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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 04.12.1990

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Hofrat des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof. Dr.Gamerith als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schlosser, Dr.Kodek, Dr.Niederreiter und Dr.Red| als weitere
Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Prim. Dr.Roland M***, Facharzt fur Urologie, Wien 18., Gregor
Mendel-Stral3e 26, vertreten durch Dr.Helmut Hoppel, Rechtsanwalt in Wien, und 2. Mag.Harald F***, AHS-Professor,
Wien 19., Kreindlgasse 17-19/8, vertreten durch Dr.Erich Kadlec, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei
Dipl.Dolm. Dr.Ulrike M*** Richterin, Wien 19., Kreindlgasse 17-19/2, wegen Unterfertigung eines Einreichplanes
(Streitwert S 1,000.000) infolge der Rekurse samtlicher Parteien gegen den BeschluR des Oberlandesgerichtes Wien als
Berufungsgericht vom 3.April 1990, GZ 12 R 11/90-51, womit das Urteil des Landesgerichtes fir ZRS Wien vom 18.
September 1989, GZ 3 Cg 136/87-43, aufgehoben wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Den Rekursen samtlicher Parteien wird Folge gegeben und in der Sache selbst dahin zu Recht erkannt, dalR das Urteil
des Erstgerichtes in der Hauptsache wiederhergestellt wird. Die Beklagte ist schuldig, dem Erstklager die mit S
124.574,70 (darin enthalten S 19.893,45 Umsatzsteuer und S 5.214 Barauslagen) und dem Zweitklager die mit S
120.861,50 (darin enthalten S 19.274,25 Umsatzsteuer und S 5.216 Barauslagen) bestimmten ProzeRkosten binnen 14
Tagen bei Exekution zu ersetzen. Die Beklagte ist weiters schuldig, dem Erstklager die mit S 54.338,52 (darin enthalten
S 9.056,42 Umsatzsteuer und keine Barauslagen) und dem Zweitklager die mit S 72.579,80 (darin enthalten S 8.763,30
Umsatzsteuer und S 20.000 Barauslagen) bestimmten Kosten des Rechtsmittelverfahrens binnen 14 Tagen bei
Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Streitteile erwarben in den Jahren 1980 und 1981 vom ehemaligen Alleineigentimer der Liegenschaft EZ 366
Grundbuch Oberddbling Otto F*** mit gesonderten Kaufvertragen je einen Achtel Miteigentumsanteil. Auf dieser
Liegenschaft befindet sich ein Wohnhaus mit mehreren selbstandigen Wohnungen. Wahrend der Beklagten der
ausschlief3liche Gebrauch an der im Erdgeschol3 liegenden Wohnung Nr.2 mit einer Nutzflache von 157 m2 sowie die
uneingeschrankte gemeinschaftliche Nutzung des Gartens eingeraumt wurde, Ubernahmen die Klager jeweils die
Verpflichtung, das halbe Dachgeschol3 auf ihre Kosten auszubauen und darin eine Wohnung zu errichten. Die bei
Abschlul dieser Kaufvertrage bereits vorliegenden Einreichplane sahen fur die Wohnung des Erstklagers eine
Wohnflache von 132,27 m2 zuziglich einer Terrasse von 16,8 m2 und fir die Wohnung des Zweitklagers eine
Wohnflache von 142,85 m2 zuzuglich einer Terrasse im Ausmafd von 16,8 m2 vor. Zum Zwecke des Erlangens der
Wohnbauférderung wurden jedoch in den Kaufvertragen der Klager Wohnnutzflachen von je 130 m2 angegeben. In
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samtlichen Kaufvertragen war Uberdies vorgesehen, kinftig Wohnungseigentum zu begrinden. Die Klager
vereinbarten mit Otto F***, daR sie bei der Ausgestaltung der zu schaffenden DachgeschoBwohnungen nicht an die
bereits vorhandenen Einreichpldne gebunden seien.

Otto F*** informierte die Beklagte im Zuge der Vertragsgesprache dartber, daB der Verkauf weiterer
Miteigentumsanteile und die Errichtung zweier Wohnungen im Dachgeschol3 geplant seien. Otto F*** bot der
Beklagten auch den Erwerb einer Dachgeschollwohnung an und zeigte ihr deshalb die damals bereits vorliegenden
Einreichplane. Da die Beklagte jedoch an einer DachgeschoBwohnung nicht interessiert war, sah sie die Einreichplane
nur fliichtig an. Sie brachte nicht zum Ausdruck, daR die DachgeschoBwohnungen nur unter Einhaltung der ihr damals
gezeigten Einreichplane ausgebaut werden und die dort ausgewiesenen AusmaRe nicht Uberschreiten dirften. Otto
F*** sicherte ihr das auch nicht zu. Die Punkte X, XIll und XIV des von der Beklagten selbst verfaBten Kaufvertrages
vom 22.7.1980 enthalten folgende Bestimmungen:

