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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 24.11.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Au3erstreitsache der Antragsteller 1. Helmut P***#*%*,

2. Anna P***** heide vertreten durch Dr. Wolfgang Dartmann, Dr. Haymo Modelhart, Rechtsanwalte in Linz, wider die
Antragsgegner 1. Karl G***** 2_||se G***** beide vertreten durch Mag. Franz Hintringer, Rechtsanwalt in Linz, wegen
§ 26 Abs 1 Z 1 WEG infolge Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den Sachbeschluld des Landesgerichtes Steyr als
Rekursgericht vom 1. September 1998, GZ 5 R 61/98p-17, womit der Sachbeschlul? des Bezirksgerichtes Neuhofen an
der Krems vom 6. April 1998, GZ Msch 22/97v-13, bestatigt wurde, folgenden2. Anna P***** beide vertreten durch Dr.
Wolfgang Dartmann, Dr. Haymo Modelhart, Rechtsanwalte in Linz, wider die Antragsgegner 1. Karl G***** 2 ||se
G***** peide vertreten durch Mag. Franz Hintringer, Rechtsanwalt in Linz, wegen Paragraph 26, Absatz eins, Ziffer
eins, WEG, infolge Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes Steyr als
Rekursgericht vom 1. September 1998, GZ 5 R 61/98p-17, womit der Sachbeschlul} des Bezirksgerichtes Neuhofen an
der Krems vom 6. April 1998, GZ Msch 22/97v-13, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem auBerordentlichen Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben und dem Erstgericht die neuerliche Entscheidung nach
Verfahrenserganzung aufgetragen.

Text

Begrindung:

Antragsteller und Antragsgegner sind Miteigentimer der Liegenschaft P*****stra3e **#** jn *#*k¥ phikik

Zu Msch 226/94i-2 des Bezirksgerichtes Neuhofen erfolgte am 27. 9. 1994 eine Nutzwertfeststellung. Demnach sind die
Antragsteller Wohnungseigentimer von 592/1000stel Anteilen der Liegenschaft ***** Grundbuch ***** p*¥*¥¥* mijt

dem Haus P****%¥strale ***** (Wohnung 2, BLNR 9, 10), die Antragsgegner Eigentiimer von 408/1000stel Anteilen
(Wohnung 1, BLNR 11, 12).

Dieser Nutzwertfestsetzung lag ein Nutzwertgutachten des Mag. Fellinger vom 1. 10. 1993 zugrunde. Dieses Gutachten
und dementsprechend die Nutzwertfestsetzung weist die Nutzflaiche der Doppelgarage der Parteien den
Antragstellern mit 43,72 m**2 und den Antragsgegnern mit 34,36 m**2 zu. Auf der Liegenschaft besteht weiters eine
unbebaute Grundflache, die als Zubehdr zum Wohnungseigentum den Parteien zu gleichen Teilen mit je 248 m**2
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zugeschlagen war. Im Anhang zum seinerzeitigen Nutzwertberechnungsgutachten wurden diese Zubehorsteile dahin
beschrieben, daR die Grenzziehung von der Trennfuge der Hauser westlich verlauft, dabei allerdings einen Knick nach
Norden aufweist.

