalb der von ihnen bekdampfte Beschluss zu unkonkret sei, um "einen
Mehrheitsbeschluss im Sinn der gesetzlichen Bestimmungen darzustellen”, sei nicht nachzuvollziehen.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000,-- Ubersteigt und
der Revisionsrekurs zuldssig sei. Letzteres wurde damit begriindet, dass zur Frage, ob der Beschluss der Mehrheit auf
Einholung eines Sachverstandigengutachtens zur Klarung der Ursache von standig wiederkehrenden Wassereintritten
eine MalRnahme der ordentlichen Verwaltung im Sinn des& 14 Abs 1 Z 1 WEG oder eine die Zustimmung aller
Miteigentiimer fordernde MaBnahme der auBerordentlichen Verwaltung ist, keine hochstgerichtliche Rechtsprechung
existiere. Im Hinblick auf die stete Zunahme von Wohnungseigentumsobjekten handle es sich dabei um eine
Rechtsfrage von erheblicher, Uber den Einzelfall hinausgehender Bedeutung.Diese Entscheidung enthdlt den
Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000,-- Gbersteigt und der Revisionsrekurs zuldssig sei.
Letzteres wurde damit begrindet, dass zur Frage, ob der Beschluss der Mehrheit auf Einholung eines
Sachverstandigengutachtens zur Kldrung der Ursache von standig wiederkehrenden Wassereintritten eine MalRnahme
der ordentlichen Verwaltung im Sinn des Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins, WEG oder eine die Zustimmung aller
Miteigentimer fordernde MaBnahme der auBerordentlichen Verwaltung ist, keine hochstgerichtliche Rechtsprechung
existiere. Im Hinblick auf die stete Zunahme von Wohnungseigentumsobjekten handle es sich dabei um eine
Rechtsfrage von erheblicher, Uber den Einzelfall hinausgehender Bedeutung.

In ihrem Revisionsrekurs halten die Antragsteller an ihrer Rechtsansicht fest, dass die von der
Wohnungseigentimermehrheit  beschlossene  Einholung eines Privatgutachtens eine MalBnahme der
auBerordentlichen Verwaltung sei, die sie zu Recht bekampfen. Das ergebe sich zunachst aus den mit S 250.000,--
veranschlagten Kosten des Gutachtens, weil zur ordentlichen Verwaltung iSd § 833 ABGB nur MaBnahmen zdhlten, die
keinen besonderen Kostenaufwand verursachen. Die Gutachtenskosten kdnnten in einem spateren Prozess nicht als
vorprozessuale Kosten geltend gemacht werden. Es sei aber auch die Notwendigkeit und ZweckmaRigkeit der
Einholung eines Privatgutachtens in Frage zu stellen, weil ein (mit der Mangelbehebung) beauftragter Professionist
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ohnehin zunachst die Schadensursache ermitteln musste, und zwar ohne zusatzlichen Kostenaufwand. Schlie3lich sei
der bekampfte Mehrheitsbeschluss zu wenig bestimmt. Ziel und Zweck des Gutachtens (der vom Sachverstandigen
durchfihrenden Probebohrungen) seien unklar. Richtiger Weise hatte von der Mehrheit der Wohnungseigentimer die
Durchfuhrung eines klar abgegrenzten Beweissicherungsverfahrens beschlossen werden mdussen. Der
Revisionsrekursantrag geht dahin, den Beschluss des Rekursgerichtes entweder iS einer Stattgebung des
Anfechtungsbegehrens abzuandern oder aber ihn aufzuheben und die Wohnrechtssache zur Erganzung des
Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an eine der Vorinstanzen zuruckzuverweisen.In ihrem Revisionsrekurs
halten die Antragsteller an ihrer Rechtsansicht fest, dass die von der Wohnungseigentiimermehrheit beschlossene
Einholung eines Privatgutachtens eine MalRnahme der auBerordentlichen Verwaltung sei, die sie zu Recht bekampfen.
Das ergebe sich zunachst aus den mit S 250.000,-- veranschlagten Kosten des Gutachtens, weil zur ordentlichen
Verwaltung iSd Paragraph 833, ABGB nur MaBnahmen zahlten, die keinen besonderen Kostenaufwand verursachen.
Die Gutachtenskosten kdnnten in einem spateren Prozess nicht als vorprozessuale Kosten geltend gemacht werden. Es
sei aber auch die Notwendigkeit und ZweckmaRigkeit der Einholung eines Privatgutachtens in Frage zu stellen, weil ein
(mit der Mangelbehebung) beauftragter Professionist ohnehin zunachst die Schadensursache ermitteln musste, und
zwar ohne zusatzlichen Kostenaufwand. SchlieBlich sei der bekdampfte Mehrheitsbeschluss zu wenig bestimmt. Ziel
und Zweck des Gutachtens (der vom Sachverstandigen durchfihrenden Probebohrungen) seien unklar. Richtiger
Weise hatte von der Mehrheit der Wohnungseigentimer die Durchfiihrung eines klar abgegrenzten
Beweissicherungsverfahrens beschlossen werden mussen. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den Beschluss des
Rekursgerichtes entweder iS einer Stattgebung des Anfechtungsbegehrens abzuandern oder aber ihn aufzuheben und
die Wohnrechtssache zur Erganzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an eine der Vorinstanzen
zuruckzuverweisen.