X.
...... Die Vertragsteile erklaren sich jedoch schon jetzt bereit,
unentgeltlich einer zur Wohnungseigentumsbegrindung erforderlichen
allfalligen Anderung des kaufgegenstandlichen Anteiles zuzustimmen.
XII.
...... Im Kaufpreis inbegriffen ist die jederzeitige
Anderungsméglichkeit der Wohnung top.Nr.2 auf Kosten des Kiufers
begrenzt mit der Fluchtlinie der Veranda auf die ganze gartenseitige
Ausdehnung der Wohnung......als gemauerter Teil des Hauses......;
hinsichtlich der Gestaltung der Anderung ist der K&ufer nur an
baupolizeiliche Vorschriften gebunden.
XIV.
...... Der Verkaufer verpflichtet sich ausdrucklich, alle

erforderlichen Erklarungen, insbesondere der Baubehérde gegenuber, fur die allfélligen zur Nutzung der
kaufgegenstandlichen Wohnung beabsichtigten MaBnahmen zu geben, sowie sich der Kaufer seinerseits verpflichtet,
die fur die Aufstockung der vom Verkdufer im Wohnungseigentum zu errichtenden Wohnungen top.Nr.7 und 8

erforderlichen Erklarungen abzugeben."

Da die vorhandenen Einreichplane nicht mit den NaturmafBnahmen Ubereinstimmten und die Klager jeweils andere
Vorstellungen Uber die Ausgestaltung der von ihnen zu schaffenden DachgeschoBwohnungen hatten, wich die
Bauflhrung von dem seinerzeit vorhandenen Einreichplan ab. Die Klager suchten jedoch nicht um eine neue
Baubewilligung an, sondern beabsichtigten, den Anderungen durch die Einreichung von Auswechslungsplidnen
nachtraglich Rechnung zu tragen. Die Beklagte unterfertigte im Jahr 1983 auf Ersuchen des Zweitklagers einen
Auswechslungsplan. Der Zweitklager erklarte ihr damals, dal3 dieser Auswechslungsplan lediglich eine Verschiebung
von Wainden innerhalb der Wohnung vorsehe. Tatsichlich waren aber die darin vorgesehenen Anderungen
weitergehend. Die von den Klagern tatsachlich errichteten Wohnungen weichen vom ursprunglichen Einreichplan
wesentlich ab. Sie sind - insbesondere durch Einziehen sogenannter Emporen - groRer als im Einreichplan vorgesehen,
ohne dal3 jedoch durch diese BaumaBBnahmen der Rauminhalt des Dachbodens verdndert wurde. Die Wohnung des
Erstklédgers hat eine Wohnnutzfldche von 183,93 m2, jene des Zweitklagers von 186,28 m2; dazu gehdren Terrassen im
Ausmaf3 von je 11,96 m2. Weiters wurden Wintergarten errichtet und die Dachflachenfenster anders gestaltet. Da die
urspringlich erteilte Baubewilligung durch Zeitablauf unwirksam geworden ist, kann die Benitzungsbewilligung nicht
blo3 auf Grund nachgereichter Auswechslungsplane erteilt werden; vielmehr muB neuerlich um Baubewilligung
angesucht werden. Die erforderlichen statischen Berechnungen dafiir liegen vor. Es bestehen keine Anhaltspunkte
dafir, daB der tatsachlich vorgenommene DachgeschoRausbau eine ernsthafte Schadigung des Hauses bewirken



konnte. Der derzeitige Bauzustand steht der Erlangung einer Baubewilligung grundsatzlich nicht entgegen. Die
Baupolizei erlield am 19.10.1987 mangels Vorliegens einer giltigen Baubewilligung einen Abbruchauftrag. Die Beklagte
weigerte sich, die aktuellen Baupléne zu unterfertigen.

