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Bundesrichter Raselli, Prasident,
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Gerichtsschreiber Méckli.

Parteien
X
Klager und Berufungsklager, vertreten durch Rechtsanwalt Andreas Kiinzli,

gegen

Stockwerkeigentimergemeinschaft Y. ,
Beklagte und Berufungsbeklagte, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Beat Rohrer,

Gegenstand
Anfechtung von Versammlungsbeschlissen,

Berufung gegen das Urteil des Obergerichts des Kantons Zdirich, Il. Zivikammer, vom 13. Januar
2004.

Sachverhalt:

A.

X. erstellte in den Jahren 1978/1979 ein Mehrfamilienhaus an der Strasse Y. in
A. . Am 19. Marz 1979 begriindete er fir das Haus Stockwerkeigentum mit sechs Einheiten.

Gleichzeitig erliess er ein Benutzungs- und Verwaltungsreglement. Auf die Fertigstellung des Hauses
im Frihjahr 1979 hin verkaufte er die Stockwerkeinheiten Nrn. 1, 4 und 5 an die Herren W.

V. und U. . In den Jahren 1988 und 1992 verkaufte er die Einheiten Nrn. 2 und 3
an T. und S. . T. Ubernahm ferner die Einheit Nr. 1 von ihrem Vater
W. , und S. kaufte spater auch die Einheit Nr. 5 von U. . Zu den Einheiten

Nrn. 1-5 gehort jeweils ein Waschkuchenabteil im Hochparterre und ein Kellerabteil.

Die Stockwerkeinheit Nr. 6 bestand geméass Begriindungsakt vom 19. Marz 1979 und dem Reglement
aus 130/1000 Miteigentum am Grundstiick mit Sonderrecht an der 2-ZimmerWohnung Nr. 6 im 3.
Stock, an einem Waschkiichenabteil und dem Estrich (Abstellraum) im 3. Stock sowie an einem
Kellerabteil. X. benutzte diese Stockwerkeinheit zunachst als Biro. Im Jahr 1986 gestaltete
er den Estrich zu einem Wohnraum um und baute eine Nasszelle mit Dusche und WC ein; die
Waschkiche funktionierte er zu einer Kiiche um. Dabei durchbrach er die Mauern zwischen der 2-
Zimmer-Wohnung und der Waschkiiche sowie zwischen der Waschkiche und dem Estrich. Ferner
brachte er im Treppenhausbereich eine zuséatzliche Tire an und verschob die Ausziehleiter, die von
einer Nische in bzw. neben der Waschkiiche unter das Dach flhrt, in Richtung Gangmitte.
Schliesslich baute er zusatzlich zwei Dachflachenfenster im Estrich ein.

Die Baukommission der Gemeinde A. ordnete mit Beschluss vom 12. September/ 20.
Dezember 1998, was die Nutzungsénderung und die Einrichtungen in der Waschkliche betraf, die
Rlckflhrung in den urspringlichen Zustand an und forderte X. auf, for die Ubrigen
Anderungen (Mauerdurchbriiche, Dachflachenfenster) ein Bewilligungsgesuch einzureichen. Nach
einer Anderung der Ausniitzungsziffern im Rahmen einer Revision des z(lircherischen Planungs- und
Baugesetzes (PBG/ZH) wurden die vom Klager vorgenommenen Eingriffe durch die Baukommission
mit Beschluss vom 17. November 1992 vollumfénglich bewilligt.

An der ausserordentlichen Stockwerkeigentimerversammlung vom 14. April 1999 fassten die
heutigen Eigentimer (T. , S. , V. und X. ) mit drei gegen die eine
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Stimme von X. folgende Beschlisse:

- Ablehnung der Beanspruchung der durch die PBG-Revision entstandenen erhdhten
Ausnutzungsmaéglichkeiten im Dachgeschoss durch den Eigentiimer des Sonderrechtsanteils Nr. 6
(Ziff. 3.1);

- Ablehnung der Nutzungsanderung der Nebenrdume Waschkiiche und Estrich im Sonderrechtsanteil
Nr. 6 in Wohnrdume (Ziff. 3.2);

