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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 28.01.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes HONProf. Dr. Griehsler, Dr. Jensik, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als
Richter in der Rechtssache des Antragstellers Mohamed Y***, Kaufmann, Wien 6., Linke Wienzeile 94/6, vertreten
durch Dr. Otto Reich-Rohrwig, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegnerin Margarete S***, Geschaftsfrau, Wien
6., Linke Wienzeile 94/25, vertreten durch Dr. Ernst Ploil, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 13 Abs 2 WEG infolge
Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes fur ZRS Wien als Rekursgerichtes
vom 10. Juli 1985, GZ 41 R 312/85-20, womit der Sachbeschlul3 des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 31. Oktober
1984, GZ 42 Msch 21/83-13, abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Antragsteller und Antragsgegnerin sind (neben anderen Personen) Miteigentiimer der Liegenschaft EZ 1185 KG
Mariahilf mit dem Haus Wien 6., Linke Wienzeile 94. Mit den 35/1371 Miteigentumsanteilen des Antragstellers ist das
Wohnungseigentum unter anderem an den im Keller des Hauses (StraBentrakt) gelegenen Raumlichkeiten Kellerlokal
top. Nr. 28 und 29 sowie am sogenannten Magazin samt Vorraum im Ausmal von 50,56 m 2 verbunden. Dartber
hinaus ist der Antragsteller auf Grund von Vereinbarungen mit den Ubrigen Miteigentimern des Hauses Uber weitere
(an die in seinem Wohnungseigentum stehenden Raumlichkeiten anschlieRende) Kellerraumlichkeiten (Kellerlokal top.
Nr. 20 und 27, Teil der Waschkuche samt Trockenraum) frei verfligungsberechtigt. Mit den Miteigentumsanteilen der
Antragsgegnerin ist das Wohnungseigentum an der im dritten ObergeschoR des Hintertraktes des Hauses gelegenen
Wohnung top. Nr. 25 und 26 verbunden.

Mit dem am 14. April 1983 beim Erstgericht Uberreichten Schriftsatz beantragte der Antragsteller, die Antragsgegnerin
zu verpflichten, vor der Baubehdrde (MA 37/6, Wien 17., Kalvarienberggasse 33) der Umwidmung der im beiliegenden
Plan blau umrandeten Raumlichkeiten im Keller des StralRentraktes des Hauses Wien 6., Linke Wienzeile 94 (das sind
die eingangs genannten Raumlichkeiten, Uber welche der Antragsteller insgesamt verfligungsberechtigt ist), in ein
Geschaftslokal (Kaffeehaus) zuzustimmen. Er brachte vor, er beabsichtige, diese Raumlichkeiten als Geschaftslokal
(Kaffeehaus) zu verwenden. Die Betriebsanlagengenehmigung sei von der Gewerbebehdrde bereits erteilt worden. Die
Uberdies erforderliche Umwidmung der Raumlichkeiten nach der Wiener Bauordnung bedlrfe eines darauf
abzielenden Antrages bzw. der Zustimmung samtlicher Miteigentimer der Liegenschaft. Die Antragsgegnerin
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verweigere diese Zustimmung als einzige Miteigentimerin. lhre Weigerung sei jedoch nicht berechtigt, weil der Betrieb
von der Gewerbebehoérde und vom Marktamt ohnehin nur bei Einhaltung samtlicher Auflagen und Bedingungen
gestattet werde, wodurch sichergestellt sei, dal3 die Gbrigen Bewohner des Hauses in ihrer Ruhe nicht gestért wiirden.
Die Kellerrdaumlichkeiten seien derzeit an einen Kunstlerklub vermietet, dem die Gastgewerbekonzession erteilt

worden sei.