Die Klager beantragen letztlich, die Beklagte schuldig zu erkennen, die einen integrierenden Bestandteil des Urteils
bildenden, von Arch. Mag.Hugo P*** verfal3ten Einreichplane fur den Ausbau des Dachgeschol3es im Hause Wien 19.,
Kreindlgasse 17-19, top.Nr.7 und 8, EZ 366 KG Oberdobling vom 17.11.1988, GZ 624, Planparien A, B und C zu
unterfertigen. Sie hatten die Verpflichtung zum Ausbau des DachgeschoRes ohne Bindung an bestimmte Bauplane
Ubernommen. Da die DachgeschoBwohnungen vom seinerzeitigen Einreichplan abwichen, misse die Beklagte zur
Erlangung einer (neuerlichen) Baubewilligung und anschlieBenden Benultzungsbewilligung die entsprechenden
Einreichplane unterfertigen. Mit der Unterfertigung eines nicht mehr aktuellen Austauschplanes habe die Beklagte -
ihre Verpflichtungen nach Punkt X und XIV des zwischen ihr und Otto F*** abgeschlossenen Vertrages - nicht erfillt; sie
sei vielmehr verpflichtet, auch die wegen baulicher Anderungen erforderlichen neuen Einreichpldne zu unterfertigen.
Otto F*** habe ihnen alle aus dem Kaufvertrag mit der Beklagten erflieBenden Rechte, wie das schon im Kaufvertrag
vorgesehen worden sei, Ubertragen und wahrend des Verfahrens (nochmals) sicherheitshalber abgetreten. Mit dem
vorliegenden Dachbodenausbau sei weder eine Schadigung des Hauses noch eine Beeintrachtigung schutzwtrdiger
Interessen oder vertraglicher Rechte der Beklagten verbunden. Insbesondere beeintrachtige der nunmehrige
Ausbauzustand nicht das vertraglich festgelegte Recht der Beklagten, den gemeinsamen Hausgarten gemeinschaftlich
zu nutzen. Die Beklagte habe eine allfdllige Berichtigung ihres Grundanteiles unentgeltlich zu dulden. Eine
Vereinbarung, dal} die DachgeschoBwohnungen bestimmte Nutzflachen nicht Uberschreiten durften, sei nicht
getroffen worden. Durch den Ausbau der DachgescholRwohnungen wirde aber auch nicht in das alleinige
Nutzungsrecht der Beklagten an der Wohnung top.Nr.2 eingegriffen. Es treffe auch nicht zu, dall die nunmehrigen
Einreichplane der Bauordnung fir Wien widersprachen. Auch die Beklagte habe sich in Punkt XIII des Kaufvertrages
vom 22.7.1980 eine Erhdhung des Nutzwertes ihrer Wohnung ausbedungen, weil es ihr gestattet worden sei, ihre
Wohnung um die gartenseitige Veranda (als ummauerter Teil des Hauses) zu vergtéRern. Auch benltze die Beklagte
andere (groRere) als die ihr vertraglich zugesicherten Kellerrdume. Da die Beklagte keinen sachlichen Grund habe, sei
ihre Weigerung, die neuen Einreichplane zu unterfertigen, schikands. Die Beklagte beantragte die Abweisung der
Klage. Sie habe nicht die Verpflichtung Gbernommen, jeder beliebigen Art des Ausbaus der DachgeschoBwohnungen
zuzustimmen. Die Punkte X und XIV des Kaufvertrages vom 22.7.1980 gtilten nur zwischen ihr und Otto F*** als
VertragschlieRenden; die Klager kdnnten aus diesen Vereinbarungen keine Rechte ableiten. Die Plane fir den Ausbau
des Dachgeschol3es, die Otto F*** im Zuge der Vertragsgesprache vorgewiesen habe, hatten die Basis fur die von der
Beklagten versprochene Zustimmung gebildet und seien demnach Vertragsgrundlage geworden. In den zwischen den
Klagern und Otto F*** abgeschlossenen Kaufvertragen sei die GroRe der DachgeschoBwohnungen mit je 130 m2
festgelegt worden. Die Beklagte musse der nunmehrigen VergrofRerung der Wohnflachen durch die Kléger nicht
zustimmen. Sie habe den ihr einmal vorgelegten, nicht mehr aktuellen Austauschplan nur deshalb unterschrieben, weil
sie Gber den Umfang der darin enthaltenen Anderungen in Irrtum gefiihrt worden sei. Die Baufiihrung der Klager habe
bereits zu betrachtlichen Schaden des Hauses gefiihrt. Die aktuellen Einreichplane entsprachen auch nicht der
Bauordnung fur Wien. Durch die VergréBerung der DachgeschoBwohnungen wirden die Nutzwerte der einzelnen
Wohnungen zum Nachteil der Beklagten verschoben, so dal auch der Gartenanteil der Beklagten verkleinert wirde. Es
lagen auch keine statischen Berechnungen vor; insbesondere fir die in den vorgelegten Planen fehlende Dachgalerie
fir den Rauchfangkehrer. Diese Plane sdahen auch Wintergarten und Dachflachenfenster vor und hatten damit
wesentliche, gemaR § 13 WEG unzulassige Veranderungen der aul3eren Erscheinung des Hauses zur Folge. Aul3erdem
wlrden der gemeinschaftlichen Nutzung vorbehaltene Flachen, namlich der Laufboden und der Spitzboden, in die
Wohnungen der Klager einbezogen.

