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Vorblatt

Problem:

Das aus dem Jahr 1975 stammende Wohnungseigentumsgesetz ist sowohl in inhaltlicher als auch in sys-
tematischer und sprachlicher Hinsicht reformbedirftig. Im Besonderen sind die Fragenkreise der Wil-
lensbildung innerhalb der Wohnungseigentiimergemeinschaft und der organschaftlichen Ausgestaltung
derselben durch das geltende Recht nur unvollstandig geregelt, doch traten auch in anderen Bereichen
Regelungsdefizite und Unklarheiten zu Tage. Hinzu kommt, dass in den letzten Jahren verstérkt das Be-
dirfnis laut wurde, gemeinsames Wohnungseigentum auch fiir andere Personenmehrheiten als Ehegatten
— insbesondere flir Lebensgemeinschaften — zu ermdglichen. SchlieRlich trifft auch auf das Wohnungs-
eigentumsrecht der fiir das Wohnrecht insgesamt geltende Befund zu, dass seine Regelungen oft kompli-
ziert und uniibersichtlich und deshalb zumindest fiir den juristisch nicht gebildeten Rechtsanwender — und
zuweilen auch fir Juristen — nur schwer versténdlich sind.

Das Bundesministerium fiir Justiz hat neben mietrechtlichen Problemstellungen unter anderem deshalb im
Herbst 1999 mit einem rechtswissenschaftlichen Symposium auf Schloss Laxenburg ein Reformprojekt
zur Erneuerung des Wohnrechts eingeleitet. Nach Beratung des Reformvorhabens in zwei Arbeitskreisen
wurde im Juni 2001 ein Ministerialentwurf fiir ein neues Wohnungseigentumsgesetz zur Begutachtung
ausgesendet; das Begutachtungsverfahren erbrachte eine Fille von Anregungen und Ergénzungsbediirf-
nissen. Unter Verwertung dieser Ergebnisse wurde der vorliegende Gesetzentwurf ausgearbeitet.

Ziele und Inhalte des Entwurfs:

Primérer Ansatzpunkt des Vorhabens ist entsprechend den Zielvorgaben des Erneuerungsprojekts die
Verbesserung der Verstandlichkeit und Ubersichtlichkeit der gesetzlichen Regelungen fir das Woh-
nungseigentum. Dies wird durch eine verbesserte Gliederung und Begriffsbildung, durch eine Aufteilung
allzu langer Gesetzesstellen auf mehrere Paragraphen sowie durch das Bemiihen um straffere, mehr der
Alltagssprache angendherte Formulierungen angestrebt, und zwar in einem génzlich neu formulierten
Gesetz.

Inhaltlich soll das Wohnungseigentumsrecht nur in einigen Belangen gedndert, in seinen Grundzligen
aber beibehalten werden. Das bedeutet, dass die zum Wohnungseigentumsgesetz 1975 entwickelte Recht-
sprechung und das dazu ergangene Schrifttum auch in Zukunft nutzbar bleiben sollen.

Die wichtigsten inhaltlichen Anderungen sind:

—  Begriindung von Wohnungseigentum im Teilungsverfahren auch auf alleiniges Begehren des Kla-
gers,

—  Médglichkeit der Begriindung von Wohnungseigentum auch an Substandardwohnungen,

— Modglichkeit der Begrindung von selbstdndigem Wohnungseigentum an Kraftfahrzeug-Abstell-
plétzen,

—  Erweiterung des bisherigen gemeinsamen Wohnungseigentums von Ehegatten auf die so genannte
»~Eigentumerpartnerschaft, das ist die Rechtsgemeinschaft zweier natirlicher Personen, die Mit-
eigentiimer eines Mindestanteils sind,

—  fakultative Méglichkeit zur Bestellung eines so genannten ,,Eigentiimervertreters* fiir den Fall einer
Interessenkollision zwischen Verwalter und Eigentiimergemeinschaft,

— Ausbau der Regelungen (ber die Eigentliimergemeinschaft, insbesondere tber die Willenshildung
und die organschaftliche Ausgestaltung der Gemeinschaft,

—  Neuregelung der Anfechtung von Beschliissen der Eigentimergemeinschatft,

— dispositive Verpflichtung des Verwalters zur Einberufung einer Eigentimerversammlung alle zwei
Jahre,

— verbesserte gesetzliche Vorgaben zur Entscheidungsfindung, insbesondere durch Handlungsanlei-
tungen an den Verwalter zur schriftlichen Komplettierung der in der Eigentimerversammlung be-
gonnenen Willensbildung,

—  Verbesserung des Schutzes des Wohnungseigentumsbewerbers durch Konkretisierung des Annah-
meverbots vor Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum,

— gesetzliche Regelung uber die Rechtsposition des Vermieters bei so genannten ,,Altmietverhéltnis-
sen®,
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—  Absenkung der zeitlichen Bindung an einen — auf ldngere Zeit befristeten — Verwaltungsvertrag von
bisher finf auf kiinftig nur noch drei Jahre,

—  Kilarstellung zur Frage der von den Miteigentiimern zu entrichtenden Umsatzsteuer,

— Kilarstellung von Rechtszusténdigkeiten in Fragen der Verwaltung und Beseitigung sonstiger Un-
klarheiten des bisherigen Rechts,

—  fakultative Mdglichkeit zur vertraglichen Etablierung einer — mit dem Gesetzesrecht konformen —
Gemeinschaftsordnung mit Wirkung auch fiir die Rechtsnachfolger,

—  Erméglichung dauerhafter Benitzungsregelungen auch im schlichten Miteigentum durch Eintragung
in das Grundbuch,

—  Verlangerung der Ausniitzbarkeit des wohnungseigentumsrechtlichen Vorzugspfandrechts im Fall
der Zwangsversteigerung von drei Jahren auf fiinf Jahre.
Alternativen:

Ohne diesen Gesetzgebungsschritt bliebe es weiterhin bei den zuvor umrissenen Unzulanglichkeiten des
geltenden Rechts. Grundséatzlich denkbar wéare zwar auch eine bloRe Novellierung des Wohnungseigen-
tumsgesetzes 1975, doch kdénnte damit keine grundlegende Verbesserung des derzeitigen Regelungsbe-
stands erzielt werden.

Kosten:

Awus der hier vorgeschlagenen Neuregelung ist keine Mehrbelastung des Bundeshaushalts zu erwarten.

Auswirkungen auf die Beschaftigung und den Wirtschaftsstandort Osterreich:

Die vorgesehenen Regelungen werden keine Auswirkungen auf die Beschéftigung und auf den Wirt-
schaftsstandort Osterreich zeitigen.

Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens:

Es bestehen keine Besonderheiten im Gesetzgebungsverfahren.

Verhaltnis zu Rechtsvorschriften der Européischen Union:

Die vorgesehenen Regelungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Rechts der Européischen
Union.
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Erlauterungen

Allgemeiner Teil
A. Ausgangslage und Vorarbeiten

Wie das Wohnrecht insgesamt ist auch das Wohnungseigentumsgesetz 1975 ein sehr komplexes und nur
schwer erfassbares Regelungsgebilde. Nur zum Teil liegt dies sozusagen in der ,Natur der Sache®, also
daran, dass die Inhalte dieser Gesetzesmaterie — bis zu einem gewissen Grad unveranderbar — vielschich-
tig und diffizil sind. Zu einem betrachtlichen Teil ist die Ursache dieser Intransparenz auch in systemati-
schen und sprachlichen Mangeln des geltenden Wohnungseigentumsrechts zu suchen. Hinzu kommt, dass
dieser Rechtsbereich auch inhaltlich in mancherlei Hinsicht reformbeddirftig ist.

Aus diesen Griinden — aber auch wegen korrespondierender Defizite im Mietrecht — stellte das fir die
legistische Betreuung dieser Materie zustdndige Bundesministerium fiir Justiz bereits im Verlauf des
Jahres 1998 erste Uberlegungen dahin an, fiir die 21. Gesetzgebungsperiode ein wohnrechtliches Erneue-
rungsprojekt in Gang zu setzen, das jenseits des tagespolitischen Geschehens prinzipiellen Uberlegungen
im Wohnrecht und einer formalen Straffung und Verbesserung gewidmet sein sollte. Im Verlauf der Ge-
setzwerdung der Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. | Nr. 147, — im wohnungseigentumsrechtlichen Teil
ging es dabei um eine Reihe von Neuerungen vor allem zur Starkung der Position des einzelnen Woh-
nungseigentiimers — wurde diese Absicht bestatigt. Im Zuge der Beschlussfassung tber diese Novelle
verabschiedete der Nationalrat am 15. Juli 1999 eine EntschlieBung, mit der der Bundesminister fiir Justiz
aufgefordert wurde, Beratungen zu einer Erneuerung des Wohnrechts einzuleiten und auf dieser Basis
Vorschlage fur eine Vereinfachung und Konsolidierung dieses Rechtsgebiets, fir eine Verbesserung der
legistischen Qualitat und der Transparenz seiner Normen sowie fiir eine zeitliche Harmonisierung unter
grundsétzlicher Aufrechterhaltung der elementaren wohnrechtlichen Schutzinstrumentarien zu unterbrei-
ten.

Den Auftakt und gleichsam den Impulsgeber zum Erneuerungsprojekt bildete das vom Bundesministeri-
um fir Justiz gemeinsam mit dem Verlag Osterreich am 11. und 12. November 1999 veranstaltete
rechtswissenschaftliche Symposium auf Schloss Laxenburg, bei dem — gegliedert in sechs Themenbldcke
— grundsétzliche, teils aber auch spezifische Reformbedirfnisse und -lberlegungen zu den drei grofRlen
Wohnrechtsmaterien (dem Mietrecht, dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsrecht und dem Wohnungseigen-
tumsrecht) einschlieBlich des zugehérigen Verfahrensrechts behandelt und zur Diskussion gestellt wur-
den. Aufgabe und Ziel dieses Symposiums war es, wichtige Fragenkreise fur die Reformdiskussion
rechtsdogmatisch aufzubereiten und eine wissenschaftliche Grundlage fiir die Arbeiten an diesem Erneue-
rungsvorhaben zu schaffen. Auf dem Gebiet des Wohnungseigentumsrechts ging es vor allem um ver-
schiedene Fragen der Verwaltung sowie um die Frage nach einem Bedirfnis zur organschaftlichen Aus-
gestaltung der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Die zweitadgige Veranstaltung wurde in einem beim
Verlag Osterreich erschienenen Tagungsband dokumentiert, in dem nicht nur die Referate, sondern in
komprimierter Form auch die Diskussionen zu den einzelnen Themenblécken wiedergegeben sind (Bun-
desministerium fiir Justiz/Schauer/Stabentheiner, Erneuerung des Wohnrechts — Tagungsdokumentation
[2000]).

Nach dem urspriinglichen Zeitplan des Bundesministeriums fiir Justiz sollten bald nach diesem Symposi-
um zwei Arbeitskreise zur weiteren Beratung des Reformprojekts ins Leben gerufen werden. Die Konsti-
tuierung dieser Arbeitskreise verzdgerte sich jedoch vorerst wegen der Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. |
Nr. 36, mit der einige vordringliche inhaltliche Anliegen umgesetzt werden sollten. Diese Novelle war im
Wesentlichen dem Mietrecht und hier der Neuordnung des Befristungsrechts und einem Systemwechsel
hinsichtlich der Reinhaltung und Wartung des Hauses weg vom Hausbesorger hin zur Hausbetreuung
gewidmet. Von diesen inhaltlichen Aspekten abgesehen war die Wohnrechtsnovelle 2000 allerdings in
einem wesentlichen Punkt ein programmatischer Vorbote fir das Erneuerungsprojekt, und zwar insofern,
als eines der beiden erklarten Ziele fir die Novellierung des Befristungsrechts — neben dessen Liberalisie-
rung — dessen Vereinheitlichung und Vereinfachung war.

In den Gesetzesmaterialien zur Wohnrechtsnovelle 2000 wurde das mit dem vorliegenden Entwurf vo-
rangetriebene Reformvorhaben schon angekiindigt, indem in die Begriindung zum Selbstdndigen Antrag
129/A der Abgeordneten Mag. Walter Tancsits, Mag. Reinhard Firlinger ua. vom 22. Mérz 2000 (von
dem die Novelle ihren Ausgang nahm) folgende Passage aufgenommen wurde:

,Nach Abschluss dieser vordringlichsten Gesetzgebungsschritte soll das fiir diese Legislaturperiode
geplante Projekt ,, Erneuerung des Wohnrechts“ umgesetzt werden. Dabei sollen alle Wohnrechtsmate-
rien auf Grund einer eingehenden Diskussion mit Experten und Interessenvertretern einer grundsdtzli-
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chen Neuordnung unterzogen werden. Im Rahmen dieses Projekts sollen die weiteren wohnrechtlichen
Elemente des Regierungsprogramms verwirklicht werden. “ (Bautenausschussbericht 122 BIgNR 21. GP,
1lund9)

B. Entstehungsgeschichte

Nach Verabschiedung der Wohnrechtsnovelle 2000 im Nationalrat am 6. Juni 2000 wurden im Herbst
vergangenen Jahres im Bundesministerium fur Justiz zwei Arbeitskreise — ein mietrechtlicher und ein
wohnungseigentumsrechtlicher — zur Beratung des Reformvorhabens konstituiert. Im Rahmen des woh-
nungseigentumsrechtlichen Arbeitskreises fanden zwei Gespréchsrunden statt: Die erste Session dieses
Gremiums war vor allem Themen der Willensbildung innerhalb der Wohnungseigentiimergemeinschaft
und einer allfalligen — zusatzlichen — organschaftlichen Ausgestaltung der Wohnungseigentimergemein-
schaft sowie weiters der Frage gewidmet, ob die derzeit nur fiir Ehegatten bestehende Mdglichkeit von
gemeinsamem Wohnungseigentum an einem Mindestanteil auch auf andere Formen von Personenmehr-
heiten — vor allem auf Lebensgefahrten — ausgedehnt werden solle.

In der zweiten Beratungsrunde wurde ein ganzes Biindel von Reformiiberlegungen im Bereich der Woh-
nungseigentumsbegriindung diskutiert: Dies reichte von der Erweiterung der Moglichkeiten zur Woh-
nungseigentumsbegriindung durch Teilungsklage (durch ein unabhéngig von der diesbeziiglichen Haltung
des Beklagten auch dem Teilungskl&ger bereits initial eingerdumtes Klagerecht) tiber die Fragen der Wie-
derzulassung der Wohnungseigentumsbegriindung an Substandardwohnungen, der Ermdglichung der
Begriindung von selbsténdigem Wohnungseigentum an Kfz-Abstellflachen und der Zulassung der Woh-
nungseigentumsbegriindung durch den Alleineigentiimer bis hin zu dem bereits beim Symposium in La-
xenburg erstatteten Vorschlag, dass die Wohnungseigentumsbegriindung zwingend alle wohnungseigen-
tumsfahigen Objekte der Liegenschaft erfassen misse und somit die Wohnungseigentiimergemeinschaft
ausschlielich aus Wohnungseigentiimern (und nicht mehr zum Teil auch aus schlichten Miteigentiimern)
bestehen solle. Im Zusammenhang mit der Begriindung des Wohnungseigentums wurde auch die Uberle-
gung angestellt, neben der Nutzwertberechnung durch einen Ziviltechniker oder einen Sachverstandigen
wahlweise auch wieder die Nutzwertfestsetzung durch die Schlichtungsstelle bzw. das Gericht zu ermdg-
lichen.

Auf der Grundlage einer sorgféltigen Analyse der Ergebnisse dieser Beratungen wurde zunachst ein Dis-
kussionsentwurf fir ein neues Wohnungseigentumsgesetz erstellt. Nach grundlegender Abstimmung
desselben mit den Wohnrechtspolitikern in den Parlamentsfraktionen der beiden Regierungsparteien und
dessen punktueller Erérterung anlésslich des traditionellen Bestandrichterseminars am Tulbingerkogel
wurden — gleichsam als Vorbegutachtung in kleinem Kreis — einige (durchwegs dem ministeriellen Ar-
beitskreis angehérende) Experten aus Lehre und Rechtsprechung um die Erstattung von Stellungnahmen
zu diesem Entwurf ersucht. Unter Verwertung dieser Stellungnahmen wurde sodann der Diskussionsent-
wurf noch in zahlreichen Punkten erganzt und modifiziert und solcherart zum Ministerialentwurf eines
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 umgestaltet, der Ende Juni 2001 zur allgemeinen Begutachtung ver-
sendet wurde.

Der Reformentwurf fand im Begutachtungsverfahren ein breites, auch inhaltlich weit gestreutes Echo, rief
zum Teil aber auch kritische Reaktionen hervor. Im Wesentlichen lassen sich die kritischen Stimmen
dahin zusammenfassen, dass manche praktische Regelungsbedirfnisse nicht aufgegriffen und manche
dogmatische Fragen nicht oder nicht vollstdndig gel6st worden seien; einige Vorschlage — wie etwa jener
der ,reduzierten Mehrheitslésung®, wie er im Ministerialentwurf noch vorgesehen gewesen war — seien
Uberschielend oder entbehrlich. Ansonsten wurde der Gesetzentwurf jedoch sehr positiv aufgenommen
und das Bemiihen um eine Verbesserung der Verstandlichkeit und Ubersichtlichkeit gewiirdigt. Auch das
Vorhaben, sich nicht auf punktuelle Anderungen des geltenden Wohnungseigentumsgesetzes zu be-
schrénken, sondern ein ganzlich neu formuliertes Gesetz zu schaffen, erhielt — von vereinzelten Stimmen
aus dem Bereich der Kommentarliteratur abgesehen — breite Zustimmung.

Nach abgeschlossener Auswertung der Ergebnisse des Begutachtungsverfahrens wurde der Entwurf auf
deren Grundlage nochmals umfassend Uberarbeitet und veréndert sowie um einige Regelungen — wie etwa
jener Uber die Kraftfahrzeug-Abstellplatze — angereichert. Im Verlauf dieser Arbeiten wurden einige dif-
fizile Rechtsfragen, wie beispielsweise der Regelungskreis fir den Fall des Todes eines Eigentlimerpart-
ners, in einer Expertenrunde nochmals eingehend durchbesprochen. Der auf diese Weise konzipierte
Gesetzentwurf versucht den von den beteiligten Interessenkreisen zu diesem Reformprojekt geduRerten
Anliegen und Bedurfnissen in ausgewogener Synthese gerecht zu werden und den von der Jurisprudenz
gegebenen Hinweisen und Anregungen bestmdglich Rechnung zu tragen.

Ziele und Inhalte des Entwurfs seien im Weiteren iberblickartig dargestellt.
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C. Hauptgesichtspunkte des Entwurfs

Primérer Ansatzpunkt des Vorhabens ist entsprechend den Zielvorgaben des Erneuerungsprojekts die
Verbesserung der Lesbarkeit, Verstandlichkeit und Ubersichtlichkeit der gesetzlichen Regelungen fiir das
Wohnungseigentum. Dies wird durch eine verbesserte Gliederung (Aufteilung in insgesamt elf Abschnit-
te, logischerer Aufbau, inhaltsreprasentative Uberschriften) und Begriffsbildung (insbesondere in § 2 des
Entwurfs), durch eine Aufteilung allzu langer Gesetzesstellen auf mehrere Paragraphen, durch Vermei-
dung von Einschiiben in Aufzéhlungen sowie durch das Bemiihen um straffere, mehr der Alltagssprache
angenéherte Formulierungen angestrebt, und zwar in einem ganzlich neu formulierten Gesetz.

Im Folgenden sollen nun die wichtigsten inhaltlichen Anderungen vorgestellt werden:

1. Begrindung von Wohnungseigentum im Teilungsverfahren auch auf alleiniges Begehren des
Klagers

In Abkehr von der bisherigen Regelung des § 2 Abs. 2 Z 2 WEG 1975 soll im Teilungsverfahren in Zu-
kunft nicht mehr nur dem Beklagten, sondern jedem Klager und jedem Beklagten das Recht zustehen, die
Begriindung von Wohnungseigentum zu begehren. Damit wird nicht nur einem von der Praxis vielfach
geduBerten Wunsch entsprochen; auch bei der im Rahmen des wohnungseigentumsrechtlichen Arbeits-
kreises hiezu gefiihrten Diskussion wurde diese Uberlegung nahezu einhellig befiirwortet. Dementspre-
chend soll die bisherige Einschrédnkung ,,, sofern der Beklagte dies im Verfahren begehrt hat* ersatzlos
beseitigt werden (vgl. § 3 Abs. 1 Z 3 des Entwurfs). Hinzuweisen ist darauf, dass es nach der Judikatur
schon nach bisheriger Rechtslage ausreichte, dass nur einer von mehreren Beklagten (ungeachtet der
GroRe seines Miteigentumsanteils) die Wohnungseigentumsbegrindung durch Richterspruch beantragte
(vgl. immolex 1999/14 = wobl 1999/10 = MietSlg 50.563).

2. Moglichkeit der Begriindung von Wohnungseigentum auch an Substandardwohnungen

Im wohnungseigentumsrechtlichen Arbeitskreis herrschte zwar Einigkeit darlber, dass der durch das
3. Wohnrechtsanderungsgesetz eingeflihrte Ausschluss der Wohnungseigentumsbegriindung an Substan-
dardwohnungen (§ 1 Abs. 3 WEG 1975) sein Ziel, ndmlich den Schutz von uninformierten, ékonomisch
nicht besonders gut gestellten Wohnungssuchenden vor hohen Erhaltungslasten — wie sie hdufig mit dem
nur vermeintlich gunstigen Kauf einer alten Substandardwohnung verbunden waren und sind —, in der
Praxis kaum erreicht hat. Uneinheitlich war aber das Meinungsbild tber die Konsequenz aus diesem
Befund, ob also diese Regelung aufrecht erhalten oder beseitigt werden solle: Ein Teil der Experten und
Interessenvertreter trat fiir die Aufhebung dieser Bestimmung ein; andere Arbeitskreismitglieder wollten
an der geltenden Rechtslage festhalten oder sie zumindest durch andere Regelungen zur Erreichung des
urspriinglich angestrebten Schutzziels ersetzen. Die zu Letzterem erstatteten Vorschlage waren allerdings
durchwegs sehr kompliziert und ihre Effektivitat schien fraglich.

Im Begutachtungsverfahren wurde weit (berwiegend die Auffassung vertreten, dass die Streichung dieser
Beschrankung fiir Kategorie-D-Wohnungen zu begriiBen ware. Weiterfiihrende Vorschlage in die Gegen-
richtung, ndmlich zur verbesserten Ausgestaltung dieser Beschrankung, wurden nicht erstattet.

Im Hinblick auf die grundlegende Orientierungslinie dieses Gesetzesvorschlags, namlich eine Vereinfa-
chung des Wohnrechts zu erreichen, ist der ersteren, auf Beseitigung dieser Bestimmung gerichteten
Position der Vorzug zu geben. Hinzu kommt, dass die Kaufer von Substandardwohnungen auf Grund der
derzeitigen Rechtslage tatsachlich in vielen Féllen schlechter als ohne diese ,,Schutzbestimmung* gestellt
sind, weil sie nicht einmal die Position eines Wohnungseigentiimers, sondern bestenfalls jene eines
schlichten Miteigentlimers erlangen. Dies ist unter anderem auch aus dem Aspekt problematisch, dass
damit die nachtréagliche ,,Standardisierung* der Wohnung erschwert wird: Wenn der K&ufer die Wohnung
auf Kategorie-C-Niveau anheben will, nach Bezahlung des Kaufpreises aber nicht mehr tber die dafiir
erforderlichen Barmittel verfiigt, ist er auf die Aufnahme eines Bankkredits angewiesen. Sehr oft verwei-
gern Banken aber in einem solchen Fall die Gewéhrung eines Kredits, weil sie eine grundblcherliche
Sicherheit auf einem Wohnungseigentumsobjekt verlangen, die ihnen der Kreditwerber allerdings man-
gels Wohnungseigentumsfahigkeit seiner Wohnung nicht bieten kann. Der Entwurf enthélt daher keine
dem 8§ 1 Abs. 3 WEG 1975 entsprechende Regelung mehr.