Die Antragsgegnerin beantragte die Abweisung des Antrages. Sie verweigere die Zustimmung zum
Umwidmungsantrag deshalb, weil sie fur den Fall der Bewilligung der vom Antragsteller angestrebten Umwidmung
Geruchs- und Larmbelastigungen, Belastigungen durch den Personenverkehr sowie eine Minderung des Wertes ihrer
Wohnung befurchte, zumal der Antragsteller die im Betriebsanlagengenehmigungsbescheid erteilten Auflagen nicht
erfullt habe. In ihrer Parteienaussage konkretisierte die Antragsgegnerin ihre Einwendungen (AS 33 ff.): Das
Kinderzimmer ihrer Wohnung, das von ihrem 14-jahrigen Sohn bewohnt werde, liege zum Lichthof des Hauses, in den
die Kiichen- und WC-Fenster des Lokals des Antragstellers mindeten. Als ihr Sohn einmal im Sommer wegen des um
Mitternacht aus den offenstehenden Fenstern des Lokals des Antragstellers dringenden Musiklarms nicht habe
einschlafen kdnnen, habe sie die Intervention der Polizei veranlal3t. Sie empfinde es als stérend, dal sich die Gaste des
Antragstellers vielfach (insbesondere in den Sommermonaten) auf dem Gehsteig vor dem Lokal in der Nahe der
Hauseingangstur aufhielten. Sie habe Gaste des Antragstellers auch schon im Hausflur angetroffen. Der Notausgang
des Lokals munde in den allgemeinen Hauskeller, von dem aus man zu den anderen allgemeinen Teilen des Hauses
gelangen kdnne. Haufig stiinden vor dem Lokal Kartons mit Abfallen. Etwa einmal im Monat seien am Morgen vor dem
Lokal Spuren von Erbrochenem zu sehen. Das Erstgericht gab dem Antrag "unter der Malinahme" statt, dal3 sich der
Antragsteller verpflichtet, die unter Punkt 14 der Betriebsanlagengenehmigung vorgeschriebenen, bisher noch nicht
vorhandenen unbrennbaren Abfallbehalter aufzustellen. Es ging von folgendem Sachverhalt aus:

Im Jahre 1982 beantragte der Antragsteller die Bewilligung der Umwidmung der Lagerrdume in Geschaftsraume sowie
der Anderung der Raumeinteilung. Dieses Bauansuchen wurde mangels Zustimmung aller Miteigentiimer der
Liegenschaft zurickgewiesen. Am 6. Oktober 1983 erwirkte der Antragsteller die Betriebsanlagengenehmigung durch
die Gewerbebehérde. Am 3. Janner 1984 erhielt er (richtig: der Verein zur Férderung von Kunst, Kultur und
Kommunikation, dessen Mitglied der Antragsteller ist) die gewerbebehdérdliche Konzession zum Betrieb der Gaststatte.
Von den dem Antragsteller in der Betriebsanlagengenehmigung erteilten Auflagen wurden nicht erfillt die unter Punkt
14 erteilte Auflage, brennbare Abfélle in unbrennbaren, vollwandigen Behéltern mit ebensolchen Deckeln zu sammeln,
die unter Punkt 31 erteilte Auflage, die Tlre des Pissoirs mit einem stets funktionsfahigen, leise schlieBenden
SelbstschlieBer auszustatten, die unter Punkt 33 erteilte Auflage, die Toiletten mit einer mechanischen Be- und
Entliftung auszustatten, sowie die unter Punkt 47 erteilte Auflage, die Verstarkeranlage amtlich so zu plombieren, daR
weder beim nachstgelegenen Fenster im Lichthof nachst der Kiiche der Betriebsanlage noch in den Wohnungen
oberhalb der Grundgerauschpegel um mehr als 10 dB Uberschritten werde. Derzeit ist lediglich eine nicht plombierte
Stereoanlage vorhanden. Eine Larmbelastigung ist auf Grund der von der MA 39 am 18. August 1983 um 23 Uhr in der
Wohnung des Antragstellers im ErdgeschoR (diese Wohnung liegt ebenso wie die Wohnung der Antragsgegnerin an
dem Lichthof, in den die Kiichen- und WC-Fenster der Raumlichkeiten des Antragstellers minden, deren Umwidmung
angestrebt wird), vorgenommenen Messung unter der Voraussetzung nicht zu erwarten, dal die Tire vom
Betriebslokal zum Keller und die Tire vom Keller zum Lichthof verschlossen bleiben. Eine Geruchsbelastigung flr die
Wohnung der Antragsgegnerin durch Kiiche und Gastraum des Lokals des Antragstellers ist nicht zu erwarten, weil die
Abluft Uber Dach und gegen die StraRe zu abgefihrt wird. Die in den Lichthof geleitete Entliftung der Sanitaranlage
des Lokals des Antragstellers kann im gegenwartigen Zustand, namlich ohne mechanische Entliftungsanlage, keine
unzumutbare Geruchsbelastigung bewirken. Die unter Punkt 14 der Betriebsanlagengenehmigung vorgeschriebenen,
aber nicht vorhandenen unbrennbaren Abfallbehalter stellen eine Brandgefahr und damit eine Gefahrdung der
Hausbewohner dar. Unter der Voraussetzung, daRR der Antragsteller den Punkt 14 der Betriebsanlagengenehmigung
erfullt, ist daher eine Beeintrachtigung der Antragsgegnerin durch das Lokal nicht zu erwarten.