Am 14. Februar 1997 beantragten die Antragsteller die Neufestsetzung der Nutzwerte mit der Begrindung, dal3 eine
Teilung ihres Anteils in zwei Anteile erfolgen sollte. Anderungen im Bestand oder in den Baulichkeiten wiirden dadurch
nicht eintreten. Der den Antragsgegnern zuzuordnende Nutzwertanteil bleibe gleich. Sie beantragten eine Halbierung
der ihnen zugewiesenen Anteile und legten die in§ 26 Abs 6 lit b WEG geforderte Aufstellung des gerichtlichen
Sachverstandigen Mag. Leopold Fellinger vor. Daraus ergibt sich nun hinsichtlich des Grenzverlaufs zwischen den
Zubehorsteilen der unbebauten Flachen der Liegenschaft im Lageplan und in der verbalen Beschreibung eine
Anderung zum seinerzeitigen Gutachten dahin, daR der nunmehrige Plan von einer geraden Verlingerung der
Trennfuge des Hauses nach Westen ausgeht.Am 14. Februar 1997 beantragten die Antragsteller die Neufestsetzung
der Nutzwerte mit der Begrindung, daR eine Teilung ihres Anteils in zwei Anteile erfolgen sollte. Anderungen im
Bestand oder in den Baulichkeiten wirden dadurch nicht eintreten. Der den Antragsgegnern zuzuordnende
Nutzwertanteil bleibe gleich. Sie beantragten eine Halbierung der ihnen zugewiesenen Anteile und legten die in
Paragraph 26, Absatz 6, Litera b, WEG geforderte Aufstellung des gerichtlichen Sachverstandigen Mag. Leopold
Fellinger vor. Daraus ergibt sich nun hinsichtlich des Grenzverlaufs zwischen den Zubehdrsteilen der unbebauten
Fldchen der Liegenschaft im Lageplan und in der verbalen Beschreibung eine Anderung zum seinerzeitigen Gutachten
dahin, dal3 der nunmehrige Plan von einer geraden Verlangerung der Trennfuge des Hauses nach Westen ausgeht.

Die Antragsgegner sprachen sich gegen die begehrte Neufestsetzung der Nutzwerte mit dem Argument aus, die
Grenze der als Zubehér und zu ihrem Wohnungseigentum zur alleinigen Nutzung zugeschlagenen unbebauten
Grundflache sei unrichtig und zu ihrem Nachteil dargestellt. Sie verwiesen dazu auf die ursprangliche
Nutzwertfestsetzung und das dieser zugrundeliegende Gutachten samt Beschreibung der seinerzeitigen
Zubehorsregelung. Dadurch werde ein unzuldssiger Eingriff in ihr Wohnungseigentum bewirkt.

Die Antragsteller bestritten dies und trugen vor, dal3 der seinerzeitige Lageplan mit Zubehorsaufteilung unrichtig
gewesen sei, wahrend der nunmehr vorgelegte dem Parteiwillen entspreche. Im urspringlichen Plan sei die
Doppelgarage der Antragsgegner zu weit nordlich eingezeichnet gewesen und habe nicht den Verhdltnissen in der
Realitat entsprochen. Vom Umstand, daR die richtige Teilung des Zubehdrs durch eine gerade nach Westen fihrende
Linie stattzufinden habe, seien die Antragsgegner vom Vertragsverfasser bereits am 13. 12. 1994 informiert worden
und hatten dem zugestimmt. Die ihnen seinerzeit zugeschriebene Flache von 224 m**2 bleibe auch bei der neuen
Nutzwertfestsetzung gleich.

Das Erstgericht wies den Antrag auf Neufestsetzung der Nutzwerte mit der Begrindung ab, daf3 die Divergenz in der
Grenzziehung der Zubehorteile zwischen dem seinerzeitigen Gutachten und dem dem gegenstandlichen Antrag
zugrundeliegenden Gutachten nicht aufgeklart werden habe k&nnen. Solche Divergenzen koénnten aber nicht im
Verfahren nach § 26 WEG geklart werden, sondern hatten die Parteien den ordentlichen Rechtsweg zur Abklarung der
zwischen ihnen strittigen Frage zu beschreiten. Im Ubrigen sei das Gutachten auch deshalb unschlUssig, weil es fur die
Antragsteller das Ausmald der Zubehorsflaiche Uberhaupt nicht ausweise.Das Erstgericht wies den Antrag auf
Neufestsetzung der Nutzwerte mit der Begrindung ab, daR die Divergenz in der Grenzziehung der Zubehorteile
zwischen dem seinerzeitigen Gutachten und dem dem gegenstandlichen Antrag zugrundeliegenden Gutachten nicht
aufgeklart werden habe kdnnen. Solche Divergenzen kénnten aber nicht im Verfahren nach Paragraph 26, WEG geklart
werden, sondern hatten die Parteien den ordentlichen Rechtsweg zur Abklarung der zwischen ihnen strittigen Frage zu
beschreiten. Im Ubrigen sei das Gutachten auch deshalb unschlissig, weil es fur die Antragsteller das AusmaR der
Zubehorsflache tGberhaupt nicht ausweise.