3. Mdglichkeit der Begriindung von selbstandigem Wohnungseigentum an Kraftfahrzeug-Abstell-
platzen

Im Ministerialentwurf war diese Neuerung noch nicht als Regelungsvorschlag enthalten, sondern ledig-
lich zur Diskussion gestellt worden. Die in den Erlauterungen ausgefiihrten Argumente gegen die Einfih-
rung einer solchen Mdglichkeit seien hier nur noch schlagwortartig wiedergegeben: unterschiedliche
Interessenlage von ,.echten® Wohnungseigentumern und bloRen ,,Kfz-Abstellflachen-Eigentimern®, Fra-



28 989 der Beilagen

ge der Stellung von ,,Kfz-Abstellflachen-Eigentimern* bei der Willensbhildung, Gefahr eines Mangels an
Kfz-Abstellplatzen fur die ,,echten” Wohnungseigentiimer im Haus, Frage der Zustelladresse von ,,Kfz-
Abstellflachen-Eigentiimern®.

Im Begutachtungsverfahren sprachen sich jedoch ungeachtet dieser Bedenken zahlreiche Stellen fiir die
Ermdglichung selbstdndigen Wohnungseigentums an Kraftfahrzeug-Abstellplatzen aus. Im Wesentlichen
wurde vorgebracht, dass die Einflihrung dieser Mdéglichkeit einem weit verbreiteten Bedirfnis der Praxis
entsprechen wiirde; schon bisher wiirden haufig Hilfs- und Umgehungskonstruktionen gewahlt, um dieses
Bediirfnis zu befriedigen, doch sollte eine gesetzliche Grundlage zur legalen, rechtlich gesicherten Ein-
raumung dinglicher Rechte an Kraftfahrzeug-Abstellplatzen auch an ,liegenschaftsfremde” Personen
geschaffen werden. Im Weiteren kamen die Regierungsparteien uberein, den solcherart artikulierten Inte-
ressen Rechnung zu tragen und im neuen Recht selbstdndiges Wohnungseigentum an Kraftfahrzeug-
Abstellplatzen vorzusehen. Freilich sollte dies mit einer bedeutsamen Vorkehrung verbunden werden: Es
sollte durch geeignete Gesetzesregelungen gewahrleistet werden, dass in erster Linie jene Personen bei
den Kraftfahrzeug-Abstellpldatzen zum Zug kdmen, die bereits eine Wohnung oder sonstige selbstandige
Réumlichkeit auf der Liegenschaft im Wohnungseigentum besaRen. Es sollte also den auf der Liegen-
schaft ,wohnenden (oder geschaftlich tatigen) Wohnungseigentiimern die Prioritdt beim Erwerb von
selbstdndigem Wohnungseigentum an Kraftfahrzeug-Abstellplatzen eingerdumt werden. Diese rechtspoli-
tische Vorgabe wurde in § 5 Abs. 2 des Entwurfs umgesetzt; im Einzelnen sei auf die Ausfilhrungen zu
dieser Gesetzesstelle im Besonderen Teil verwiesen.

4. Begrundung von gemeinsamem Wohnungseigentum in Gestalt einer Eigentimerpartnerschaft

a) Der Entwurf sieht die Mdglichkeit der Begriindung von gemeinsamem Wohnungseigentum durch die
neu eingefiihrte, so genannte ,,Eigentlimerpartnerschaft“ gemafi den 8§ 13 ff vor. Die Eigentiimerpartner-
schaft besteht aus zwei natirlichen (voll- oder minderjéhrigen) Personen, die gemeinsam Miteigentiimer
eines Mindestanteils sind. An weitere Voraussetzungen — etwa an ein Angehdorigenverhaltnis zwischen
den beiden Partnern — ist die Eigentlimerpartnerschaft nicht gekniipft. Damit wird vor allem auch fir —
verschieden- oder gleichgeschlechtliche — Lebensgefahrten die Mdglichkeit zum Erwerb von gemeinsa-
mem Wohnungseigentum eroffnet, gleichermallen aber auch etwa flir zwei miteinander nicht in Lebens-
gemeinschaft stehende Menschen.

Beschrankt ist freilich die Zahl der Partner: Mehr als zwei Personen kdnnen keine Eigentumerpartner-
schaft begriinden. Damit ist gewahrleistet, dass die bisher fiir das Ehegattenwohnungseigentum geltenden
Mechanismen zur Auflésung der Partnerschaft — mit entsprechenden Adaptierungen an den kiinftig nicht
mehr auf Angehérige beschrankten Personenkreis (dies betrifft vor allem die Regelungen fiir den Fall des
Todes eines Eigentlimerpartners) — nutzbar sind. Diese Lésung fugt sich somit reibungslos in das beste-
hende System ein.

b) Eine vollige Offnung des Wohnungseigentumsrechts fiir unbeschrinkte Personenmehrheiten je Woh-
nungseigentumsobjekt, also eine gédnzliche Aufgabe des Unteilbarkeitsgrundsatzes, wird hingegen aus
verschiedenen Griinden nicht vorgesehen: Dies wirde nicht nur der gesamten Systematik des Wohnungs-
eigentumsrechts widersprechen, sondern auch die Verwaltbarkeit von Wohnungseigentumsliegenschaften
erheblich erschweren. Dazu muss man sich vor Augen halten, dass bei Aufhebung des derzeitigen nume-
rus clausus tber eine zweipersonale Eigentlimerpartnerschaft hinaus beispielsweise durch Erbgang rasch
eine sehr groRe Zahl an Miteigentlimern eines einzigen Wohnungseigentumsobjekts entstehen konnte.
Die Folge wéren erhebliche Probleme bei der internen Willensbildung innerhalb der solcherart zersplitter-
ten Eigentimergemeinschaft am Mindestanteil und damit auch in der gesamten Wohnungseigentimerge-
meinschaft, bei der Konstruktion der Minderheitsrechte, hinsichtlich der Beteiligung der einzelnen Mit-
Wohnungseigentiimer an der Verwaltung und letztlich auch hinsichtlich der Benuitzung des Wohnungs-
eigentumsobjekts. Fur all dies mussten gesetzliche Regelungen geschaffen werden. Die Gerichte wirden
vermehrt durch Auseinandersetzungen innerhalb der Eigentimergemeinschaft am Mindestanteil in An-
spruch genommen. Die Verwalter hétten es dadurch nicht nur mit einem Miteigentiimer je Wohnungs-
eigentumsobjekt, sondern mit einer wesentlich hoheren Zahl an ,,Beteiligten* zu tun. All dies wirde der
grundlegenden Zielsetzung dieses Vorhabens, das Wohnrecht im Allgemeinen und das Wohnungseigen-
tumsrecht im Besonderen einfacher und Ubersichtlicher zu gestalten, diametral zuwiderlaufen. Und es
wiirde nicht zu einer Verringerung des administrativen, organisatorischen und forensischen Aufwandes
im Wohnungseigentumsrecht, sondern zu dessen Erhéhung fiihren — eine heutzutage absolut anachronisti-
sche Konsequenz.

Auch der von manchen bemdihte internationale Vergleich verfangt nicht, weil die rechtsdogmatischen
Konstruktionen anderer Rechtsordnungen (etwa das schweizerische Stockwerkseigentum) mit dem dster-
reichischen Wohnungseigentumsrecht keineswegs unmittelbar vergleichbar sind. So kann auch das eher
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vereinsrechtlich konzipierte Wohnungseigentumsgesetz Deutschlands nicht als Vorbild fir die Ldsung
einer Einzelfrage im grundsétzlich anders angelegten osterreichischen Wohnungseigentumsrecht dienen.
Rechtsvergleichung kann zwar — selbstverstandlich — durchaus Anregungen fiir legislative Schritte lie-
fern, doch ist dazu eine umfassende Betrachtung des gesamten ausléandischen Rechtsinstituts, seiner Ein-
bettung in die fremde Rechtsordnung und seiner faktischen Wirkungen und in der Folge ein gesamthafter
Vergleich mit der inlandischen Rechtslage erforderlich; die bloBR oberflachliche Gegeniiberstellung aus-
und inl&ndischer Einzelregelungen erbringt keinen fundierten, verwertbaren Erkenntnisgewinn.

Und letztlich stellt sich bei der Forderung nach génzlicher Beseitigung des Unteilbarkeitsgrundsatzes
auch die Frage: cui bono? Gibt es wirklich ein (iber die nunmehr vorgeschlagene Eigentiimerpartnerschaft
hinausgehendes Bediirfnis, mehr als zwei Personen ein dingliches Nutzungsrecht an ein und derselben
Wohnung einrdumen zu kénnen? Nach Meinung der Bundesregierung wird den berechtigten Bedurfnis-
sen nach einer gewissen Liberalisierung des Unteilbarkeitsgrundsatzes durch die auf zwei Personen be-
schrankte Eigentimerpartnerschaft in durchaus ausreichendem Male Rechnung getragen.

5. Fakultative Mdoglichkeit zur Bestellung eines Eigentiimervertreters

In den Beratungen des wohnungseigentumsrechtlichen Arbeitskreises wurde zwar grofteils Skepsis gegen
zwingende gesetzliche Regelungen (iber neue Organe der Wohnungseigentiimergemeinschaft geduRert,
doch hielt man die behutsame — fakultative — Erméglichung solcher Organe durchaus fir sinnvoll. Mehr-
heitlich war damit ein ,,Hausausschuss“, zum Teil auch eine ,,Hausvertrauensperson* oder — nach deut-
schem Vorbild (vgl. 8 29 dWEG) — ein Verwaltungsbeirat angesprochen. Diese ldee wurde im Ministeri-
alentwurf aufgegriffen und in Gestalt eines fakultativ zu bestellenden ,,Eigentlimervertreters in § 22 des
Entwurfs umgesetzt. Das Betétigungsfeld des Eigentimervertreters sollte nach den Vorschldgen des Mi-
nisterialentwurfs im Wesentlichen ein zweifaches sein: Zum einen sollte er dann, wenn — noch — kein
(neuer) Verwalter bestellt ist, die Eigentimergemeinschaft nach aulen vertreten. Zum anderen sollte er
im Kollisionsfall, das heifit im Fall einer (gerichtlichen oder aufergerichtlichen) Auseinandersetzung
zwischen dem Verwalter und der Eigentiimergemeinschaft, Letztere gegen Ersteren vertreten.

Im Begutachtungsverfahren wurde jedoch kritisiert, dass die vorgesehene Konzeption zu den Organen der
Eigentiimergemeinschaft und insbesondere hinsichtlich des Eigentlimervertreters letztlich zu Unsicherhei-
ten im Rechtsverkehr filhren wiirde, weil es zu Uberschneidungen in der Vertretung der Eigentiimerge-
meinschaft kommen kdénne und in manchen Konstellationen nicht klar wére, wer nun zur Vertretung der
Eigentiimergemeinschaft befugt sei. Diese Kritik war im Kern durchaus berechtigt, weshalb bei der Uber-
arbeitung des Entwurfs danach getrachtet wurde, Mehrgleisigkeiten bei der Vertretungsbefugnis zu ver-
meiden und eine klare Vertretungsregelung zu schaffen. Eine der Konsequenzen dieses Bemiihens war
eine Einschrankung der dem Eigentlimervertreter zugedachten Handlungsfelder. Nach der neuen Konzep-
tion hat der Eigentlimervertreter nur noch alternativ zu einem bestellten Verwalter Vertretungsbefugnis,
und zwar insoweit, als der Verwalter wegen Interessenkollision zur wirksamen Vertretung der Eigenti-
mergemeinschaft nicht in der Lage ist. Die Vertretungsbefugnis des Eigentiimervertreters ist auch inhalt-
lich auf jene Téatigkeitskreise beschréankt, die von der Interessenkollision betroffen sind.

Der Eigentiimervertreter muss eine handlungsfahige, natiirliche Person sein und der Eigentimergemein-
schaft angehoren. Er kann mit einfacher Mehrheit bestellt werden. An die VVoraussetzung einer bestimm-
ter Grofle der Eigentimergemeinschaft soll die Mdéglichkeit zur Bestellung eines Eigentiimervertreters
nicht gebunden werden, weil es auch zwischen einer kleineren Eigentiimergemeinschaft und deren Ver-
walter zu Konflikten kommen kann.

An dieser Stelle sei erwéhnt, dass es kiinftig auf Grund des neu vorgeschlagenen § 26 des Entwurfs mdég-
lich sein soll, durch vertragliche Vereinbarung einer — in der Lehre — so genannten ,,Gemeinschaftsord-
nung“ und grundbicherliche Eintragung derselben weitere (allerdings nicht mit Vertretungsbefugnis
ausgestattete) Organe der Eigentimergemeinschaft auch mit Wirkung fiir die Rechtsnachfolger der Mitei-
gentiimer vorzusehen.

6. Verbesserung der Mechanismen zur Entscheidungsfindung; Anfechtung von Beschllssen der
Eigentimergemeinschaft

Der Verwalter hat immer dann, wenn eine Abstimmung keine Mehrheit der Miteigentumsanteile fur oder
gegen einen Vorschlag ergeben hat, zur Herbeifiihrung eines (auf Grund des Abstimmungsverhaltens
noch maoglichen) Beschlusses die bei der Versammlung nicht erschienenen und auch nicht rechtswirksam
vertretenen Miteigentimer schriftlich aufzufordern, sich zu dieser Frage ihm gegeniber innerhalb einer
zu bestimmenden — nicht allzu lange angesetzten — Frist schriftlich zu &uRern.
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Auch wird die Verpflichtung des Verwalters vorgesehen, alle zwei Jahre eine Eigentlimerversammlung
einzuberufen. Diese Regelung ist aber dispositiv; davon kann durch Vereinbarung im Wohnungseigen-
tumsvertrag oder durch Beschlussfassung mit einer Mehrheit von zwei Dritteln der Anteile abgegangen
werden. Die Zuléssigkeit von so genannten ,,Umlaufbeschliissen* wird dadurch nicht berihrt.

8 24 Abs. 6 des Entwurfs regelt umfassend das Recht jedes Miteigentimers zur Anfechtung von Be-
schliissen der Eigentlimergemeinschaft unabhéngig davon, ob der Beschluss eine Angelegenheit der or-
dentlichen oder der auBerordentlichen Verwaltung betrifft (allerdings kann bei letzteren Beschliissen jeder
der Uberstimmten tiberdies auch die gerichtliche Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses aus den Griinden
des 8 29 des Entwurfs verlangen). Anfechtungsgriinde nach § 24 Abs. 6 sind formelle Méngel, Gesetz-
widrigkeit des Beschlusses und das Fehlen der erforderlichen Mehrheit. Gegenliber ihrer VVorgéngerbe-
stimmung (8 13b Abs. 4 WEG 1975) stellt diese Regelung eine radikale Vereinfachung dar. Solange die
ordnungsgeméale Bekanntmachung eines Beschlusses gemaR § 24 Abs. 5 des Entwurfs unterblieben ist,
kann die einmonatige Anfechtungsfrist nicht zu laufen beginnen.

Der Ministerialentwurf hatte zur Erleichterung der Mehrheitsbildung noch das Instrument der so genann-
ten ,reduzierten Mehrheitsldsung* oder ,,Quorums-L&sung* vorgeschlagen. Demnach sollte bei — wegen
Erscheinens von zu wenigen Miteigentiimern — mangelnder Beschlussfahigkeit der Eigentlimerversamm-
lung in relativ kurzem zeitlichen Abstand eine zweite Versammlung durchgefiihrt werden kénnen, bei der
es dann zu einer Beschlussfassung nur noch der Mehrheit der erschienenen Miteigentiimer bedurfte. Zur
Vermeidung allzu gravierender Folgen aus einem zweimaligen Nichterscheinen bei der Eigentlimerver-
sammlung sollte dies aber nur im Bereich der ordentlichen Verwaltung und hierin auch nur fiir solche
Malnahmen mdglich sein, die mit keinen auergewdhnlich hohen finanziellen Belastungen fir den ein-
zelnen Miteigentimer verbunden und auch sonst nicht von schwerwiegender Bedeutung sind.

Dieser Regelungsvorschlag traf im Begutachtungsverfahren aber auf nahezu einhellige Ablehnung: Die
Bestimmung sei undemokratisch, ihr Anwendungsbereich zur Ermdéglichung echter Erleichterungen aber
auch zu eingeschrankt; sie wiirde fur das Erscheinen bei der ersten Eigentimerversammlung demotivie-
rend wirken und sei insgesamt sinnentleert. Angesichts dieser in vielen Stellungnahmen vorgetragenen
Kritik wurde der Vorschlag bei der Uberarbeitung des Gesetzentwurfs eliminiert.

Uberhaupt werden die gesetzlichen Vorgaben fiir die Eigentiimerversammlung nun deutlich weiter gefasst
als noch im Ministerialentwurf. Wahrend dort noch vorgesehen war, dass der Verwalter jahrlich eine
Eigentiimerversammlung einzuberufen hatte, ist nun eine Einberufung alle zwei Jahre vorgesehen. Dies
scheint nun zeitlich jedenfalls angemessen; die Durchfiihrung von Eigentiimerversammlungen in zweijah-
rigen Abstanden ist wohl weder eine Uberforderung der zeitlichen Méglichkeiten der Miteigentiimer noch
mit einem wirklich ins Gewicht fallenden Verwaltungsmehraufwand verbunden. Uberdies ist die Rege-
lung Uber die periodisch durchzufiihrende Eigentlimerversammlung ja dispositiv; und auch diesbeziiglich
geht der nunmehrige Gesetzesvorschlag weiter als der Ministerialentwurf, indem fiir einen Beschluss tber
die Nichtdurchfiihrung regelmaRiger Eigentimerversammlungen in zweijahrigen Abstanden bereits eine
Zweidrittelmehrheit ausreicht (im Ministerialentwurf war daflir noch eine Dreiviertelmehrheit gefordert
worden). An dieser Stelle sei angemerkt, dass allgemein auch bei den Mehrheitserfordernissen eine Ver-
einheitlichung erfolgte. Wahrend das geltende Recht in verschiedenen Regelungszusammenhangen unter-
schiedliche qualifizierte Mehrheiten vorsieht (zB eine Dreiviertelmehrheit in § 15 WEG 1975 fir eine
vorlaufige Benltzungsregelung, aber eine Zweidrittelmehrheit in § 19 Abs. 4a WEG 1975 fir die
verbrauchsabhdngige Kostenaufteilung), soll das Beschlusserfordernis fiir eine qualifizierte Mehrheit
kiinftig generell bei zwei Dritteln der Anteile liegen.

7. Klarstellung Uber die ,,Rechtszustéandigkeiten* auf Vermieterseite bei so genannten ,,Altmietver-
haltnissen im nachtréglich begrindeten Wohnungseigentum

Neben anderen Uberlegungen wurde am Bestandrichterseminar am Tulbingerkogel vor allem eine dring-
liche Anregung fiir dieses VVorhaben an das Bundesministerium fur Justiz herangetragen: ndmlich dass die
derzeit weitgehend ungeldste Frage, fir welche Angelegenheiten bei so genannten ,,Altmietverhéltnissen*
nun der jeweilige Wohnungseigentimer und fir welche die Gesamtheit der Miteigentimer (passiv) legi-
timiert sei, durch eine gesetzliche Regelung beantwortet werden mdge. Diese Forderung ist sachlich be-
rechtigt und sinnvoll. Freilich gibt es verschiedene Wege, ihr Rechnung zu tragen. Im Ministerialentwurf
wurde dazu eine sehr weitreichende Variante vorgeschlagen, namlich der vollstandige Ubergang der
Rechtsstellung des Vermieters auf den jeweiligen Wohnungseigentiimer. Zugleich wurde in den Erléute-
rungen eine andere Losungsmaoglichkeit zur Diskussion gestellt, wonach lediglich die Passivlegitimation
des Wohnungseigentiimers fiir bestimmte Agenden statuiert, ansonsten jedoch der derzeitige rechtliche
Status quo belassen wiirde.
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Das Begutachtungsverfahren ergab ein deutliches Votum fiir die erstgenannte Variante. Allerdings wurde
vorgeschlagen, die Bestimmung zur Vermeidung einer Beschneidung von Mieterrechten einerseits durch
eine Ausfallhaftung der Eigentiimergemeinschaft und andererseits durch eine kumulative Passivlegitima-
tion der Eigentimergemeinschaft fur ,,hausbezogene” mietrechtliche Anspriiche zu ergénzen. Diese Vor-
schlage wurden im neuen § 4 des Gesetzentwurfs umgesetzt. Die darin gewéhlte Konstruktion wurde in
der unter Punkt B erwéhnten Expertenrunde einer eingehenden rechtsdogmatischen Diskussion unterzo-
gen und fur tauglich befunden. Aus diesem Expertenkreis wurde auch der Vorschlag erstattet, die Rege-
lung Uber die ,.hausbezogenen* Anspriiche nicht nur fir ,,Altmietverhéltnisse®, sondern generell fir sémt-
liche Mieter eines Wohnungseigentumsobjekts vorzusehen. Dieser Vorschlag wurde schlieBlich aufge-
griffen, weil tatséchlich die Problematik, dass der vermietende Wohnungseigentiimer solche Anspriiche —
wie etwa hinsichtlich der Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft — nicht aus Eigenem erfiillen
kann, auch dann auftritt, wenn ein zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses bereits im Wohnungs-
eigentum stehendes Objekt vermietet wird. Da somit die Regelung tiber die kumulative Passivlegitimation
der Eigentiimergemeinschaft fir ,,hausbezogene* mietrechtliche Anspriiche sowohl fiir Alt- als auch fiir
Neumietverhéltnisse gelten soll, wurde sie nicht in der nur den ,,Altmietvertragen“ gewidmeten Bestim-
mung des § 4 des WEG 2002, sondern im Mietrechtsgesetz angesiedelt, und zwar in dessen § 2 Abs. 1.
Mit diesem Regelungskonzept wird die komplexe Problematik an der Nahtstelle zwischen Mietrecht und
Wohnungseigentumsrecht einerseits allgemein in § 2 MRG und andererseits fur den Sonderfall des ,,Alt-
mietverhéltnisses” in § 4 WEG einer gesetzlichen Ldsung zugefilhrt.

8. Neuerungen bei Bentutzungsregelungen im ,,schlichten* Miteigentum und bei der Ausnitzbarkeit
des Vorzugspfandrechts

Die hier angesprochenen Anderungen betreffen nicht das Wohnungseigentumsgesetz, sondern das ABGB
und die Exekutionsordnung.

a) Mit dem neuen Abs. 2 des § 828 ABGB wird einem Bedirfnis aus der Praxis Rechnung getragen, das
dem Gesetzgeber schon seit L&ngerem anempfohlen wurde und dessen Befriedigung im Begutachtungs-
verfahren neuerlich gefordert wurde. Angesprochen sind Beniitzungsregelungen, die von (schlichten)
Miteigentumsgemeinschaften getroffen werden. Nach der Judikatur sind solche Beniitzungsregelungen in
ihrem Bestand fortwahrend durch den Eintritt einer Singularsukzession bei einem Miteigentimer bedroht
(vgl. die Judikaturnachweise bei Dittrich/Tades, ABGB™ E 38, 39, 39 zu § 828). Eine Bestandsicherung
fir eine solche Benitzungsvereinbarung durch deren Verbiicherung war nach bisherigem Recht nicht
zuldssig (EvBI 1995/86). Diese Mdglichkeit wird nun im neuen Abs. 2 des § 828 ABGB geschaffen. Der
dogmatische Diskurs zu Fragen der Beniitzungsregelung im schlichten Miteigentum soll damit freilich
nicht abgeschnitten werden.

b) Noch engeren Konnex zum Wohnungseigentumsgesetz hat die hier vorgesehene Anderung der Exeku-
tionsordnung. Die dem Rang nach beglinstigte Befriedigung von Forderungen, denen das wohnungseigen-
tumsrechtliche Vorzugspfandrecht des derzeitigen § 13c Abs. 3 WEG 1975 (entspricht § 27 des Entwurfs)
zugute kommt, ist auf zum Zeitpunkt der Zuschlagserteilung héchstens drei Jahre alte Forderungen be-
schrankt. Zur Verbesserung der Effizienz des VVorzugspfandrechts wurde schon bald nach dessen Einfiih-
rung und nun auch im Begutachtungsverfahren vorgeschlagen, diese Frist auf finf Jahre zu erh6hen. Mit
der Anderung der Exekutionsordnung wird dieser VVorschlag umgesetzt.