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht zusammengefal3t aus:

Die vom Antragsteller angestrebte Widmungsanderung bedurfe nach §8 60 Abs 1 lit c der Bauordnung fiir Wien einer
baubehordlichen Bewilligung (MietSlg. 24.485). Gemal § 63 Abs 1 lit c der Bauordnung fur Wien habe der Bauwerber
seinem Ansuchen um Erteilung einer Baubewilligung, falls er nicht alleiniger Eigentimer der Liegenschaft sei, die
Zustimmung aller Miteigentiimer anzuschlieRen. Demnach sei fiir die Anderung einer Raumwidmung die Zustimmung



aller Miteigentimer erforderlich. Daraus ergebe sich die Antragslegitimation des Antragstellers. GemaR 8 13 Abs 2 Z 4
WEG durften die anderen Miteigentiimer, wenn fiir Anderungen (einschlieRlich Widmungsénderungen), welche die
anderen Miteigentimer dulden mufiten, eine behdrdliche Bewilligung erforderlich sei, eine allenfalls notwendige
Zustimmung nicht verweigern. GemaR § 13 Abs 2 Z 1 WEG sei der Wohnungseigentiimer zu Anderungen (einschlieRlich
Widmungsanderungen) an der im Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit auf seine
Kosten berechtigt (und seien die (ibrigen Miteigentiimer zur Duldung dieser Anderungen verpflichtet), wenn die
Anderung weder eine Schidigung des Hauses noch eine Beeintrachtigung schutzwiirdiger Interessen der anderen
Miteigentiimer, besonders auch keine Beeintrachtigung der du3eren Erscheinung des Hauses, keine Gefahr flr die
Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen, zur Folge habe. Nach dem festgestellten Sachverhalt
wurden schutzwirdige Interessen der Antragsgegnerin, wenn der Antragsteller die ihm in der
Betriebsanlagengenehmigung unter Punkt 14 erteilte Auflage erfllle, nicht beeintrachtigt. Die fehlende Zustimmung
der Antragsgegnerin zu der vom Antragsteller angestrebten Umwidmung sei daher unter der Auflage durch
Gerichtsbeschlul? zu ersetzen gewesen, dal3 der Antragsteller unbrennbare vollwandige Behalter fir brennbare Abfalle
aufstellt.

Das Rekursgericht wies den Antrag aus nachstehenden Erwagungen ab:

Unbestritten sei geblieben, dall der Antragsteller Wohnungseigentum an einigen als Magazin (Lagerrdaume)
gewidmeten Raumen im Keller des Stral3entraktes des Hauses erworben hat, in denen er einen Gaststattenbetrieb (in
Form eines Kaffeehauses) fiihren will. Wahrend der durch Anderungen der Raumeinteilung entstandene Gastraum zur
Linken Wienzeile hin gelegen ist, befinden sich WC und Kiche auf der Innenhofseite. Das Lokal verfugt Uber einen zur
StralBe gelegenen, vom Hausflur abgesonderten Eingang. Im Gastraum soll eine Stereoanlage betrieben werden. Die
Antragsgegnerin ist Wohnungseigentimerin der im zweiten Stock des Hintertraktes des Hauses gelegenen Wohnung
top. Nr. 25 und 26. Kiiche und Kinderzimmer dieser Wohnung liegen zum Innenhof, in den auch die Kiichen- und WC-
Fenster des Lokales des Antragstellers minden. Zur Wohnung der Antragsgegnerin gelangt man durch den
unmittelbar an den Gastraum angrenzenden Hausflur des StralRentraktes.