Uber Rekurs der Antragsteller bestatigte das Rekursgericht die Abweisung des Nutzwertfestsetzungsantrags. Das
Nutzwertfestsetzungsgutachten des Sachverstandigen Mag. Fellinger sei von vornherein unverlaBBlich und keine
taugliche Entscheidungsgrundlage gewesen, weil die Abweichungen vom Gutachten im Vorverfahren geradezu
augenfallig seien. Auch in der verbalen Beschreibung komme die Abweichung vom Plan klar zum Ausdruck. Infolge der
Unschlissigkeit des Gutachtens habe das Erstgericht zu Recht die begehrte Neufestsetzung der Nutzwerte verweigert.

Das Rekursgericht erklarte den Revisionsrekurs fur nicht zuldssig, weil entscheidungserheblich lediglich Tatfragen

seien.
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Dagegen richtet sich der auBerordentliche Revisionsrekurs der Antragsteller. Die Antragsgegner beantragen, diesem
Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig und berechtigt.

Die Festsetzung der Nutzwerte nach8 26 Abs 1 Z 1 WEG und damit die Bestimmung der Mindestanteile ist jeglicher
Verfigung der Miteigentimer entzogen. Selbst einstimmig kann die Gemeinschaft die Nutzwerte nicht autonom
festsetzen. Dies ist einer gerichtlichen Entscheidung vorbehalten. Aus8 3 WEG ergibt sich, dal3 notwendig die
Nutzwerte "aller Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten einer Liegenschaft festzusetzen sind". Gemaf3 § 5 WEG ist
der Nutzwert der Wohnung aus der Nutzflache der Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit mit entsprechenden
Zuschlagen oder Abstrichen fir werterh6hende oder wertvermindernde Unterschiede zu errechnen, die sich aus der
Uber oder unter dem Durchschnitt liegenden Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaft (8 1 Abs 2 WEG)
ergeben. 8 1 Abs 2 WEG fuhrt aus, dal mit selbstdndigen Wohnungen oder sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten
auch andere Teile der Liegenschaft verbunden sein kénnen, wie etwa Hausgarten etc sofern sie von den allgemeinen
Teilen der Liegenschaft der Wohnung oder sonstigen Raumlichkeiten aus zuganglich sind und deutlich abgegrenzt sind.
Die Nutzflachenfestsetzung unterliegt nicht der Dispositionsmaxime der Parteien. Ein Antrag ist lediglich
Verfahrensvoraussetzung. Das Gericht mul3 die Nutzwerte nach der materiell-rechtlichen Lage festsetzen. Denkbar
sind auch Antrége mehrerer Parteien, die nach ihrem Vorbringen in verschiedene Richtungen zielen. Uber alle diese ist
in einem einheitlichen Verfahren zu entscheiden. Weil also das Gericht nach der rechtlich wirksamen Widmung der
Zubehorteile zu den einzelnen Objekten die Nutzwerte festzusetzen hat, und § 37 Abs 3 Z 20 MRG auf den 8 26 Abs 2
WEG verweist, eine Verweisung auf den Rechtsweg ausdrucklich ausschlie3t, mussen strittige Vorfragen, auch wenn sie
far sich im Rechtsweg ausgetragen werden kénnten, im Verfahren nach § 26 WEG geldst werden. Weil§8 5 Abs 1 WEG
auftragt, die einem Objekt gewidmeten Zubehorteile aufgrund der hier geltenden Offizialmaxime bei der Festsetzung
