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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht 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 Rechtssache
der klagenden Parteien 1. [***** 2 M#***** ebenda, beide vertreten durch Mag. Michael Rohr, Rechtsanwalt in Wels,
gegen die beklagte Partei D*****, vertreten durch Gesswein-Spiessberger Traxler Rechtsanwalte GmbH & Co KG in
Altmunster, wegen Unterlassung, Uber die Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichts Wels
als Berufungsgericht vom 24. Marz 2021, GZ 22 R 307/20h-28, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts Gmunden vom
13. Oktober 2020, GZ 2 C 295/19i-21, teilweise abgeandert, teilweise bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der beklagten Partei binnen 14 Tagen deren mit 688,92 EUR (darin 114,82 EUR
USt) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens zu ersetzen.

Text
Begrindung:

[1] Die Streitteile sind jeweils Miteigentliimer einer Liegenschaft verbunden mit Wohnungseigentum, der Klager an
den Wohnungen Top G7 und Top F7. Die Beklagte ist Wohnungseigentimerin der Wohnung Top G9, einer
Dachgeschosswohnung, zu der ein Stiegenaufgang fihrt. Der Bautrdger hatte dort - wie auch in sieben anderen
Dachgeschossobjekten - eine Gelandertlr vorgesehen, die auch in der Bau- und Ausstattungsbeschreibung aufschien.
Laut Punkt VIl lit ¢ des Wohnungseigentumsvertragsdirfen alle faktisch allein nutzbaren und zuganglichen
Zugangsbereiche ab der ersten verschlieBbaren Tir von den jeweiligen Wohnungseigenttiimern allein bentitzt werden.

[2]  Gegenstand des Revisionsverfahrens ist nur mehr das Begehren der Klager, die Beklagte habe es zu unterlassen,
allgemeine Teile des Hauses, insbesondere den Stiegenaufgang zur vierten Etage, in dem sich ihr
Wohnungseigentumsobjekt befindet, durch Absperrung eigenmachtig und ausschlieBlich in Anspruch zu nehmen,
Einbaukasten neben der Eingangstir im Stiegenhaus unmittelbar vor bzw neben der Eingangstir anzubringen und den
ursprunglichen Zustand durch Entfernung der Absperrung und der Einbaukasten wieder herzustellen.

[31 Das Erstgericht gab dem Unterlassungsbegehren insoweit statt.

[4] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten zu diesem Punkt Folge und wies das
Unterlassungsbegehren ab. Punkt VIl lit c des Wohnungseigentumsvertrags berechtige die Beklagte unabhéangig von
mundlichen Zusagen des Geschaftsfihrers der Bautragerin zur Nutzung des Bereichs hinter der Geldndertiire, es
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handle sich dabei um eine schriftlich abgeschlossene vertragliche Benutzungsregelung. Zwischen den Parteien sei
strittig, ob die Gelandertir eine verschlieBbare Tur im Sinn der Benutzungsregelung sei. Der Begriff ,VerschlieBen”
bedeute nicht, dass die Ttir fur Dritte uniiberwindbar versperrt sein misse. MaRgeblich sei, wie dies ein redlicher und
verstandiger Mensch verstehen diurfe. Da der Wohnungseigentumsvertrag zunachst Portale und Eingangstiren
anfihre und erst danach den Begriff der verschlieRbaren Tiur verwende, folge daraus, dass diese nicht die Qualitat
einer Eingangstur haben musse. Da sich derartige Gelanderttiren in allen sieben errichteten Objekten finden und der
Lift fir das Dachgeschoss nur fur die Beklagte zuganglich sei, sei die Gelandertlr aus der Sicht eines objektiven und
redlichen Erklarungsempfangers eine  verschlieBbare  Tur im Sinn der BenUtzungsregelung des
Wohnungseigentumsvertrags. Dass sie nur einraste und nicht versperrt sei, andere daran nichts, zumalsie von aul3en
nur dadurch gedffnet werden kénne, dass man hineingreift und von innen den Knauf nach unten drickt. Damit
begrenze die Gelandertir den der Beklagten laut BenlUtzungsregelung zugewiesenen Bereich zur alleinigen Nutzung,

sodass die Beklagte den hinter dieser Tur liegenden, faktisch nur von ihr nutzbaren Bereich alleine benutzen durfe.

[5] Den Entscheidungsgegenstand bewertete das Berufungsgericht (hinsichtlich dieses Unterlassungsbegehrens)
mit 5.000 EUR ubersteigend und lie die ordentliche Revision mit der Begrindung zu, die Benultzungsregelung
hinsichtlich allgemeiner Teile habe Uber den Einzelfall hinaus, namlich fir weitere sechs Objekte mit derartigen
Gelandertiren Bedeutung.