- Verpflichtung des Eigentiimers des Sonderrechtsanteils Nr. 6, den urspriinglichen Zustand gemass
Begrindungsakt und Reglement wiederherzustellen bezlglich der baulichen Eingriffe ins
Gemeinschaftseigentum  (Mauerdurchbriiche,  Verschiebung  Begrenzungsmauern, Einbau
Dachflachenfenster) (Ziff. 3.3);

- Verpflichtung des Eigentiimers des Sonderrechtsanteils Nr. 6, im Dachstock den urspriinglichen
Zustand gemass Begrindungsakt und Reglement wiederherzustellen beziglich Abtrennung eines
Teils des Treppenhauskorridors (Entfernung Holztire) (Ziff. 3.4).

B.

Mit Klage vom 12. Mai 1999 verlangte X. die Aufhebung der Beschlisse vom 14. April
1999. Mit Widerklage vom 30. September 1999 verlangte die Stockwerkeigentimergemeinschaft,
X. sei zu befehlen, den urspringlichen Zustand gemass Begrindungsakt und Reglement
wiederherzustellen.

Mit Urteil vom 27. Februar 2002 hiess das Bezirksgericht Horgen die Klage insoweit gut, als mit dem
Beschluss die Nutzungsanderung der Nebenrdume abgelehnt worden war, und es verpflichtete
X. zur Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes betreffend Mauerdurchbriiche,
Verschiebung der Begrenzungsmauern, Dachflachenfenster und Holzture.

Das Obergericht des Kantons Zdrich, Il. Zivilkammer, wies die Klage in seinem Urteil vom 13. Januar
2004 vollstandig ab und befahl X. in Gutheissung der Widerklage, innert 90 Tagen ab
Rechtskraft des Urteils folgende baulichen Massnahmen riickgangig zu machen:

- Mauerdurchbriiche zwischen der 2-Zimmer-Wohnung und der Waschkliche sowie zwischen der
Waschkiiche und dem Estrich;

- Verschieben der Begrenzungsmauer im Bereich Waschkiche/Treppenhaus/Korridor;

- Einbau der Nasszelle im Estrich;

- Einbau der Dachfenster im Estrich;

- Einbau der Holztlre im Treppenhauskorridor.

C.

Gegen den Entscheid des Obergerichts hat X. Berufung erhoben mit den Begehren um
Aufhebung des angefochtenen Urteils, um Gutheissung der Klage und um Abweisung der Widerklage,
eventualiter um Anweisung der kantonalen Instanzen, ein Beweisverfahren durchzufilhren und ein
neues Ureil zu fallen. In ihrer Berufungsantwort vom 16. April 2004 hat die
Stockwerkeigentimergemeinschaft auf Abweisung der Berufung geschlossen, soweit darauf
einzutreten sei.

Das Bundesgericht zieht in Erwagung:

1.
Der Kl&ger macht vorab geltend, das Obergericht habe mit seinem Entscheid Art. 712a Abs. 2 und
Art. 712b ZGB verletzt.

1.1 Der Klager geht bei seinen Ausflhrungen davon aus, dass die durchbrochenen und versetzten
Wénde in seinem Sonderrecht standen.