des Nutzwerts von Amts wegen zu beachten, kann die Vorfrage der Zubehdrseigenschaft, ebensowenig die Frage des
Umfangs des Zubehdrs nicht ungepruft bleiben. Das von den Parteien angerufene Gericht hat die Mdglichkeit, durch
ein formliches Beweisverfahren nicht nur die Frage der Widmung, sondern auch den Umfang der Widmung zu klaren
(vgl Wirth in Immz 1980, 115 f mit Besprechung der E 1 Ob 585/79).Die Festsetzung der Nutzwerte nach Paragraph 26,
Absatz eins, Ziffer eins, WEG und damit die Bestimmung der Mindestanteile ist jeglicher Verfigung der Miteigentimer
entzogen. Selbst einstimmig kann die Gemeinschaft die Nutzwerte nicht autonom festsetzen. Dies ist einer
gerichtlichen Entscheidung vorbehalten. Aus Paragraph 3, WEG ergibt sich, daR notwendig die Nutzwerte "aller
Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten einer Liegenschaft festzusetzen sind". Gemald Paragraph 5, WEG ist der
Nutzwert der Wohnung aus der Nutzflache der Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit mit entsprechenden Zuschlagen
oder Abstrichen fur werterhdhende oder wertvermindernde Unterschiede zu errechnen, die sich aus der Uber oder
unter dem Durchschnitt liegenden Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaft (Paragraph eins, Absatz 2, WEG)
ergeben. Paragraph eins, Absatz 2, WEG fUhrt aus, daR mit selbstandigen Wohnungen oder sonstigen selbstandigen
Raumlichkeiten auch andere Teile der Liegenschaft verbunden sein kénnen, wie etwa Hausgarten etc sofern sie von
den allgemeinen Teilen der Liegenschaft der Wohnung oder sonstigen Raumlichkeiten aus zuganglich sind und deutlich
abgegrenzt sind. Die Nutzflachenfestsetzung unterliegt nicht der Dispositionsmaxime der Parteien. Ein Antrag ist
lediglich Verfahrensvoraussetzung. Das Gericht muR die Nutzwerte nach der materiell-rechtlichen Lage festsetzen.
Denkbar sind auch Antrdge mehrerer Parteien, die nach ihrem Vorbringen in verschiedene Richtungen zielen. Uber
alle diese ist in einem einheitlichen Verfahren zu entscheiden. Weil also das Gericht nach der rechtlich wirksamen
Widmung der Zubehorteile zu den einzelnen Objekten die Nutzwerte festzusetzen hat, und Paragraph 37, Absatz 3,
Ziffer 20, MRG, auf den Paragraph 26, Absatz 2, WEG verweist, eine Verweisung auf den Rechtsweg ausdricklich
ausschliel3t, mussen strittige Vorfragen, auch wenn sie fUr sich im Rechtsweg ausgetragen werden kdnnten, im
Verfahren nach Paragraph 26, WEG gelost werden. Weil Paragraph 5, Absatz eins, WEG auftragt, die einem Objekt
gewidmeten Zubehorteile aufgrund der hier geltenden Offizialmaxime bei der Festsetzung des Nutzwerts von Amts
wegen zu beachten, kann die Vorfrage der Zubehorseigenschaft, ebensowenig die Frage des Umfangs des Zubehors
nicht ungepruft bleiben. Das von den Parteien angerufene Gericht hat die Mdglichkeit, durch ein férmliches
Beweisverfahren nicht nur die Frage der Widmung, sondern auch den Umfang der Widmung zu klaren vergleiche
Wirth in ImmZ 1980, 115 f mit Besprechung der E 1 Ob 585/79).