§ 13 Abs 2 Z 1 WEG zéhle Kriterien auf, die eine Anderung unzuldssig machten, gleichgiltig, welche Teile der
Liegenschaft davon nachteilig betroffen wirden (vgl. Faistenberger-Barta-Call, WEG 1975, 327; MietSlg. 30.561/28 ua.).
Der Hinweis auf die Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen der anderen Miteigentimer lasse erkennen, dal? auf
den Einzelfall abzustellen sei und alle in Betracht kommenden Umstdnde der Interessenbeeintrachtigung zu
berlcksichtigen seien, wobei es nicht nur auf die Interessenlage einzelner Miteigentimer untereinander, sondern auf
die Benutzungssituation der gesamten Liegenschaft ankommen kénne (vgl. MietSlg. 30.561/28). Bei der Prifung dieser
Kriterien sei nicht von der im einzelnen zugesagten BenUtzungsform eines nur fur "Klubmitglieder" geplanten
Kaffeehausbetriebes auszugehen, sondern von der durch die Anderung erst méglichen typischen Beniitzungsform
eines Gaststattenbetriebes (vgl. MietSlg. 33.468). Die im § 13 Abs 2 Z 1 WEG demonstrativ aufgezahlten Verletzungen
oder Gefahrdungen von Interessen der Ubrigen Miteigentimer, die der begehrten Widmungsanderung
entgegenstiinden, miften erheblich sein (vgl. Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 6 zu § 13 WEG, MietSlg. 35.608). Eine
erhebliche Beeintrachtigung durch Larm und Abgase sei etwa bei der Umwidmung eines Verkaufslokales in eine
Garage mit 7 bis 8 Einstellplatzen bejaht worden (vgl. MietSlg. 33.468). Auch wenn hier durch den Gastbetrieb des
Antragstellers keine Geruchsbelastigung auftreten sollte, sei doch Ublicherweise damit zu rechnen, daR ein
unbestimmter und wesentlich gréRerer Personenkreis zum Lokal Zutritt habe, als dies bei der Verwendung als
Magazin der Fall sei. Es sei namlich nach den vorstehenden Ausfliihrungen nicht von einem in der Personenzahl
beschrankten "Klubbetrieb", sondern von einem durchschnittlichen Gaststattenbetrieb auszugehen. Bei einem solchen
Betrieb konne aber kaum verhindert werden, da3 die Gaste nach Verlassen des Lokals auch das Haustor verstellten.
Weiters konne nicht ausgeschlossen werden, daRR durch Alkohol beeintrachtigte Gaste den Zugang zum Haustor
erheblich erschwerten oder gar die ein- und ausgehende Antragsgegnerin (oder deren Kinder) belastigten. Dies wiege
umso schwerer, als diese Beeintrachtigungen mit dem Fortschreiten der Nachtstunden erfahrungsgemafd zunahmen,
wahrend Lagerraume Ublicherweise nur wahrend des Tages frequentiert wirden. Die schutzwiirdigen Interessen der
Antragsgegnerin wirden demnach durch den Gastbetrieb wesentlich beeintrachtigt. Es kdnne somit dahingestellt
bleiben, ob die Gaste tber den Notausgang Zugang zu den allgemeinen Teilen des Hauses hatten, fir den Betrieb der
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Gastwirtschaft allgemeine Teile des Hauses verwendet werden muften oder der Geruchs- und Larmschutz
ausreichend sei. Auch erlbrigten sich Feststellungen Uber die tatsachliche Belastigung, weil es, wie dargetan, auf die
mit dem Betrieb typischerweise verbundenen Beeintrachtigungen ankomme.