Das Obergericht hat diesbezuglich fiir das Bundesgericht verbindlich festgestellt (Art. 63 Abs. 2 OG),
dass auf dem als integrierender Bestandteil der Begrindungsurkunde bezeichneten Plan F die Wénde
zwischen Wohnung, Waschklche und Estrich im Unterschied zu denjenigen innerhalb der Wohnung
unkoloriert sind. Sodann hat es in diesem Zusammenhang die Begriindungsurkunde erwahnt, in der
festgehalten wird: "Die zu Sondereigentum im Sinne von Art. 712a Abs. 1 und Art. 712b ZGB
ausgeschiedenen Raume sind in dieser Urkunde und damit Gbereinstimmend mit den Planen B, C, D,
E, F, mit einer Anteilsnummer und verschiedenen Farben gekennzeichnet. Die gemeinschaftlichen
Raumlichkeiten und Gebéaudeteile sind nicht nummeriert und in den Pl&nen nicht koloriert."
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Wie das Obergericht richtig gefolgert hat, 1&dsst dies keinen anderen Schluss zu, als dass die
durchbrochenen bzw. versetzten Wéande zwischen der Wohnung und den zugehdrigen Nebenrdumen
im gemeinschaftlichen Eigentum standen. Nach den gesetzlichen Bestimmungen kdénnen in der
Begrindungserklarung beliebige Teile zu gemeinschaftlichem Eigentum erkléart werden (vgl. Art. 712b
Abs. 3 ZGB), und entgegen der Behauptung des Klagers ist die getroffene L&sung auch nicht
unverniinftig: Alle sechs Stockwerkeinheiten bestehen aus einer Wohnung und Nebenrdumen.
Wahrend die Mauern innerhalb der Wohnungen in der Regel zu Sonderrecht ausgeschieden sein
muissen, andernfalls der Stockeigentiimer von der Befugnis, seine Raume baulich frei auszugestalten,
keinen Gebrauch machen kdnnte, muss dies fur die Mauern, welche die Wohneinheit von den ihr
dienenden Nebenrdumen trennt, nicht der Fall sein, sind jene doch sonderrechtsfahig, ohne dass sie
direkt mit der Haupteinheit verbunden sein missen (Meier-Hayoz/Rey, Berner Kommentar, N. 66 zu
Art. 712b ZGB; Rey, Schweizerisches Stockwerkeigentum, 2. Aufl., Zirich 2001, N. 88).

Offensichtlich sollte mit der geméass Begriindungsakt festgelegten Aufteilung die Stockwerkeinheit Nr.
6, bei der die Nebenrdume im

Unterschied zu den anderen Einheiten an die Wohnung angrenzen, keine spezielle L6sung getroffen
und deshalb an den Mauern, welche die Wohnung und die Nebenrdume umgeben, (ebenfalls) kein
Sonderrecht begriindet werden.

1.2 Der Klager macht sodann geltend, er diirfe die ihm zu Sonderrecht zugewiesene Einheit beliebig
nutzen und baulich ausgestalten.

Der Stockwerkeigentimer ist in der baulichen Ausgestaltung seiner eigenen, d.h. der zu Sonderrecht
ausgeschiedenen Raume frei, darf jedoch keinem anderen Stockwerkeigentiimer die Austbung des
gleichen Rechts erschweren oder gemeinschaftliche Bauteile, Anlagen und Einrichtungen
beschadigen oder in ihrer Funktion und &usseren Erscheinung beeintrachtigen (Art. 712a Abs. 2
ZGB). Obwohl diese Bestimmung einzig den Innenausbau betrifft (Meier-Hayoz/Rey, a.a.O., N. 61 zu
Art. 712a ZGB), glaubt der Klager aus der doppelten Unterlassungspflicht ableiten zu kd&nnen,
eigenméchtige Eingriffe seien auch in gemeinsame Teile gestattet, wenn die anderen
Stockwerkeigentimer dadurch keine Nachteile erlitten. Dieser Auffassung kann nicht gefolgt werden:

Bei den genannten Unterlassungspflichten handelt es sich um unmittelbare gesetzliche
Eigentumsbeschréankungen (MeierHayoz/Rey, a.a.0., N. 72 zu Art. 712a ZGB). Daraus l&sst sich
nicht durch Umkehrschluss die Befugnis des Stockwerkeigentiimers zu eigenméchtigen Erneuerungs-
oder Umbauarbeiten an gemeinschaftlichen Teilen herleiten, selbst wenn damit keine Beschadigungen
oder Beeintrachtigungen verbunden sind. Dies wére mit der gesetzlichen Zustandigkeitsregelung in
Bezug auf die gemeinschaftliche Teile betreffenden Verwaltungshandlungen und baulichen
Massnahmen nicht vereinbar. Diesbezlglich wird in Art. 712g Abs. 1 ZGB auf die Bestimmungen
Ober das Miteigentum (Art. 647a-647e ZGB) verwiesen. Demnach bediirfen niitzliche bauliche
Massnahmen der Zustimmung der Mehrheit aller Miteigentiimer, die zugleich den grésseren Teil der
Sache vertritt (Art. 647d Abs. 1 ZGB), und der Verschénerung und Bequemlichkeit dienende
Massnahmen der Zustimmung aller Miteigentiimer (Art. 647e Abs. 1 ZGB). Diese Bestimmungen
machen keinerlei Vorbehalte zu Gunsten eigenméachtiger baulicher Massnahmen. Unbehilflich ist
daher das Argument, die durch die baulichen Massnahmen erfolgte Vergrésserung der Wohnflache
lasse keine Uberméassigen Immissionen erwarten. Durfte