Im vorliegenden Fall ist zwischen den Parteien des Nutzwertfestsetzungsverfahrens der Umfang ihres Zubehors an
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unverbauter Liegenschaftsflache strittig. Dall das vorgelegte Nutzwertgutachten nur dem Rechtsstandpunkt der
Antragsteller Rechnung tragt, entbindet das Gericht jedoch nach dem Vorgesagten nicht, einen Einwand der
Antragsgegner dahin zu beachten, dal3 diese strittige Frage in einem Beweisverfahren als Vorfrage zu klaren ist. Erst
dann 133t sich namlich die in 8 5 WEG angeordnete Berticksichtigung des WE-Zubehors bei der Nutzwertfestsetzung
vornehmen. Die von den Vorinstanzen vertretene Ansicht, ein nach 8 26 Abs 2 Z 6 lit b WEG vorzulegendes
Nutzwertgutachten habe unter sonstiger Sanktion der Antragsabweisung gleichzeitig auch alle strittigen
Zubehorsfragen zu beantworten, ist durch das Gesetz nicht gedeckt.Im vorliegenden Fall ist zwischen den Parteien des
Nutzwertfestsetzungsverfahrens der Umfang ihres Zubehdrs an unverbauter Liegenschaftsflache strittig. DaR das
vorgelegte Nutzwertgutachten nur dem Rechtsstandpunkt der Antragsteller Rechnung tragt, entbindet das Gericht
jedoch nach dem Vorgesagten nicht, einen Einwand der Antragsgegner dahin zu beachten, dal? diese strittige Frage in
einem Beweisverfahren als Vorfrage zu klaren ist. Erst dann |aBt sich namlich die in Paragraph 5, WEG angeordnete
BerUcksichtigung des WE-Zubehors bei der Nutzwertfestsetzung vornehmen. Die von den Vorinstanzen vertretene
Ansicht, ein nach Paragraph 26, Absatz 2, Ziffer 6, Litera b, WEG vorzulegendes Nutzwertgutachten habe unter
sonstiger Sanktion der Antragsabweisung gleichzeitig auch alle strittigen Zubehorsfragen zu beantworten, ist durch das
Gesetz nicht gedeckt.

Im Zuge der Neufestsetzung der Nutzwerte, die im Fall einer Teilung jedenfalls vorzunehmen ist, wird bei den
dargestellten strittigen Fragen aber auch zu prufen sein, ob die von den Parteien beanspruchten Gartenflachen
Uberhaupt zubehdrwohnungseigentumstauglich (also iSd § 1 Abs 2 WEG deutlich abgegrenzt) sind, woraus sich die
Grol3e der jeweiligen Zubehdrsflachen ergibt und zu welchen Objekten sie vereinbarungsgemal gehoren. Sollte sich
hier ein Abweichen der wahren Sach- und materiellen Rechtslage von der friheren Nutzwertfestsetzung nicht erweisen
lassen (vgl Call zu WoBI 1992, 22/20; Call in WoBI 1992, 159 f; Call zu WoBI 1994, 152/29), wird es insoweit beim alten
NutzwertfestsetzungsbeschluR - nur unter Vollzug der Teilung - zu bleiben haben.Im Zuge der Neufestsetzung der
Nutzwerte, die im Fall einer Teilung jedenfalls vorzunehmen ist, wird bei den dargestellten strittigen Fragen aber auch
zu prufen sein, ob die von den Parteien beanspruchten Gartenflachen Uberhaupt zubehérwohnungseigentumstauglich
(also iSd Paragraph eins, Absatz 2, WEG deutlich abgegrenzt) sind, woraus sich die GroRe der jeweiligen
Zubehdorsflachen ergibt und zu welchen Objekten sie vereinbarungsgemaR gehoren. Sollte sich hier ein Abweichen der
wahren Sach- und materiellen Rechtslage von der friheren Nutzwertfestsetzung nicht erweisen lassen vergleiche Call
zu WoBI 1992, 22/20; Call in WoBI 1992, 159 f; Call zu WoBI 1994, 152/29), wird es insoweit beim alten
NutzwertfestsetzungsbeschluR - nur unter Vollzug der Teilung - zu bleiben haben.

Aus den dargestellten Griinden war wie im Spruch zu entscheiden.
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