D. Nicht verwirklichte Regelungstiberlegungen
1. Mdglichkeit zur Begrindung von Wohnungseigentum auch durch den Alleineigentiimer

Auch in Zukunft soll es zumindest zweier Partner (Miteigentumer der Liegenschaft) bedirfen, um Woh-
nungseigentum als eine besondere Form des Miteigentums begriinden zu kénnen. Damit wird die in der
Vergangenheit von manchen Seiten erhobene und im Rahmen der wohnungseigentumsrechtlichen Bera-
tungen diskutierte Forderung, auch die Begriindung von Wohnungseigentum durch den Alleineigentiimer
(,,Vorratsteilung®) zuzulassen, nicht aufgegriffen. Eine solche Vorratsteilung wére ndmlich unter dem
Aspekt moglichst gerechter und zweckmalRiger vertraglicher Vereinbarungen zwischen den Wohnungs-
eigentiimern bedenklich. Wahrend namlich ein Wohnungseigentumsvertrag als Ergebnis von (mitunter
langwierigen) Verhandlungen zwischen zumindest zwei Partnern in aller Regel doch ein zufriedenstellen-
des Mal? an Ausgewogenheit und Sicherheit gewahrleistet, kdnnte dies bei einer Errichtungserklarung des
Alleineigentiimers nach gesellschaftsrechtlichem Vorbild nicht ohne weiteres angenommen werden, weil
hier das Korrektiv eines Vertragspartners mit eigenen Interessen entféllt. Es missten fiir diesen Fall erst
recht wieder gewisse Mindesterfordernisse des Wohnungseigentumsstatuts gesetzlich zwingend vorgege-
ben werden, wodurch das Gesetz mit einem vollig neuen, zusatzlichen Regelungsgegenstand befrachtet
wirde. Uberdies entspréche es nicht dem diesem Gesetz zugrunde liegenden Verstandnis, durch die fir
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einen solchen Sonderfall notwendige Statuierung eines ganzen Kanons zwingenden Gesetzesrechts Be-
schrankungen der Parteiautonomie besonders herauszustellen. Nur am Rande sei darauf hingewiesen, dass
sich bei né&herer Befassung mit dieser von ihren Proponenten ja immer nur schlagwortartig erhobenen
Forderung herausstellt, dass sich die Mindesterfordernisse eines Wohnungseigentumsstatuts keineswegs
nur mit ein, zwei Sé&tzen umschreiben lieBen, sondern einen durchaus erheblichen Regelungsaufwand
verursachen wirden.

Hinzu kommt aber noch ein Weiteres: Die meisten Regelungen des Wohnungseigentumsrechts kniipfen
an eine Personenmehrheit an, man denke nur an die Regelungskreise (iber die Eigentiimergemeinschaft,
uber die Willensbildung in der Gemeinschaft, tiber die Beschlussfassung, iber die Minderheitsrechte des
Miteigentiimers, Uber die Aufteilung der Aufwendungen und die Verteilung der Ertrégnisse, Uber die
Abrechnung oder (ber die Ausschlieung von Miteigentiimern. Wiirde man nun Wohnungseigentum des
Alleineigentiimers zulassen, stellte sich bei all diesen Regelungen die Frage, wie sie auf diesen Sonderfall
anzuwenden waren. Nur beispielsweise: Bildet der Alleineigentiimer als Einzelperson die Eigentimerge-
meinschaft? Kann er — mangels moglicher Anfechtung durch einen zweiten Miteigentiimer — allein alle
nur erdenklichen Beschliisse ohne inhaltliche Kontrolle fassen? Es erwiese sich auch hier als notwendig,
gesetzliche Schranken gegen solche Beschliisse des Alleineigentiimers zu errichten, die fiir spatere weite-
re Miteigentimer nachteilig wéren. All dies und noch weitere, hier nicht im Einzelnen zu erérternde Fra-
gen zeigen, dass die Zulassung von Wohnungseigentum durch den Alleineigentiimer der grundsétzlichen
Systematik des Rechtsinstituts des Wohnungseigentums — das ja seinerseits auf den Regelungen des
ABGB (ber die schlichte Miteigentumsgemeinschaft aufbaut — diametral zuwiderliefe und einen proble-
matischen Fremdkdrper in einem neuen Wohnungseigentumsgesetz darstellte, der (berdies noch mit
einem erheblichen zusatzlichen Regelungsaufwand verbunden wére. Wenn schlieBlich bedacht wird, dass
es fur den Alleineigentiimer, der Wohnungseigentum mit dem Ziel einer diesem Rechtsinstitut entspre-
chenden Mehrheit von Miteigentiimern begriinden mdchte, in der Praxis ja kein Problem darstellt, einen —
allenfalls auch nur kleinen — Anteil an der Liegenschaft an eine andere Person zu verduRern und mit die-
ser einen Wohnungseigentumsvertrag zu schliefien, so zeigt sich, dass der von mancher Seite artikulierte
Regelungswunsch keineswegs so dringlich ist, um einen derartigen Systembruch und Regelungsaufwand
dafir in Kauf zu nehmen.

Zuletzt sei darauf hingewiesen, dass bei Zulassung von Wohnungseigentum durch den Alleineigentiimer
auch mietrechtliche Uberlegungen anzustellen wéren. Es miisste namlich Giberdacht werden, ob die Privi-
legierung von Wohnungseigentum im Mietrecht fir diesen Fall noch sachlich zu rechtfertigen ware oder
nicht auch dort entsprechende Verdnderungen vorzunehmen wéren. Auch dies zeigt, dass das Projekt
eines mdoglichst Ubersichtlichen, einfach strukturierten und formulierten Wohnungseigentumsgesetzes
nicht mit diesem Regelungsvorschlag belastet werden sollte.

2. Zwingende Begriindung von Wohnungseigentum an allen wohnungseigentumsfahigen Objekten

Der insbesondere von Kietecka und Locker beim Symposium in Laxenburg erstattete Vorschlag, es solle
im Wohnungseigentumsgesetz zwingend vorgesehen werden, dass an allen wohnungseigentumsfahigen
Objekten Wohnungseigentum auch tatsachlich begriindet werde, sodass die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft ausschlieBlich aus Wohnungseigentiimern bestehen musse (vgl. Bundesministerium fiir Jus-
tiz/Schauer/Stabentheiner, a.a.0., 227 ff und 233 ff [242]), wurde nicht realisiert. Dieser Vorschlag mag
in der Theorie bestechend sein, in der Praxis wiirde er aber vor allem angesichts der jungsten Entwicklun-
gen im Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht und des in Zukunft vermehrt zu erwartenden Trends einer ver-
starkten Bildung von ,,Mischobjekten ein hohes Mal3 an Konfliktpotential in sich bergen und im Ergeb-
nis wohl weitaus mehr Fragen aufwerfen als beantworten.

3. Wiedereinfuhrung der - bereits anfanglichen — Nutzwertermittlung durch das Gericht (oder die
Schlichtungsstelle) als zweite Mdglichkeit neben dem Nutzwertgutachten eines Ziviltechnikers oder
Sachverstandigen

Die bis zum 31. Dezember 1996 (vor dem In-Kraft-Treten des BGBI. | Nr. 7/1997) obligatorische Fest-
setzung der Nutzwerte durch das Gericht bzw. die Schlichtungsstelle wird nicht — neben der unumstritten
weiterhin bestehenden Mdoglichkeit der Nutzwertermittlung durch einen Ziviltechniker oder durch einen
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen — als fakultativ zur Verfigung ste-
hende zweite Schiene der Nutzwertermittlung wiedereingefiihrt. Zwar wurde ein Vorschlag in diese Rich-
tung an den Gesetzgeber herangetragen, doch wirde dessen Verwirklichung wohl zu einer nicht unbe-
trachtlichen Mehrbelastung der Gerichte und Schlichtungsstellen fiihren. Auch entspricht es nicht mehr
der aktuellen politischen Konzeption, einen wesentlichen Teil der Kosten der Begriindung von Woh-
nungseigentum (namlich eben die Kosten der Nutzwertermittlung) gleichsam zu ,sozialisieren®, also
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durch die Instrumentalisierung 6ffentlicher, vom Steuerzahler zu erhaltender Einrichtungen auf die All-
gemeinheit zu Gberwélzen.

E. Alternativen

Bei einer Beibehaltung des geltenden Rechts wéren die eingangs erwahnten — nicht zuletzt durch so man-
che Novelle mitverursachten — inhaltlichen, systematischen und sprachlichen Defizite des Wohnungs-
eigentumsgesetzes 1975 auch in Zukunft in Kauf zu nehmen.

Bei einer bloRen (weiteren) Novellierung des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 kénnten einige Uberle-
gungen zur formalen Verbesserung — wie etwa die Neugestaltung der Gliederung, die Einfiihrung von
Abschnitten oder die Aufteilung von schon vorhandenen Regelungsinhalten auf mehrere Paragraphen —
nicht oder zumindest nicht in dieser grundlegenden Weise umgesetzt werden. Deshalb ist es zweckmaRi-
ger, ein komplett neues Gesetzeswerk zu erstellen.

F. Kosten

Eine nennenswerte Mehrbelastung des Bundeshaushalts ist aus der hier vorgeschlagenen Neuregelung
nicht zu erwarten. So wird etwa durch das in Zukunft auch dem Kl&ger im Teilungsverfahren eingerdumte
Recht, die Begriindung von Wohnungseigentum zu begehren, wohl kein ins Gewicht fallender Mehranfall
bei den Gerichten entstehen. Allgemein dirften die neuen Regelungen durch ihre stringentere Konzepti-
on, ihre Klareren Abgrenzungen und die Verbesserungen in Sprache und Systematik insgesamt tendenziell
streitvermeidend wirken, weil sie fir die Normadressaten versténdlicher sind, dadurch besser nachvoll-
ziehbare Vorgaben fir das wohnungseigentumsrechtliche Geschehen bieten und zu weniger Zweifelsfra-
gen Anlass geben. Dies ist umso bedeutsamer, weil aus anderen Griinden — ndmlich vor allem wegen der
immer dringender werdenden Erhaltungsproblematik bei schon alteren Wohnungseigentumsbauten — das
Konfliktpotential in diesem Wohnsegment in den letzten Jahren stetig zugenommen hat. Eine auch nur
einigermafen gesicherte Prognose tiber die Anfallsentwicklung bei Zivilprozessen iber Angelegenheiten
des Wohnungseigentumsrechts sowie bei wohnungseigentumsrechtlichen AuRerstreitverfahren lasst sich
jedenfalls nicht stellen.

G. Auswirkungen auf die Beschaftigung und den Wirtschaftsstandort Osterreich

Die vorgesehenen Regelungen werden keine nennenswerten Auswirkungen auf die Beschéftigung und auf
den Wirtschaftsstandort Osterreich zeitigen. Die Erleichterung der Willenshildung in der Eigentiimerge-
meinschaft konnte positive Effekte fir Investitionen zur Erhaltung oder Verbesserung von Wohnh&usern
erbringen, die aber nicht weiter quantifizierbar sind.

H. Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens
Es bestehen keine Besonderheiten im Gesetzgebungsverfahren.

. Kompetenz

Das Wohnungseigentumsrecht ist als Teil des Zivilrechtswesens (Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG) in Gesetzge-
bung und Vollziehung Bundessache.

J. Verhaltnis zu Rechtsvorschriften der Européischen Union

Die vorgesehenen Regelungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Rechts der Européischen
Union.

Besonderer Teil
Zu Artikel I (Wohnungseigentumsgesetz 2002):

Einleitender Hinweis:

Wann immer im Folgenden darauf verwiesen wird, dass einzelne Bestimmungen des Entwurfs den bishe-
rigen Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 (im Weiteren immer: WEG 1975) — ganz oder
teilweise — entsprechen, wird damit gleichzeitig auch zum Ausdruck gebracht, dass der zu den bisherigen
Normen in Lehre und Rechtsprechung entwickelte Meinungsstand auch auf die entsprechenden Bestim-
mungen des neuen Rechts anwendbar bleiben soll.

Zum 1. Abschnitt:

In diesem Abschnitt werden — in volliger Abkehr von der bisherigen Systematik — der Regelungsgegen-
stand dieses Bundesgesetzes und die diesem zugrunde liegenden Begriffsbestimmungen formuliert.
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Zus§l:

8§ 1 steckt gleichsam programmatisch — also in der Art einer Inhaltsuibersicht — den Regelungsgegenstand
dieses Bundesgesetzes ab.

Zu 8§ 2:
Allgemeines:

Ein Mittel zur Straffung des Gesetzestextes und zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit liegt in dem Be-
mihen um stringentere Begriffsgestaltung und Zusammenfassung aller Begriffsbestimmungen in einem
eigenen Paragraphen. Diese Regelungstechnik erfordert zwar zundchst die Aufnahme einer eigenen Be-
stimmung in das Gesetz, scheint aber bei gesamthafter Betrachtung dennoch ékonomisch, kénnen doch
dadurch schwerféllige Wendungen, wie sie im WEG 1975 immer wiederkehren — wie etwa ,,WWohnungen
oder sonstige selbstdndige Raumlichkeiten* —, vermieden werden.

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht — abgesehen von der neu eingefiihrten Eigentiimerpartnerschaft (vgl. dazu
die nachfolgenden Ausfiihrungen zu Abs. 10) — im Wesentlichen § 1 Abs. 1 erster Satz WEG 1975.

Zu Abs. 2:

Im Sinne einer verbesserten Begriffsbildung werden die schon bisher verwendeten Begriffe der ,,Woh-
nung“ und der ,sonstigen selbstdndigen Raumlichkeit” sowie die kinftig selbstdndig wohnungseigen-
tumstauglichen Kraftfahrzeug-Abstellplatze in einem einheitlichen Begriffsfeld zusammengefasst. Im
Ministerialentwurf wurde dafiir nur der Uberbegriff , Eigentumsobjekt“ verwendet. Dies wurde in zweifa-
cher Hinsicht kritisiert: Zum einen wurde darauf hingewiesen, dass angesichts der in der Bevélkerung
ohnedies nur sehr unscharfen Vorstellung Gber den Charakter des Wohnungseigentums die Verwendung
des Begriffs ,,Eigentumsobjekt” zu weiteren Missverstandnissen Anlass geben konnte. Es wére daher
trotz des Bemilhens um sprachliche Kiirze dem Terminus ,,Wohnungseigentumsobjekt“ oder etwa der
Abkiirzung ,,WE-Objekt“ der Vorzug zu geben. Zum anderen zeigte Wiirth auf, dass der im Ministerial-
entwurf gewahlte Uberbegriff des ,,Eigentumsobjekts” in unterschiedlicher Bedeutung gebraucht werde,
nadmlich einmal fir die Umschreibung jener Raumlichkeiten, an denen Wohnungseigentum begriindet
werden konne, dann aber auch zur Bezeichnung jener Objekte, an denen Wohnungseigentum bereits
begriindet worden sei. Im Sinne einer unmissverstandlichen Begriffsbildung wére es erforderlich, diese
beiden Bedeutungen auch terminologisch schérfer voneinander abzugrenzen.

Entsprechend diesen Anregungen werden nun in Abs. 2 zwei unterschiedliche Uberbegriffe eingefihrt,
und zwar einerseits jener des wohnungseigentumstauglichen Objekts und andererseits jener des Woh-
nungseigentumsobjekts. Wohnungseigentumstaugliche Objekte sind alle Raumlichkeiten und Flachen, die
Gegenstand des Wohnungseigentums sein kénnen, an denen also Wohnungseigentum begriindet werden
kann; es sind dies Wohnungen, sonstige selbstdndige Raumlichkeiten und Kraftfahrzeug-Abstellplatze
(zur selbstandigen Wohnungseigentumsfahigkeit der Letzteren siehe die Ausfilhrungen in Punkt C.3 des
Allgemeinen Teils). Freilich muss an einem wohnungseigentumstauglichen Objekt kein Wohnungseigen-
tum begriindet worden sein; ein solches kann auch im schlichten Miteigentum stehen. Erst durch die
Wohnungseigentumsbegriindung wird ein wohnungseigentumstaugliches Objekt zum Wohnungseigen-
tumsobjekt. Die hier dargelegte Unterscheidung zieht sich durch alle weiteren Passagen des Gesetzes
durch. Es wird jeweils danach unterschieden, ob nur solche Gegenstdnde gemeint sind, an denen Woh-
nungseigentum bereits begriindet wurde, oder aber — weitergehend — solche, die einer Wohnungseigen-
tumsbegriindung zuganglich waren.

In Abs. 2 wird auch der Begriff ,,Wohnung“ entsprechend der dazu ergangenen Judikatur (vgl. MietSlg
37.235; wobl 1993/79 = MietSlg 44.260; immolex 1999/146 = wobl 2000/115 = MietSlg 51.221; uva.)
umschrieben. Auch die Umschreibung des Begriffs ,,sonstige selbstdndige Raumlichkeit” folgt im We-
sentlichen der dazu ergangenen Judikatur (vgl. wobl 1997/24; immolex 1999/85 = MietSlg 50.577; im-
molex 2000/162 = wobl 2000/128; wobl 2000/177); die exemplarischen Ausfilhrungen im Anschluss
daran wurden weitgehend aus 8 1 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 tlbernommen. SchlieRlich wird im letz-
ten Satz eine Umschreibung des kinftig wohnungseigentumstauglichen Objekts ,,Abstellplatz fur ein
Kraftfahrzeug“ gegeben und damit zugleich auch bestimmt, unter welchen Voraussetzungen einem sol-
chen Abstellplatz selbstdndige Wohnungseigentumsfahigkeit zukommt. Die Konstituentien dieser Ob-
jektkategorie sind: abgegrenzte Bodenflache, ausschlieliche Widmung zum Abstellen eines Kraftfahr-
zeugs und Eignung zum Abstellen eines Kraftfahrzeugs. An einer nicht deutlich abgegrenzten Bodenfla-
che kann ebensowenig selbstdndiges Wohnungseigentum begriindet werden wie an einer Flache, die nicht
ausschlielich zum Abstellen von Kraftfahrzeugen — sondern etwa auch zum Begehen — gewidmet ist,
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oder an einer Flache, die etwa wegen ihrer fir ein Kraftfahrzeug unerreichbaren radumlichen Situierung
oder wegen ihrer Neigung fiir das Abstellen eines Kraftfahrzeugs nicht in Betracht kommt. Hinzuweisen
ist darauf, dass das Gesetz keine Einschrankung etwa auf mehrspurige Kraftfahrzeuge vorsieht. Auch eine
abgegrenzte Bodenflache, die zum Abstellen bloR eines einspurigen Kraftfahrzeugs gewidmet und geeig-
net ist, ist ein wohnungseigentumstaugliches Objekt.

Zu Abs. 3:

Die bisherige Umschreibung der ,,zubehérfahigen Objekte* war insofern missversténdlich, als sie ohne
weitere Einschrankungen auch offene Balkone und Terrassen anflihrte. Nun ist aber beispielsweise der
Balkon einer Eigentumswohnung nicht Gegenstand von Zubehor-Wohnungseigentum, sondern Teil die-
ser Wohnung, der bei der Nutzwertfestsetzung durch einen entsprechenden Zuschlag Beriicksichtigung
findet. Einer Anregung im Begutachtungsverfahren folgend wird dies bei der Definition des nun als eige-
ne begriffliche Kategorie konstruierten ,,Zubehdr-Wohnungseigentums® klarer zum Ausdruck gebracht,
indem ausdriicklich bestimmt wird, dass nur solche Liegenschaftsteile Gegenstand des Zubehor-
Wohnungseigentums sein kénnen, die mit dem jeweiligen Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht ver-
bunden sind. Korrespondierend dazu wird die Nennung der Balkone und Terrassen aus der exemplari-
schen Aufzdhlung beseitigt. Weiters wird die Eignungsvoraussetzung hinsichtlich der Zugéanglichkeit
gegentliber der bisherigen Definition einfacher umschrieben (Zugénglichkeit ohne Inanspruchnahme ande-
rer wohnungseigentumstauglicher Objekte). Der Absatz enthélt auch einen Uberbegriff fur die im Zube-
hor-Wohnungseigentum stehenden Liegenschaftsteile, ndmlich jenen des ,,Zubehdrobjekts*.

Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge finden sich in der Aufzéhlung der zubehdértauglichen Objekte nicht
mehr. Angesichts der selbstdndigen Wohnungseigentumsfahigkeit an Kraftfahrzeug-Abstellplatzen ist es
entbehrlich, an diesen auch Zubehdr-Wohnungseigentum zuzulassen; dies ware auBerdem auch ein Sys-
tembruch, weil an ein und derselben Objektkategorie grundsatzlich nur entweder selbstdandiges Woh-
nungseigentum oder Zubehoér-Wohnungseigentum zulassig ist. An dieser Stelle ist aber auf die Uber-
gangsbestimmung in § 49 Abs. 1 des Entwurfs hinzuweisen, wonach Zubehdr-Wohnungseigentum an
Kraftfahrzeug-Abstellplatzen, das nach der bisherigen Rechtslage begriindet wurde, weiterhin gultig
bleibt.

Zu Abs. 4:

Die hier gegebene Definition der allgemeinen Teile der Liegenschaft entspricht inhaltlich dem bisherigen
8 1 Abs. 4 WEG 1975, der allerdings regelungstechnisch nicht als Begriffsbestimmung, sondern als An-
ordnung Uber den Ausschluss der Wohnungseigentumsbegriindung an diesen Liegenschaftsteilen kon-
struiert war.

Eine Zweckbestimmung, durch die ein Liegenschaftsteil einer ausschlielichen Beniitzung entzogen ist,
kann auch gewillkirt sein, also in einer Widmung bestehen, durch die auch wohnungseigentumstaugliche
Objekte — wie etwa Kraftfahrzeug-Abstellplatze — in die allgemeinen Teile der Liegenschaft einbezogen
werden konnen (so zum bisherigen Recht schon etwa Wiirth in Rummel, ABGB? Rz 9 zu § 1 WEG; Ofer
in Schwimann, ABGB? Rz 17 zu § 1 WEG).

Zu Abs. 5:

Anders als im WEG 1975, das diesbeziiglich nicht immer klar trennte, soll in Zukunft streng zwischen
Wohnungseigentiimern und ,,schlichten” Miteigentimern im Sinne der §8 825 ff ABGB unterschieden
werden, wobei — selbstverstandlich — alle Wohnungseigentiimer gleichzeitig Miteigentiimer der Liegen-
schaft sein missen, nicht jedoch alle Miteigentiimer eo ipso auch Wohnungseigentimer sind. Nach der
hier gegebenen Begriffsbestimmung sind unter ,,Miteigentimern* sowohl die Wohnungseigentliimer als
auch ,schlichte® Miteigentlimer der Liegenschaft zu verstehen; dies ermdglicht eine textliche Entlastung
der weiteren Bestimmungen.

Samtliche Miteigentiimer bilden die Eigentimergemeinschaft, die nun ausdriicklich als juristische Person
konzipiert ist; weitere Regelungen Uber sie finden sich in § 18 des Entwurfs. Mit dem Terminus ,,Eigen-
timergemeinschaft“ wird die bisherige begriffliche Unschérfe des § 13c WEG 1975 beseitigt, der von der
»Wohnungseigentiimergemeinschaft“ handelte, die jedoch ,,alle Wohnungs- und sonstigen Miteigentimer
der Liegenschaft* umfasste.

Zu Abs. 6:

Die Definitionen des Wohnungseigentumsbewerbers und des Wohnungseigentumsorganisators entspre-
chen im Wesentlichen den bisherigen Umschreibungen in § 23 Abs. 1 erster bis dritter Satz WEG 1975.
Die Definition des Wohnungseigentumsorganisators wird allerdings etwas komprimiert und klarer ge-
fasst, ohne dass damit eine inhaltliche Anderung des Begriffs beabsichtigt ware. Die bisherige Judikatur
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zum Begriff des Wohnungseigentumsorganisators bleibt daher uneingeschrankt anwendbar (vgl. erst
jingst etwa immolex 2001/54). Zu den terminologischen Verbesserungen dieser Begriffsbestimmung
zahlt, dass anstelle des auBerblicherlichen Liegenschaftseigentiimers nun praziser vom aulerbiicherlichen
Erwerber der Liegenschaft die Rede ist. Entsprechend dem bisherigen Meinungsstand zu § 23 Abs. 1
WEG 1975 wurde der Kreis der als Wohnungseigentumsorganisator in Betracht kommenden Personen
deutlicher umschrieben. Schon zum bisherigen Recht wurde zutreffend darauf hingewiesen, dass nicht
jede Person, die an der organisatorischen oder administrativen Abwicklung des Bauvorhabens oder der
Wohnungseigentumsbegriindung beteiligt war, bereits Wohnungseigentumsorganisator ist; dies konnte
bei Anlegung eines derart wortlichen Verstadndnisses ja beispielsweise auch der fir das Bauvorhaben
verantwortliche Polier des Bauunternehmens sein. Da sich aus dem Gesamtzusammenhang ein solches
Versténdnis als sinnwidrig erwiese, wurde in Lehre und Rechtsprechung auch das Vorliegen eines Ele-
ments der Selbstandigkeit, der eigenstdndigen Verantwortlichkeit verlangt (vgl. Wiirth in Rummel,
ABGB? Rz 7 zu § 23 WEG; Ofirer in Schwimann, ABGB? Rz 7 zu § 23 WEG jeweils mwN). Die Erfor-
dernis dieses Elements wird nun durch die Wortfolge ,,in eigener Verantwortlichkeit* explizit statuiert.