Das Erstgericht gab der Klage statt. Offenkundiger Zweck der von der Beklagten gemafld Punkt XIV des Kaufvertrages
Ubernommenen Verpflichtung sei es gewesen, ihre Zustimmung zum Ausbau des DachgeschofRes zu gewahrleisten.
Diese Vertragsverpflichtung habe nicht nur den Interessen des Verdulerers, sondern auch der Ubrigen Miteigentimer
des Hauses und damit auch der Klager, gedient. Die Klager seien daher gemal3 § 881 Abs 2 Satz 2 ABGB aus dem
zwischen der Beklagten und Otto F*** geschlossenen Vertrag unmittelbar berechtigt. Otto F*** habe aber seine
Anspruche aus diesem Vertrag den Klagern auch abgetreten. § 23 WEG sehe kein Verpflichtungsverhaltnis zwischen
den Wohnungseigentumsbewerbern vor, stehe aber einem zwischen den Wohnungseigentumsbewerbern vertraglich
begrindeten Verpflichtungsverhaltnis auch nicht entgegen. Der Wortlaut der von der Beklagten eingegangenen
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Verpflichtung sei weitreichend. Ungeachtet der dort genannten "Aufstockung" des Gebaudes sei nur ein Ausbau des
DachgescholRes gemeint gewesen. Eine Beschrankung der Verpflichtung der Beklagten, den Ausbau nur auf Grund der
beim Vertragsabschluld vorhandenen Baupldne zuzustimmen, sei in dem Vertrag nicht ausdrucklich aufgenommen
worden. Die Beklagte habe auch nicht zum Ausdruck gebracht, dal8 der Ausbau nur nach diesen Planen vorgenommen
werden dirfe. Auch gegenteilige Vorstellungen darlber seien nicht erwahnt worden. Die Vertragsbestimmung sei
daher so zu verstehen, wie es der Ubung des redlichen Verkehrs entspricht; im Zweifel gehe aber das Fehlen einer
Bezugnahme auf bestimmte Plane zu Lasten der Beklagten als Vertragsverfasserin.§8 13 Abs 2 WEG sei nicht
unmittelbar anzuwenden, weil Wohnungseigentum noch nicht begriindet gewesen sei. Die dort aufgestellten Kriterien
konnten jedoch wegen der Gleichheit der Interessenlage bei der Beurteilung der vertraglichen Verpflichtung
herangezogen werden. Danach sei ein Wohnungseigentiimer zu Anderungen seiner Eigentumswohnung berechtigt,
wenn durch die Anderung weder eine Schadigung des Hauses, noch eine Beeintrichtigung schutzwiirdiger Interessen
der anderen Miteigentiimer, noch eine Beeintrachtigung der duReren Erscheinung des Hauses oder eine Gefahr fir die
Sicherheit von Personen, des Hauses und anderen Sachen bewirkt wird. Eine Schadigung oder eine Beeintrachtigung
der duBeren Erscheinung des Hauses sei mit den durchgefiihrten BaumaRnahmen nicht verbunden gewesen. Die
Klager hatten sich dazu befugter Gewerbsleute bedient; daher sei auch anzunehmen, daR mit dieser Baufihrung keine
sonstigen Gefahren verbunden sind. Bestiinden solche Gefahren dennoch, wirde die erforderliche baupolizeiliche
Bewilligung ohnedies nicht erteilt werden. Die vorgenommenen Anderungen beeintrichtigten auch das
Erscheinungsbild des Hauses nicht. Eine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen der Beklagten kénnte allerdings
durch die Verschiebung der Nutzwerte der Wohnungen eintreten. Da sich der Nutzwert einer Eigentumswohnung -
unter Berlcksichtigung werterhéhender oder wertmindernder Unterschiede - zum Uberwiegenden Teil aus ihrer
Nutzflache (in der Relation zum gesamten Haus) ergebe, wirde der Miteigentumsanteil der Beklagten nach
Begrindung des Wohnungseigentums kleiner sein. Dieser Unterschied sei aber fiir den Verkehrswert der Wohnung
der Beklagten ohne Bedeutung. Die Verkleinerung ihres Miteigentumsanteiles bringe der Beklagten sogar den Vorteil,
daB sich auch ihr Anteil an den Aufwendungen fur die gemeinschaftliche Liegenschaft verringert. Welche konkreten
Nachteile der Beklagten durch die Verringerung des Nutzwertes ihrer Wohnung entstehen kdnnten, sei nicht
ersichtlich. Auch wenn dadurch die Gartenbenitzung geschmalert wirde, sei die darin gelegene Beeintrachtigung so
geringflgig, dal3 sie die Beklagte hinnehmen musse. Da sich die Beklagte verpflichtet habe, alle erforderlichen
Erklarungen fur den Ausbau des DachgeschoRes abzugeben, kdnne sie sich auch nicht darauf berufen, bereits einmal
einen - nicht mehr aktuellen - Auswechslungsplan unterschrieben zu haben. Das Berufungsgericht hob das Ersturteil
auf, verwies die Rechtsache zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurlick und sprach aus,
daB der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig sei. Das Berufungsgericht verneinte das Vorliegen der gertigten
Mangel und erachtete die Beweiswurdigungsriige als nicht dem Gesetz entsprechend ausgefuhrt. Es fehle jedoch an
den fur die rechtliche Beurteilung der Sache erforderlichen Feststellung tber die Nutzwerte der Wohnungen der
Streitteile. Wenn die Beklagte in den Vertragsverhandlungen mit Otto F*** auch nicht erklart habe, dal3 die
DachgeschoBwohnungen nur nach den ihr vorgelegten Einreichplanen ausgebaut und insbesondere die dort
festgelegten Ausmal3e nicht Uberschritten werden durften, und auch Otto F***

