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§ 10 WEG

OGH 21. 7. 2020, 5 Ob 53/20k

Antragslegitimation; Wohnungseigentumsbewerber; erstmalige
Nutzwertfestsetzung; Privatisierung der Nutzwertberechnung

Die Antragslegitimation richtet sich nicht nach der verfah-
rensrechtlichen Bestimmung des § 52 Abs 1 WEG 2002, sondern
nach der materiellrechtlichen Bestimmung.

Seit dem 1. 1. 1997 hat die (erstmalige) Ermittlung der Nutz-
werte ausschlieBlich durch Gutachten eines privaten Sachver-
stindigen zu geschehen. Nur eine Nutzwertneufestsetzung hat
durch das Gericht zu erfolgen. Eine Nutzwertfestsetzung durch
das Gericht noch vor Begriindung von WE ist zwar nicht aus-
geschlossen; eine derartige Antragstellung setzt aber voraus,
dass spezifische sachliche Griinde dafiir vorliegen.

Aus der Begriindung:

Die Antragslegitimation fiir die gerichtliche Nutzwertfestsetzung ist
in § 10 Abs 1 WEG 2002 ausdriicklich und klar gesetzlich geregelt.
Sie richtet sich nicht nach der verfahrensrechtlichen Bestimmung
des § 52 Abs 1Z 1 WEG 2002, sondern nach der materiellrechtlichen
Bestimmung des & 10 Abs 1 WEG 2002 (RIS-Justiz RS0083126; 5 Ob
27/80 MietSlg 32.514). Einer ausdriicklichen Anordnung der Geltung
der verfahrensrechtlichen Verweisungsnorm auch im Fall des An-
trags eines WE-Bewerbers bedarf es nicht. Die in § 10 Abs 1 WEG
2002 normierte Antragslegitimation des WE-Bewerbers ist daher
nicht an die Voraussetzungen des § 37 Abs 5 WEG 2002 gekniipft.

Mit dem ,Bundesgesetz, mit dem Regelungen (iber den Erwerb von
Rechten an Gebauden und Wohnungen von Bautrdgern getroffen
werden (Bautragervertragsgesetz - BTVG) und das Wohnungseigen-
tumsgesetz 1975 gedndert wird", BGBI 11997/7, erfolgte (ua) durch die
Novellierung (Neufassung) des § 3 WEG 1975 die sog ,,Privatisierung”
der Nutzwertberechnung. Seit dem 1. 1. 1997 hat die (erstmalige) Er-
mittlung der Nutzwerte ausschlieRlich durch Gutachten eines privaten
SV (genauer: eines filr den Hochbau zustandigen Ziviltechnikers oder
eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten SV fiir das
Hochbau- oder das Immobilienwesen) zu geschehen. Nur eine Nutz-
wertneufestsetzung hat durch das Gericht zu erfolgen (RS0120543).

In der E 5 Ob 193/11k hob der Fachsenat nach ausfihrlicher
Auseinandersetzung mit der Gesetzeslage, den Gesetzesmateria-
lien, der (damaligen) L und den E5 Ob 144/03t, 5 Ob 16/06y hervor,
dass der dort zu beurteilende Fall mit dem in 5 Ob 144/03t behan-
delten Sachverhalt nicht vergleichbar ist. Dort existierte (nur) ein
Nutzwertgutachten, von dem (gerade) die ASt behaupteten, dass es
den gesetzlichen Anforderungen entspreche, welches aber der AG
nicht anerkennen wollte, weil er (subjektiv) dessen Richtigkeit be-
zweifelte und tberdies nutzwertfremde Aspekte (, Trittschallprob-
lematik®) geregelt haben wollte. Der Fachsenat erwog, dass § 9
Abs 2 WEG 2002 zwar lediglich eine demonstrative Aufzahlung je-
ner Félle enthilt, die die Mdglichkeit einer gerichtlichen Nutzwert-
festsetzung eréffnen. Dabei handelt es sich allerdings um sachlich

genau umrissene Félle, in denen schwere Fehler des privaten
Nutzwertgutachtens oder wesentliche Anderungen der Verhaltnis-
se vorliegen, die massive Defizite der vorhandenen Nutzwertfest-
setzung nahelegen. Dem konnte der dort zu beurteilende Fall, in
dem (lediglich) ein Miteigentiimer subjektive und von ihm nicht
weiter objektivierte Bedenken gegen das vorliegende Nutzwert-
gutachten geltend machte, nicht gleich gehalten werden. Wollte
man bereits in derartigen Fallen die gerichtliche Uberpriifung eines
eingeholten Nutzwertgutachtens tiber Antrag des Auftraggebers
des Gutachtens eréffnen, dann wére die vom Gesetzgeber ange-
strebte ,Privatisierung” der Nutzwertfestsetzung kaum mehr zu
verwirklichen und die Mdéglichkeit der gerichtlichen Nutzwertfest-
setzung ohne spezifische sachliche Voraussetzungen praktisch
schrankenlos eréffnet. Ein solches Regelungsverstandnis wiirde
zunachst dem Zweck der mit dem BTVG beabsichtigten Privatisie-
rung der Nutzwertberechnung widersprechen. Uberdies wiirden
sich die in § 9 Abs 2 WEG 2002 detailliert geregelten Vorausset-
zungen der gerichtlichen Nutzwertfestsetzung eriibrigen, wenn
dafiir bereits der Uberpriifungswunsch des Auftraggebers des pri-
vaten Gutachtens ausreichte (vgl T. Hausmann in Hausmann/Von-
kilch, WEG* § 9 WEG Rz 27, § 10 WEG Rz 12ff).

IS der Erwdgungen zu 5 Ob 193/11k ist eine Nutzwertfestsetzung
durch das Gericht noch vor Begriindung von WE zwar nicht aus-
geschlossen; eine derartige Antragstellung setzt aber voraus, dass
spezifische sachliche Griinde dafiir vorliegen. Dabei ist angesichts
des Ausnahmecharakters ein restriktiver Mastab anzulegen.

Fiir die gerichtliche Uberpriifung aufgrund Bedenken eines WE-
Bewerbers gegen die Richtigkeit (Fehlbewertungen des SV) des
(einzigen) vorliegenden privaten Nutzwertgutachtens steht das
Verfahren nach § 52 Abs 1Z 1 WEG 2002 iVm § 9 Abs 2 WEG 2002
vor Einverleibung von WE nicht offen.

Anmerkung:

Dem regelmaRig mit der Errichtung von WE-Vertragen und der
Priifung von Nutzwertgutachten befassten Praktiker wird die Lek-
tiire der vorliegenden Entscheidung im Volltext ans Herz gelegt.
Obwohl alle drei Instanzen zum selben Ergebnis gelangt sind, zeigt
die Historie des Verfahrens exemplarisch die auch bei den Gerichten
noch bestehende Unsicherheit {iber das Spannungsfeld zwischen
der ,Privatisierung” der Nutzwertberechnung (eingefiihrt mit dem
BTVG BGBI | 1997/7 und der damit einhergehenden Neufassung von
§ 3WEG 1975, der durch § 9 WEG 2002 weitestgehend iibernommen
wurde) und der schon vor Wohnungseigentumsbegriindung beste-
henden Befugnis der WE-Bewerber, unter bestimmten Vorausset-
zungen die gerichtliche Uberpriifung eines (noch gar nicht verbii-
cherten) privaten Nutzwertgutachtens zu erwirken.

Im konkreten Fall beantragte ein WE-Bewerber - gestiitzt auf § 9
Abs 2 WEG 2002 - die (erstmalige) Festsetzung der Nutzwerte durch
das Gericht und begriindete seinen Antrag mit Fehlbewertungen im
Gutachten des von den WE-Organisatoren beauftragten SV.

Obwohl § 10 Abs 1 WEG 2002 dem WE-Bewerber die Antragsle-
gitimation fiir eine gerichtliche Nutzwertfestsetzung in den Fallen
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des § 9 Abs 2 Z 1 bis 4 WEG 2002 explizit einrdumt, hat das ErstG
den Antrag des ASt unter Hinweis auf dessen (angeblich) man-
gelnde Antragslegitimation abgewiesen.

Das RekG erkannte zwar die Unvereinbarkeit der erstgerichtli-
chen Begrindung mit § 10 Abs 1 WEG 2002, verweigerte aber
dennoch dem ASt den begehrten Rechtsschutz mit einem - in der
Folge vom OGH verworfenen - rein formalen Argument.

Auch wenn der ASt mit seinem gegen den Sachbeschluss des
RekG gerichteten aoRevRek vor dem OGH scheiterte, erhellt erst
der (dankenswerter Weise sehr ausfiihrlich begriindete) Zuriick-
weisungsbeschluss des Hochstgerichts den materiellen Kern der
entscheidungsgegenstandlichen Rechtsfrage.

Nach einer Zusammenfassung der tragenden Gedanken der
Vorjudikatur (5 Ob 144/03t immolex 2004, 340 [Ortner] sowie 5 Ob
16/06y immolex-LS 2006/41 und 42 und zuletzt 5 Ob 193/11k) be-
tont der OGH die (von den Vorinstanzen (ibersehene) grundsatzli-
che Befugnis eines WE-Bewerbers, eine Nutzwertfestsetzung durch
das Gericht noch vor Begriindung von WE zu beantragen, verweist
aber gleichzeitig darauf, dass hier ein restriktiver Mastab (,Aus-
nahmecharakter®) anzulegen ist. Da im vorliegenden Fall - anders

als etwa in 5 Ob 144/03t, wo der Sachverhalt von zwei einander
widersprechenden privaten Nutzwertberechnungen gepragt war -
(nur) ein Nutzwertgutachten vorlag, das der ASt nicht anerkennen
wollte, und auch nicht der VerstoR gegen zwingende Grundsatze
der Nutzwertfestsetzung, sondern (blof8) Fehlbewertungen des SV
moniert wurden, stellte das Hochstgericht klar, dass dem WE-Be-
werber die gerichtliche Uberpriifung solcher Bedenken gegen die
Richtigkeit des vorliegenden privaten Nutzwertgutachtens vor der
Einverleibung von WE nicht offensteht. Die durch die ,Privatisie-
rung” der Nutzwertermittlung (in Form eines Gutachtens eines flr
den Hochbau zustandigen Ziviltechnikers oder eines Gutachtens
eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten SV fiir das
Hochbau- oder das Immobilienwesen - sieche § 9 Abs 1 WEG 2002)
intendierte Entlastung der Behorden (Schlichtungsstelle bzw Ge-
richt) kdnnte sonst alizu leicht konterkariert werden. Dieser am
Gesetzeszweck orientierten Sichtweise des Hochstgerichts ist voll-
inhaltlich zuzustimmen.

Dr. Martin Stadlmann ist RA in Wien und Partner der Wirtschafts-
kanzlei Milchrahm Stadimann Rechtsanwaite OG.
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