Zu Abs. 7:

Die Definition der Nutzflache entspricht der bisherigen Definition in § 6 Abs. 1 WEG 1975. Im Zubehor-
Wohnungseigentum stehende Teile — mit Ausnahme von fiir Wohn- oder Geschéaftszwecke geeigneten
Keller- und Dachbodenrdumen — sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen.

Zu Abs. 8:

Die Definition des Nutzwerts unterscheidet sich insofern von der entsprechenden Bestimmung des § 5
Abs. 1 WEG 1975, als nunmehr erstmals eine echte Umschreibung des Begriffs ,,Nutzwert“ versucht
wird, wéhrend ja 8 5 Abs. 1 WEG 1975 schon gleich den zweiten Schritt unternahm, ndmlich die Rege-
lung (ber die Berechnung des Nutzwerts. Im vorliegenden Entwurf entspricht dem die Regelung des § 8.

Die Herausarbeitung ausdriicklicher Umschreibungen der Begriffe ,Nutzwert” und ,,Mindestanteil* je-
weils im Sinne des bisherigen Verstandnisses macht die Nihe, aber auch die Uberschneidung der beiden
Begriffe besonders deutlich. Demnach gibt der Nutzwert den Wert eines wohnungseigentumstauglichen
Objekts im Verhaltnis zu den Werten der anderen Objekte an und entspricht der Mindestanteil dem Ver-
haltnis des Nutzwerts eines Objekts zur Summe sémtlicher Nutzwerte.

Im Ministerialentwurf war angesichts dieser begrifflichen Verwandtschaft iberlegt worden, bereits den
Nutzwert als Verhéltniszahl (im Sinne der nunmehrigen Definition von ,,Mindestanteil”) zu konstruieren
und auf den Begriff des ,,Mindestanteils“ ganzlich zu verzichten. Von dieser Uberlegung wurde aber
wieder Abstand genommen, weil der Terminus ,,Mindestanteil* schon aus legistischen Griinden insbe-
sondere auch im Zusammenhang mit der Eigentlimerpartnerschaft kaum verzichtbar ist.

Zu Abs. 9:

Die Definition des Mindestanteils entspricht der bisherigen Umschreibung in 83 Abs. 1 erster Satz
WEG 1975. Der Mindestanteil wird — auch bei Einverleibung des Wohnungseigentums im Eigentumsblatt
der entsprechenden Grundbuchseinlage — als Bruch ausgedriickt, dessen Zahler der Nutzwert des betref-
fenden Eigentumsobjekts und dessen Nenner die Summe der Nutzwerte aller Eigentumsobjekte der Lie-
genschaft bilden. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen zu Abs. 8 verwiesen.

Zu Abs. 10:

Diese Bestimmung umschreibt die bereits in Abs. 1 erwéhnte Eigentlimerpartnerschaft, also das schon in
Punkt C.4 des Allgemeinen Teils besprochene neue Rechtsinstitut, in dessen Rahmen es zwei — auch nicht
durch ein Angehdrigenverhéltnis verbundenen — Personen mdglich ist, gemeinsam Wohnungseigentum zu
erwerben.

Eine Eigentiimerpartnerschaft kann also nicht aus mehr als zwei Personen bestehen. Ebensowenig kénnen
etwa zwei juristische Personen (oder Personengesellschaften des Handelsrechts oder Erwerbsgesellschaf-
ten nach dem EGG) oder eine natirliche Person gemeinsam mit einer juristischen Person (oder Personen-
gesellschaft des Handelsrechts oder Erwerbsgesellschaft) eine Eigentiimerpartnerschaft bilden; dies ergibt
sich explizit auch aus § 12 Abs. 2 des Entwurfs.

Zum 2. Abschnitt:

Hier werden einerseits — weitgehend 8 1 Abs. 2 und 4, 8§ 2 und 12 WEG 1975 entsprechend — die Be-
grindung und der Erwerb von Wohnungseigentum geregelt und wird andererseits eine von der Praxis
dringend erbetene Klarstellung tiber die Rechtsposition des Vermieters bei so genannten ,,Altmietverhalt-
nissen“ getroffen.
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Zu 8§ 3:
Allgemeines:
Diese Bestimmung entspricht weitgehend dem § 2 Abs. 2 WEG 1975.
Zu Abs. 1:

Z 1 ist mit dem ersten Halbsatz des 8§ 2 Abs. 2 Z 1 WEG 1975 identisch. Der zweite Halbsatz jener Be-
stimmung wurde aus Griinden besserer Ubersichtlichkeit in einen eigenen Abs. 2 transferiert; auf die
nachfolgenden Ausfiihrungen hiezu wird verwiesen.

Der Fall der Z 2, ndmlich die gerichtliche Entscheidung iber eine Klage nach § 43, hatte im bisherigen
Recht kein Vorbild. Die Aufnahme dieses Falls eines Begriindungstitels geht auf eine Anregung im Be-
gutachtungsverfahren zuriick. 8 43 entspricht dem bisherigen § 25 WEG 1975. Nach dieser Bestimmung
kann der Wohnungseigentumsbewerber den Eigentiimer der Liegenschaft auf die Einwilligung in die
Einverleibung seines Eigentumsrechts am Mindestanteil und seines Wohnungseigentums am zugesagten
Objekt klagen. Entsprechend dem Meinungsstand schon zum bisherigen Recht tber die Supplierung des
Titels fiir diesen Fall (vgl. Wiirth in Rummel, ABGB? Rz 1 zu § 25 WEG) wird nun in der neuen Z 2 aus-
driicklich angeordnet, dass die gerichtliche Entscheidung Uber eine solche Klage einen Titel zur Begriin-
dung des Wohnungseigentums darstellt.

Z 3 rdumt — durch die Eliminierung der Ankniipfung an ein Begehren des Beklagten und damit in Abkehr
von der bisherigen Regelung des 8 2 Abs. 2 Z 2 WEG 1975 — nicht nur dem im Teilungsverfahren Be-
klagten, sondern jedem Teilungsklager und jedem Teilungsbeklagten das Recht ein, die Begriindung von
Wohnungseigentum zu begehren, und zwar dem Klé&ger im Klagebegehren bzw. einem allfalligen Even-
tualbegehren und dem Beklagten wie bisher durch einen darauf gerichteten Antrag. Zu dieser Neuerung
sei auch auf die Ausfiihrungen in Punkt C.1 des Allgemeinen Teils hingewiesen.

In Z 4 wird das Klammerzitat ,,... (88 81 bis 98 Ehegesetz)“ gegenliber der bisherigen Fassung ,,... (88 81
bis 96 Ehegesetz)* adaptiert, zumal der Zweite Abschnitt Unterabschnitt 11l des Ehegesetzes Uber die
Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermégens und der ehelichen Ersparnisse die 88 81 bis 98 umfasst.

Zu Abs. 2:

Der bisherige 8 2 Abs. 2 Z 1 zweiter Halbsatz WEG 1975 normierte nur fir Wohnungseigentimer eine
Beschrankung der Mdglichkeit, die Zustimmung zur Begriindung von Wohnungseigentum an einem wei-
teren wohnungseigentumstauglichen Objekt zu verweigern (die Zustimmungsverweigerung ist nur dann
zuldssig, wenn die eigenen Nutzungsrechte durch diese weitere Wohnungseigentumsbegriindung aufge-
hoben oder eingeschrankt wiirden). Fir ,,schlichte” Miteigentimer gilt diese Beschrankung aber nicht.
Darin liegt nun aber eine sachlich kaum zu rechtfertigende Differenzierung. Deshalb wird — einer Anre-
gung aus der Vorbegutachtung folgend — diese Beschrankung nun auf alle (also auch auf ,,schlichte®)
Miteigentiimer ausgedehnt. Bei dieser Gelegenheit wird durch eine neue Formulierung deutlicher heraus-
zuarbeiten versucht, worum es bei dieser Konstellation eigentlich geht, ndmlich um die nachtrégliche
»Erweiterung“ des urspriinglich nur an einem oder einzelnen Objekten der Liegenschaft begriindeten
Wohnungseigentums auch auf weitere Objekte.

Schon aus rechtlichen Grinden kann die Anordnung des Abs. 2 nur im Fall des Abs. 1 Z 1 zum Tragen
kommen, nicht auch in den Féllen des Abs. 1 Z 2, 3 und 4. Dies braucht daher im Text des Abs. 2 nicht
ausdriicklich gesagt zu werden.

Nutzungsrechte, deren Aufhebung oder Einschrénkung die Verweigerung der Zustimmung zur Woh-
nungseigentumsbegriindung an weiteren Objekten rechtfertigen kann, sind in erster Linie Rechte auf
Sachnutzung, also das ausschlieRliche Nutzungs- und Verfligungsrecht eines Wohnungseigentiimers an
seinem Wohnungseigentumsobjekt und einem allfalligen Zubehorobjekt, aber auch das Gebrauchsrecht
an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft (vgl. Pittl in Schwimann, ABGB? Rz 16 zu § 2 WEG). Infol-
ge des Wegfalls der im bisherigen Recht enthaltenen Wortfolge ,,auf Grund des bestehenden Wohnungs-
eigentums* kommen aber auch andere Nutzungsrechte in Betracht, wie etwa jene nach § 33 Abs. 2 und 3
des Entwurfs (entspricht § 20 Abs. 1 Z 2 und 3 WEG 1975).

Zu Abs. 3:

Diese Regelung entspricht im Zusammenhalt mit der Begriffsbestimmung in § 2 Abs. 4 dem bisherigen
§ 1 Abs. 4 WEG 1975.
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Zu g 4:
Allgemeines:

Ein praktisch sehr bedeutsames Regelungsbedirfnis betrifft die Frage der Rechtszusténdigkeiten auf
Vermieterseite bei so genannten ,,Altmietverhéltnissen®, also bei nachtréglicher Begriindung von Woh-
nungseigentum an einem vermieteten Objekt. Der gegenwartige Meinungsstand I&sst sich — soweit Uber-
haupt tberblickbar — wohl dahingehend zusammenfassen, dass zwar im Interesse des Mieterschutzes, vor
allem im Hinblick auf die Erhaltung des Haftungsfonds zu Gunsten des Mieters, im Fall der nachtréagli-
chen Begriindung von Wohnungseigentum sdmtliche Miteigentiimer formal Vermieter bleiben, die meis-
ten Rechte und Pflichten aus diesem Mietverhéltnis aber im Wege ergénzender Vertragauslegung den-
noch auf jenen Miteigentiimer (bergehen sollen, der das Wohnungseigentum am vermieteten Eigentums-
objekt erworben hat (vgl. etwa die Entscheidungen immolex 1998/155 = wobl 1998/121 = MietSlg
49.216; immolex 1998/121 = wobl 1998/122 = MietSlg 50.262; immolex 1998/145 = wobl 1998/184 =
MietSlg 50.551; wobl 1998/120; wobl 1998/243 = MietSlg 50.400 ua.; zuletzt etwa immolex 2001/52 =
wobl 2001/103 und immolex 2001/85 = wobl 2001/104).

Mit der hier entworfenen Bestimmung soll nun Rechtsklarheit geschaffen und sollen Abgrenzungsprob-
leme im Verhéltnis der Mietvertragsparteien vermieden werden. Dies ist schon aus dem Aspekt des Be-
mihens um einen mdglichst schonenden Umgang mit Ressourcen aller Art geboten. Ein Verfahren, das
letztlich nur das Resultat erbringt, dass — zum Beispiel — der falsche Antragsgegner in Anspruch genom-
men wurde, ist ein Musterbeispiel fir Ineffizienz. Daher missen Fragen der ,,Rechtszustandigkeit” vom
Gesetzgeber zumindest so weit beantwortet werden, dass jedenfalls im Regelfall die Aktiv- oder Passiv-
legitimation fiir ein gerichtliches Verfahren im Vorhinein einigermaflen gesichert beurteilt werden kann.
Der Entwurf unternimmt zu diesem Zweck einen eher weit gehenden, markanten Schritt: Im Fall der
nachtraglichen Begriindung von Wohnungseigentum an einem vermieteten wohnungseigentumstaugli-
chen Objekt soll dem neuen Wohnungseigentiimer — und nur diesem — die Rechtsstellung des Vermieters
zukommen. Dieser kann daher sdmtliche Anspriiche aus dem Mietverhéltnis allein gegen den Mieter
geltend machen. Umgekehrt soll auch der Mieter Anspriiche aus dem Mietverhéltnis in Zukunft nur gegen
den betreffenden Wohnungseigentlimer — als seinen nunmehr einzigen Vertragspartner — erheben kénnen,
dies freilich vorbehaltlich der Regelungen in Abs. 2 sowie im neu formulierten § 2 Abs. 1 MRG (auf den
in Abs. 3 verwiesen wird). Zwar wird durch diese Neuerung unter Umstanden — zumindest formal — der
Haftungsfonds des Mieters verringert. Andererseits kann aber durchaus in Zweifel gezogen werden, ob
eine anteilige Haftung von beispielsweise Dutzenden Miteigentimern fiir den Mieter wirklich vorteilhaf-
ter ist als ein einziger Vertragsstrang zum Wohnungseigentiimer des Objekts. Weiters ist ja zu beriick-
sichtigen, dass dem Mieter — freilich vorbehaltlich etwa von Pfandlasten — auch das Wohnungseigen-
tumsobjekt als Sicherheit dient. Im Hinblick darauf und im Interesse der Rechtssicherheit ist der be-
schriebene Schritt einer gesetzlich angeordneten Vertragsiibernahme durch den betreffenden Wohnungs-
eigentiimer berechtigt. Im Ubrigen wird zu dieser Regelung auf die Ausfiihnrungen in Punkt C.7 des All-
gemeinen Teils hingewiesen.

Zu Abs. 1:

Hier wird die zuvor bereits beschriebene Vertragsiibernahme, also der Ubergang der Rechtsposition auf
den Wohnungseigentlimer, angeordnet. Diese Vertragsiibernahme vollzieht sich eo ipso mit der Woh-
nungseigentumsbegriindung, also mit der Einverleibung des Wohnungseigentums im Grundbuch.

Hinzuweisen ist darauf, dass die Vertragsiubernahme durch den Wohnungseigentliimer nichts an der recht-
lichen Mdglichkeit des Mieters andert, eine Kindigung des Wohnungseigentiimers wegen der Kindi-
gungsgrinde nach § 30 Abs. 2 Z 8 bis 11 MRG mit Hilfe der Schutzbestimmung des § 30 Abs. 3 letzter
Satz leg. cit. abzuwehren. Die letztgenannte Regelung ist ndmlich eindeutig auf die gesamte Liegenschaft
und nicht etwa auf den Mindestanteil bezogen, sodass sich an der diesbeziiglichen Rechtsstellung des
Wohnungseigentiimers durch die Wohnungseigentumsbegriindung nichts andert. Fiir die Frage der Kiin-
digungsmdglichkeit des Wohnungseigentimers ist nur maf3geblich, welchen Anteil der Wohnungseigen-
tiimer an der Liegenschaft hat (vgl. Wiirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht® Rz 45 zu § 30 MRG mwnN).

Zu Abs. 2:

Um den Haftungsfond des Mieters fiir seine Geldanspriiche aus dem Mietverhdltnis nicht durch die Woh-
nungseigentumsbegrindung zu schmélern, wird in Abs. 2 eine Ausfallhaftung der Eigentiimergemein-
schaft fiir diese Anspriiche angeordnet. Wie die Regelung des § 4 Abs. 1 bezieht sich auch diese Bestim-
mung selbstverstandlich nur auf ,,Altmietverhaltnisse”. Die Ausfallhaftung besteht nur fiir Geldanspriiche
aus der Zeit vor der Begrindung des Wohnungseigentums am Mietgegenstand. Fir diese zeitliche Ab-
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grenzung darf aber weder auf das Entstehen der Forderung des Mieters noch gar auf deren Falligkeit
abgestellt werden. Das hier verwendete Verbum ,herriihren® steht fiir ein weiter gehendes Versténdnis.
Es sollen ndmlich auch solche Geldanspriiche des Mieters erfasst werden, die zwar moglicherweise erst
nach der Wohnungseigentumsbegriindung entstanden sind, gleichsam ihre Wurzel aber in der Zeit vor der
Begriindung des Wohnungseigentums haben. Als Beispiel mag etwa ein Investitionsersatzanspruch nach
8 10 MRG genannt werden: Auch wenn ein solcher Anspruch erst nach der Wohnungseigentumsbegriin-
dung entsteht — weil erst danach das Mietverhaltnis beendet wird (§ 10 Abs. 1 MRG) —, kommt dem
Hauptmieter fiir seine Forderung dennoch die Ausfallhaftung des Abs. 2 zugute, wenn die dem Abgel-
tungsanspruch zugrunde liegende Investition vor der Wohnungseigentumsbegriindung getétigt wurde und
damit die ,,Wurzel* des Investitionsersatzanspruchs noch aus der Zeit des Vertragsbandes mit den Eigen-
timern der gesamten Liegenschaft herriihrt.

Zu Abs. 3:

Der Wohnungseigentiimer als — infolge des Rechtsiibergangs nach § 4 Abs. 1 — neuer Vermieter kann
manche Rechte, die dem Mieter aus dem Mietverhaltnis zustehen, nicht allein aus Eigenem erfiillen. Dies
gilt fir jene mietrechtlichen Anspriiche, die sich auf die allgemeinen Teile der Liegenschaft oder auf die
Liegenschaft als Gesamtheit beziehen. Das markanteste Beispiel ist die Verpflichtung des Vermieters zur
Erhaltung des Hauses, die ja Sache der Eigentiimergemeinschaft ist. Andere Beispiele fiir solche liegen-
schaftshezogenen Vermieterpflichten finden sich etwa in 8 4 MRG oder in den §§ 20 und 21 MRG.

Im Verlauf der Arbeiten an diesem Gesetzentwurf war nach dem Begutachtungsverfahren zunéchst tber-
legt worden, fur diese Problematik in § 4 Abs. 3 eine spezifische Losung nur fir ,,Altmietverhaltnisse*
anzubieten. Eine Regelung hinsichtlich der ,hausbezogenen* Anspriiche auch fir den ,,Neumieter eines
Wohnungseigentumsobjekts (bei dem sich die geschilderte Problematik ja gleichermaRen stellt) wurde in
dieser Phase der Gesetzwerdung aus der Erwdgung noch nicht ins Auge gefasst, dass es sich dabei um
eine generelle mietrechtliche Frage handle, die erst bei der als Folgeprojekt geplanten Reform des Miet-
rechts diskutiert und entschieden werden sollte. Da sich aber im Weiteren im Zusammenhang mit der
Wiederzulassung von selbstandigem Wohnungseigentum an Substandardwohnungen ohnehin eine Ande-
rung in § 2 Abs. 1 MRG als erforderlich erwies, wurde dies zum Anlass genommen, dort eine generelle
Regelung uber solche ,.hausbezogenen* Anspriiche des Wohnungseigentumsmieters zu statuieren und bei
dieser Gelegenheit noch einige andere Klarstellungen vorzunehmen.

Daher konnte sich die hier schon aus Grinden der Vollstandigkeit und der Klarheit anzufiigende Rege-
lung des § 4 Abs. 3 flrr die Anspriiche des ,,Altmieters* hinsichtlich der gesamten Liegenschaft oder deren
allgemeiner Teile darauf beschranken, auf die neu geschaffene allgemeine Anordnung in 8 2 Abs. 1 MRG
zu verweisen. Dies bedeutet, dass der Hauptmieter bei solchen Anspriichen die Wahl hat, sie entweder
gegen den Wohnungseigentlimer des Objekts als seinen Vermieter oder aber gegen die Eigentiimerge-
meinschaft geltend zu machen. Wahrend also vor der Wohnungseigentumsbegriindung samtliche Mit-
eigentiimer flir solche Anspriiche passiv legitimiert sind, sind es nach diesem Zeitpunkt sowohl die Eigen-
timergemeinschaft als auch der Wohnungseigentimer. Wenn der Hauptmieter den liegenschaftsbezoge-
nen Anspruch erfolgreich gegen den Wohnungseigentimer geltend gemacht hat, muss sich dieser zur
Erfullung seiner Vermieterpflicht mit den ihm wohnungseigentumsrechtlich zu Gebote stehenden Mitteln
an die tbrigen Miteigentiimer wenden, also beispielsweise die ihm mietrechtlich auferlegte Erhaltungs-
pflicht durch Verfolgung seines wohnungseigentumsrechtlichen Erhaltungsanspruchs gegen seine
Rechtsgenossen erfiillen.

Ein sowohl im Begutachtungsverfahren als auch in der Expertenrunde erstatteter Alternativvorschlag ging
dahin, dem Mieter in einem solchen Fall einen wohnungseigentumsrechtlichen Direktanspruch — etwa
nach § 30 Abs. 1 Z 1 des Entwurfs — dann einzurdumen, wenn sich der Wohnungseigentiimer weigert,
den Anspruch selbst geltend zu machen. Dieser Vorschlag wurde deshalb nicht umgesetzt, weil man da-
mit dem Mieter nach Wohnungseigentumsbegriindung unter Umstanden mehr Rechte in Bezug auf die
Gesamtheit der Liegenschaft eingerdumt hétte, als ihm im Hinblick auf die verschiedenen Anwendungs-
schichten des Mietrechts nach dem Mietrechtsgesetz zugekommen waére. In jedem Fall wére eine solche
Konstruktion mit einer unter Umstanden sehr komplexen Verquickung der Rechtsmaterien Miet- und
Wohnungseigentumsrecht einhergegangen, weshalb der hier vorgeschlagenen Variante — namlich einer
bloRen Sonderregelung Uber die Passivlegitimation fir bestimmte mietrechtliche Anspriiche — der Vorzug
zu geben ist. Es wiirde auch seltsam anmuten, wenn sich die Miteigentimer einer Wohnungseigentums-
liegenschaft in Ansehung von wohnungseigentumsrechtlichen Fragen nicht mit ihresgleichen, sondern mit
dem Mieter eines Wohnungseigentumsobjekts auseinanderzusetzen hatten.
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Zu8§5:
Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht — von der durch die Einfiihrung der Eigentimerpartnerschaft bedingten
Abweichung abgesehen — dem bisherigen § 2 Abs. 1 WEG 1975. Die Wendung ,,zum Erwerb des Woh-
nungseigentums erforderlichen® kann als iberfllssig entfallen, weil sie ja schon Bestandteil der Defini-
tion des Begriffs ,,Mindestanteil“ ist.

Zu Abs. 2:

Zu den Erwégungen, aus denen ungeachtet der im Ministerialentwurf angefilhrten Bedenken die Begrin-
dung von selbstdndigem Wohnungseigentum ermdglicht wird, sei zundchst auf die Ausfilhrungen in
Punkt C.3 des Allgemeinen Teils hingewiesen. Dort wurde auch die damit verbundene weitere Zielset-
zung dargelegt, dass den auf der Liegenschaft ,,wohnenden* (oder geschéftlich tatigen) Wohnungseigen-
timern beim Erwerb von Kraftfahrzeug-Abstellplatzen eine prioritare Stellung eingerdumt werden sollte.
Ort dieser Regelung ist § 5 Abs. 2. Als Mittel zur Erreichung dieses Ziels wéren unterschiedliche Instru-
mentarien denkbar, wie etwa eine Anbotspflicht des Wohnungseigentumsorganisators, ein Vorkaufsrecht,
Quotenregelungen, Preisvorschriften oder etwa auch an grundbiicherliche Anmerkungen ankniipfende
Rechtsdurchsetzungsmechanismen. Allen diesen Gestaltungsmdglichkeiten ist aber gemeinsam, dass sie
im Detail sowohl in ihrer legistischen Umsetzung als auch in ihrem praktischen Vollzug recht kompliziert
wadren. Im Einklang mit der grundsatzlichen Zielrichtung dieses Gesetzesprojekts wurde daher einer Lo-
sung der Vorzug gegeben, die sich sowohl legistisch als auch in der Rechtsanwendung verhaltnismaRig
einfach verwirklichen l&sst, ndmlich die Konstruktion Uber eine Wartefrist. Fir eine Frist von drei Jahren
ab erstmaliger Begrindung von Wohnungseigentum an der Liegenschaft ist der Erwerb von selbstandi-
gem Wohnungseigentum an einem Kraftfahrzeug-Abstellplatz in zweifacher Hinsicht beschrankt: Erstens
kénnen nur solche Personen einen Abstellplatz erwerben, denen bereits Wohnungseigentum an einer
Wohnung oder sonstigen selbstdndigen Rdumlichkeit der Liegenschaft zukommt; gleiches gilt fur Eigen-
timerpartnerschaften. Zweitens kénnen auch diese Personen wahrend der dreijéhrigen Frist nur einen
Kraftfahrzeug-Abstellplatz (also nicht deren mehrere) erwerben, es sei denn, es wéren auf der Liegen-
schaft mehr Abstellplatze als andere wohnungseigentumstaugliche Objekte vorhanden. Soweit eine Uber-
steigende Zahl von Kraftfahrzeug-Abstellplatzen besteht, kann ein Wohnungseigentimer einer Wohnung
oder sonstigen selbstdndigen Raumlichkeit auch mehr als einen Abstellplatz erwerben. Wenn es auf der
Liegenschaft also beispielsweise zusammengenommen 30 Wohnungen und Geschaftsrdumlichkeiten gibt
und 34 Kraftfahrzeug-Abstellplatze vorhanden sind, kann ein Eigentlimer einer Wohnung oder Geschéfts-
raumlichkeit bis zu funf Abstellpléatze erwerben.

Nach Ablauf der dreijéhrigen Frist gelten beide Beschrédnkungen nicht mehr; es kdnnen also auch , liegen-
schaftsfremde* Personen Wohnungseigentum an einem Kraftfahrzeug-Abstellplatz erwerben; weder fur
auf der Liegenschaft ,,wohnende* oder geschaftlich tatige Wohnungseigentiimer noch fiir , liegenschafts-
fremde* Personen besteht dann noch eine zahlenmaRige Beschrankung beim Erwerb von Abstellplatzen.
Bei dieser verhaltnismalRig einfachen ,Fristenldsung® herrscht also nach Ablauf der Frist der Markt ohne
weitere Beschrankungen.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht — ebenfalls von der durch die Einfihrung der Eigentiimerpartnerschaft
bedingten Abweichung abgesehen — dem bisherigen § 12 Abs. 1 WEG 1975. An dem Grundsatz, dass es
kein auBerbiicherliches Wohnungseigentum gibt, wird festgehalten.

Zu 8§ 6:
Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht — wenngleich in abgeschlankter Form — im Wesentlichen dem bisherigen
8 12 Abs. 2 WEG 1975. Einige Regelungsinhalte des bisherigen § 12 Abs. 2 Z 2 WEG 1975 wurden —um
der besseren Lesbarkeit willen — in einen eigenen Absatz — ndmlich den Abs. 2 des § 6 — transferiert.

Eine dem bisherigen § 12 Abs. 2 Z 4 WEG 1975 entsprechende Bestimmung Uber die Bestatigung der
nachtraglichen ,,Standardisierung* von Substandardwohnungen ist auf Grund der Nichtaufnahme einer
dem bisherigen § 1 Abs. 3 WEG 1975 entsprechenden Regelung entbehrlich.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem zweiten und dritten Halbsatz des bisherigen § 12
Abs. 2 Z2 lit. b WEG 1975, wobei entsprechend der Lehre zum geltenden Recht (vgl. Dirnbacher,
WEG 2000, 37 ff.) ausdriicklich klargestellt wird, dass nicht nur die Baubehérde ihre Bescheinigung,
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sondern auch die ndher bezeichneten Ziviltechniker und Sachverstandigen ihr Gutachten auf Grund der
behordlich bewilligten Bauplane ausstellen darfen.

Anordnungen entsprechend dem bisherigen § 12 Abs. 2 Z 2 lit. a und dem ersten Halbsatz des bisherigen
§ 12 Abs. 2 Z 2 lit. b WEG 1975 sind im neuen Recht entbehrlich.

Die Verpflichtung zur Ausweisung der wohnungseigentumstauglichen Objekte in § 6 Abs. 1 Z 2 bezieht
sich insbesondere auch auf die wohnungseigentumstauglichen Kraftfahrzeug-Abstellplatze im Sinne des
8 2 Abs. 2 letzter Satz, ohne dass es dazu einer besonderen Anordnung wie im frilheren 8 12 Abs. 2 Z 2
lit. b WEG 1975 bediirfte. Entbehrlich ist auch eine dem friiheren § 12 Abs. 2 Z 2 lit. a WEG 1975 ent-
sprechende Regelung (wie sie noch in § 6 Abs. 4 des Ministerialentwurfs vorgesehen war), weil es kiinf-
tig keine (grundsétzlich) wohnungseigentumstauglichen Objekte, an denen in concreto doch kein Woh-
nungseigentum begriindet werden kénnte (wie friher die Substandardwohnung und die Hausbesorger-
wohnung), mehr geben wird. Der Ausschluss der Wohnungseigentumsbegriindung an Hausbesorgerwoh-
nungen wurde mit der Wohnrechtsnovelle 2000 beseitigt, den Ausschluss der Wohnungseigentumsbe-
griindung an Substandardwohnungen wird es im kiinftigen Recht nicht mehr geben, und die Abstellplétze
fur Kraftfahrzeuge werden kiinftig selbstdndig wohnungseigentumsfahig sein, sodass sie — wie schon
erwéhnt — zu den in 8 6 Abs. 1 Z 2 behandelten wohnungseigentumstauglichen Objekten gehdren werden.
Eine Anordnung, dass die der Wohnungseigentumsbegriindung nicht zugénglichen allgemeinen Teile der
Liegenschaft gesondert auszuweisen sind, wére vor diesem Hintergund nicht mehr sinnvoll, weil damit ja
nur negativ auszuweisen ware, was gemal § 6 Abs. 1 Z 2 ohnedies positiv darzustellen ist, namlich die
Abgrenzung zwischen wohnungseigentumstauglichen und nicht wohnungseigentumstauglichen Teilen der
Liegenschatft.

Zum 3. Abschnitt:

Hier werden in Abkehr von der Systematik des WEG 1975 zuerst — gleichsam als Ausgangspunkt — die
Nutzflache, dann der auf der Nutzflache aufbauende Nutzwert und schlieflich der auf den Nutzwert Be-
zug nehmende Mindestanteil geregelt.

ZuUsT:

Die Regelungen des bisherigen Rechts (iber die Berechnung der Nutzflache in §6 Abs.2 und 3
WEG 1975 differenzierten hinsichtlich der Mdglichkeiten zur Abweichung vom behdrdlich genehmigten
Bauplan zwischen vor und nach dem 1. Janner 1985 bewilligten Geb&uden. Im neuen § 7 werden diese
Regelungen in Richtung der bisher fiir neuere Gebaude vorgesehenen Variante vereinheitlicht, weil darin
eine sachgerechte Lésung auch fur &ltere Gebaude zu erkennen ist. Darliber hinaus wird verdeutlicht, dass
sich die 3%ige Schwelle fiir die Heranziehung des NaturmafRes wegen einer Abweichung des Bauplans
hievon nicht etwa auf die Summe aller Nutzflachen des Hauses, sondern auf die Nutzflache des jeweili-
gen wohnungseigentumstauglichen Objekts bezieht.

Zu§8:
Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich den bisher in 8 5 Abs. 1, 2 und 4 WEG 1975 getroffenen Rege-
lungen Uber die Berechnung des Nutzwerts. Der Regelungsinhalt des bisherigen 8 5 Abs. 3 WEG 1975
wurde aus systematischen Griinden in den 8 9 Abs. 4 des Entwurfs transferiert.

Zu Abs. 1:

Grundsétzlich sei zur Vermeidung von Missverstandnissen darauf hingewiesen, dass der Nutzwert schon
vom Ansatz her nicht mit dem Verkehrswert eines Wohnungseigentumsobjekts vergleichbar ist und auch
eine ganz andere Funktion als jener hat. Wahrend der Verkehrswert gleichsam die isolierte ,,AuBenbewer-
tung” des Objekts darstellt, handelt es sich beim Nutzwert ja um einen gebdudeimmanenten Wertmesser,
also um eine aus dem Vergleich etwa der konkreten Wohnung oder Geschéftsraumlichkeit mit den ande-
ren Wohnungseigentumsobjekten des Hauses erflieBende MaRzahl.

Zu Abs. 2:

Im Ministerialentwurf wurde aus Griinden der Vereinheitlichung mit der Regelung Uber das Abweichen
vom NaturmaR bei der Nutzflachenberechnung vorgeschlagen, die Relevanzschwelle fiir die Berlicksich-
tigung von werterhdhenden oder wertvermindernden Umsténden von bisher 2% auf 3% anzuheben. Dies
wurde allerdings auf Grund der Ergebnisse des Begutachtungsverfahrens und einer Aussprache mit ein-
schlagig tatigen Sachverstandigen nicht in die nunmehrige Entwurffassung tbernommen; die Beriicksich-
tigung von wertrelevanten Umstanden erst ab einem Schwellwert von 3% hatte ndmlich zu einer Vergro-
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berung der Nutzwertermittlung wegen einer allzu starken Nivellierung der Wertzuschreibung an die ein-
zelnen wohnungseigentumstauglichen Objekte gefiihrt.

Zu Abs. 3:

Die selbstandige Wohnungseigentumsfahigkeit von Kraftfahrzeug-Abstellplatzen bringt auch die Not-
wendigkeit mit sich, fiir diese Abstellplétze einen Nutzwert festzusetzen. Auf den ersten Blick mag es
erforderlich scheinen, dafiir vollig eigenstandige Differenzierungskriterien zu etablieren. Bei néherer
Befassung mit dieser Frage zeigt sich aber, dass die fiir die Ermittlung des Nutzwerts von Wohnungen
und selbstandigen Raumlichkeiten in Abs. 1 angefiihrten Umsténde mutatis mutandis auch fur die Ermitt-
lung des Nutzwerts von Kraftfahrzeug-Abstellpldtzen von Bedeutung sind. So kann etwa die Zweckbe-
stimmung eines Kraftfahrzeug-Abstellplatzes unterschiedlich sein, beispielsweise je nachdem, ob der
Abstellplatz fiir ein- oder zweispurige Kraftfahrzeuge bestimmt ist. Bei Abstellplatzen, die in mehrge-
scholRigen Garagenrdumlichkeiten liegen, ist die Stockwerkslage zu berticksichtigen, weil es einen Unter-
schied macht, ob der Abstellplatz im gleichen Geschol? wie die Ein- oder Ausfahrt liegt oder ob bis zu
dieser mehrere Stockwerke mit dem Fahrzeug zu passieren sind. Auch die Lage eines Abstellplatzes in-
nerhalb eines Stockwerks oder auch auf einer Freiflache kann unterschiedlich bewertet werden; dabei
wird es eine Rolle spielen, wie entlegen oder nahe bei der Einfahrt oder beim Hauseingang bzw. beim Lift
der Abstellplatz liegt, welche Fahrmandver durchzufiihren sind, um ordnungsgeman auf dem Abstellplatz
zu parken, ob er unter Bdumen oder unter freiem Himmel liegt und welchen Gefahrdungen ein auf dem
Abstellplatz geparktes Kraftfahrzeug nach der Lage ausgesetzt ist. SchlieRlich kénnen auch Fragen der
Ausstattung in die Ermittlung des Nutzwerts von Kraftfahrzeug-Abstellpldtzen hereinspielen, man denke
nur etwa daran, dass mit einem Abstellplatz Zubehdr-Wohnungseigentum etwa an einem Kellerraum (zB
zum Zweck der Lagerung von Reifen oder Autozubehdr) verbunden sein kann. Auch auBerhalb von Zu-
behodr-Wohnungseigentum konnen Kraftfahrzeug-Abstellplatze mit bewertungsrelevanten Ausstattungen
versehen sein, beispielsweise mit einer Waschgelegenheit.

Zusammenfassend erwies es sich daher bei ndherer Befassung mit der Thematik nicht als notwendig,
génzlich neue Kriterien fur die Ermittlung des Nutzwerts von Kraftfahrzeug-Abstellpldtzen zu statuieren
oder hiefur einen eigenen Berechnungsmodus vorzugeben. Nur einige wenige abstellplatzspezifische
Regelungen sind zur Gewahrleistung eines sachgerechten rechtlichen Rahmens fur diese Nutzwertermitt-
lung erforderlich. Zum einen soll jenes Kriterium ausdriicklich angefiihrt werden, das fur die Wertzu-
schreibung an einen Kraftfahrzeug-Abstellplatz in der Praxis besonderen Stellenwert hat, namlich die
Frage, ob der Abstellplatz in einem Geb&ude, im Freien unter einer Uberdachung oder auf einer nicht
Uberdachten Freiflache liegt. Zum anderen muss gesetzlich auch dafiir Vorsorge getroffen werden, dass
die Nutzwerte von Kraftfahrzeug-Abstellplatzen zu jenen anderer Wohnungseigentumsobjekte in einem
sachgerechten Verhiltnis stehen. Dies bedeutet, dass der Nutzwert eines Kraftfahrzeug-Abstellplatzes —
auch bereinigt um die in der Regel wohl unterschiedlichen GréRenverhaltnisse — zumeist wohl deutlich
unter demjenigen eines anderen Wohnungseigentumsobjekts liegen wird; der gebdudeimmanente Wert
einer Asphaltflache wird regelmaRig niedriger anzusetzen sein als etwa der einer Wohnung. Soweit sich
die bisherige Bewertungspraxis mit diesem Fragenkreis bereits befasst hat, wird zur Ermittlung des
Nutzwerts eines Kraftfahrzeug-Abstellplatzes dessen Nutzflache mit einem Faktor multipliziert, der zu-
meist in einer Bandbreite zwischen 0,4 und 0,8 liegt. Um die kiinftige Téatigkeit der Sachverstandigen auf
diesem Feld aber nicht unzweckmaRig einzuschrénken, wird gesetzlich keine solche Bandbreite vorgege-
ben. Im ersten Satz des Abs. 3 wird lediglich eine — ochnedies sehr hoch angesetzte — Hichstgrenze fir
den Nutzwert eines Kraftfahrzeug-Abstellplatzes festgesetzt. Demnach darf der Nutzwert eines Abstell-
platzes dessen Nutzflache rechnerisch nicht Gbersteigen. Dies bedeutet also, dass zur Nutzwertermittlung
an die Nutzflache hdchstens ein Faktor von 1,0 angelegt werden darf.

Zug§9:
Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht weitgehend — mit einigen Ergadnzungen — dem § 3 Abs. 1 zweiter Satz bis
Abs. 4 WEG 1975. Der Begriff ,,Ermittlung der Nutzwerte* wird hier deshalb verwendet, um einerseits
eine terminologische Grenze zwischen den Regelungen des § 8 tber den — allgemein — gebotenen modus
calculandi und dem konkreten Ermittlungsvorgang bei der jeweiligen Liegenschaft zu ziehen und ande-
rerseits auch eine Abgrenzung zur — gleichsam nachprifenden — Nutzwertfestsetzung durch Gericht oder
Schlichtungsstelle vorzunehmen. Die Verwendung des Plurals (,,Nutzwerte®) tragt dem Umstand Rech-
nung, dass sich die Nutzwertermittlung ja nicht isoliert auf das einzelne wohnungseigentumstaugliche
Objekt bezieht, sondern zumindest kalkulatorisch alle zur Begrindung von Wohnungseigentum taugli-
chen Objekte erfasst.
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Zu Abs. 1:

Die seit dem 1. Janner 1997 auf Grund des Art. Il des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. 7/1997 nicht mehr
bestehende Mdoglichkeit der — erstmaligen — Ermittlung der Nutzwerte durch das Gericht bzw. die
Schlichtungsstelle (vgl. dazu Stabentheiner, Die Privatisierung der Nutzwertbestimmung, immolex 1997,
21) wird aus den in Punkt D.3 des Allgemeinen Teils dargestellten Griinden nicht — und zwar auch nicht
als bloRRe Alternative zur Nutzwertermittlung durch Ziviltechniker oder Sachverstandige — wieder einge-
fihrt. Die hier getroffene Regelung entspricht nach Weglassung unnétiger Anordnungen sowie der in
diesem Entwurf nicht mehr erforderlichen Bezugnahme auf Substandardwohnungen dem bisherigen § 3
Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975.

Zu Abs. 2:

Anders als noch im Ministerialentwurf wird die Aufzéhlung der Félle gerichtlicher Nutzwertfestsetzung
nicht mehr taxativ konstruiert, sondern stellt — wie schon nach 8 3 Abs. 2 WEG 1975 — eine blof3 de-
monstrative Zusammenstellung der wichtigsten Tatbestédnde dar (arg. ,.insbesondere®). Dies griindet sich
auf die Ergebnisse des Begutachtungsverfahrens, in dem sich viele Stellen dafur aussprachen, ungeachtet
des neu aufgenommenen Festsetzungstatbestands der Z 1 — dazu sogleich im Folgenden — keine abschlie-
Rende Enumeration vorzusehen, weil nur dadurch die Gefahr vermieden werden konne, dass beriicksich-
tigungswiirdige Fallkonstellationen nicht erfasst wiirden. Als Beispiel dafiir wurden etwa Widmungsénde-
rungen bei einzelnen wohnungseigentumstauglichen Objekten genannt. Um von vornherein Rechts-
schutzdefizite im Bereich der gerichtlichen Nutzwertfestsetzung auszuschlieRen, wird entsprechend die-
sen Hinweisen die Auflistung des Abs. 2 wieder demonstrativ gestaltet.

Durch die neu eingefiigte Z 1 wird die bisherige Rechtsprechung, wonach VerstoRe gegen zwingende
Grundsatze der Parifizierung jedenfalls und ohne zeitliche Begrenzung eine gerichtliche Nutzwertneufest-
setzung rechtfertigen (vgl. wobl 1993/119 = MietSlg 45.533; immolex 1997/77 = wobl 1997/122 [Call] =
MietSlg 49.490; immolex 1999/99 = MietSlg 51.512; erst jiingst OGH 13.3.2001, 5 Ob 52/01k), gleich-
sam positiviert. Wie schon zuvor dargestellt, wird allerdings die Aufnahme dieses zusétzlichen Tatbe-
stands nicht mehr zum Anlass dafiir genommen, die Aufzéhlung des Abs. 2 in eine taxative Enumeration
umzuwandeln.

In den Z 2 und 3 wird die bisherige Wendung ,,mindestens 3 vH* — zwecks sprachlicher Vereinheitli-
chung mit den Anordnungen in 8 7 und § 8 Abs. 2 (iber die dortigen Grenzwerte von 3 bzw. 2% — durch
die Wendung ,,mehr als 3 vH* ersetzt. Uberdies wird verdeutlicht, dass sich die mehr als 3%ige Abwei-
chung auf die tatsdchlichen Gegebenheiten beim einzelnen wohnungseigentumstauglichen Objekt bezie-
hen muss.

In den Z 3 und 4 wird das Abstellen auf eine baubehdrdliche Bewilligung, wie es noch im Ministerial-
entwurf entsprechend der bisherigen Rechtslage enthalten war, auf Grund der Ergebnisse des Begutach-
tungsverfahrens aus den Tatbestdnden herausgenommen. In mehreren Stellungnahmen wurde namlich
darauf hingewiesen, dass die Bezugnahme auf baubehordliche Bewilligungen insofern Gberholt sei, als
mehrere Bauordnungen das Erfordernis einer Baubewilligung nicht mehr enthielten. Deshalb wird nun
nur noch an die ,,abweichende Baufiihrung“ (Z 3) bzw. an ,,bauliche Vorgange* nach Vollendung der
Bauflihrung (Z 4) angekniipft, ohne dies mit dem Erfordernis einer baubehdérdlichen Bewilligung zu ver-
binden.

Unter dem Terminus ,,Grundlagen der Nutzwertermittlung“ in Z 3 sind vor allem die Bauplane zu verste-
hen.

Im Ubrigen entsprechen die Z2 und 3 im Wesentlichen dem bisherigen §3 Abs.2 Z1 und 1la
WEG 1975; die Z 4 und 5 entsprechen in etwa den bisherigen Z 3 und 2 des § 3 Abs. 2 WEG 1975.

Zu Abs. 3:

Einer Anregung im Begutachtungsverfahren folgend wird im neu formulierten Abs. 3 explizit klargestellt,
dass die in Abs. 2 demonstrativ dargestellten Fallkonstellationen auch dann eine — nochmalige — gerichtli-
che Nutzwertfestsetzung ausldsen kénnen, wenn bereits einmal eine Nutzwertfestsetzung durch das Ge-
richt stattgefunden hat und sich eine Anderung gegeniiber dieser Festsetzung aus einem der entsprechend
anzuwendenden Falle des Abs. 2 als erforderlich erweist. Ausgangsgrundlage fiir diese nochmalige ge-
richtliche Nutzwertfestsetzung, die im Gesetz zur Verdeutlichung als ,,gerichtliche Neufestsetzung der
Nutzwerte“ bezeichnet wird, ist nun selbstverstandlich nicht das Nutzwertgutachten (also die Nutzwert-
ermittlung), sondern die vorangegangene Nutzwertfestsetzung durch das Gericht.
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Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem § 3 Abs. 3 WEG 1975.
Zu Abs. 5:

Dies ist die dem bisherigen 8 5 Abs. 3 WEG 1975 entsprechende Regelung, die inhaltlich zur gerichtli-
chen Nutzwert(neu)festsetzung gehdért und daher hier eingebaut wurde.

Eine dem bisherigen § 3 Abs. 4 WEG 1975 entsprechende Regelung wird nicht in den Entwurf aufge-
nommen, weil es ja nicht die gerichtliche Nutzwertfestsetzung an sich ist, die zu einer Veranderung des
Aufteilungsschlissels fiihrt, sondern erst die — freilich auf der (Neu-)Festsetzung aufbauende — Verbiiche-
rung der (geanderten) Anteile (im Hinblick darauf wurde von Call, Rétselhaftes Ubergangsrecht, wobl
2000, 253, sogar die Auffassung vertreten, § 3 Abs. 4 WEG 1975 sei materiell derogiert).

Zu § 10:
Allgemeines:

Diese Bestimmung regelt erstens den Kreis der zur Antragstellung auf gerichtliche Nutzwertfestsetzung
berechtigten Personen, zweitens die Befristung des Antragsrechts, drittens die Ausgleichspflicht der ein-
zelnen Miteigentimer nach erfolgter Nutzwertfestsetzung und viertens die Berichtigung der Mindestan-
teile. Die Abs. 1, 3 und 4 entsprechen inhaltlich im Wesentlichen dem § 4 WEG 1975, Abs. 3 letzter Satz
in etwa dem bisherigen § 12 Abs. 3 WEG 1975. Abs. 2 regelt die flr die Antrége auf gerichtliche Festset-
zung der Nutzwerte gemaR 8 9 Abs. 2 Z 2 bis 4 des Entwurfs maRgebliche Frist (Naheres dazu im Fol-
genden).

Zu Abs. 2:

Diese Regelung orientiert sich am bisherigen §3 Abs.2 Z 1, 1a und 3 (jeweils letzter Halbsatz)
WEG 1975. Da allerdings in den Neufestsetzungstatbesténden des § 9 Abs. 2 Z 3 und 4 nicht mehr auf
eine baubehdrdliche Bewilligung abgestellt wird (siehe dazu die Ausfilhrungen zu 8§ 9), kann auch der
Fristenlauf nicht mehr an eine baubehoérdliche Bewilligung oder — wie dies im Ministerialentwurf noch
hinsichtlich der Z 3 der Fall war — an eine behordliche Benitzungsbewilligung gekniipft werden. Statt
dessen ist der Fristenlauf fur diese Falle nun an die Vollendung der Baufiihrung gekniipft. Damit entfallt
fur diese beiden Tatbestdnde auch die Mdglichkeit einer Sonderanknlpfung des Fristenlaufs fir den
Wohnungseigentumsbewerber, weil es eben keine behdrdliche Entscheidung mehr gibt; nur beim Neu-
festsetzungstatbestand des § 9 Abs. 2 Z 2 kann — wie nach bisherigem Recht — auf die Verstdndigung des
Wohnungseigentumsbewerbers von der Einverleibung des Wohnungseigentums Bezug genommen wer-
den.

Fir die in den Z 1 und 5 des 8 9 Abs. 2 des Entwurfs vorgesehenen Antrége gibt es keine zeitlichen Be-
schrankungen.

Zu Abs. 3:

Die Regelung des zweiten Satzes (iber die Berichtigung der Mindestanteile wird nicht auch — wie dies im
Begutachtungsverfahren vorgeschlagen wurde — auf den Festsetzungstatbestand des § 9 Abs. 2 Z 4 ausge-
dehnt, weil sich das graduelle AusmaR der Anderung in diesem Fall nicht mit jenem im Fall des § 9
Abs. 2 Z 3 vergleichen lasst; filr Letzteren reicht bereits eine Anderung um mehr als 3% aus, wahrend fiir
eine ,,wesentliche Anderung* doch eine weitaus gréRere Veranderung zu fordern ist (so tiberlegen etwa
Faistenberger/Barta/Call, WEG 1975 Rz 25 zu § 3, dafiir eine Schwelle von 10%).

Die Regelungen des § 10 gelten nicht nur fur die (erstmalige) gerichtliche Nutzwertfestsetzung, sondern
gleichermalien auch fur die Neufestsetzung der Nutzwerte durch das Gericht.

Zu § 11:

Diese Bestimmung entspricht exakt dem bisherigen § 7 WEG 1975.
Zu § 12:

Allgemeines:

Diese Bestimmung statuiert den — lediglich von der Mdglichkeit der Begriindung von gemeinsamem
Wohnungseigentum durch die Eigentlimerpartnerschaft durchbrochenen — Grundsatz der Unteilbarkeit
des mit dem Wohnungseigentum untrennbar verbundenen Mindestanteils und entspricht inhaltlich dem
8 8 WEG 1975. Die Grinde daflr, dass es prinzipiell bei dieser Unteilbarkeit bleiben solle, wurden in
Punkt C.4.b des Allgemeinen Teils umrissen.
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Zu Abs. 2:

Wie schon im Allgemeinen Teil ausgefiihrt, wurde bei der legistischen Konzeption der neuen Eigenti-
merpartnerschaft darauf geachtet, dass sich diese Rechtsfigur méglichst harmonisch in das bisherige Sys-
tem des Wohnungseigentumsrechts einfligt. Die wichtigste Voraussetzung dafir ist die Beschrankung der
Eigentlimerpartnerschaft auf zwei natirliche Personen. Diese Konstruktion tragt zum einen den in der
Lehre bisweilen geduRRerten Bedenken gegen die Sinnhaftigkeit des Unteilbarkeitsgrundsatzes (vgl. dazu
jungst Gantner in immolex 2001, 143 ff.) bis zu einem gewissen Grad Rechnung und ermdglicht es zum
anderen, die schon im geltenden Recht bestehenden Auflésungsmechanismen fiir das gemeinsame Woh-
nungseigentum von Ehegatten sowie zur Verhinderung einer Aufspaltung der Rechtsposition des Woh-
nungseigentiimers auf mehrere Personen auBerhalb des Ehegattenwohnungseigentums nun auch fiir die
Eigentlimerpartnerschaft nutzbar zu machen.

Der bisherige § 8 Abs. 2 WEG 1975 war dem letztgenannten Zweck gewidmet, hat also gewéhrleistet,
dass das Wohnungseigentum an einem Mindestanteil auch im Fall des Todes des bisherigen Wohnungs-
eigentiimers — mit Ausnahme des Ehegattenwohnungseigentums — nur einer Person zukommt; die ultima
ratio zur Erreichung dieses Zwecks ist die offentliche Feilbietung des Mindestanteils. Diese Regelung
wird nun in § 12 Abs. 2 des Entwurfs mit entsprechenden Adaptierungen an die Eigentiimerpartnerschaft
in das neue Recht ibernommen.

Um eine sich nach dem Tod des Wohnungseigentiimers ergebende Personenmehrheit am Mindestanteil in
die gesetzlich vorgegebene Konstruktion der Eigentimerpartnerschaft zu ,kanalisieren®, werden drei
Fallgruppen genannt, die — selbstverstandlich vorbehaltlich eines den Regelungen des Wohnungseigen-
tumsrechts Uber die Unteilbarkeit des Mindestanteils entsprechenden Erbibereinkommens — zur 6ffentli-
chen Feilbietung des Mindestanteils fuhren, ndmlich erstens eine Zahl von mehr als zwei Anteilseigenti-
mern, zweitens eine Eigentiimermehrheit zu unterschiedlichen Anteilen und drittens das partielle Eigen-
tum einer juristischen Person, einer Personengesellschaft des Handelsrechts oder einer Erwerbsgesell-
schaft am Mindestanteil (die Moglichkeit alleinigen Eigentums einer juristischen Person am Mindestan-
teil bleibt selbstverstandlich unangetastet). Zur letztgenannten Fallkonstellation ist zu bemerken, dass im
Ministerialentwurf nur die juristische Person — gleichsam reprasentativ fir samtliche Rechtssubjekte, die
keine natirlichen Personen sind — genannt und nur in den Erlauterungen ausgefiihrt wurde, dass die
Rechtsfolge der dffentlichen Feilbietung auch dann eintrete, wenn der Mindestanteil partiell einer Perso-
nengesellschaft des Handelsrechts oder einer Erwerbsgesellschaft zufiele. Im Begutachtungsverfahren
wurde jedoch mehrfach der Standpunkt vertreten, dass es sinnvoller ware, diesen Regelungswillen auch
ausdrucklich im Gesetzestext umzusetzen. Dieser Anregung wurde entsprochen. Auch die nunmehrige
Aufzahlung ist jedoch insofern analogiefahig, als selbstidndig rechtsfahige Gebilde, die keine natirlichen
Personen sind, von der Teilnahme an einer Eigentimerpartnerschaft ausgeschlossen sein sollen.

Angemerkt sei, dass die in Abs. 2 als letztmdgliche Ldsung vorgesehene Zwangsversteigerung des Mit-
eigentumsanteils auch noch durch eine dieser Regelung entsprechende Einigung der Erben wahrend des
laufenden Versteigerungsverfahrens abgewendet werden kann.

Zum 4. Abschnitt:

Hier wird — unter grundsatzlicher Beibehaltung der bisherigen Systematik der Bestimmungen zum Ehe-
gattenwohnungseigentum (88 9 bis 11 WEG 1975) — die Eigentlimerpartnerschaft im Allgemeinen und
die — inhaltlich mit dem bisherigen Ehegattenwohnungseigentum identische — Eigentiimerpartnerschaft
der Ehegatten im Besonderen geregelt.

Zu §13:
Allgemeines:

Diese Bestimmung regelt das gemeinsame Wohnungseigentum der Partner einer Eigentiimerpartnerschaft
und entspricht ihrem Inhalt nach in weiten Teilen dem § 9 WEG 1975; der Kreis der Berechtigten wird
freilich erweitert; auf die Ausfiihrungen in Punkt C.4 des Allgemeinen Teils und zu § 2 Abs. 10 des Ent-
wurfs wird verwiesen.

Im wohnungseigentumsrechtlichen Arbeitskreis waren gegen die damals diskutierte Uberlegung, auch
Lebensgeféhrten die Begriindung gemeinsamen Wohnungseigentums zu ermdéglichen, von einigen Seiten
Einwénde in die Richtung erhoben worden, dass einerseits bei einer Lebensgemeinschaft weder fiir den
Beginn noch fiir deren Ende an einen konstitutiven, nach auflen erkennbaren Akt angeknipft werden
kénne und dass es andererseits fir Lebensgefahrten auch keine Auseinandersetzungsregelungen entspre-
chend den 8§ 81 ff. Ehegesetz gebe. Nun geht aber der Entwurf insofern noch einen entscheidenden
Schritt tiber diese damalige Uberlegung hinaus, als nun fiir die Begriindung gemeinsamen Wohnungs-
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eigentums keine spezifische Verbindung zwischen den beiden Partnern gefordert wird, es also nicht auf
ein Angehdrigenverhéltnis oder eine Lebensgemeinschaft ankommt. Statt dessen kénnen zwei natirliche
Personen immer — also unabhéngig davon, ob sie verheiratet, verwandt oder verschwagert, verschiedenen
oder gleichen Geschlechts sind — eine Eigentlimerpartnerschaft begriinden, weshalb die Frage, wie etwa
das Vorliegen einer Lebensgemeinschaft gepriift und nachgewiesen werden solle, keine Rolle mehr spielt.

Was die Aufteilung des gemeinsamen Wohnungseigentums betrifft, wird nun im Licht der Ergebnisse des
Begutachtungsverfahrens ein etwas anderer Weg beschritten, als dies noch im Ministerialentwurf der Fall
war. Zum einen konnen fiir ganz bestimmte Konstellationen zwar die bisher fiir das gemeinsame Woh-
nungseigentum von Ehegatten vorgesehenen Mechanismen nun auch fir die Eigentlimerpartnerschaft
nutzbar gemacht werden; zum anderen aber ist dafiir eine ganzlich neue Konzeption vonndéten. Néheres
dazu sei jedoch den Ausfuhrungen zu § 14 des Entwurfs vorbehalten.

Zu Abs. 1:

Die Eigentiimerpartnerschaft ist — wie dies in § 2 Abs. 10 ja auch ausdriicklich angeordnet wird — die
Rechtsgemeinschaft zweier natirlicher Personen an dem mit einem Wohnungseigentumsobjekt korres-
pondierenden Mindestanteil. Es handelt sich also um eine Miteigentumsgemeinschaft, fir die im 4. Ab-
schnitt des Gesetzes spezifisch wohnungseigentumsrechtliche Sonderregelungen getroffen werden. So-
weit keine solchen wohnungseigentumsrechtlichen Sondernormen bestehen, gelten fir diese Miteigen-
tumsgemeinschaft aber die Bestimmungen der §8 825 ff. ABGB. Dies wird in Abs. 1 ausdrticklich ange-
ordnet. Dies bedeutet etwa, dass grundsatzlich — namlich vorbehaltlich des § 13 Abs. 6 und des § 15 — die
Regelungen des § 830 ABGB uber die Teilungsklage gelten oder dass — wie bei anderen Miteigentums-
gemeinschaften oder Mitmietern auch — eine gerichtliche Beniitzungsregelung in Betracht kommt.

Zu den Abs. 2 bis 4:

Diese Bestimmungen entsprechen inhaltlich weitgehend dem bisherigen § 9 Abs. 1, 2 und 3 (erster und
zweiter Satz) WEG 1975. Die Anteile der Partner am Mindestanteil dirfen nur gemeinsam und nicht
verschieden beschrénkt, belastet, verdufert oder der Zwangsvollstreckung unterworfen werden (vgl. zu-
letzt immolex 2000/163 = JBI 2001, 170; siehe hiezu auch Markl, Auswirkungen der EO-Novelle 2000
auf die Zwangsversteigerung von Ehegattenwohnungseigentum, wobl 2001, 97). Zur mdoglichst weit ge-
henden Absicherung des Bestands der Eigentimerpartnerschaft werden auch hinsichtlich der Zwangsvoll-
streckung die strengen Regeln des bisherigen Rechts fiir das Ehegattenwohnungseigentum nun fir das
neue Recht (bernommen, auch wenn hier die Partner nicht durch ein familidres Band verbunden sein
missen. Prozessrechtlich bilden die Partner — wie bisher die Ehegatten mit gemeinsamem Mindestanteil —
in Streitigkeiten hinsichtlich des gemeinsamen Wohnungseigentums, also etwa bei der Anfechtung eines
Belastungs- und Verauerungsverbots, eine einheitliche Streitpartei (vgl. erst jungst immolex 2001/71).
Die verfassungsrechtlichen Gegebenheiten hinsichtlich der Statuierung von Ausnahmen von Zustim-
mungserfordernissen in Landervorschriften iber die Wohnbauférderung (vgl. die diesbeziigliche Darstel-
lung in der Entscheidung JBI 2001, 316 = immolex 2001/58) bieten im Zusammenwirken mit § 49 Abs. 4
letzter Satz WFG 1984 und der Ubergangsbestimmung in § 49 Abs. 5 des Entwurfs kiinftig auch fur die
Konstellation der Eigentiimerpartnerschaft die Grundlage fiir wirksame Ubertragungen auch ohne Zu-
stimmung des Forderung gewahrenden Landes.

Zu Abs. 5:

Die beiden Partner kénnen ihre AuRerungs- und Stimmrechte sowie ihre Minderheitsrechte nur gemein-
sam auslben, dies selbstverstandlich unbeschadet der Mdglichkeit, dass der eine den anderen im Weg
einer Bevollméachtigung mit der Wahrnehmung dieser seiner Rechte betraut. Diese Regelung entspricht
inhaltlich im Wesentlichen dem bisherigen § 13b Abs. 1 letzter Satz WEG 1975. Sie bezieht sich auch auf
solche Vorgange, die nicht zur Verwaltung der Liegenschaft im engeren Sinn zéhlen, wie etwa auf Ab-
stimmungen Uber eine (vorlaufige) Benlitzungsregelung gemani § 17.

Zu Abs. 6:

Das bisherige Recht ordnet in § 9 Abs. 3 letzter Satz WEG 1975 fiir das Ehegattenwohnungseigentum an,
dass ein Ehegatte die Rechtsgemeinschaft am Mindestanteil mit dem anderen wahrend aufrechter Ehe
nicht durch Teilungsklage zur Auflésung bringen kann, sofern die Wohnung dem anderen Ehegatten zur
Befriedigung seines dringenden Wohnbedirfnisses und zu seinem gewdhnlichen Aufenthalt dient. Fir
diesen Fall wird also ein Teilungsbegehren geméal § 830 ABGB ausgeschlossen. Daran soll auch im neu-
en Recht nichts gedndert werden, weshalb der zweite Satz des Abs. 6 diese Regelung im Wesentlichen
Ubernimmt. Das im bisherigen Recht zusétzlich zum Erfordernis des dringenden Wohnbedurfnisses noch
erwahnte Kriterium des gewoéhnlichen Aufenthalts konnte dabei entfallen, weil ihm ohnedies nur geringe
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Relevanz zukam und auch ein erst in der Zukunft eintretendes dringendes Wohnbedrfnis beriicksichti-
gungswiirdig scheint (vgl. zur bisherigen Rechtslage Wiirth in Rummel, ABGB? Rz 6 zu § 9 WEG).

Eine &hnliche Schutzbestimmung wurde auch zu Gunsten des minderjéhrigen Partners in den letzten Satz
des Abs. 6 aufgenommen, wobei hier das dringende Wohnbeddrfnis auf Seiten des Minderjéhrigen liegen
muss und sich der Ausschluss der Teilungsklage bis zum Ende der Minderjahrigkeit erstreckt.

Auferhalb dieser Falle einerseits des Ehegattenwohnungseigentums und andererseits einer Eigentimer-
partnerschaft mit einem minderjahrigen Partner kann fiir die Aufhebung der Rechtsgemeinschaft der
Eigentlimerpartner am Mindestanteil im Prinzip an den Mechanismen des 16. Hauptstiicks des ABGB
festgehalten werden. Der erste Satz des Abs. 6 knupft fir die Aufhebung der Eigentiimerpartnerschaft —
die Regelung des Abs. 1 fortsetzend — an die allgemeinen biirgerlich-rechtlichen Regelungen hierliber an,
namlich an die Teilungsklage gemé&R § 830 ABGB. Grundsétzlich kann daher jeder Partner jederzeit die
Aufhebung der Eigentlimerpartnerschaft im Klagsweg begehren; der andere kann ihm lediglich Unzeit
oder eigenen Nachteil im Sinn des § 830 ABGB entgegenhalten.

Die Maglichkeit zur Erhebung der Teilungsklage kann — zur Gewahrleistung jederzeitiger Aufhebbarkeit
einer nicht mehr funktionierenden Eigentiimerpartnerschaft — auch nicht vertraglich abbedungen werden.
Dies gilt allerdings nur mit einer erheblichen zeitlichen Einschrankung: In den ersten drei Jahren des
Bestehens der Partnerschaft — und zwar exakter ab Einverleibung der Partnerschaft im Grundbuch — ent-
faltet ein vertraglicher Verzicht auf deren Aufhebung sehr wohl Rechtswirksamkeit. Diese Wartefrist von
drei Jahren — genauer: die auf diesen Zeitraum beschrénkte Moglichkeit eines rechtlich wirksamen ver-
traglichen Teilungsverzichts — geht auf eine Anregung aus der Vorbegutachtung zurlick und soll den
Partnern zumindest fiir eine gewisse Zeit Sicherheit (iber den Bestand der Partnerschaft und damit im
Regelfall auch der Wohnmdglichkeit gewéhren. Auf Dauer soll aber kein Partner die Auflésung einer in
die Krise geratenen Eigentimerpartnerschaft verhindern kénnen.

An dieser Stelle sei auf Folgendes hingewiesen: In dem im Weiteren noch zu besprechenden § 14 Abs. 4
wird die Vertragsautonomie der Eigentiimerpartner hinsichtlich des Schicksals des Mindestanteils und des
gemeinsamen Wohnungseigentums im Fall des Todes eines der Partner insofern eingeschréankt, als eine
Vereinbarung dariber nur unter bestimmten formellen und inhaltlichen Voraussetzungen rechtswirksam
ist. Eine vergleichbare Beschrankung der Vertragsautonomie hinsichtlich einer solchen Vereinbarung fiir
den Fall der Auflésung der Eigentimerpartnerschaft unter Lebenden wird hingegen bewusst nicht statu-
iert. Der Grund fiir diese unterschiedliche Regelungsdichte liegt darin, dass fir den Fall des Todes eines
Partners einerseits eine spezifisch wohnungseigentumsrechtliche Ldsung im Gesetz gefunden und ande-
rerseits Rahmenbedingungen fiir eine davon abweichende vertragliche Vereinbarung vorgesehen werden
missen, die sich in das dabei zu beachtende Umfeld des Erb- und Pflichtteilsrechts mdglichst harmonisch
einfiigen. Fir die Frage der Auflésung der Eigentlimerpartnerschaft unter Lebenden sowie fiir solche
Dispositionen der Eigentimerpartner (iber den Mindestanteil ist die Ausgangssituation jedoch eine véllig
andere: Im 16. Hauptstiick des Zweiten Teils des ABGB existieren ja bereits Bestimmungen Uber die
Aufhebung der Rechtsgemeinschaft und die Teilung der gemeinschaftlichen Sache, die gemaR § 13
Abs. 1 auch fiir die Eigentimerpartnerschaft gelten. Ein Bedarf nach spezifisch wohnungseigentumsrecht-
lichen Regelungen besteht hier nicht. In aller Regel wird nur eine Zivilteilung in Frage kommen, zumal
eine Realteilung — auler bei der wohl nur selten gegebenen Mdglichkeit, das Wohnungseigentumsobjekt
selbst baulich in zwei kleinere Wohnungseigentumsobjekte umzugestalten — nicht méglich ist. Ein struk-
tureller Konflikt zwischen Gesetzesrecht und davon abweichenden vertraglichen Vereinbarungen ist bei
nicht an den Todesfall ankniipfenden Vertragsregelungen nicht zu befiirchten. Den Vereinbarungen der
Eigentimerpartner fiir diese Konstellation sind daher nur solche Schranken gesetzt, die sich entweder aus
den allgemeinen burgerlich-rechtlichen Bestimmungen oder aus den Grundsatzen der Eigentlimerpartner-
schaft ergeben. So konnen etwa die Partner durchaus rechtswirksam vereinbaren, dass beispielsweise
nach Ablauf einer gewissen Anzahl von Jahren der Anteil eines Partners am Mindestanteil an einen Drit-
ten Ubertragen werden solle. Hingegen wére es nicht zuldssig vorzusehen, dass der Anteil eines Partners
am Mindestanteil spater von einer Mehrheit von Personen erworben werden soll.

Zu § 14:
Allgemeines:

Das bisherige Recht sieht beim Ehegattenwohnungseigentum in § 10 WEG 1975 fir den Fall des Todes
eines Ehegatten ein Instrument zur Auflésung der Rechtsgemeinschaft am Mindestanteil vor, das —
gleichsam als ultimative Auflésungsregelung — gewdhrleistet, dass letztlich immer nur entweder eine
Person oder Ehegatten Eigentiimer des Mindestanteils ist bzw. sind. Die Grundlinien dieser Regelung
werden — soweit sie die Frage der Zuweisung des Anteils des Verstorbenen am Mindestanteil betreffen —
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in das neue Recht fiir die Eigentiimerpartnerschaft ibernommen. Anderes gilt aber fir die Frage des
Wertausgleichs, den der tiberlebende Partner fiir den Erwerb des Anteils des Verstorbenen an die Verlas-
senschaft bzw. die Pflichtteilsberechtigten zu leisten hat, weil die den Ehegatten privilegierende Kon-
struktion des bisherigen Rechts nur fiir bestimmte nahe Angehdrige adaquat ist, keineswegs aber fiir alle
Félle der Eigentimerpartnerschaft (die ja auch zwischen Personen bestehen kann, die miteinander nicht
verwandt oder verschwégert sind und auch nicht in Lebensgemeinschaft miteinander stehen) sachgerecht
ware. Um allzu weit gehende Eingriffe in das Erb- und Pflichtteilsrecht zu vermeiden, muss deshalb dafir
eine differenzierende Losung getroffen werden. Korrespondierend dazu miissen die Wirksamkeitsvoraus-
setzungen fiir abweichende vertragliche Vereinbarungen in einer Weise bestimmt werden, die sich einer-
seits in die hier konzipierte Systematik der gesetzlichen Anteilszuweisung einfiigt und andererseits mit
den erbrechtlichen Vorschriften kompatibel ist.

Zu Abs. 1:

Diese Regelung entspricht inhaltlich in weiten Teilen dem § 10 Abs. 1 WEG 1975. Allerdings wird im
Einleitungssatz bereits auf die Mdglichkeit einer abweichenden Vereinbarung unter den Voraussetzungen
des Abs. 4 hingewiesen.

Die in Z 1 angeordnete gesetzliche Zuweisung des Anteils des Verstorbenen an den Uberlebenden wird —
weil es sich bei den Eigentimerpartnern ja nicht um Angehdrige handeln muss — nicht mehr als Vindika-
tionslegat, sondern — einer Anregung von Kletecka im Begutachtungsverfahren folgend — ohne erbrechtli-
che Ankniipfung als spezifisch wohnungseigentumsrechtliche Anwachsung sui generis konstruiert. Auch
dabei handelt es sich aber um einen Rechtslibergang ex lege, der sich — ebenso wie beim Vindikationsle-
gat — bereits mit dem Erbfall vollzieht. Auch durch diese Konstruktion wird somit der Intabulationsgrund-
satz durchbrochen.

Die Z 2 und 3 entsprechen inhaltlich dem 8 10 Abs. 1 Z 2 und 3 WEG 1975. Ein Verzicht nach Z 2 wirkt
auch sachenrechtlich ex tunc, also auf den Zeitpunkt des Erbfalls zuriick, sodass das Eigentum am halben
Mindestanteil als nie auf den Uberlebenden Partner tibergegangen gilt. Die Passage in Z 2 Uber die Ver-
einbarung mit den Erben wurde gegeniiber dem bisherigen Recht etwas veréndert formuliert (zB ,,zu-
kommt* anstelle von ,,an ... Ubergeht*), um im Gesetzeswortlaut vor allem auch jener Konstellation mehr
zu entsprechen, die aller Voraussicht nach den Regelfall darstellen wird: Der Uberlebende behilt seinen
halben Mindestanteil und der halbe Mindestanteil des Verstorbenen wird auf Grund einer Vereinbarung
zwischen dessen Erben und dem Uberlebenden einer zweiten natiirlichen Person iibertragen, sodass neu-
erlich eine Eigentlimerpartnerschaft entsteht. Der Erwerb gemeinsamen Wohnungseigentums wird aber
nicht in allen denkbaren Konstellationen erforderlich sein, weshalb er im Text nur noch als méglicherwei-
se gegebenes Erfordernis angesprochen wird.

Z 4 entspricht inhaltlich § 10 Abs. 1 Z4 WEG 1975. Da der Eigentumsiibergang nach Z 1 aber nicht
mehr erbrechtlich konstruiert wird, wére auch die Umschreibung der Rechtsposition des (berlebenden
Partners wéahrend des Schwebezustands des méglichen Verzichts mit der des Erben, dem die Besorgung
und Benlitzung der Verlassenschaft (iberlassen worden ist, systemwidrig, weil es sich dabei ja um eine
erbrechtliche Kategorie handelt. Die passendere Ankniipfung ist die an einen Rechtsbegriff im Rege-
lungskreis der Rechtsgemeinschaft, namlich jenen des Verwalters nach § 837 ABGB.

