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Zur Beniitzung von Allgemeinflachen

immolex 2021/197

§ 17 WEG

OGH 30. 82021, 5 Ob 135/21w
Ben{itzungsvereinbarung; Interessenabwigung

Eine Beniitzungsvereinbarung kann auch in gleichlautenden
Kauf- und WE-Vertrigen getroffen werden. Die in derartigen
Summenvertrigen getitigte Zusage an die WE-Bewerber ist als
einstimmige Beniitzungsvereinbarung wirksam und innerhalb
der allgemeinen Grenzen des § 38 WEG 2002 zulissig.

Sachverhalt:

Die Streitteile sind jeweils Miteigenttimer einer Liegenschaft, ver-
bunden mit WE, die Bekl ist WEerin, einer DachgeschoRwohnung,
zu der ein Stiegenaufgang fiihrt. Der Bautrdger hatte dort - wie
auch in sieben anderen DachgeschoRobjekten - eine Geldndertiir
vorgesehen, die auch in der Bau- und Ausstattungsbeschreibung
aufschien. Laut Punkt VIl lit ¢ des WE-Vertrags diirfen alle faktisch
allein nutzbaren und zugédnglichen Zugangsbereiche ab der ersten
verschlieBbaren Tiir von den jeweiligen WEern allein bentitzt
werden.

Gegenstand des RevVerfahrens ist das Begehren der Ki, die Bekl
habe es zu unterlassen, allgemeine Teile des Hauses, insb den
Stiegenaufgang zur vierten Etage, in dem sich ihr WE-Objekt be-
findet, durch Absperrung eigenmdchtig und ausschlieflich in An-
spruch zu nehmen, Einbaukasten neben der Eingangstiir im Stie-
genhaus unmittelbar vor bzw neben der Eingangstiir anzubringen,
und den urspriinglichen Zustand durch Entfernung der Absperrung
und der Einbaukdasten wiederherzustellen.

Das ErstG gab dem Unterlassungsbegehren statt.

Das BerG gab der Berufung der Bekl Folge und wies das Unter-
lassungsbegehren ab. Punkt VIl lit ¢ des WE. -Vertrags berechtige die
Bek! zur Nutzung des Bereichs hinter der Geldndertiire, es handle
sich dabei um eine schriftlich abgeschiossene vertragliche Benut-
zungsregelung. Zwischen den Parteien sej strittig, ob die Gelan-
dertiir eine verschlieRbare Tlir iS der Beniitzungsregelung sei. Der
Begriff ,VerschlieBen” bedeute nicht dass die Tiir fiir Dritte un-
iiberwindbar versperrt sein miisse. Mafgeblich sei, wie dies ein
redlicher und verstandiger Mensch verstehen diirfe. Da der WE-
Vertrag zundchst Portale und Eingangstiiren anfiihre und erst da-
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nach den Begriff der verschiieBbaren Tiir verwende, folge daraus,
dass diese nicht die Qualitit einer Eingangstiir haben miisse. Da
sich derartige Geldndertiiren in allen sieben errichteten Objekten
finden und der Lift fiir das DachgeschoR nur fiir die Bekl zugénglich
sej, sei die Geldndertiir aus der Sicht eines objektiven und redlichen
Erklarungsempfangers eine verschlieRbare Tiir iS der Beniitzungs-
regelung des WE-Vertrags. Dass sie nur einraste und nicht versperrt
sel, dndere daran nichts, zumal sie von auRRen nur dadurch gedffnet
werden kdnne, dass man hineingreift und von innen den Knauf
nach unten driickt. Damit begrenze die Geldndertiir den der Bekl
laut Beniitzungsregelung zugewiesenen Bereich zur alleinigen
Nutzung, sodass die Bekl den hinter dieser Tiir liegenden, faktisch
nur von ihr nutzbaren Bereich allein benutzen diirfe.

Dagegen richtet sich die Rev der Ki.

Aus der Begriindung:
Die Rev zeigt keine erhebliche Rechtsfrage auf.