aber der Klager nicht eigenméachtig in die gemeinschaftlichen Bauteile eingreifen, besteht entgegen
seiner Behauptung auch kein Raum fiir eine Abwéagung zwischen den Interessen des bauenden und
der anderen Stockwerkeigentimer.

In gleicher Weise verkennt der Klager die Tragweite von Art. 712a Abs. 2 ZGB, wenn er glaubt, die
Ubrigen Stockwerkeigentimer dirften ihm den Einbau von Dachfenstern nicht verwehren, weil sie als
Eigentimer tiefer liegender Wohnungen das Dach gar nicht in dieser Weise nutzen kdnnten: Das
Dach steht von Gesetzes wegen im gemeinschaftlichen Eigentum (Art. 712b Abs. 2 Ziff. 2 ZGB;
MeierHayoz/Rey, a.a.0., N. 15 zu Ar. 712b ZGB) und Dachfenster pragen das Aaussere
Erscheinungsbild der Liegenschaft, weshalb ein Stockwerkeigentimer solche baulichen Massnahmen
von vornherein nicht eigenmé&chtig durchfiihren darf. Ebenso wenig verfangt die mit Bezug auf die
Dachfenster vorgebrachte Argumentation, das Reglement erlaube die Benutzung des gemeinsamen
Eigentums, soweit dies mit den Interessen der Gemeinschaft vereinbar sei: Die Benutzung schliesst
vom Wortsinn her eine Veradnderung der Sache bzw. einen Eingriff in die Substanz aus; das
Reglement geht somit nicht weiter als Art. 712a ZGB.

1.3 Ist eine eigenmachtige bauliche Veranderung gemeinschaftlicher Teile unstatthaft, wird der Antrag
auf Ruckweisung an die Vorinstanz zur Beweisfiihrung Uber die Intensitédt des Eingriffs und zur
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Vornahme einer Interessenabwagung gegenstandslos.

2.

Der Klager macht weiter geltend, mit der Umfunktionierung des Estrichs und der Waschkiiche sei
keine Zweckanderung im Sinn von Art. 648 Abs. 2 ZGB verbunden; es sei aber ebenso verfehlt, von
einer Nutzungsénderung zu sprechen, wie dies das Obergericht getan habe.

2.1 Soweit der Klager festhalt, die Umwandlung eines Estrichs oder einer Waschkiiche in Wohnraum
berihre den Zweck einer Wohnbaute nicht, ist ihm zuzustimmen, vermag doch eine solche bauliche
Massnahme weder den Charakter der Liegenschaft zu verdndern noch die Ubrigen
Stockwerkeigentimer im zweckgemassen Gebrauch ihrer Einheit zu hindern oder einzuschranken.
Das Obergericht ist denn bei seiner Begriindung auch nicht von einer Zweckanderung der
Liegenschaft im Sinn von Art. 648 Abs. 2 ZGB, sondern von einer reglementswidrigen
Nutzungsénderung der Nebenrdume ausgegangen.