[6] Dagegen richtet sich die Revision der Klager, in der sie die Abanderung im Sinn einer Wiederherstellung des
Ersturteils anstreben. Hilfsweise stellen sie einen Aufhebungsantrag.

[7] Die Beklagte beantragt in ihrer Revisionsbeantwortung, die Revision mangels erheblicher Rechtsfrage
zurlickzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

[8] Die Revision ist ungeachtet des den Obersten Gerichtshof nicht bindenden (8 508a Abs 1 ZPO) Ausspruchs des
Berufungsgerichts nicht zulassig, sie zeigt keine erhebliche Rechtsfrage iSd § 502 Abs 1 ZPO auf.

[9] 1. Gemal 8 17 Abs 1 WEG 2002 kénnen samtliche Wohnungseigenttimer schriftlich eine Vereinbarung tber die
Benutzung der verfliigbaren allgemeinen Teile der Liegenschaft treffen. Eine Benultzungsvereinbarung, die die
Miteigentimer bindet, kann auch in gleichlautenden Kauf- und Wohnungseigentumsvertragen getroffen werden. Die
i nderartigen Summenvertragen getatigte Zusage an die Wohnungseigentumsbewerber ist als einstimmige
Benutzungsvereinbarung wirksam und innerhalb der allgemeinen Grenzen des 8 38 WEG 2002 zulassig (5 Ob 205/14d;
vgl  auch RIS-JustizRS0013201). Dass Punkt VII lit c¢ des Wohnungseigentumsvertrags als schriftliche
Benutzungsvereinbarung in diesem Sinn zu werten ist, ziehen die Revisionswerber nicht in Zweifel. Strittig ist nur
deren Auslegung.

[10] 2. Ob ein Vertrag im Einzelfall richtig ausgelegt wurde, wirft nur dann eine erhebliche Rechtsfrage auf, wenn
infolge einer wesentlichen Verkennung der Rechtslage ein unvertretbares Auslegungsergebnis erzielt wurde
(RS0042936). Steht die Vertragsauslegung durch die Vorinstanzen mit den Grundsatzen von Lehre und
Rechtsprechung im Einklang, liegt keine erhebliche Rechtsfrage vor (RS0042776). Dies gilt auch fur die
Benutzungsvereinbarung (5 Ob 255/09z; 4 Ob 93/18g). Der Umstand allein, dass die zu l6sende Frage auch flrsechs
weitere Wohnungseigentimer (allenfalls) von Bedeutung sein kdnnte, bewirkt noch nicht ihre Erheblichkeit iSd § 502
Abs 1 ZPO. Eine auch im Einzelfall korrekturbedirftige Fehlbeurteilung des Berufungsgerichts liegt aber nicht vor.

[111 3. Das Berufungsgericht legte seiner Beurteilung den Wortlaut der Benutzungsregelung zugrunde und vertrat
die Auffassung, das Wort ,verschlie3bar” bedeute nicht zwingend, dass es sich um eine fiir Dritte untberwindbar
versperrte Tur handeln musse. Tatsachlich besteht auch nach allgemeinem Sprachgebrauch ein Unterschied zwischen
den Worten ,verschlieBbar” und ,versperrbar”. Nach den Feststellungen rastet die Geldndertlr ein, was nach der nicht
korrekturbedurftigen Auffassung des Berufungsgerichts das Kriterium der VerschlieRbarkeit erfillt. Daftr spricht vor
allem das Argument, dass im Wohnungseigentumsvertrag in Punkt VIl lit c gesondert von Portalen und Eingangstiren
die Rede ist, sodass vollig unklar bliebe, welche andere ,verschlieBbare Tur" dieser Vertragspunkt sonst meinen hatte
sollen. Nach der gebotenen objektiven Auslegung des Wohnungseigentumsvertrags ist davon auszugehen, die
Nutzung der hinter der (durch Einrasten) verschlieBbaren Geldndertir gelegenen Flache seinur fir den
Wohnungseigentimer der jeweiligen Dachgeschosswohnung zuldssig, liegt daher nahe. Von einem notwendig
allgemeinen Teil, der die Verflgbarkeit fir Zwecke einer Benttzungsregelung ausschlieBen wirde (vgl RS0105691;
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RS0013206) kann keine Rede sein, weil die Gelandertir nach den Feststellungen nicht etwa Fluchtweg fur Eigentimer
oder Mieter aus den unteren Stockwerken ist, sondern ein Fluchtweg nur von oben nach unten verlauft, weshalb sich -
folgerichtig - die Gelandertur nur dadurch 6ffnen lasst, dass man den Knauf von innen (also vom Bereich hinter der
Tir) nach unten driickt. Eine Offnung der Tur von der von der Allgemeinheit zu nutzenden Seite aus ist nur méglich,
wenn man Uber die Tur greift. Abgesehen davon, dass die Behauptung, die anderen Miteigentimer wollten die
Aussicht vom Stiegenhaus des Dachgeschosses aus geniel3en, eine im Rechtsmittelverfahren unzuldssige Neuerung ist
(8 504 Abs 2 ZPO), wirde auch dies den Stiegenaufgang nicht zum notwendig allgemeinen Teil machen und an dem
vom Berufungsgericht gewonnenen Auslegungsergebnis nichts andern.