Gem § 17 Abs 1 WEG 2002 kénnen samtliche WEer schriftlich eine
Vereinbarung iber die Benltzung der verfiigbaren allgemeinen
Teile der Liegenschaft treffen. Eine Benlitzungsvereinbarung, die
die Miteigentiimer bindet, kann auch in gleichlautenden Kauf- und
WE-Vertragen getroffen werden. Die in derartigen Summenvertra-
gen getdtigte Zusage an die WE-Bewerber ist als einstimmige Be-
nitzungsvereinbarung wirksam und innerhalb der allgemeinen
Grenzen des § 38 WEG 2002 zuldssig (5 Ob 205/14d; vgl auch RIS-
Justiz RS0013201). Dass Punkt VII lit ¢ des WE-Vertrags als schrift-
liche Bentuitzungsvereinbarung in diesem Sinn zu werten ist, ziehen
die RevWerber nicht in Zweifel. Strittig ist nur deren Auslegung.

Ob ein Vertrag im Einzelfall richtig ausgelegt wurde, wirft nur
dann eine erhebliche Rechtsfrage auf, wenn infolge einer wesent-
lichen Verkennung der Rechtslage ein unvertretbares Auslegungs-
ergebnis erzielt wurde (RSO042936). Steht die Vertragsauslegung
durch die Vorinstanzen mit den Grundsatzen von Lehre und Rsp im
Einklang, liegt keine erhebliche Rechtsfrage vor (RS0042776). Dies
gilt auch fiir die Benitzungsvereinbarung (5 Ob 255/09z; 4 Ob 93/
18¢9). Der Umstand allein, dass die zu l6sende Frage auch fiir sechs
weitere WEer (allenfalls) von Bedeutung sein kénnte, bewirkt noch
nicht ihre Erheblichkeit iSd § 502 Abs 1 ZPO. Eine auch im Einzelfall
korrekturbediirftige Fehlbeurteilung des BerG liegt aber nicht vor.

Das BerG legte seiner Beurteilung den Wortlaut der Beniit-
zungsregelung zugrunde und vertrat die Auffassung, das Wort
.verschlieBbar® bedeute nicht zwingend, dass es sich um eine fir
Dritte unuberwindbar versperrte Tiir handeln misse. Tatsachlich
besteht auch nach allgemeinem Sprachgebrauch ein Unterschied
zwischen den Worten ,verschlielbar” und ,versperrbar”. Nach den
Feststellungen rastet die Geldndertiir ein, was nach der nicht kor-
rekturbedurftigen Auffassung des BerG das Kriterium der Ver-
schlieBbarkeit erfiillt. Dafiir spricht vor allem das Argument, dass im
WE-Vertrag gesondert von Portalen und Eingangstiiren die Rede ist,
sodass vollig unklar bliebe, welche andere ,verschlieBbare Tur"
dieser Vertragspunkt sonst meinen hatte sollen. Nach der gebote-
nen objektiven Auslegung des WE-Vertrags ist davon auszugehen,
die Nutzung der hinter der (durch Einrasten) verschlieRbaren Ge-
landertiir gelegenen Flache sei nur fiir den WEer der jeweiligen
DachgeschoRwohnung zuldssig, liegt daher nahe. Von einem not-
wendig allgemeinen Teil, der die Verfiigbarkeit fiir Zwecke einer
Bentitzungsregelung ausschlieBen wiirde (vgl RSO105691;
RS0013206), kann keine Rede sein, weil die Gelandertiir nach den
Feststellungen nicht etwa Fluchtweg fiir Eigentimer oder Mieter
aus den unteren Stockwerken ist, sondern ein Fluchtweg nur von
oben nach unten verlduft, weshalb sich - folgerichtig - die Geldn-
dertlr nur dadurch 6ffnen ldsst, dass man den Knauf von innen
(also vom Bereich hinter der Tur) nach unten driickt. Eine Offnung

der Tiir von der von der Allgemeinheit zu nutzenden Seite aus ist
nur moglich, wenn man tiber die Tir greift. Abgesehen davon, dass
die Behauptung, die anderen Miteigentiimer wollten die Aussicht
vom Stiegenhaus des Dachgeschofles aus genief3en, eine im
Rechtsmittelverfahren unzuldssige Neuerung ist (§ 504 Abs 2 ZPO),
wilrde auch dies den Stiegenaufgang nicht zum notwendig alige-
meinen Teil machen und an dem vom Berufungsgericht gewonne-
nen Auslegungsergebnis nichts andern.