2.2 Im Einzelnen hat das Obergericht ausgefiihrt, im Begriindungsakt und im Reglement werde unter
ausdriicklichem Hinweis auf die fir die Aufteilung massgebenden, einen integrierenden Bestandteil
bildenden Grundrissplane als Anteil Nr. 6 ein Sonderrecht an der 2-ZimmerWohnung mit
Waschkilichenabteil und Estrich im 3. Stock aufgefiihrt. Wenn im Begriindungsakt und im Reglement
die Radume ausdriicklich zu einer Sondernutzung als 2-Zimmer-Wohnung mit den Nebenrdumen
Waschkiiche und Estrich ausgeschieden seien, so habe sich der betroffene Eigentiimer daran zu
halten. Mit den vom Klager vorgenommenen baulichen Massnahmen sei jedoch aus einer 2-Zimmer-
Wohnung mit 68,4 m2 Wohnflache eine zusammenhangende Wohneinheit von 136 m2 oder sogar 149
m2 entstanden. Die gréssere und besser ausgebaute Wohnung sei auf eine erweiterte Nutzung durch
mehr Personen ausgelegt, was zu tendenziell héheren Immissionen und einer tendenziell erhdhten
Inanspruchnahme der Infrastruktur des Hauses (Heizung, Wasser, etc.) fihre. Zwar kdnne der
Verteilerschllssel flr die Kosten bzw. kénnten die Wertquoten entsprechend angepasst werden; dies
andere aber nichts daran, dass die Nutzungserweiterung durch den Kléger einen massiven Eingriff in
die durch den Begriindungsakt und das

Reglement geschaffene Ordnung und damit in die dort festgelegten Rechte und Pflichten der
Stockwerkeigentiimer bedeute.

2.3 Der Klager unterstellt dem Obergericht sinngemass, dass es damit im Ergebnis doch von einer
Zweckanderung ausgehe. Dies trifft jedoch aus zwei Griinden nicht zu:

Zum einen kann das Reglement Nutzungsbeschrankungen vorsehen, soweit diese das Sonderrecht
des Stockwerkeigentimers in seinem Wesensgehalt nicht aushéhlen (vgl. BGE 111 [l 330). Als
zulassige Nutzungsbeschrankungen gelten nach der Lehre etwa das Verbot, mit Gerduschen oder
Gerlichen verbundene Tatigkeiten auszuliben, grossere Haustiere zu halten oder bestimmte
Instrumente zu spielen, nicht aber ein allgemeines Verbot, Besuche zu empfangen (vgl. Meier-
Hayoz/Rey, a.a.0., N. 44 ff. zu Art. 712a ZGB).

Zum andern kann sich eine Nutzungsbeschrankung aber auch daraus ergeben, dass bestimmte
Raume ihrer Funktion nach in einem Subordinationsverhaltnis zur Haupteinheit stehen (Meier
Hayoz/Rey, a.a.0., N. 66 zu Art. 712b ZGB; Rey, a.a.0O., N. 88). Als der Hauptsache dienende
Nebenrdume werden sie nach der Verkehrsanschauung denn auch nicht als Zimmer oder zur
Nettowohnflache gezéhlt, und sie haben auf das Verhaltnis der Wertquoten keinen oder nur einen
ganz untergeordneten Einfluss. Dennoch unterliegen sie nicht anders als die Hauptraume dem Zweck,
dem die Liegenschaft oder die einzelne Stockwerkeinheit gewidmet ist. So bringt es beispielsweise
der Wohnzweck mit sich, dass Dinge verstaut, Kleider gewaschen oder Fahrzeuge abgestellt werden
muissen. Die entsprechenden Nebenrdume (Keller bzw. Estrich, Waschkiiche, Garage) sind jedoch,
wie das Obergericht zutreffend festgehalten hat, reglementskonform zu gebrauchen; es geht nicht an,
dass ein Stockwerkeigentimer, ohne einen entsprechenden Beschluss der Gemeinschaft zu
erwirken, eine Garage dauernd in ein Kinderzimmer oder einen Estrich in ein Wohnzimmer
umfunktioniert, weil die Nebenrdume damit ihrer dienenden Funktion enthoben wirden.