derartiges nicht zugesichert habe, sei der seinerzeit vorliegende Einreichplan dennoch zum Vertragsinhalt geworden.
Die Beklagte habe sich demnach nur mit einem Dachbodenausbau im Sinne dieses Einreichplanes einverstanden
erklart. lhre Verpflichtung, die "fur die Aufstockung der vom Verkaufer im Wohnungseigentum zu errichtenden
Wohnungen top.Nr.7 und 8" erforderlichen Erklarungen abzugeben, beziehen sich daher nur auf einen Ausbau im
Sinne dieses Einreichplanes. Da Otto F*** diesen Einreichplan bei den Vertragsgesprachen mit der Beklagten vorgelegt
habe, ware er nach Treu und Glauben verpflichtet gewesen, die Beklagte auf die Mdglichkeit eines anderen Ausbaues
des Dachgeschol3es hinzuweisen. Ohne einen solchen Hinweis hatte die Beklagte davon ausgehen durfen, daR der
Dachboden nach dem ihr vorgelegten Plan ausgebaut werde. Trotz der Unterfertigung eines Austauschplanes ware die
Beklagte zu einer nochmaligen Unterschriftsleistung auf neuen Planen allerdings dann verpflichtet, wenn sich
gegenilber dem urspringlichen Einreichplan nur geringfiigige Anderungen vorwiegend technischer Natur ergeben
hatten. Einer Minderung des Nutzwertes ihrer Eigentumswohnung um ca 10 % musse die Beklagte aber nicht
zustimmen. Da der Nutzwert einer Eigentumswohnung nicht allein nach der Wohnnutzflache berechnet werde, misse
das Erstgericht Feststellungen Uber die Nutzwerte der Wohnungen der Streitteile treffen. Erst dann kénne beurteilt
werden, ob die Beklagte die Abweichungen vom urspriinglichen Einreichplan zu dulden habe.

Gegen diesen Aufhebungsbeschlul® richten sich die Rekurse samtlicher Parteien wegen unrichtiger rechtlicher
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Beurteilung der Sache. Die Beklagte beantragt, der Oberste Gerichtshof moge in der Sache selbst erkennen und die
Klage abweisen. Die Kldger beantragen, das Urteil des Erstgerichtes wiederherzustellen.

Die Parteien beantragen jeweils, dem Rechtsmittel der Gegenseite nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Rekurse samtlicher Parteien sind berechtigt.

Mit Recht wenden sich die Klager gegen die Auffassung des Berufungsgerichtes, dal3 der urspriingliche Einreichplan
infolge der ausdruchlichen Bezugnahme auf die zu errichtenden Wohnungen top.Nr.7 und 8 in Punkt XIV des
Kaufvertrages vom 22.7.1980 Vertragsinhalt wurde und sich die Verpflichtung der Beklagten, alle dafir erforderlichen
Erklarungen abzugeben, nur auf einen Ausbau im Sinne dieses Planes bezieht, es daher weiterer Feststellungen
dariiber bediirfe, ob die tatsachlich vorgenommenen Anderungen geringfiigig und vor allen Dingen technisch bedingt
seien und in welchem Ausmald dadurch der Nutzwert der Wohnung der Beklagten vermindert wird. Die zutreffende
Ansicht der Vorinstanzen, daf3 die Klager aus dem zwischen der Beklagten und Otto F*** abgeschlossenen Vertrag
Uber den Ausbau des DachgescholRes des Hauses Wien 19., Kreindlgasse 17- 19, unmittelbar berechtigt und
verpflichtet wurden, ist nicht mehr strittig. Wenngleich im Griindungsstadium einer Wohnungseigentumsgemeinschaft
zwischen den einzelnen Wohnungseigentumsbewerbern keine gesetzlichen Rechtsbeziehungen bestehen (Wurth in
Rummel, ABGB, Rz 2 vor §8 13 WEG), kénnen diese doch - wie im vorliegenden Fall - vertraglich begriindet werden: Im
Vertrag zwischen der Beklagten und Otto F*** wurde der Ausbau des DachgeschoRes (durch den Verkaufer) zum
deutlich erkennbaren Zweck des Verkaufes weiterer Wohnungen geregelt.

§ 26 Abs 1 Z 2 WEGverweist nur auf § 13 Abs 2 WEG gestltzte Antrage

auf Duldung oder Unterlassung von Anderungen einschlieRlich der
Entschadigung eines hiedurch beeintrachtigten Wohnungseigentiimers in
das Verfahren aulRer Streitsachen (Wirth in Rummel aaO Rz5zu § 13
WEG; ImmZ 1990, 305 mwN). Die Priafung der Frage, ob ein
Wohnungseigentumsbewerber zur Einhaltung eine Vereinbarung tber die
Anderung von Wohnungen oder sonstiger Raumlichkeiten durch andere
Wohnungseigentumsberwerber verpflichtet ist, findet hingegen im
streitigen Verfahren statt; sie erfolgt grundsatzlich nach den im

Vertrag fur eine solche Anderung festgelegten Grenzen und nicht nach
den Grundsatzen des Miteigentums oder des Wohnungseigentums (vgl
ImmZ 1990, 305). Sind aber einer derartigen Vereinbarung die Grenzen
baulicher Veranderungen nicht ausdricklich zu entnehmen und ergeben
sie sich auch nicht aus der dem Erklarungsgegner erkennbaren Absicht
des Erklarenden, dann kénnen die fur die rechtsgestaltende
Entscheidung solcher Streitigkeiten unter Mit- und
Wohnungseigentiimern bestehenden Regeln allerdings als Mittel
erganzender Auslegung herangezogen werden, um den Vertrag so zu
verstehen, wie es der Ubung des redlichen Verkehrs entspricht (§ 914
ABGB).

Gemal § 828 Satz 2 ABGB hat kein Teilhaber an der gemeinschaftlichen
Sache das Recht, gegen den Willen der Ubrigen eine Veranderung
vorzunehmen, wodurch Uber den Anteil des anderen verfiigt wirde. Nach

dieser Bestimmung sind Substanzveranderungen auch dann unzulassig,
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wenn sie einen zur ausschlieBlichen Benutzung durch einen Teilhaber
zugewiesenen Teil des Gemeinschaftsgutes betreffen, sofern dadurch

in die Rechtssphare der Ubrigen eingegriffen wird und wichtige Interessen bertuhrt werden (Gamerith in Rummel2, Rz 4
zu 8§ 828 mit Judikaturhinweisen). Gemal3 § 13 Abs 2

WEG ist der Wohnungseigentimer zu Anderungen (einschlieBlich Widmungsanderungen) an der im
Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder sonstigen Raumlichkeiten auf seine Kosten berechtigt; die Anderung
darf weder eine Schadigung des Hauses noch eine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen der anderen
Miteigentimer, besonders auch keine Beeintrachtigung der daueren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr fur die
Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen zur Folge haben (Z 1); werden fur eine solche Anderung
auch gemeinsame Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen, so muR die Anderung tiberdies entweder der Ubung
des Verkehrs entsprechen oder einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentiimers dienen....(Z 2). Nach nunmehr
standiger Rechtsprechung (MietSlg 30.561/28; 35.606; 38.624/9; 39.616; ImmZ 1990, 305) steht nicht jede
Beeintrdchtigung von Interessen der Miteigentiimer einer Anderung eines Wohnungseigentumsobjektes entgegen,
sondern nur eine wesentliche Beeintrachtigung, die die Interessen der anderen Miteigentimer am Unterbleiben der
Anderung so schutzwirdig erscheinen 14Rt, daB das - grundsatzlich normierte - Verfligungsrecht des
Wohnungseigenttimers zurlickzustehen hat. Bei dieser Interessenabwagung ist stets auf den Einzelfall abzustellen und
die Benltzungssituation der gesamten Liegenschaft sowie die Anderungen in ihrer Gesamtheit zu beurteilen. Daher ist
nicht schon jede bauliche Veranderung, die eine Anderung der Nutzwerte nach sich zieht, als empfindlicher Eingriff in
die Rechtssphare der tbrigen Miteigentiimer zu beurteilen. Da das Gesetz einen weiten Ermessensspielraum einrdumt
(Faistenberger-Barta-Call, KommzWEG 1975, Rz 12 zu § 13), hat die nunmehr einhellige Rechtsprechung die friher
vertretene gegenteilige Ansicht (MietSlg 22.044/31), daB jede durch eine solche Verdnderung bewirkte Anderung des
Nutzwertes der Wohnung eines anderen Miteigentimers dessen schutzwuirdige Interessen beeintrachtigt (so auch
Meinhart, WEG 1975, 132 und Derbolav, ImmZ 1979, 6) nicht aufrechterhalten. DaRR Nutzwertveranderungen unter 2

vH nicht zu einer neuen Nutzwertfestsetzung fihren & 3 Abs 2 Z 1 WEG) und wertbestimmende Faktoren, die
insgesamt nur einen Zuschlag oder Abstrich von weniger als 2 vH der Nutzflache eines Wohnungseigentumsobjektes
rechtfertigen wirden, bei der Nutzwertfeststellung zu vernachldssigen sind (8 5 Abs 2 WEG), hangt - entgegen der von
der Beklagten vertretenen Auffassung - mit der Frage, welche Anderungen im Sinne des § 13 Abs 2 WEG zuléssig sind,
nicht zusammen. Die Zul3ssigkeit von Anderungen ist vielmehr nur nach den in § 13 Abs 2 WEG genannten Kriterien zu
prufen. Im vorliegenden Fall ergibt sich aus den Punkten X und XIV des Vertrages vom 22.7.1980 nur, daf3 die Beklagte
bereits im voraus unentgeltlich einer zur Wohnungseigentumsbegriindung erforderlichen allfalligen Anderung ihres
Miteigentumsanteiles zugestimmt und sich verpflichtet hat, "die fir die Aufstockung der....zu errichtenden
Wohnungen top.Nr.7 und 8 erforderlichen Erklarungen" abzugeben. Der Vertrag nimmt daher weder auf bestimmte
Baupléne Bezug, noch legt er die Grenzen fir den Ausbau des Dachgeschol3es ausdricklich fest. Aber auch aus dem
Willen der Parteien, worunter nach der herrschenden Vertragstheorie die dem Erklarungsgegner erkennbare Absicht
des Erkldrenden zu verstehen ist (Koziol-Welser8 | 87), ist fur die Auslegung nichts zu gewinnen, weil weder der
VerduRBerer seine Vorstellung, dalR der damals vorliegende Einreichplan fir den tatsdchlichen Ausbau des
DachgeschoRes nicht bindend sein soll, noch die Beklagte ihre Absicht, eine solche Bindung herbeizufihren, gedulert
hat. Der Umstand, dal3 der Verkaufer der Beklagten bei Vertragsgesprachen einen Bauplan zeigte, 1813t nicht auf einen
solchen Erklarungswillen schlieBen, hat doch Otto F*** den Plan der Beklagten deshalb gezeigt, weil er ihr auch eine
Wohnung im DachgeschoR anbot. Welchen Anderungen die Beklagte konkret im voraus zugestimmt hat, muR hier aber
nicht im einzelnen gepriift werden, weil die Klager die in 8 13 Abs 2 WEG fiir Anderungen festgelegten, durch den
vorliegenden Vertrag jedenfalls nicht ausgeschlossenen Grenzen mit den festgestellten Baumafnahmen nicht
Uberschritten haben.

Nach den getroffenen Feststellungen wurde das Haus selbst durch den vorgenommenen DachgeschoRausbau nicht
geschadigt. Die unwesentlichen Anderungen der Fassade haben weder eine Beeintréchtigung der 3uReren
Erscheinung des Hauses zur Folge, noch flhren die (hier im Ubrigen schon abgeschlossenen) BaumaRnahmen sonst
eine Gefahr fUr die Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen herbei. Aber auch sonstige
schutzwurdige Interessen der anderen Miteigentimer, insbesondere der Beklagten, wurden nicht beeintrachtigt. Das
Verhdltnis der Nutzflaiche der Wohnung der Beklagten zur Nutzflaiche samtlicher Wohnungen des Hauses ( - die
Nutzflache der Wohnung der Beklagten betrdgt nach den urspringlichen Einreichplanen 12,8 vH der Wohnnutzflache
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des gesamten Hauses; sie sinkt nach der derzeit ausgebauten Wohnnutzflache der Wohnungen der Klager auf 11,8 vH -
) andert sich infolge des tatsachlich vorgenommenen DachgeschoBausbaues nur geringfliigig. Da die Wohnnutzflache
einer Wohnung im Sinne des § 6 Abs 1 WEG bei der Berechnung des Nutzwertes einer Eigentumswohnung nur einer
der wertbildenden Faktoren ist (8 5 WEG), kdnnten somit nur andere werterhohende Umstande das Verhaltnis des
Nutzwertes der Wohnung der Beklagten zur Wohnnutzflache des gesamten Hauses in einem hoheren Ausmal3
beeintréchtigen. Derartige wertbestimmende Faktoren zeigt aber die Beklagte nicht auf. Eine Anderung des
Verkehrswertes der Wohnung der Beklagten (als absolute GroRe) ist jedoch mit einer Anderung dieses Verhéltnisses
nicht verbunden. Die Verminderung des Nutzwertes ihrer Wohnung (als relative GroRRe) bietet der Beklagten sogar den
Vorteil, zu den Aufwendungen flr die gemeinschaftliche Liegenschaft verhaltnismaRig weniger beitragen zu mussen (8
19 WEG). Auch fir die - im Vertrag vorgesehene - "uneingeschrankte gemeinschaftliche Nutzung des Gartens" ist damit
keine Anderung verbunden. Soweit ndmlich eine Sache unbeschrinkte Gebrauchsméglichkeit gewéhrt, kann jeder
Teilhaber diesen Gebrauch ohne Zustimmung ( - unabhangig von seiner Anteilsquote - ) austiben (Gamerith in Rummel
aaO Rz 4 zu § 828;