Von den Antragsgegnern und den sonstigen Verfahrensbeteiligten liegt dazu eine Revisionsrekursbeantwortung mit
dem Antrag vor, dem Rechtsmittel der Antragsteller nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig, jedoch nicht berechtigt.

Da der erkennende Senat die Rechtsausfiihrungen des Rekursgerichtes fur zutreffend halt und die dagegen von den
Rechtsmittelwerben vorgebrachten Argumente als nicht stichhaltig erachtet, kann sich die Begriindung der
Entscheidung auf kurze Zusatzbemerkungen beschranken (§ 26 Abs 2 WEG iVm § 37 Abs 3 Z 16 MRGiVm & 510 Abs 3
Satz 2 ZPO).Da der erkennende Senat die Rechtsausfuhrungen des Rekursgerichtes fir zutreffend hélt und die
dagegen von den Rechtsmittelwerben vorgebrachten Argumente als nicht stichhaltig erachtet, kann sich die
Begrindung der Entscheidung auf kurze Zusatzbemerkungen beschranken (Paragraph 26, Absatz 2, WEG in
Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 510, Absatz 3, Satz 2 ZPO).

Wie schon das Rekursgericht ausfuhrte, ergibt sich die Antwort auf

die entscheidungswesentliche Frage, ob mit dem bekampften Beschluss
Uber eine Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung der im
Wohnungseigentum stehenden Liegenschaft abgesprochen wurde, aus § 14
Abs 1 WEG. Nach Z 1 leg cit zahlt zu derartigen MaBnahmen die
ordnungsgemalie Erhaltung der gemeinsamen Teile und Anlagen der
Liegenschaft iSd § 3 MRG, also insbesondere die Behebung ernster
Schaden des Hauses (8 3 Abs 2 Z 2 MRG) und die erstmalige Herstellung
eines mangelfreien Zustandes eines gemeinsamen Teils oder einer
Anlage der Liegenschaft (RIS-Justiz RS0013431). Die Behebung von
Feuchtigkeitsschaden ist demnach unabhdangig davon, ob die Kosten
durch die Haftung eines Gewahrleistungs- oder

Schadenersatzpflichtigen gedeckt sind, als MaRnahme der ordentlichen
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Verwaltung zu qualifizieren (vgl5 Ob 219/98m = WoBI 1999, 268/136
mit Anm von Call = immolex 1999, 342/183 = EWr 11/13b/10 mit Anm von

Dirnbacher). Gleiches gilt, wie die Vorinstanzen richtig erkannten, fur MalBnahmen, die der Vorbereitung der
Mangelbehebung, insbesondere der Ursachenforschung dienen. Die Einholung eines Sachverstandigengutachtens zu
diesem Zweck ist daher zu den in 8 14 Abs 2 Z 1 WEG angefihrten Angelegenheiten zu zahlen.Dirnbacher). Gleiches
gilt, wie die Vorinstanzen richtig erkannten, fir MaBnahmen, die der Vorbereitung der Mangelbehebung, insbesondere
der Ursachenforschung dienen. Die Einholung eines Sachverstandigengutachtens zu diesem Zweck ist daher zu den in
Paragraph 14, Absatz 2, Ziffer eins, WEG angefihrten Angelegenheiten zu zahlen.