2.4 Nichts kann der Klager schliesslich aus BGE 111 1l 330 fur sich ableiten: Damals hatte das
Bundesgericht die Frage zu beurteilen, ob die reglementarische Vorschrift, einen bestimmten
Stockwerkeigentumsanteil nur als Museum und desgleichen nutzen zu dirfen, eine mit dem
Bundesrecht zu vereinbarende Nutzungsbeschrankung sei, und zwar vor dem Hintergrund, dass die
Liegenschaft als solche fir Wohnzwecke bestimmt war und das Reglement die Flhrung einer ruhigen
Blropraxis ausdriicklich zuliess. Das Bundesgericht erachtete die Nutzungsbeschrankung als
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unverhaltnismassig und mit dem gesetzlichen Sonderrecht des Stockwerkeigentiimers unvereinbar,
und es schitzte die Klage des Erwerbers des Stockwerkeigentumsanteils, der darin statt eines
Museums eine Anwaltspraxis und einen Verlag zu betreiben beabsichtigte (E. 9 S. 342 oben).

In BGE 111 II 330 ging es um die Mdglichkeit, einen Stockwerkeigentumsanteil (iberhaupt sinnvoll
nutzen zu kénnen. Im vorliegenden Fall kann jedoch keine Rede davon sein, dass der Klager seine 2-
Zimmer-Wohnung als das, was sie war, namlich als 2-Zimmer-Wohnung, nicht sinnvoll hatte nutzen
kdnnen. Dass hierfir eine Verdoppelung der Wohnflache notwendig gewesen ware, behauptet
jedenfalls auch der Kl&ager nicht.

2.5 Verstdsst die Umnutzung der Nebenrdume gegen den Begriindungsakt und das Reglement, kann
sie nicht ohne entsprechenden Beschluss der Gemeinschaft vorgenommen werden. Als
Zwischenergebnis ist somit festzuhalten, dass sich das angefochtene Urteil auch insofern als
bundesrechtskonform erweist, als der Ruckbau der - nicht in gemeinsame Bauteile eingreifenden -
Nasszelle im Estrich angeordnet wird.

2.6 Soweit mit Bezug auf die Nasszelle im Ubrigen eine Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV geltend
gemacht wird, kann auf die Berufung nicht eingetreten werden, da fir die Rige der Verletzung
verfassungsmassiger Rechte die staatsrechtliche Beschwerde vorbehalten ist (Art. 43 Abs. 1 Satz 2
0G).

3.
Der Klager rlgt weiter eine Verletzung von Art. 712g und 712m ZGB, hatten doch T. und
S. beim Kauf ihrer Wohnungen die umstrittenen baulichen Veranderungen im Dachgeschoss

gekannt und akzeptiert.

3.1 Nach den Ausfihrungen des Obergerichts haben T. und S. beim Kauf ihrer
Wohnungen in einer Vertragsklausel akzeptiert, den "heute glltigen Grundrissplan eingesehen zu
haben und ... mit der Unterzeichnung dieses Plans mit der heutigen Nutzung einverstanden" zu sein.
Das Obergericht hat sodann festgehalten, dass die heutige Situation auf den von den Kaufern
unterzeichneten Planen zumindest teilweise erkennbar war, jedoch befunden, dadurch sei weder eine
Reglementsanderung noch ein Beschluss gleicher Qualitdt zustande gekommen. Im Ubrigen hétte
eine vertragliche Absprache zwischen den beiden genannten Stockwerkeigentiimern und dem Klager
eine (allenfalls) vertragswidrige Stimmabgabe an der Versammlung vom 14. April 1999 selbst dann
nicht ungiltig gemacht, falls - was nicht der Fall gewesen sei - in den Kaufvertragen auch die
Stimmabgabe geregelt worden wére.

3.2 Wenn der Klager vorbringt, fir die Stimmabgabe in der Versammlung der Stockwerkeigentliimer
dirfe nicht unbesehen auf die Generalversammlung bei der AG und die Figur des
Aktionarbindungsvertrags verwiesen werden, weil es dort um das besondere Problem der Abgrenzung
zwischen den Aktiondren und der (nicht als Vertragspartei gebundenen) juristischen Person gehe,
Uberspielt er die Kernaussage des Obergerichts, vorliegend sei in den Kaufvertragen gar keine
Stimmbindungsvereinbarung geschlossen worden. Entsprechend hat der Klager auch keinen
vertraglichen Anspruch auf ein bestimmtes Stimmverhalten von T. und S.