Z 5 entspricht dem § 10 Abs. 1 Z 5 WEG 1975.
Zu Abs. 2:

In Abs. 2 wird — in etwa entsprechend dem bisherigen § 10 Abs. 2 WEG 1975 — die Geldleistung behan-
delt, die der Uberlebende Partner gleichsam als Entgelt fir den Erwerb des Anteils des Verstorbenen an
dessen Verlassenschaft zu erbringen hat. Sie betragt die Halfte des Verkehrswerts des gesamten Mindest-
anteils, also gewissermafRen den Wert des halben Wohnungseigentumsobjekts, woraus sich gegentiber der
Verlassenschaft ein vollstandiger Wertausgleich fiir die Anwachsung geméaR Abs. 1 Z 1 ergibt. Diese
Konzeption ist daher auch fiir jene Falle sachgerecht, in denen die beiden Eigentiimerpartner nicht durch
ein verwandtschaftliches Band oder ein sonstiges besonderes Naheverhaltnis verbunden sind, weil die
gesetzliche Regelung (ber das Schicksal des Wohnungseigentumsobjekts aus dem Blickwinkel der Ver-
lassenschaft des verstorbenen Partners wertneutral ist.

Zu Abs. 3:

Abs. 3 enthélt Regelungen, die den Uberlebenden Partner unter bestimmten Voraussetzungen gegentber
der allgemeinen Wertausgleichsbestimmung des Abs. 2 erheblich begunstigen; insofern ist Abs. 3 in etwa
das Pendant zum bisherigen 8 10 Abs. 3 WEG 1975. Die hier vorgesehenen Privilegierungen setzen
zweierlei voraus: Zum einen muss der Uberlebende Partner gegenuber dem Verstorbenen pflichtteilsbe-
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rechtigt sein; begiinstigt sind somit nur die Nachkommen und bei Fehlen von Deszendenten die Vorfah-
ren des Verstorbenen sowie dessen Ehegatte. Zum anderen kommt diese Privilegierung nur bei Eigen-
tumswohnungen zum Tragen und muss diese Wohnung dem dberlebenden Partner zur Befriedigung sei-
nes dringenden Wohnbedirfnisses dienen; diesbeziglich andert sich — vom Entfall der entbehrlichen
Wendung ,,und zu seinem gewohnlichen Aufenthalt* (vgl. die Ausfiihrungen zu § 13 Abs. 6) abgesehen —
nichts gegeniiber dem bisherigen Recht.

Der unter diesen Voraussetzungen gemaR Abs. 3 Begunstigte hat — vorbehaltlich einer abweichenden
Vereinbarung nach Abs. 4 — fiir den Erwerb des halben Mindestanteils an der Wohnung nur dann einen
Wertausgleich zu leisten, wenn noch andere Noterben des Verstorbenen vorhanden sind. Fehlt es aber an
solchen weiteren Noterben, erwirbt er den halben Mindestanteil nach Gesetzesrecht ohne Gegenleistung.
Hinterlasst der verstorbene Partner hingegen noch andere Pflichtteilsberechtigte, so hat diesen der nach
Abs. 3 beglinstigte Uberlebende Partner einen ihrer Pflichtteilsquote entsprechenden — und somit partiel-
len — Wertausgleich zu leisten; insoweit ist die hier entworfene Regelung mit dem bisherigen Recht iden-
tisch. Gleiches gilt auch fiir den letzten Satz des Abs. 3.

Zu Abs. 4:

1. Das Gesetzesrecht sieht also nur entweder den Zuwachs an den Uberlebenden (mit vollstandiger oder
allenfalls auch nur dem Pflichtteilsrecht entsprechender Ausgleichszahlung oder sogar ohne Ausgleichs-
zahlung), den Verzicht des Uberlebenden mit nachfolgender Versteigerung des gesamten Mindestanteils
oder eine Vereinbarung zwischen dem Uberlebenden und den Erben und Pflichtteilsberechtigten des
Verstorbenen vor. Abs. 4 widmet sich der Frage, unter welchen Voraussetzungen und inwieweit eine
zwischen den Partnern im Vorhinein geschlossene — also etwa in den Partnerschaftsvertrag aufgenomme-
ne — Vereinbarung Uber das rechtliche Schicksal des Mindestanteils im Fall des Todes eines von ihnen
rechtswirksam ist.

2. Zundchst wird im Einleitungssatz eine formelle Wirksamkeitsvoraussetzung statuiert, ndmlich die
Notariatsaktsform. Fur dieses Formerfordernis sind im Wesentlichen zwei Griinde ausschlaggebend:
Zundachst geht es darum, im Zusammenhang mit dem Abschluss der Vereinbarung eine qualifizierte Bera-
tung der Eigentimerpartner sicherzustellen, gerade auch zu den erb- und pflichtteilsrechtlichen Implikati-
onen einer solchen Vereinbarung. Hinzu kommt, dass ein solcher Vertrag an ein Geschehnis ankniipft,
das mdoglicherweise erst viele Jahrzehnte nach dem Vertragsabschluss eintritt, namlich an den Tod eines
der beiden Partner. Daher ist es besonders bedeutsam, dass die Auffindbarkeit der Vertragsurkunde auch
noch nach Jahrzehnten gewéhrleistet ist. Fur die Erreichung dieses Ziels bietet aber die Notariatsakts-
pflicht wesentlich bessere Gewéhr als ein bloRes Schriftformerfordernis.

3. In den Z 1 bis 3 werden die gesetzlichen Mdglichkeiten und Schranken einer solchen Vereinbarung
statuiert.

4. a) Z1 ist den Gestaltungsmdglichkeiten hinsichtlich eines spateren Eigentumserwerbs am (halben)
Mindestanteil gewidmet. Die Partner kénnen vorsehen, dass der Mindestanteil des einen im Todesfall
nicht dem anderen, sondern einem Dritten zukommen soll (erster Satz der Z 1). Dabei sind freilich die
wohnungseigentumsrechtlichen Grenzen einer Eigentimerpartnerschaft zu beachten: Wenn es um das
Eigentum nur am halben Mindestanteil geht, kann der vorgesehene Rechtserwerber nur eine natirliche
Person sein und ist auch eine Personenmehrheit ausgeschlossen. Eine solche Regelung kann selbstver-
standlich nicht nur fir den Anteil eines Partners, sondern auch fiir die Anteile beider Partner getroffen
werden. Es ware auch mdéglich zu vereinbaren, dass bei Tod eines Partners dessen Anteil einer bestimm-
ten Person zukommen soll und der {iberlebende Partner dieser Person sodann auch seinen Anteil zu Uber-
eignen hat, sodass im Ergebnis beide Anteile am Mindestanteil im Eigentum des Dritten vereinigt sind.

b) Fir den Rechtserwerb am Anteil des Verstorbenen auf Grund einer solchen Vereinbarung ist in Z 1
gewissermalien eine Regelung in mehreren, sukzessive zum Tragen kommenden Stufen vorgesehen,
namlich die vertraglich vorgesehene, die erbrechtliche und die gesetzliche Erwerbsstufe.

c) Im zweiten Satz der Z 1 wird angeordnet, dass der Begiinstigte durch den Erbfall nicht unmittelbar
Eigentum am halben Mindestanteil, sondern zundchst nur einen schuldrechtlichen Anspruch auf dessen
Ubereignung erwirbt. Dieser Regelung wird gegeniiber einer unmittelbaren sachenrechtlichen Lésung der
Vorzug gegeben, weil Letztere einen Fremdkdrper im birgerlichen Recht insofern dargestellt hatte, als
dadurch auBerhalb des Erbrechts auf Grundlage eines Vertrags zu Gunsten Dritter unter Durchbrechung
des Eintragungsgrundsatzes der Erwerb eines dinglichen Rechts vorgesehen worden wére, was eine Reihe
dogmatischer Fragen aufgeworfen hatte, so etwa bei Zurlickweisung des Rechts durch den beglinstigten
Dritten gemiR § 882 ABGB. Uberdies wire eine solche Konstruktion zumindest in die Nahe eines abs-
trakten Verfligungsgeschafts geriickt, das dem osterreichischen Recht fremd ist.
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d) Durch die Formulierung des zweiten Satzes der Z 1 (arg. ,,damit“) wird klargestellt, dass der Ubereig-
nungsanspruch des Begtinstigten erst mit dem Zeitpunkt des Erbfalls entsteht; eine gegenteilige Vertrags-
bestimmung ware unwirksam. Dies bedeutet, dass bis zum Tod des Eigentiimerpartners, dessen halben
Anteil der Beginstigte erwerben soll, die Beglinstigung des Dritten durch contrarius actus — also durch
eine neuerliche Vereinbarung zwischen den Eigentlimerpartnern (wobei an die Stelle des anderen Eigen-
tmerpartners auch dessen Rechtsnachfolger treten kann) — wieder riickgéngig gemacht werden kann,
ohne dass sich der Dritte dagegen zur Wehr setzen kénnte. Die Vertragsautonomie der Eigentlimerpartner
bleibt also jedenfalls bis zum Eintritt des Erbfalls, an den die Beglinstigung geknipft ist, aufrecht.

e) Wenn der durch die Vereinbarung Begiinstigte seinen Ubereignungsanspruch nach dem Tod des Part-
ners nicht ohnehin sogleich gegen den Nachlass des Verstorbenen geltend macht, hat ihm das Verlassen-
schaftsgericht hiefiir eine angemessene Frist zu setzen (dritter Satz der Z 1). Der Ubereignungsanspruch
ist etwa demjenigen eines Legatars vergleichbar. Wenn er bestritten wird, ist er im Klagsweg zu verfol-
gen. Bei erfolgreicher Geltendmachung hat der Begiinstigte gemafR dem vierten Satz der Z 1 im Fall des
Nachlasskonkurses hinsichtlich des ihm zugedachten halben Mindestanteils ein Aussonderungsrecht.
Verzichtet der Beglinstigte auf seinen Anspruch oder bleibt er innerhalb der ihm vom Verlassenschaftsge-
richt gesetzten Frist untatig, so fallt der halbe Mindestanteil — gleichsam in der ndchsten Stufe des
Rechtserwerbs (erbrechtliche Erwerbsstufe) — an den oder die Erben des Verstorbenen (fiinfter Satz der
Z 1). Bei einer Mehrheit von Erben kénnen diese unter Zustimmung der Pflichtteilsberechtigten vereinba-
ren, wem der halbe Mindestanteil zukommen soll; fiir eine solche Vereinbarung sind wiederum die woh-
nungseigentumsrechtlichen Schranken der Eigentiimerpartnerschaft zu beachten, sodass auf Grund dieser
Vereinbarung nur eine einzige natirliche Person den halben Mindestanteil erwerben kann. Wenn in dieser
zweiten Stufe kein Rechtserwerb zustande kommt — sei es, dass bei einer Mehrheit von Erben kein den
genannten Vorgaben entsprechendes Erbilibereinkommen erzielt wird, sei es, dass der einzige Erbe oder
diejenige Person, die in einem Erbibereinkommen als Erwerber bestimmt wird, aus anderen Griinden den
Anteil nicht erwirbt, sei es, dass gar keine Erben vorhanden sind —, bleibt es nach dem sechsten und letz-
ten Satz der Z 1 in der dritten Stufe bei der vom Gesetzesrecht getroffenen Ldsung, ndmlich dem Zu-
wachs an den (berlebenden Partner nach Abs. 1 Z 1 mit entsprechender Ausgleichspflicht nach Abs. 2
oder 3 (die aber unter Umstédnden — wie zu diesen Absatzen schon ausgefiihrt wurde — auch entfallen
kann).

5. In Z 2 ist vorgesehen, dass die Zahlungspflicht des tberlebenden Partners nach Abs. 2 oder 3 in der
Vereinbarung auch abbedungen werden kann. Dabei ist jedoch Z 3 zu beachten, die sowohl einer Rege-
lung Uber das kiinftige Eigentum am halben Mindestanteil nach Z 1 als auch einer Regelung Uber die
Zahlungspflicht nach Z2 Grenzen zu Gunsten der Pflichtteilsberechtigten setzt; demnach dirfen die
Rechte der Noterben der Eigentimerpartner durch eine solche Vereinbarung nach Abs. 4 nicht beein-
trachtigt werden. Soweit eine solche Vereinbarung dennoch in die Rechte der Pflichtteilsberechtigten
eingreift, ist sie unwirksam; die Nichtigkeit einer solchen Vereinbarung betrifft aber nur jene Regelungen,
die mit den Rechten der Noterben im Widerspruch stehen (arg. ,,soweit”). Das in Klammern gesetzte
Wort ,,anderen” in Z 3 nimmt darauf Bedacht, dass ja auch der durch eine Vereinbarung Beglinstigte ein
gegeniber dem Eigentiimerpartner Pflichtteilsberechtigter sein kann. Weiters ist darauf hinzuweisen, dass
unter den Pflichtteilsberechtigten im Sinne der Z 3 die Noterben zum Zeitpunkt des Erbfalls, nicht zum
Zeitpunkt des Abschlusses der Vereinbarung gemeint sind.

6. Neben den in Abs. 4 bestimmten Gultigkeitsvoraussetzungen fiir den Abschluss einer Vereinbarung
nach dieser Gesetzesstelle setzt die Wirksamkeit einer giltig geschlossenen Vereinbarung tberdies das
rechtliche Bestehen der Eigentlimerpartnerschaft auch noch im Zeitpunkt des Todes des Partners voraus,
um dessen halben Anteil es in der Vereinbarung geht. Wenn die Eigentimerpartnerschaft bereits vor
diesem Erbfall — sei es auf Grund rechtsgeschaftlichen Handelns der Eigentimerpartner, sei es auf Grund
einer Teilungsklage — aufgel6st ist, entféllt damit auch die Grundlage fur die in der Vereinbarung vorge-
sehenen Rechtsfolgen, sodass die darin getroffenen Regelungen hinfallig sind.

Dass es den Eigentimerpartnern aber freisteht, ohne weitere gesetzliche Schranken vertragliche Regelun-
gen Uber die Auflésung der Eigentlimerpartnerschaft und die daran ankniipfenden Rechtsfolgen zu tref-
fen, wurde bereits zu § 13 ausgefihrt.

7. 8§ 14 enthélt bewusst keine Regelung Uber eine letztwillige Verfugung, durch die von den gesetzlichen
Regelungen der Abs. 1 bis 3 abgewichen werden konnte. Das Gesetzesrecht hat also zwar — innerhalb der
durch Abs. 4 gezogenen Schranken — einer abweichenden Vereinbarung der Partner zu weichen, nicht
aber einer letztwilligen Verfligung eines der beiden Partner. Wirde ein Partner dennoch in einer mit den
Bestimmungen der Abs. 1 bis 3 konfligierenden Weise Uber seinen Anteil am Mindestanteil letztwillig
verfiigen, so ware diese Verfigung unwirksam (wirksam wére hingegen — schon auf Grund des § 14



989 der Beilagen 51

Abs. 1 Einleitungssatz — eine letztwillige Verfiigung, durch die der andere Partner den Anteil als Erbe
oder Legatar erhielte). Dieser Konzeption von der Ungiiltigkeit einer abweichenden letztwilligen Verfi-
gung liegt die Erwdgung zugrunde, dass es nicht einem Partner méglich sein soll, durch einseitiges
Rechtsgeschaft — ndmlich eben durch letztwillige Verfligung — dem anderen Partner einen neuen, diesem
vielleicht nicht genehmen Rechtsgenossen in der Eigentiimerpartnerschaft aufzuzwingen. Die Beteiligung
an der Eigentimerpartnerschaft soll also einer einseitigen Disposition entzogen werden. Dies korreliert
auch mit der Regelung des § 13 Abs. 3, wonach die Anteile am Mindestanteil einer Eigentiimerpartner-
schaft nicht getrennt veréufRert werden durfen.

Zu § 15:

§ 15 enthalt jene Anordnung des bisherigen § 11 WEG 1975, die fir eine Eigentimerpartnerschaft von
friheren Ehegatten nach Nichtigerklarung, Aufhebung oder Scheidung von deren Ehe auf Grund der
Neukonzeption des gemeinsamen Wohnungseigentums noch erforderlich ist.

Der erste Satz des bisherigen § 11 Abs. 1 WEG 1975 ist entbehrlich, weil es kiinftig selbstverstandlich
beispielsweise auch geschiedenen Ehegatten mdglich sein soll, ihre Eigentimerpartnerschaft an einem
Mindestanteil aufrecht zu erhalten. Gleiches gilt fir die Auflésungsanordnung in § 11 Abs. 3 WEG 1975,
weil in dem dort geregelten Fall kiinftig eben die Auflésungsregelung des neuen § 14 zum Tragen kom-
men soll. Dies erkldrt sich daraus, dass auch der geschiedene Ehegatte nicht schlechter gestellt werden
soll als andere Eigentlimerpartner (fiir die ja ein Angehdrigenverhdltnis nicht erforderlich ist). Wenn ein
geschiedener Ehegatte mit dieser Rechtsfolge — dass namlich sein Anteil bei seinem Tod dem friheren
Ehepartner zuwéchst — nicht einverstanden ist, muss er die Eigentimerpartnerschaft zu Lebzeiten auflo-
sen; dazu ndher sogleich im Folgenden. Eine weitere Mdglichkeit zur Verhinderung eines solchen Zu-
wachses an den geschiedenen Ehegatten besteht in einer Vereinbarung gemaR § 14 Abs. 4.

Solange die Eigentlimerpartnerschaft geschiedener Ehegatten noch existiert, gilt fir sie ohnedies auch der
neue 8 13 Abs. 3, sodass eine dem bisherigen § 11 Abs. 2 WEG 1975 entsprechende Bestimmung ent-
behrlich ist. Wohl aber muss die Regelung des § 11 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 in das neue Recht
transferiert werden, um im zeitlichen Gefolge des Teilungsausschlusses wahrend der Ehe (gemé&R § 13
Abs. 6 zweiter Satz) einen liickenlosen Schutz fir den Zeitraum zwischen Eheauflésung und spé-
testmdoglichem Zeitpunkt fur die Einleitung eines Verfahrens zur Aufteilung des ehelichen Gebrauchs-
vermdogens und der ehelichen Ersparnisse zu bieten.

Die Anordnung des neuen 8 15 geht nun in zwei verschiedene Richtungen: Auf der einen Seite bedeutet
sie, dass ein friherer Ehegatte die Teilungsklage des anderen wahrend eines Zeitraums von einem Jahr
nach Rechtskraft der Eheauflésung mit dem Einwand der Unzeit oder des Nachteils — etwa im Hinblick
auf ein einzuleitendes Aufteilungsverfahren — abwehren kann. Auf der anderen Seite wird klargestellt,
dass nach Ablauf dieses Jahres ein solcher Einwand entgegen den allgemeinen Regelungen des § 830
ABGB nicht mehr méglich ist. Auf den Einwand anders lautender Vereinbarungen (vgl. § 11 Abs. 1
zweiter Satz WEG 1975) braucht hier nicht mehr eingegangen zu werden, weil dieser bereits in § 13
Abs. 6 erster Satz behandelt wird.

Zum 5., 6. und 7. Abschnitt:

Hier werden — in volliger Abkehr von der bisherigen Systematik — zundchst die Beniitzung der Woh-
nungseigentumsobjekte (einschlieRlich Anderungen daran) und der allgemeinen Teile der Liegenschaft
(5. Abschnitt: 8§ 16 und 17), weiters die Eigentlimergemeinschaft, deren Rechtsfahigkeit und Vertretung,
die Bestellung und Abberufung des Verwalters sowie seine Aufgaben und Befugnisse, weitere Vertreter,
die Willensbildung in der Gemeinschaft, die Gemeinschaftsordnung sowie das gesetzliche Vorzugspfand-
recht (6. Abschnitt: 8§ 18 bis 27) und schlieflich die Verwaltung der Liegenschaft, insbesondere die
ordentliche und auBerordentliche Verwaltung, die Minderheitsrechte des einzelnen Miteigentimers sowie
Bestimmungen (ber die Ricklage, die Aufteilung der Aufwendungen und der Ertragnisse und die Ab-
rechnung (7. Abschnitt: 8§ 28 bis 34) geregelt.

Zu § 16:
Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht weitgehend dem bisherigen § 13 WEG 1975. Mit dem neu gewéhlten Titel
(,,Nutzung, Anderung und Erhaltung des Wohnungseigentumsobjekts*) wurde der von mancher Seite
(vgl. etwa Call, Glossen zu wobl 1989/51 und wobl 1998/50; Dirnbacher, WEG 2000, 76) gedulRerten
Kritik Rechnung getragen, wonach die Uberschrift des bisherigen § 13 WEG 1975 insofern missverstand-
lich sei, als sie von der ,,Verwaltung“ (der im Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder sonstigen
Raumlichkeit) spreche, dieser Begriff jedoch nach den gesetzlichen Bestimmungen nur auf die gesamte
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Liegenschaft bezogen verstanden werden kénne und tberdies in der Praxis unter dem Begriff der ,Ver-
waltung® meist die Fremdverwaltung der Liegenschaft durch eine dritte Person (in der Regel einen pro-
fessionellen Hausverwalter) verstanden werde.

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich — auch wenn in ihr von ,,Nutzung“ anstelle von ,,Verwaltung* die
Rede ist (siehe dazu die vorstehenden Ausfilhrungen) — dem bisherigen § 13 Abs. 1 WEG 1975.

Zu den Abs. 2 und 3:

Diese Bestimmungen entsprechen im Wesentlichen dem bisherigen § 13 Abs. 2 und 3 WEG 1975. Einer
Anregung aus dem Begutachtungsverfahren folgend werden in die Aufzéhlung des Abs. 2 Z 2 zweiter
Satz Uber die begiinstigten (namlich nicht aus den Griinden des ersten Satzes untersagbaren) Anderungen
auch MaRnahmen zur ,Standardisierung” einer Substandardwohnung aufgenommen. Diese Anderung
steht in inhaltlichem Zusammenhang mit dem Entfall des Ausschlusses der Wohnungseigentumsbegrin-
dung an Substandardwohnungen. Dem Eigentiimer einer solchen Substandardwohnung soll die Standard-
anhebung durch Einbeziehung oder Einbau einer Wasserentnahmestelle oder eines Klosetts in das Innere
seines Objekts erleichtert werden.

Zu 8§ 17:
Diese Bestimmung entspricht in weiten Teilen dem bisherigen § 15 WEG 1975.

GeméR Satz 1 kann jeder Miteigentiimer eine gerichtliche Regelung Uber die Beniuitzung der ,,verfiigha-
ren“ allgemeinen Teile der Liegenschaft im Sinn des § 2 Abs. 4 des Entwurfs beantragen. Die Beifiigung
des bereits im geltenden § 15 WEG 1975 enthaltenen Worts ,,verfiigbaren“ soll zum Ausdruck bringen,
dass an allgemeinen Teilen der Liegenschaft auch Rechte bestehen kénnen, die durch eine vertragliche
oder gerichtliche Beniitzungsregelung nicht beseitigt werden kénnen (wie etwa Mietrechte — vgl. die
Judikaturiibersicht bei Dittrich/Tades, ABGB* E 22 zu § 828 — oder andere ,,Sondernutzungsrechte —
vgl. wobl 1996/73). Dariiber hinaus wird dadurch auch der Ausschluss einer Benlitzungsregelung an
solchen Teilen der Liegenschaft normiert, die ihrer Bestimmung nach unabdingbar von allen Miteigent-
mern beniitzt werden missen, sodass eine Zuweisung des Benitzungsrechts an einzelne Miteigentiimer
gerade nicht in Betracht kommt. Paradebeispiele flir solche Félle wéren etwa der Hausgang, das Stiegen-
haus oder der Weg durch den Garten, (iber den das Haus erschlossen wird. Uber solche Teile der Liegen-
schaft ist eine Beniitzungsregelung jedenfalls nicht zulassig.

Neu ist die ausdriickliche Anordnung, dass jeder Miteigentiimer auch die gerichtliche Ab&nderung einer
bestehenden Beniitzungsregelung aus wichtigen Griinden beantragen kann. Damit kann auch ein Begeh-
ren auf Anderung einer bereits existierenden vertraglichen Beniitzungsregelung nun ohne jeden Zweifel
an den AuBerstreitrichter herangetragen werden (vgl. zur bisherigen Rechtslage Spruzina in Schwimann,
ABGB? Rz 15 zu § 15 WEG).