Rechtsunwirksam sind gem § 38 Abs 1 WEG 2002 Vereinbarun-
gen und Vorbehalte, die geeignet sind, die dem WE-Bewerber oder
WEer zustehenden Nutzungs- oder Verfilgungsrechte aufzuheben
oder unbillig zu beschranken. Beschrankungen, die ein WEer oder
WE-Bewerber auch bei Gleichgewicht der Vertragslage auf sich
genommen hatte, die also einer verniinftigen umfassenden Inte-
ressenabwagung entsprechen, sind nicht unbillig iS der General-
klausel des § 38 Abs 1T WEG 2002 (5 Ob 50/18s; RS0083371; Ofner in
GeKo Wohnrecht Il § 38 WEG Rz 5 mwN). Der WE-Bewerber hat zu
beweisen, dass eine konkrete Vereinbarung unter die Generalklau-
sel fallt (65 Ob 50/18s mwN). Rechtsverhéltnisse der WE-Bewerber
und WEer untereinander sind nur dann nach § 38 WEG zu beurtei-
len, wenn es sich um Spatwirkungen der Vertragsiibermacht des
WE-Organisators handeln sollte (Vonkilch in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht* § 38 WEG Rz 1; Ofner, aaO Rz 8 mwN).

An diesen Grundsatzen hat sich das BerG orientiert, das selbst fiir
den Fall, dass der Abschluss des WE-Vertrags noch vom WE-Orga-
nisator unter Ausnutzung von Vertragsiibermacht veranlasst wor-
den wadre, keine unbillige Beeintrdchtigung der Rechte der (ibrigen
erkennen konnte. Dies ist im Einzelfall nicht zu beanstanden. Die
Benltzungsvereinbarung regelte die alleinige Nutzung durch den
jeweiligen WEer der DachgeschoBwohnung hinter der verschlieR-
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baren Geldndertiir gleichermaRen fiir alle sieben DachgeschoRob-
jekte. Dass diese zwischen den WE-Bewerbern selbst vereinbarte
exklusive Nutzung dieses (geringen) Teils aligemeiner Flachen, die
die ibrigen WEer nach den Feststellungen nicht benétigen, das
Ergebnis der Vertragsiibermacht der WE-Organisatorin gewesen
ware, wurde weder behauptet, noch ist das aus den Feststellungen
ersichtlich. Im Hinblick auf den fehlenden Bedarf der iibrigen WEer
an der hinter der Geldndertir liegenden Fldche bedarf auch die
Auffassung des BerG keiner Korrektur, jedenfalls liege keine unbit-
lige Nutzungseinschrankung vor. Der Umstand allein, dass die Bekl
fur die Nutzung dieses ihr exklusiv zugewiesenen Bereichs kein
gesondertes Entgelt zu entrichten hat, reicht dafiir nicht aus.

Apnmerkung:

Eine verbindliche Beniitzungsregelung gem § 17 Abs 1 WEG kann
innerhalb der Grenzen des § 38 WEG auch in den zwischen dem WE-
Organisator und den WE-Bewerbern (bzw WEern) abgeschiossenen
Kaufvertragen (Erwerbervertrigen) erfolgen; Voraussetzung hier-
fur ist, dass in den vom WE-Organisator mit den WE-Bewerbern
abgeschlossenen Kaufvertragen (Erwerbervertrdgen) diesbeziig-
lich gleichlautende Bestimmungen enthalten sind (Kothbauer in
Boéhm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo 1l § 17 WEG Rz 11;
Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, WEG* § 17 WEG Rz 25; 5 Ob 205/
14d immolex 2015/66 [Prader]: 5 Ob 52/89). Es ware uE auch nicht
verstdndlich, warum eine verbindliche Beniitzungsregelung gem

§ 17 Abs 1 WEG nicht in gleichlautenden Kaufvertragen zwischen
dem WE-Organisator und den WE-Bewerbern abgeschlossen wer-
den kann, sondern allenfalls nur in einer gemeinsamen Urkunde (zB
WE-Vertrag). Gerade bei Bautragerprojekten kommt es uE durchaus
vor, dass vertragliche Regelungen iS von Beniitzungsregelungen
gem § 17 Abs 1 WEG in die jeweiligen - gleichlautenden - Bautra-
gervertrdge mitaufgenommen werden, sodass sie die WE-Bewerber
binden.

Nach § 38 Abs 1 WEG (Generalklausel) sind Vorbehalte oder
Vereinbarungen, die Nutzungs- oder Verfliigungsrechte des WE-
Bewerbers (bzw WEers) beschranken, welche ihm das WEG ein-
raumt, unwirksam; dies sofern sie der WE-Bewerber bei Gleichge-
wicht der Vertragslage und bei verniinftiger Interessenabwégung
nicht auf sich genommen hatte (Ofner in Bohm/Pletzer/Spruzina/

Stabentheiner, GeKo Il § 38 WEG Rz 4f; Vonkilch in Hausmann/
Vonkilch, WEG* § 38 WEG Rz 71).

In gegenstandlicher Entscheidung erachtet der OGH eine Beniit-
zungsregelung, mit welcher WE-Bewerbern (WEern der Dachge-
schoRwohnungen) geringe Teile der Allgemeinflache (Stiegenauf-
gange zu den DachgeschoRwohnungen und Zugangsflachen zu
DachgeschoRwohnungen), die die Gibrigen WE-Bewerber nicht be-
nétigen (keine notwendigen allgemeinen Teile der Liegenschaft),
zur exklusiven Nutzung zuordnet, nach § 38 Abs 1 WEG (General-
klausel) flir zulassig. Dies selbst dann, wenn der beglinstigte WE-
Bewerber hierfuir kein gesondertes Entgelt bezahlt. Diese Rechts-
ansicht ist uE im Einzelfall nicht zu beanstanden. Dies zumal gemar
den Feststellungen des BerG die (ibrigen WE-Bewerber diese Fla-
chen Gberhaupt nicht bendtigen. Warum dann die exklusive Zu-
ordnung dieser geringen Flachen an WE-Bewerber, die sie allein
nutzen bzw bendtigen (WEer-DachgeschoRwohnungen), eine un-
billige Beschrankung iSd § 38 Abs 1 WEG (Generalklausel) darstellen
soll, wére uE nicht versténdlich. Dass fiir die exklusive Nutzung
dieser geringen Fldchen kein gesondertes Entgelt bezahlt wird,
vermag Uk ebenfalls aus Sicht des § 38 Abs 1 WEG (Generalklausel)
im Einzelfall nichts zu dndern. Auf das Vorliegen eines Spezialtat-
bestandes iSd § 38 Abs 1Z 1-5 WEG iZm der gegenstindlichen Be-
nitzungsregelung, bei welchen die Unbilligkeit vermutet wird
(Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, WEG* § 38 WEG Rz 12), haben sich
die Kl offenbar nicht berufen.

Zusammenfassend ist der gegenstandlichen OGH-Entscheidung
daher uE vollinhaltlich zuzustimmen.

Praxistipp:

Dem Vertragserrichter ist zu empfehlen, dass er bei der Vertrags-
errichtung (zB Kauf- und Bautrdgervertrag) darauf achtet, dass
vertragliche Beniitzungsregelungen mit den WE-Bewerbern in den
jeweiligen Vertragen einheitlich und klar geregelt werden, damit
diese iSd § 17 Abs 1 WEG verbindlich gelten (Beniitzungsverein-
barung).
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