4.
Abschliessend riigt der Klager, das Obergericht habe Art. 2 ZGB falsch ausgelegt bzw. angewandt.

41 Soweit der Klager behauptet, die Ubrigen Stockwerkeigentimer hatten den baulichen Zustand
wahrend 13 Jahren bewusst toleriert, weshalb ihm nicht zuzumuten sei, nach so langer Zeit den
urspringlichen Zustand wiederherzustellen, geht er Uber die obergerichtliche Feststellung hinweg,
dass die baulichen Veranderungen praktisch von Beginn weg zu Diskussionen Anlass gegeben haben
und die Frage der Zulassigkeit insbesondere auch 1991 aufgeworfen worden ist, als die Parteien in
erster Linie Uber den Verteilerschlissel fir die Betriebskosten, die Anderung der Wertquoten und die
Entschadigung fir den Korridor im Dachgeschoss verhandelt haben. Von bewusster und
diskussionsloser Tolerierung der baulichen Veranderungen kann bei dieser Sachlage keine Rede sein,
und den Ubrigen Stockwerkeigentimern kann auch nicht zur Last gelegt werden, dass sie innerhalb
der Gemeinschaft offenbar zuerst eine einvernehmliche Lésung gesucht haben. Soweit sie beim
Klager nicht die bestimmte Erwartung geweckt haben, ihr Recht nicht durchzusetzen, wirde gemass
bundesgerichtlicher Rechtsprechung selbst dann kein Rechtsmissbrauch vorliegen, wenn sie die
reglementswidrige Nutzung sehr lange und widerspruchslos geduldet hatten (vgl. BGE 127 11l 506 E.
4a S. 513).
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Unter diesem Gesichtspunkt liegt mithin kein rechtsmissbrauchliches Verhalten vor.

4.2 Eine Verletzung von Art. 2 ZGB sieht der Klager weiter in der Tatsache, dass T. und
S. den bestehenden baulichen Zustand in den Kaufvertrdgen aus den Jahren 1988 bzw.
1992 unterschriftlich anerkannt, jedoch an der Stockwerkeigentiimerversammlung vom 14. April 1999
gegen die baulichen Massnahmen und die Umnutzung der Nebenrdume gestimmt haben.

Das Obergericht hat fiir das Bundesgericht verbindlich festgestellt (Art. 63 Abs. 2 OG), es sei nicht
ersichtlich, dass V. eine entsprechende Klausel unterzeichnet hétte, und es hat darauf
hingewiesen, dass das Reglement gemass Ziff. V 1d nur mit der Zustimmung aller
Stockwerkeigentimer erganzt oder abgedndert werden kann. Die Zuldssigkeit einer solchen
Erschwerung des in Art. 712g Abs. 3 ZGB vorgesehenen Quorums fiir die Abanderung eines
Stockwerkeigentiimerreglements wird in der Literatur kontrovers beurteilt (Erschwerung bejahend, im
Prinzip auch Einstimmigkeit bejahend: Meier-Hayoz/Rey, a.a.0., 88 f. zu Art. 712g ZGB, N. 90 zu
Art. 712m ZGB; Rey, a.a.0., N. 483; Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts, 2. Aufl., Bern 2000, N.
834 f.; Weber, Minderheitenschutz beim Stockwerkeigentum, in: ZBGR 60, S. 150 f.; Sommer,
Stockwerkeigentum, Zirich 2002, S. 100 f.; Friedrich, Das Stockwerkeigentum, 2. Aufl., Bern 1972,
§ 55 N. 4; schwankend bzw. Einstimmigkeit je nach Fall bejahend: Weber, Die
Stockwerkeigentimergemeinschaft, Diss. Zlrich 1979, S. 385 f.; Erschwerung des gesetzlichen
Quorums verneinend: Bésch, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, N. 11 zu Art. 712g ZGB;
Miiller, Zur Gemeinschaft der Stockwerkeigentimer, Diss.