Mietslg 28.050; 34.065; JBI 1985, 614). Damit sind aber, da die Klager ohnehin nur die ihnen zur alleinigen Benutzung
zugewiesenen Teile des Dachgeschof3es in Anspruch genommen haben, samtliche Voraussetzungen nach 8 13 Abs 1 Z
1 WEG gegeben. Die Beklagte hat allerdings behauptet, dal den Wohnungen der Klager auch gemeinsame Teile der
Liegenschaft, namlich der Laufboden und die Spitzbéden zugeschlagen worden seien. Sie geht dabei aber von der
unrichtigen Annahme aus, dall derartige Veranderungen nur im Einvernehmen mit allen Wohnungseigentimern
zulissig seien. Dagegen sieht § 13 Abs 2 Z 2 WEG vor, daR solche Anderungen entweder der Ubung des Verkehrs
entsprechen oder einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentimers dienen mussen. Nach dem urspringlichen
Einreichplan war - entgegen den Behauptungen der Beklagten - nicht vorgesehen, daRR der Laufboden als
gemeinsamer Teil der Liegenschaft erhalten bleiben sollte. Durch die Anderung der Raumhéhe der Wohnungen der
Klager ergibt sich aber auch keine wesentliche Anderung der darlberliegenden Spitzbéden, die diese BaumaRnahme
nach den im Gesetz genannten Kriterien unzuldssig erscheinen lieBen. Nach den Rechtsmittelausfihrungen der
Beklagten dient dieser Bodenraum nach wie vor der Unterbringung einer gemeinschaftlichen Fernsehantenne.

Da fir die Anderungen, die die Beklagte dulden mul3, eine Baubewilligung erforderlich ist, darf sie die erforderliche,
vertraglich zugesicherte Unterfertigung der Baupléne nicht verweigern (vgl auch 8 13 Abs 2 Z 4 WEGQ). Daher war das
Urteil des Erstgerichtes in der Hauptsache, in Ansehung des Zweitklagers auch im Kostenpunkt, wiederherzustellen.

Der Kostenrekurs des Erstklagers gegen die erstgerichtliche Kostenentscheidung ist insoweit berechtigt, als ihm auch
die Kosten fur den vom Erstgericht zugelassenen und auch vorgetragenen Schriftsatz ON 39 auf der
Bemessungsgrundlage von S 500.000 zustehen (S 11.536,20 enthaltend S 1.922,70 Umsatzsteuer). Die fur die
auBergerichtlichen Vergleichsverhandlungen aufgewendeten (vorprozessualen) Kosten waren jedoch, soweit sie nicht
ohnedies durch den Einheitssatz gedeckt sind, wegen der von Anfang an erkennbar fehlenden Vergleichsbereitschaft
der Beklagten nicht zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung notwendig.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens grindet sich auf 88 41, 50 ZPO. Von den
Kostenverzeichnissen der Klager war jedoch in folgenden Punkten abzugehen: Die Kldger haben den in ihrer
gemeinsamen Klage erhobenen Anspruch insgesamt mit S 1 Mio bewertet. Fiir die von ihnen im Rechtsmittelverfahren
jeweils gesondert erstatteten Schriftsdtze betrdgt die Bemessungsgrundlage daher nur je S 500.000; die
Voraussetzungen fUr einen Streitgenossenzuschlag gemalR § 15 RATG treffen auf der Klagerseite nicht zu, wenn in
einem Zivilverfahren zwei jeweils von einem anderen Rechtsanwalt vertretene Klager nur einem Beklagten
gegenUlberstehen; die Pauschalgebuhr fur das Rechtsmittelverfahren ist nur von jedem Rechtsmittelwerber (einmal) zu
entrichten (8 Anm 4 zu TP 2 und 3 GGG), nicht aber auch von jener Partei, die ein Rechtsmittel ihres Gegners
beantwortet; Kostenrekurse unterliegen nicht der Pauschalgebihr nach TP 2 GGG (Anm 1).

Anmerkung

E22605
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:0OGH0002:1990:00400B00552.9.1204.000
Dokumentnummer

JJT_19901204_OGH0002_00400B00552_9000000_000


https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/5
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/19
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/13
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/13
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/13
https://www.jusline.at/gesetz/ratg/paragraf/15

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2024 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 1990/12/4 4Ob552/90
	JUSLINE Entscheidung