Gegen den abandernden Sachbeschluf3 des Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs des Antragstellers mit
dem Antrag auf Wiederherstellung des erstgerichtlichen Sachbeschlusses. Die Antragsgegnerin beantragt, dem
Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zwar gemal3§ 26 Abs 2 WEG in Verbindung mit8 37 Abs 3 Z 18 MRG zulassig, aber nicht
berechtigt. Das Rekursgericht hat die in der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zum Ausdruck gebrachten
Grundsitze, nach denen die Zulassigkeit von (Widmungs-)Anderungen im Sinne des § 13 Abs 2 Z 1 WEG zu beurteilen
ist, zutreffend dargelegt (siehe auBer den bereits vom Rekursgericht zitierten Entscheidungen MietSlg. 30.561/28 und

35.608 etwa noch MietSlg. 35.606 und 36.614). Es ist dem Rekursgericht aber auch darin beizupflichten, dal3 es bei der
Prifung der Zuldssigkeit dieser Anderungen in Fillen wie dem gegenstindlichen nicht auf die bereits tatsdchlich
eingetretenen Beeintrachtigungen der Ubrigen Miteigentimer, sondern auf die mit der angestrebten (Widmungs-
)Anderung erfahrungsgemaR typischerweise verbundenen Beeintrachtigungen der Gbrigen Miteigentimer ankommt.
Dies ergibt sich daraus, daR die Folgen von (Widmungs-)Anderungen, die erst nach Erteilung behérdlicher
Bewilligungen durchgefiihrt werden dirfen, denen zuzustimmen die Gbrigen Miteigentimer gerichtlich verhalten
werden sollen, in der Regel nur auf Grund der in Zukunft typischerweise zu erwartenden Entwicklung beurteilt werden
kénnen. Die Ansicht des Rekursgerichtes, daR bei der Beurteilung der zu erwartenden Beeintrachtigungen nicht von
einem Kaffeehausbetrieb nur fir "Klubmitglieder", sondern von einem durchschnittlichen Gaststattenbetrieb
auszugehen ist, findet ihre Rechtfertigung darin, dal3 der Antragsteller die Zustimmung der Antragsgegnerin zur
Umwidmung in ein Geschaftslokal (Kaffeehaus) schlechthin begehrt und sich der Antragsgegnerin gegenlber in keiner
Weise verbindlich dazu verpflichtet hat, in den R&umlichkeiten nur einen auf "Klubmitglieder" beschrankten
Kaffeehausbetrieb zu fuhren. Im Ubrigen hat der Antragsteller selbst ausgesagt (AS 32), dal der Verein etwa 300
Mitglieder hat und sein Lokal immerhin durchschnittlich von 30 bis 40 Personen pro Abend besucht wird. (Die - dem
Verein erteilte - Gewerbekonzession lautet auf das Gastgewerbe in der Betriebsart eines Buffets und umfaRt die
Verabreichung von Speisen jeder Art und den Verkauf von warmen und angerichteten kalten Speisen sowie den
Ausschank von alkoholischen und nichtalkoholischen Getrdnken und den Verkauf dieser Getranke in
unverschlossenen GefdlRen.) Das Rekursgericht hat demnach richtig erkannt, daR die von ihm naher dargestellten, der
Erfahrung entsprechenden Begleiterscheinungen eines durchschnittlichen Gaststattenbetriebes eine wesentliche
Beeintrachtigung schutzwurdiger Interessen der Antragsgegnerin darstellen. Dazu kommt, dalR - abgesehen davon,
dal die Stereoanlage des Antragstellers derzeit keine Plombierung der Verstdrkeranlage aufweist - eine
Larmbelastigung der Antragsgegnerin nur unter der Voraussetzung nicht zu erwarten ist, dal} die Tlre vom
Betriebslokal zum Keller und die Tire vom Keller zum Lichthof verschlossen bleiben, und daf diese Voraussetzungen
insbesondere in den Sommermonaten erfahrungsgemal nicht immer gegeben ist. Der Umstand, ob das
gegenstandliche Haus noch im Bereich des Naschmarktes liegt, fallt bei der Beurteilung der schutzwirdigen Interessen
der Antragsgegnerin nicht entscheidend ins Gewicht, weil hieflir die Verhaltnisse im gegenstandlichen Haus
mafgebend sind, das bisher einen Gaststattenbetrieb nicht aufwies.

Es war daher dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu versagen.
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