Das wiederum bedeutet, dass der von den Antragstellern bekampfte Beschluss der Mehrheit der
Wohnungseigenttiimer keiner inhaltlichen Kontrolle unterliegt, wie sie § 14 Abs 3 WEG in Angelegenheiten vorsieht, die
Uber jene des § 14 Abs 1 WEG hinausgehen (5 Ob 197/97z = EWr 11/14/42 = immolex 1998, 15/11). Ob dies auch gilt,
wenn die mehrheitlich beschlossenen Malinahme extreme Kosten verursacht oder jeglicher ZweckmaBigkeit entbehrt,
ist hier nicht zu klaren, weil ein solcher Fall nicht vorliegt. Die fur die sachkundige Feststellung méglicher Baumangel
veranschlagten (und durch die Rucklage gedeckten) Kosten sind angesichts der GrolRe der Wohnanlage keineswegs
auBergewohnlich (vgl WoBI 1997, 197/74 mit Anm von Niedermayr); es lasst sich aber auch nicht ohne Weiteres sagen,
dass dem Anliegen der Mehrheit der Wohnungseigentumer, durch das Privatgutachten (auch) Haftungsfragen zu
klaren, ebenso gut und dazu ohne Kostenbelastung durch einen sofortigen Auftrag zur Mangelbehebung an einen
Professionisten oder durch eine Beweissicherung nach 88 384 ff ZPO entsprochen werden kénnte. Was schlief3lich die
vermeintliche Unbestimmtheit des bekdmpften Beschlusses betrifft, sind die Argumente der Rechtsmittelwerber durch
den festgestellten Sachverhalt (nicht zuletzt durch die Bezugnahme des Beschlusses auf das Angebot des
Sachverstandigen von 19. 4. 2000, Beilage 4) widerlegt.Das wiederum bedeutet, dass der von den Antragstellern
bekampfte Beschluss der Mehrheit der Wohnungseigentimer keiner inhaltlichen Kontrolle unterliegt, wie sie
Paragraph 14, Absatz 3, WEG in Angelegenheiten vorsieht, die Uber jene des Paragraph 14, Absatz eins, WEG
hinausgehen (5 Ob 197/97z = EWr 11/14/42 = immolex 1998, 15/11). Ob dies auch gilt, wenn die mehrheitlich
beschlossenen MaRnahme extreme Kosten verursacht oder jeglicher ZweckmaRigkeit entbehrt, ist hier nicht zu klaren,
weil ein solcher Fall nicht vorliegt. Die fur die sachkundige Feststellung moglicher Baumangel veranschlagten (und
durch die Rucklage gedeckten) Kosten sind angesichts der GrolRe der Wohnanlage keineswegs auRergewdhnlich
vergleiche WoBI 1997, 197/74 mit Anmerkung von Niedermayr); es lasst sich aber auch nicht ohne Weiteres sagen,
dass dem Anliegen der Mehrheit der Wohnungseigentimer, durch das Privatgutachten (auch) Haftungsfragen zu
klaren, ebenso gut und dazu ohne Kostenbelastung durch einen sofortigen Auftrag zur Mangelbehebung an einen
Professionisten oder durch eine Beweissicherung nach Paragraphen 384, ff ZPO entsprochen werden kdénnte. Was
schlieRlich die vermeintliche Unbestimmtheit des bekampften Beschlusses betrifft, sind die Argumente der
Rechtsmittelwerber durch den festgestellten Sachverhalt (nicht zuletzt durch die Bezugnahme des Beschlusses auf das
Angebot des Sachverstandigen von 19. 4. 2000, Beilage 4) widerlegt.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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