Bern 1973, S. 99 f.; Wermelinger, La propriété par étages, Fribourg 2002, N. 145 zu Art. 7129 ZGB;
Giovanola, Les obligations réciproques des propriétaires d'étages et leurs sanctions, Lausanne 1986,
S. 21). Der Grundtenor lasst sich dahingehend zusammenfassen, dass eine Erschwerung des
Quorums gerade flr kleinere Gemeinschaften sinnvoll sein kann und grundséatzlich zulassig sein
sollte, wahrend sich ein reglementarisches Einstimmigkeitserfordernis fir die Anderung beliebiger
Nebenpunkte nicht mit den gesetzgeberischen Grundgedanken vereinbaren liesse. Wie es sich im
vorliegenden Fall verhélt, kann letztlich offen bleiben, weil der Klager das Reglement seinerzeit selbst
erlassen hat und er sich demzufolge nicht darauf berufen kann, die darin enthaltene
Einstimmigkeitsklausel sei gesetzwidrig.

An diesem Ergebnis wirde sich selbst dann nichts &andern, wenn das reglementarische
Einstimmigkeitserfordernis vorliegend als gesetzwidrig angesehen und deshalb eine Stimmenmehrheit
fur eine Anderung des Reglements genligen wirde: Damit eine Stimmenmehrheit gegeben ware,
missten die Stimmen von T. und S. anders als abgegeben gezahlt werden. Der
Klager hat jedoch einzig die Aufhebung der Beschlisse vom 14. April 1999 verlangt und nicht auf
eine bestimmte Stimmabgabe geklagt. Einem solchen Rechtsbegehren wére aber schon deshalb kein
Erfolg beschieden gewesen, weil die Parteien in den erwdhnten Kaufvertrdgen nach den
vorinstanzlichen Feststellungen gar keine Stimmbindungsvereinbarung geschlossen hatten (vgl. E
3.2). Die fUr eine Reglementsanderung notwendige Stimmenmehrheit wiirde deshalb nicht nur an
einem prozessualen, sondern auch an einem materiellen Erfordernis scheitern. Zu bemerken bleibt,
dass das in Art. 2 ZGB statuierte Rechtsmissbrauchsverbot als Abkommen der rémisch-rechtlichen
Exceptio doli rein defensiven Charakter hat und deshalb ebenso wenig wie die beiden Kaufvertrage
Grundlage fir das (positive) Erwirken eines bestimmten Stimmverhaltens sein kann. Eine andere
Frage ist, ob sich T. und

S. wegen widersprichlichen Verhaltens gegeniber X. fur allfalligen Schaden
ersatzpflichtig gemacht haben, was hier aber nicht zu erértern ist.

Wiare demzufolge fiir die gliltige Anderung des Reglements bzw. firr die Umnutzung der Nebenrdume
ein einstimmiger Beschluss der Stockwerkeigentimergemeinschaft oder doch wenigstens eine
Stimmenmehrheit erforderlich gewesen, hat die in prozessualer Hinsicht verselbstandigte
Stockwerkeigentimergemeinschaft (Art. 7121 Abs. 2 ZGB) einen absoluten Anspruch auf eine
reglementskonforme Nutzung der Einheit Nr. 6 und damit auch einen Anspruch auf den verlangten
Rickbau.

5.

Zusammenfassend ergibt sich, dass das Urteil des Obergerichts des Kantons Ziirich vor Bundesrecht
standhédlt und die Berufung abzuweisen ist, soweit auf sie eingetreten werden kann. Bei diesem
Verfahrensausgang wird der Kldger kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 156 Abs. 1 und Art. 159
Abs. 2 OG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:
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1.
Die Berufung wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtsgebulhr von Fr. 7'000.-- wird dem Klager auferlegt.

3.
Der Klager hat die Beklagten fir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 10'000.-- zu entschadigen.

4.

Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Zirich, Il. Zivilkammer, schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 23. Juni 2004

Im Namen der Il. Zivilabteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:



