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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache des Antragstellers Dr. H***** T***** yertreten durch Dr. Ralph Mayer, Rechtsanwalt in Wien, gegen
die Miteigentimer und Ubrigen Wohnungseigentumsbewerber der Liegenschaft EZ ***** KG ***** darunter die
Miteigentlimerin ,W#***%*" \N*****gase|lschaft mbH, *****, vertreten durch die Bartima Madl Rechtsanwalte OG in
Wien, wegen 8 52 Abs 1 Z 1 WEG iVm 8 9 Abs 2 WEG, Uber den aul3erordentlichen Revisionsrekurs des Antragstellers
gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien vom 18. Dezember 2019, GZ 39 R 254/19w-10,
den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des§ 52 Abs 2 WEG iVm & 37 Abs 3 Z 16
MRG und § 62 Abs 1 Aul3StrG zurlickgewiesen.

Text
Begrindung:

Der Antragsteller beantragte als Wohnungseigentumsbewerber - gestitzt auf§ 9 Abs 2 WEG - die erstmalige
Festsetzung der Nutzwerte betreffend die Liegenschaft durch das Gericht. Das im Auftrag der
Wohnungseigentumsorganisatorinnen  erstellte  Nutzwertgutachten missachte Grundsadtze der privatisierten
Nutzwertfestsetzung und enthalte offensichtliche Fehlbewertungen.

Das Erstgericht wies den Antrag ab. Der Antragsteller sei nicht antragslegitimiert.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragstellers nicht Folge. Der Antragsteller habe zwar den Wortlaut des§ 10
Abs 1 WEG fir sich, der dem Wohnungseigentumsbewerber die Antragslegitimation in Verfahren gemaR § 9 Abs 2 Z 1
bis 4 WEG ohne Einschrankung einrdume. Allerdings Ubersehe er 8 52 Abs 1 Z 1 WEG, wonach Uber die Antrage auf
Nutzwertfestsetzung das Bezirksgericht im Verfahren auBer Streitsachen zu entscheiden habe. Das Verfahren gemaf}
§ 52 Abs 1 Z 1 WEG stehe dem Antragsteller aber nicht offen. Da bislang kein anderer Wohnungseigentumsbewerber
Miteigentum erworben habe, sei auf den vorliegenden Fall ausschlief3lich 8 37 Abs 5 Satz 2 WEG anzuwenden. Dieser
raume einem Wohnungseigentumsbewerber, der noch nicht Miteigentiimer sei, zu dessen Gunsten aber eine Zusage
nach § 40 Abs 2 WEG angemerkt sei, ab Bezug des wohnungseigentumstauglichen Objekts nur die Rechte nach§ 16
WEG, 8 52 Abs 1 Z 2 WEGund § 34 WEG ein.
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Gegen diese Entscheidung des Rekursgerichts richtet sich derauBerordentliche Revisionsrekurs des Antragstellers
wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung. Er beantragt die Entscheidungen der Vorinstanzen aufzuheben und die
Rechtssache zur Weiterfihrung des gesetzmaRigen Verfahrens zurtickzuverweisen.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs des Antragstellers zeigt keine erhebliche Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 Aul3StrG auf.

1. GemalR 8 10 Abs 1 WEG 2002 kann die gerichtliche Nutzwertfestsetzung in den Fallen des 8 9 Abs 2 Z 1 bis 4
WEG 2002 ,von jedem Miteigentimer und Wohnungseigentumsbewerber” beantragt werden. Die Antragslegitimation
ist somitin § 10 Abs 1 WEG 2002 ausdrticklich und klar gesetzlich geregelt. Das Rekursgericht gesteht zwar zu, dass der
Antragsteller den Wortlaut dieser Bestimmung fur sich habe, verneint aber die Anwendbarkeit der das ,dazugehdrige”
AuBerstreitverfahren regelnden Bestimmung des 8 52 Abs 1 Z 1 WEG 2002. Deren Anwendbarkeit musse sich nach
Meinung des Rekursgerichts aus8 37 Abs 5 WEG ergeben. Das Rekursgericht verkennt dabei, dass sich die
Antragslegitimation nicht nach der verfahrensrechtlichen Bestimmung des § 52 Abs 1 Z 1 WEG 2002, sondern nach der
materiell-rechtlichen Bestimmung des § 10 Abs 1 WEG 2002 richtet (RIS-JustizRS0083126; 5 Ob 27/80 MietSlg 32.514).
Einer ausdricklichen Anordnung der Geltung der verfahrensrechtlichen Verweisungsnorm auch im Fall des Antrags
eines Wohnungseigentumsbewerbers bedarf es nicht. Die in8 10 Abs 1 WEG 2002 normierte Antragslegitimation des

Wohnungseigentumsbewerbers ist daher nicht an die Voraussetzungen des § 37 Abs 5 WEG 2002 geknupft.

2.1. Zur Begrundung der Zulassigkeit des Rechtsmittels nach 8 62 Abs 1 AuRStrG bedarf esallerdings der (weiteren)
Voraussetzung, dass die Entscheidung von der Lésung der angefuhrten Rechtsfrage abhangt (RS0088931). Der vom
Rekursgericht unrichtig geldsten Frage der Antragslegitimation mangelt es aber andieser fur die Zuldssigkeit des
Rechtsmittels erforderlichen Prajudizialitat. Die Abweisung des Antrags ist namlich im Ergebnis schon deshalb zu Recht
erfolgt, weil die Grundvoraussetzungen fur die erstmalige Festsetzung der Nutzwerte durch das Gericht hier nicht
gegeben sind.

2.2. Mit dem ,Bundesgesetz, mit dem Regelungen Uber den Erwerb von Rechten an Gebduden und Wohnungen von
Bautragern getroffen werden (Bautragervertragsgesetz - BTVG) und das Wohnungseigentumsgesetz 1975 geandert
wird”, BGBI | 1997/7, erfolgte (ua) durch die Novellierung (Neufassung) des8 3 WEG 1975 die sogenannte
JPrivatisierung” der Nutzwertberechnung. Die Regelungen des 8 3 WEG 1975 wurden mit§ 9 WEG 2002 weitestgehend
Ubernommen und damit blieb es auch bei der grundsatzlichen Trennung zwischen ,privater” und ,behdrdlicher”
Nutzwertfestsetzung (5 Ob 193/11k). Seit dem 1. Janner 1997 hat die (erstmalige) Ermittlung der Nutzwerte
ausschliel3lich durch Gutachten eines privaten Sachverstandigen (genauer: eines fur den Hochbau zustandigen
Ziviltechnikers oder eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fur das Hochbau- oder
das Immobilienwesen) zu geschehen. Nur eine Nutzwertneufestsetzung hat durch das Gericht zu erfolgen
(RS0120543).

2.3.Zu5 Ob 144/03t vertrat der Fachsenat die Ansicht, dass bei einander widersprechenden privaten
Nutzwertberechnungen eine erstmalige gerichtliche Nutzwertfestsetzung zuldssig ist und schon vor der Bewilligung
der Einverleibung des Wohnungseigentums begehrt werden kann (vgl RS0118531). In diesem Verfahren wollte der
Antragsteller gerichtlich klaren lassen, was rechtens sei, wenn zwei einander widersprechende Nutzwertgutachten
vorliegen. Der Fachsenat hat damals das Begehren des Antragstellers nicht dahin verstanden, dass dieser die
gerichtliche Bestatigung der Nutzwertberechnung ,seines” Sachverstindigen, sondern die Anderung einer
vorliegenden privaten Nutzwertberechnung, namlich jener des Antragsgegners, gestltzt auf 8 9 Abs 2 Z 1 WEG 2002,
begehrte; unter diesen Umstidnden wurde wegen der ,méglichst uneingeschrankten Uberpriifbarkeit der
Nutzwertgutachten” die Méglichkeit der gerichtlichen Nutzwertfestsetzung bejaht. Im Einklang mit dieser Entscheidung
brachte der historische Gesetzgeber der WRN 2006 in den Materialien (RV 1183 BIgNR XXII. GP 15) seine Meinung zum
Ausdruck, dass eine gerichtliche Nutzwertfestsetzung in Abweichung von einem vorangegangenen Nutzwertgutachten
schon mdglich ist, bevor auf der Liegenschaft erstmals Wohnungseigentum begrindet wurde.

In der Entscheidung 5 Ob 16/06y betonte der Fachsenat allerdings, dass§ 9 Abs 1 WEG 2002 die (erstmalige) Ermittlung
der Nutzwerte ausschlieBlich durch Gutachten eines privaten Sachverstandigen vorsehe und damit ebenso wie die
Vorgangerbestimmung des § 3 Abs 1 WEG 1975 eine Alternative zur Anrufung des Gerichts/der Schlichtungsstelle bei
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erstmaliger Festsetzung der Nutzwerte ausschlieBe. § 9 Abs 2 WEG 2002 behandle die Neufestsetzung der Nutzwerte
durch das Gericht/die Schlichtungsstelle nach erfolgter erstmaliger Wohnungseigentumsbegrindung aufgrund eines
privaten Gutachtens.

In der Entscheidung5 Ob 193/11k hob der Fachsenat nach ausflihrlicher Auseinandersetzung mit der Gesetzeslage,
den Gesetzesmaterialien, der (damaligen) Lehre und den beiden genannten Entscheidungen hervor, dass der dort zu
beurteilende Fall mit dem in 5 Ob 144/03t behandelten Sachverhalt nicht vergleichbar ist. Dort existierte (nur) ein
Nutzwertgutachten, von dem (gerade) die Antragsteller behaupteten, dass es den gesetzlichen Anforderungen
entspreche, welches aber der Antragsgegner nicht anerkennen wollte, weil er (subjektiv) dessen Richtigkeit bezweifelte
und Uberdies nutzwertfremde Aspekte (,Trittschallproblematik”) geregelt haben wollte. Der Fachsenat erwog, dass § 9
Abs 2 WEG 2002 zwar lediglich eine demonstrative Aufzdhlung jener Falle enthalt, die die Moglichkeit einer
gerichtlichen Nutzwertfestsetzung erdffnen. Dabei handelt es sich allerdings um sachlich genau umrissene Falle, in
denen schwere Fehler des privaten Nutzwertgutachtens oder wesentliche Anderungen der Verhéltnisse vorliegen, die
massive Defizite der vorhandenen Nutzwertfestsetzung nahelegen. Dem konnte der dort zu beurteilende Fall, in dem
(lediglich) ein Miteigentimer subjektive und von ihm nicht weiter objektivierte Bedenken gegen das vorliegende
Nutzwertgutachten geltend machte, nicht gleich gehalten werden. Wollte man bereits in derartigen Fallen die
gerichtliche Uberpriifung eines eingeholten Nutzwertgutachtens (ber Antrag des Auftraggebers des Gutachtens
erdffnen, dann ware die vom Gesetzgeber angestrebte ,Privatisierung” der Nutzwertfestsetzung kaum mehr zu
verwirklichen und die Méglichkeit der gerichtlichen Nutzwertfestsetzung ohne spezifische sachliche Voraussetzungen
praktisch schrankenlos eréffnet. Ein solches Regelungsverstandnis wirde zundchst dem Zweck der mit dem BTVG
beabsichtigten Privatisierung der Nutzwertberechnung widersprechen. Uberdies wirden sich die in§ 9 Abs 2
WEG 2002 detailliert geregelten Voraussetzungen der gerichtlichen Nutzwertfestsetzung erlbrigen, wenn dafir bereits
der Uberprifungswunsch des Auftraggebers des privaten Gutachtens ausreichte (vgl T. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, WEG4 8 9 WEG Rz 27, 8 10 WEG Rz 12 ff).

2.4. Im Sinn dieser Erwdgungen zu 5 Ob 193/11k ist eine Nutzwertfestsetzung durch das Gericht noch vorBegrindung
von Wohnungseigentum zwar nicht ausgeschlossen; eine derartige Antragstellung setzt aber voraus, dass spezifische
sachliche Grinde daflr vorliegen. Dabei ist angesichts des Ausnahmecharakters ein restriktiver Mal3stab anzulegen.
Die hier zu beurteilende Konstellation rechtfertigt eine solche erstmalige Nutzwertfestsetzung durch das Gericht nicht.
Anders als in dem in 5 Ob 144/03t behandelten Fall existiert hier (nur) ein Nutzwertgutachten, das der Antragsteller
nicht anerkennen will. Er behauptet dabei in der Sache nicht etwa - wie in5 Ob 144/03t - den Verstol3 gegen
zwingende Grundsatze der Nutzwertfestsetzung, sondern Fehlbewertungen des Sachverstandigen. Er kritisiert bei den
groReren Wohnungen die Gewahrung eines Zuschlags von 5 % fir ein zweites WC anstelle eines Abschlags fur die in
Relation zur WohnungsgroRe schlechtere Ausstattung der Sanitareinrichtungen, die Fehlbewertung der Stockwerklage
und der Lage innerhalb der Stockwerke sowie die Rundungsregel des § 8 Abs 2 WEG. Fiir die gerichtliche Uberpriifung
solcher Bedenken eines Wohnungseigentumsbewerbers gegen die Richtigkeit des (einzigen) vorliegenden privaten
Nutzwertgutachtens steht das Verfahren nach 8 52 Abs 1 Z 1 WEG 2002 iVm § 9 Abs 2 WEG 2002 vor Einverleibung von
Wohnungseigentum nicht offen.

3. Infolge grundsatzlicher Unzuldssigkeit des Antrags kommt es fur die Entscheidung weder auf die Antragslegitimation
des Antragstellers noch auf die weiteren im Revisionsrekurs aufgeworfenen Fragen im Zusammenhang mit den
Hilfsbegriindungen der Vorinstanzen an.
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