[12] 4.1 Rechtsunwirksam sind gemalf3 8 38 Abs 1 WEG 2002 Vereinbarungen und Vorbehalte, die geeignet sind, die
dem Wohnungseigentumsbewerber oder Wohnungseigentimer zustehenden Nutzungs- oder Verflgungsrechte
aufzuheben oder unbillig zu beschranken. Beschrankungen, die ein Wohnungseigentimer oder
Wohnungseigentumsbewerber auch bei Gleichgewicht der Vertragslage auf sich genommen hatte, die also einer
vernunftigen umfassenden Interessenabwagung entsprechen, sind nicht unbillig im Sinn der Generalklausel des § 38
Abs 1 WEG 2002 (5 Ob 50/18s; RS0083371; Ofner in GeKo Wohnrecht I8 38 WEG Rz 5 mwN). Der
Wohnungseigentumsbewerber hat zu beweisen, dass eine konkrete Vereinbarung unter die Generalklausel fallt
(5 Ob 50/18s mwN). Rechtsverhaltnisse der Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungseigentiimer untereinander
sind nur dann nach§ 38 WEG zu beurteilen, wennes sich um Spatwirkungen der Vertragsibermacht des
Wohnungseigentumsorganisators handeln sollte (Vonkilch in Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht4 § 38
WEG Rz 1; Ofner aaO Rz 8 mwN).

[13] 4.2 An diesen Grundsatzen hat sich das Berufungsgericht orientiert, das selbst fir den Fall, dass der Abschluss
des Wohnungseigentumsvertrags noch vom Wohnungseigentumsorganisator —unter Ausnutzung von
Vertragsibermacht veranlasst worden ware, keine unbillige Beeintrachtigung der Rechte der Ubrigen erkennen
konnte. Dies ist im Einzelfall nicht zu beanstanden. Die Benutzungsvereinbarung regelte die alleinige Nutzung durch
den jeweiligen Wohnungseigentimer der Dachgeschosswohnung hinter der verschlieBbaren Gelandertiur
gleichermaBen fur alle sieben Dachgeschossobjekte. Dass diese zwischen den Wohnungseigentumsbewerbern selbst
vereinbarte exklusive Nutzung dieses (geringen) Teils allgemeiner Flachen, die die Gbrigen Wohnungseigentiimer nach
den Feststellungen nicht bendétigen, das Ergebnis der Vertragsiibermacht der Wohnungseigentumsorganisatorin
gewesen ware, wurde weder behauptet noch ist das aus den Feststellungen ersichtlich. Im Hinblick auf den fehlenden
Bedarf der Ubrigen Wohnungseigentiimer an der hinter der Gelandertir liegenden Flache bedarf auch die Auffassung
des Berufungsgerichts keiner Korrektur, jedenfalls liege keine unbillige Nutzungseinschrankungvor. Der Umstand
allein, dass die Beklagte fir die Nutzung dieses ihr exklusiv zugewiesenen Bereichs kein gesondertes Entgelt zu
entrichten hat, reicht dafur nicht aus.

[14] 4.3 Einer der Spezialtatbestande des 8 38 Abs 1 Z 1-5 WEG 2002 liegt bei einer solchen Benutzungsvereinbarung
nicht vor, dies wurde auch nicht behauptet

[15] 5. Damit war die Revision zurlickzuweisen, ohne dass dieser Beschluss einer weiteren Begrindung bedurfte
(8 510 Abs 3 ZPO).

[16] 6. Gemald 88 41, 50 ZPO haben die Klager der Beklagten die tarifgemald verzeichneten Kosten ihrer
Revisionsbeantwortung zu ersetzen, in der sie auf die Unzulassigkeit der Revision hingewiesen hat.
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