In Satz 2 wird die im friheren Recht gebrauchte Wortfolge ,,bis zu einer rechtskraftigen gerichtlichen
Entscheidung“ durch die Wortfolge ,,wéhrend des Verfahrens* ersetzt. Damit soll klargestellt werden,
dass die Miteigentiimer (mit einer Mehrheit von zwei Dritteln) erst ab Gerichtsanhangigkeit eines Beniit-
zungsregelungsverfahrens und nur bis zu dessen rechtskréftiger Beendigung eine vorlaufige Benlitzungs-
regelung beschlieen kénnen. Auch besteht diese Mdglichkeit nur bei einem Antrag auf gerichtliche Be-
niitzungsregelung (Satz 1 erster Fall), nicht bei einem Antrag auf gerichtliche Abanderung einer beste-
henden Beniitzungsregelung (Satz 1 zweiter Fall). Zur Vereinheitlichung der verschiedenen Regelungen
uber qualifizierte Mehrheiten in ein nun durchgéngig angeordnetes Mehrheitserfordernis von zwei Drit-
teln sei auf die Ausflihrungen in Punkt C.6 des Allgemeinen Teils (am Ende) verwiesen.

Durch die Neufassung von Satz 3 soll klargestellt werden, dass dadurch sowohl gerichtliche als auch
vertraglich vereinbarte — also einstimmig konsentierte — Beniitzungsregelungen erfasst werden. Uberdies
sollte durch die etwas verénderte Formulierung der eigentliche Bedeutungsgehalt dieser Bestimmung
klarer herausgearbeitet werden (zumal die bisherige Formulierung insofern nicht stimmig war, als im Fall
der bucherlichen Eintragung einer Beniitzungsregelung ein Erwerber hinsichtlich der Nichtexistenz einer
Benitzungsregelung nach dem grundbiicherlichen Publizitatsprinzip ohnedies keinen guten Glauben
haben kann).

Vorlaufige (wahrend eines gerichtlichen Verfahrens mit einer Mehrheit von zwei Dritteln der Anteile
beschlossene) Beniitzungsregelungen sind nicht eintragungsfahig.

Fir die Frage, welche Wirkung eine nicht im Grundbuch eingetragene Benitzungsregelung flr die
Rechtsnachfolger der Miteigentimer entfaltet, gelten die allgemein flr die Rechtsgemeinschaft ent-
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wickelten Grundsétze (vgl. die Judikaturiibersicht bei Dittrich/Tades, ABGB® E 38 ff. zu § 828). Wie
schon zu Punkt C.8.a des Allgemeinen Teils ausgefiihrt, soll durch die mit diesem Gesetz herbeigefiihrten
Anderungen im Wohnungseigentumsrecht sowie im ABGB der dogmatische Diskurs zu Fragen der Be-
niitzungsregelung im schlichten Miteigentum nicht abgeschnitten werden.

Zu § 18:
Allgemeines:

Die grundsétzliche Aussage zum Begriff der Eigentimergemeinschaft findet sich im letzten Satz des § 2
Abs. 5 des Entwurfs; sie ist aus dem ersten Satz des § 13c Abs. 1 WEG 1975 weitgehend ibernommen,
zumal die nun kiirzer und treffender als ,,Eigentimergemeinschaft* bezeichnete Rechtsfigur mit der durch
das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz eingefilhrten Wohnungseigentiimergemeinschaft identisch ist. Dazu
sei angemerkt, dass der bisherige Begriff der Wohnungseigentiimergemeinschaft auch nicht ganz exakt
war, zumal diese ja sowohl die Wohnungseigentimer als auch die schlichten Miteigentiimer umfasst. Am
Wesen der Eigentiimergemeinschaft &ndert sich durch den jetzigen Gesetzgebungsschritt aber nichts. Die
Eigentiimergemeinschaft ist also weiterhin als juristische Person mit Teilrechtsfahigkeit, ndmlich mit
Rechtsfahigkeit nur auf dem Gebiet der Verwaltung der Liegenschaft, konzipiert.

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung orientiert sich weitgehend an § 13c Abs. 1 zweiter bis letzter Satz WEG 1975. Die
Wortfolge ,,am Ort der gelegenen Sache* im ersten Satz kann entfallen, weil sie gegentiber der im zwei-
ten Satz enthaltenen Zusténdigkeitsregel keinen zusdtzlichen Informationsgehalt aufweist.

Im letzten Satz wird durch die Aufnahme der Wortfolge ,,und nur durch gesonderte Klagsfiihrung* ver-
deutlicht, dass ein von einem Glaubiger der Eigentiimergemeinschaft gegen diese erwirkter Exekutionsti-
tel nicht auch gegen die Miteigentiimer wirkt, sondern die einzelnen Miteigentiimer — nach erfolgloser
Exekution gegen die Eigentimergemeinschaft (vgl. § 18 Abs. 3 zweiter Satz des Entwurfs in der auch
diesbeziuglich verdeutlichten Fassung) — in einem eigenem Verfahren in Anspruch genommen werden
missen.

Zu Abs. 2:

1. a) Da es sich bei der Eigentimergemeinschaft um eine juristische Person handelt, stellt sich die Frage,
wie die Gemeinschaft rechtlich wirksam handeln kann, wer die Gemeinschaft also im Rechtsverkehr
vertritt. Es ist dies die Frage nach der organschaftlichen Ausgestaltung der Eigentimergemeinschaft.
Organ der Eigentimergemeinschaft wird — wie schon nach bisherigem Recht — im Regelfall der Verwal-
ter sein. Es besteht jedoch fir eine Eigentliimergemeinschaft keine gesetzliche Verpflichtung zur Bestel-
lung eines Verwalters. Vor allem bei sehr kleinen Eigentimergemeinschaften kann es mdéglich sein, die
Verwaltung der Liegenschaft auch ohne einen Verwalter zu bewerkstelligen. Vor diesem Hintergrund
wurde im Ministerialentwurf vorgesehen, dass die Eigentimergemeinschaft durch den Verwalter, im
Kollisionsfall oder bei unterlassener Bestellung eines Verwalters durch den Eigentimervertreter und im
Fall des § 23 durch den vorlaufigen Verwalter vertreten wird. Uberdies wurde in den Erlduterungen zu
8 18 die Rechtsprechung bestatigt, dass trotz der Bestellung eines Verwalters auch die Mehrheit der Mit-
eigentimer befugt sei, nach aullen rechtswirksam selbstdndige Verwaltungshandlungen vorzunehmen.
Schliellich wurde in § 26 des Ministerialentwurfs die Mdglichkeit vorgesehen, durch eine einstimmig
beschlossene Gemeinschaftsordnung weitere Organe der Eigentlimergemeinschaft zu berufen, ohne dass
dieshezuglich Beschrankungen etwa hinsichtlich der Vertretungsbefugnis solcher Organe statuiert worden
waren.

b) Im Begutachtungsverfahren wurde diese Konzeption zum Teil scharf kritisiert; die sich iberschneiden-
den, voneinander nicht abgegrenzten Vertretungsbefugnisse wiirden zu einer fur das Geschaftsleben uner-
traglichen Rechtsunsicherheit darlber fihren, wer nun eigentlich fur die Eigentimergemeinschaft auftre-
ten durfe. Im Besonderen wurde bemangelt, dass es neben einem bestellten Verwalter eine konkurrieren-
de Handlungsbefugnis der Mehrheit der Miteigentlimer geben solle. Diese Einwande sind berechtigt.
Mehrgleisigkeiten bei der Vertretungsbefugnis sind der Rechtssicherheit im geschéftlichen Verkehr ab-
traglich und daher zu vermeiden. Deshalb wird nun in Abs. 2 eine vollig neue, klar durchstrukturierte
Regelung Uber die Vertretung der Eigentimergemeinschaft geschaffen (vgl. zu all dem auch die Ausfiih-
rungen in Punkt C.5 des Allgemeinen Teils).

2. a) Dabei wird zunéchst zwischen zwei grundsétzlich zu differenzierenden Konstellationen unterschie-
den. Die erste, in Z 1 geregelte Konstellation liegt vor, wenn ein Verwalter bestellt ist, worin wohl — wie
schon ausgeflhrt — der Regelfall zu erkennen ist. Fir diesen Fall wird angeordnet, dass die Eigentimer-
gemeinschaft durch den Verwalter und grundsétzlich nur durch diesen vertreten wird (lit. a). Eine Aus-
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nahme ist nur in lit. b fir den Fall der Bestellung eines Eigentiimervertreters nach § 22 (die ja nach der
neuen Konzeption nur noch im Fall einer Interessenkollision zwischen Eigentlimergemeinschaft und
Verwalter méglich ist) vorgesehen; in jenem Geschéftsbereich, der von dieser Interessenkollision betrof-
fen ist, wird die Eigentimergemeinschaft nur durch den Eigentlimervertreter reprasentiert. Durch diese
Konstruktion werden Uberschneidungen in den Vertretungshefugnissen vermieden, auch wenn nicht
verkannt wird, dass es in concreto manchmal durchaus fraglich sein kann, welche Entscheidungen oder
Handlungen zu diesem Kollisionsbereich zahlen; die Lésung solcher Fragen muss jedoch der Rechtsan-
wendung Uberlassen bleiben.

b) Sowohl die Bestellung des Verwalters als auch jene des Eigentlimervertreters erfolgt durch einfache
Mehrheit.

c) Mit der Mdglichkeit der Bestellung eines Eigentiimervertreters soll die organschaftliche Ausgestaltung
der Eigentimergemeinschaft behutsam erweitert und dadurch im Verein mit anderen MalRnahmen — etwa
den Regelungen uber die Eigentiimerversammlung — die faktische Féhigkeit der Eigentiimergemeinschaft
zu einem Handeln ohne und allenfalls auch gegen den Verwalter verbessert werden.

d) In der neueren Rechtsprechung wurde die Befugnis der Mehrheit der Miteigentiimer anerkannt, trotz
der Bestellung eines Verwalters nach auflen rechtswirksam selbstdndige Verwaltungshandlungen vorzu-
nehmen (vgl. flr das ,,schlichte Miteigentum immolex 2000/57 = wobl 2000/41 = EvBI 2000/95 =
MietSlg 51.068; fir das Wohnungseigentum JBI 2001, 247 = wobl 2001/107 [krit Call]; in diesem Sinn
auch Locker, Die Wohnungseigentiimergemeinschaft [1997] 263 ff.; sowie — wenngleich nur zur schlich-
ten Miteigentumsgemeinschaft — Schauer, Verwalterbestellung und konkurrierendes Verwaltungshandeln
von Miteigentimern, wobl 1999, 384). Diese mit der Vertretungsbefugnis des Verwalters konkurrierende
Handlungsmaoglichkeit der Mehrheit wird nun durch die neu formulierte Z 1 des Abs. 2 — anders als noch
im Ministerialentwurf — beseitigt. Im Gegensatz zur Z 2, in der auf die Mehrheit der Miteigentimer aus-
driicklich eingegangen wird, wird diese Mehrheit in der Z 1 nicht erwéhnt, sondern Vertretungsbefugnis
nur dem bestellten Verwalter oder dem Eigentiimervertreter zuerkannt. Damit kommt eine Vertretungs-
konkurrenz zwischen Verwalter und Mehrheit kiinftig grundsatzlich nicht mehr in Betracht. Dies gilt
freilich mit einer kleinen Einschrankung: Wenn es um den Verwaltungsvertrag, also um das rechtliche
Verhéltnis zwischen Vertreter und Eigentimergemeinschaft, geht, ist sehr wohl die Mehrheit der Mit-
eigentlimer fur die Eigentimergemeinschaft gegeniiber dem Verwalter handlungsbefugt. Es ist fir das
Handeln der Eigentiimergemeinschaft in diesem Bereich keineswegs vonnoten, einen Eigentimervertreter
zu bestellen. Die Bestellung eines Eigentimervertreters ist nur eine Gestaltungsméglichkeit der Eigent-
mergemeinschaft und nicht etwa ein Erfordernis, um beispielsweise den Verwaltungsvertrag zu kiindigen
oder gegen den Verwalter Anspriiche aus dem Vertragsverhaltnis mit diesem zu erheben (vgl. dazu zB
auch § 20 Abs. 8 des Entwurfs); vielmehr kann in diesen Zusammenh&ngen auch die Mehrheit wirksam
fur die Eigentiimergemeinschaft handeln.

3. Die in Z 2 geregelte zweite Konstellation liegt vor, wenn kein Verwalter bestellt ist. Diesfalls wird die
Eigentiimergemeinschaft primér durch die nach Miteigentumsanteilen zu berechnende Mehrheit der Mit-
eigentlimer vertreten (lit. a). Wenn aber nach 8§ 23 ein vorldufiger Verwalter bestellt wurde, wird die Ei-
gentimergemeinschaft nur durch diesen vertreten (lit. b). Auch hier ist wieder eine dhnliche Einschran-
kung anzubringen wie zuvor flir den Fall der Existenz eines Verwalters: Auch wenn ein vorlaufiger Ver-
walter bestellt wurde, kann die Mehrheit der Miteigentimer mit Wirksamkeit fur die Eigentimergemein-
schaft einen (rechtsgeschaftlich berufenen) Verwalter bestellen (dies ergibt sich ja auch schon aus § 23
letzter Satz) und die Interessen der Gemeinschaft gegen den vorlaufigen Verwalter vertreten.

4. An dieser Stelle ist auch darauf hinzuweisen, dass nach der Neufassung des § 26 im Rahmen einer
Gemeinschaftsordnung zwar weitere Organe der Eigentliimergemeinschaft vorgesehen, aber nicht mit
Vertretungsbefugnis ausgestattet werden kénnen. Diese Einschrankung ist notwendig, um Klarheit und
Transparenz hinsichtlich der Vertretung der Eigentiimergemeinschaft zu gewahrleisten.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich weitgehend dem § 13c Abs. 2 WEG 1975. Bei der Haftung der
einzelnen Miteigentiimer handelt es sich lediglich um eine (subsidiare) Ausfallhaftung fiir den Fall, dass
die Ricklage und die von den Miteigentimern geleisteten oder geschuldeten Zahlungen fur Aufwendun-
gen keine ausreichende Deckung zur Befriedigung der gegen die Eigentimergemeinschaft geltend ge-
machten Forderung bieten. Auf Grund mehrerer Anregungen im Begutachtungsverfahren wird nun der
primére, vor der Inanspruchnahme der Miteigentimer heranzuziehende Deckungsfonds erweitert, indem
neben der Ricklage nicht nur auf die bereits geleisteten Vorauszahlungen der Miteigentiimer fir Auf-
wendungen, sondern auch auf offene Forderungen der Eigentimergemeinschaft gegen die Miteigentiimer
auf Leistung von Zahlungen fir Aufwendungen zu greifen ist. Bevor also der Glaubiger die einzelnen
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Miteigentimer in Anspruch nimmt, muss er auch Forderungsexekution gegen die Eigentimergemein-
schaft hinsichtlich der von den Miteigentimern zu leistenden Zahlungen — wozu auch die kinftig zu
erbringenden Vorauszahlungen gehéren — fithren.

Die Anordnung im bisherigen § 13c Abs. 2 WEG 1975, dass die Ausfallhaftung im Verhéltnis der Mit-
eigentumsanteile lediglich ,,im Zweifel“ gelten solle, wurde in der Lehre mitunter als unklar empfunden
(vgl. Dirnbacher, WEG 2000, 120). Dieser Einwand trifft zu, weshalb diese Wendung bei der Neufassung
der Bestimmung weggelassen wurde. Die Bestimmung schlief3t freilich nicht aus, dass die Miteigentimer
im Innenverhéltnis — etwa ankniipfend an einen bereits zuvor vereinbarten abweichenden Aufteilungs-
schliissel — abweichende Regelungen Uber die Haftungstragung treffen. Auf das AuRenverhéltnis zum
Dritten, also zum Gl&aubiger der Eigentiimergemeinschaft, haben solche internen Aufteilungsregelungen
jedoch keine unmittelbare Wirkung; er kann die Miteigentiimer nur nach ihren Miteigentumsanteilen in
Anspruch nehmen.

Durch die Neuformulierung des zweiten Satzes (,,Soweit die Forderung durch eine solche Exekution nicht
hereingebracht werden kann,“) wird nun gegeniiber der bisherigen Fassung klargestellt, dass Vorausset-
zung fir die Inanspruchnahme der Ausfallhaftung der Miteigentimer eine erfolglose Exekutionsfiihrung
gegen die Eigentlimergemeinschaft im Sinne des ersten Satzes (also eingeschrénkt auf die Exekutionsob-
jekte Riicklage und Zahlungen der Miteigentimer fur Aufwendungen) ist.

Zu § 19:

Mit dieser Bestimmung wird nun erstmals eine — ja schon aus systematischen Griinden gebotene — Rege-
lung Uber die Bestellung des Verwalters getroffen. Entsprechend dem einhelligen Meinungsstand wird im
ersten Satz zum Ausdruck gebracht, dass die Bestellung eines Verwalters nur eine Mdglichkeit und keine
Verpflichtung ist. Verwalter kann sowohl eine natiirliche als auch eine juristische Person sein und braucht
— im Gegensatz zum Eigentimervertreter — nicht dem Kreis der Miteigentimer anzugehéren. Er wird von
der Eigentiimergemeinschaft durch Beschluss der (anteilsmé&Rigen) Mehrheit der Miteigentiimer bestellt.

Der zweite Satz (iber die Ersichtlichmachung des Bestellungsbeschlusses im Grundbuch entspricht dem
bisherigen § 17 Abs. 2 vierter und flinfter Satz WEG 1975. Die Ldschung der Ersichtlichmachung des
Verwalters nach Auflésung des Verwaltungsvertrags ist in § 21 Abs. 4 geregelt.

Zu § 20:
Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht — mit einigen Straffungen — dem bisherigen § 17 Abs. 2 erster und zweiter
Satz WEG 1975. Korrespondierend zu den im 22. Hauptstiick des ABGB geregelten Pflichten des Macht-
habers werden hier zundchst einige allgemeine Anordnungen Uber die Pflichten des Verwalters getroffen.
Dass der Verwalter nicht alle Weisungen der Mehrheit der Miteigentimer, sondern nur solche, die nicht
offensichtlich gesetzwidrig sind, zu befolgen hat, entspricht stdndiger Rechtsprechung (vgl. etwa wobl
1994/55 = MietSlg 46.078; immolex 1998/74; OLG Innsbruck, wobl 1991/132; LGZ Wien MietSlg
38.638). Dies wird durch die Neuformulierung ,,nicht gesetzwidrig” deutlicher zum Ausdruck gebracht,
als dies bei der friiheren Formulierung (,,demgemaRe Weisungen der Mehrheit zu befolgen*) der Fall war.

Die Verpflichtung des Verwalters zur Wahrung der ,,gemeinschaftsbezogenen Interessen* aller Miteigen-
tlmer bedeutet unter anderem, dass der Verwalter die Verwaltung nach den Grundsatzen der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit auszutiben hat.

Die Anordnung des zweiten Satzes, dass dem Verwalter die nach auflen unbeschrénkbare Vertretung der
Eigentiimergemeinschaft zusteht, ist durch einen Ausnahmefall durchbrochen, ndmlich jenen des § 22.
Mit der Bestellung eines Eigentlimervertreters wird ndmlich die Eigentimergemeinschaft gemaR § 18
Abs. 2 Z 1 lit. b in dem von der Interessenkollision betroffenen Geschéftsbereich nur durch den Eigenti-
mervertreter reprasentiert, sodass in diesem Bereich der Verwalter seine Vertretungsbefugnis verliert.

Abgesehen von diesem Ausnhahmefall kommt dem Verwalter in allen Bereichen der Verwaltung — also
auch bei Malnahmen der auBerordentlichen Verwaltung — unbeschrankbare Vertretungsbefugnis zu;
allerdings ist der Verwalter auf dem Gebiet der auRRerordentlichen Verwaltung im Innenverhaltnis gegen-
uber der Eigentiimergemeinschaft gemaR & 29 Abs. 6 insofern gebunden, als er in diesem Segment Mal3-
nahmen nur auf Grund eines Beschlusses der Miteigentiimer durchfiihren darf.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem § 17 Abs. 1 Z 2 WEG 1975. Ausdriicklich wird nun
vorgesehen, dass die Vorausschau den Miteigentiimern auf dieselbe Art wie Beschliisse der Eigentiimer-
gemeinschaft zur Kenntnis zu bringen ist, also entweder durch Anschlag oder durch Ubersendung. Ge-
genuber dem bisherigen Recht wird auch der Inhalt der VVorausschau veréndert. Diese hat nun nicht nur
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die fur die folgende Abrechnungsperiode in Aussicht genommenen Erhaltungs- und Verbesserungsarbei-
ten, sondern die ,in absehbarer Zeit“ anfallenden Erhaltungs- und geplanten Verbesserungsarbeiten zu
beschreiben. Es ist ja wenig sinnvoll, die Vorausschau auf solche Arbeiten nur auf die heranstehende
Abrechnungsperiode zu beschrénken.

Zu Abs. 3:

Hier wird bloR generalklauselartig die Abrechnungspflicht des Verwalters erwahnt und hinsichtlich der
Detailregelungen uber die Abrechnung auf § 34 des Entwurfs verwiesen. Zur Verbesserung der Systema-
tik werden nédmlich die Regelungen (iber die Abrechnung in einem eigenen Paragraphen — eben in § 34 —
zusammengefasst.

Im Hinblick auf die Entscheidung 5 Ob 307/98b, immolex 1999/89 = wobl 1999/63 = MietSlg 50.630,
wird in Abs. 3 ausdriicklich klargestellt, dass ungeachtet der Eigenschaft der Eigentlimergemeinschaft als
Warmeabgeberin (8 2 Z 3 HeizKG) die Pflicht zur Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten — auch
— den Verwalter im eigenen Namen trifft. Der einzelne Miteigentimer kann auf Grund dieser wohnungs-
eigentumsrechtlichen Ausdehnung der nach dem Heizkostenabrechnungsgesetz bestehenden Abrech-
nungspflicht auf den Verwalter auch gegen Letzteren den Anspruch auf Rechnungslegung hinsichtlich der
Heiz- und Warmwasserkosten geltend machen. Das Wort ,,gegebenenfalls* soll zum Ausdruck bringen,
dass dies selbstverstandlich nur dann gilt, wenn gemeinschaftlich zu tragende Heiz- und Warmwasserkos-
ten angefallen sind. Fir diese Abrechnung sind dann die Standards des Heizkostenabrechnungsgesetzes
einzuhalten, wenn dieses Gesetz im konkreten Fall anzuwenden ist, was unter anderem das Vorhanden-
sein von mindestens vier Nutzungsobjekten voraussetzt (Naheres zum Geltungsbereich des Heizkostenab-
rechnungsgesetzes in dessen § 3).

Zu Abs. 4:

Die Regelung des ersten Satzes war im Ministerialentwurf noch nicht enthalten, sondern geht auf Anre-
gungen im Begutachtungsverfahren zuriick. Zielrichtung dieser Bestimmung ist es, Nachteile fir die
Eigentiimergemeinschaft hintanzuhalten, die dadurch entstehen, dass der Verwalter beispielsweise Auf-
trage fir die Eigentimergemeinschaft an ihm nahestehende Personen vergibt und dadurch Konkurrenzan-
gebote mit vielleicht giinstigeren Konditionen nicht zum Tragen kommen konnen. Auf der anderen Seite
soll es dem Verwalter nicht gesetzlich untersagt sein, im Namen der Eigentimergemeinschaft ihm nahe-
stehende Personen oder Unternehmen zu beauftragen, weil es ja denkbar ist, dass dies aus dem Blickwin-
kel der Interessen der Eigentiimergemeinschaft gegentiber der Auftragserteilung an einen anderen neutral
oder sogar von Vorteil sein kann. Das zu entscheiden, bleibt letztlich der Eigentimergemeinschaft vorbe-
halten. Um eine solche Entscheidung aber auf einer zutreffenden Grundlage — ndamlich auf Basis vollstan-
diger Information tber den maRgeblichen Sachverhalt — treffen zu kénnen, ist die Offenlegung des Nahe-
verhaltnisses zwischen dem Verwalter und dem von diesem ausgewahlten Vertragspartner erforderlich.
Deshalb normiert der erste Satz des Abs. 4 gleichsam ein Transparenzgebot fiir den Verwalter. Der Be-
griff des familidren oder wirtschaftlichen Naheverhéltnisses ist im Wohnungseigentumsrecht bereits ein-
gefiihrt; hiezu sei auf die Regelung des § 30 Abs. 2 des Entwurfs und deren Vorgangerbestimmung in
§ 13a Abs. 2 WEG 1975 hingewiesen.

Wenn der Verwalter dieser Transparenzpflicht nicht nachkommt, kénnen ihn die allgemein fir VerstéRe
gegen seine Pflichten vorgesehenen Sanktionen treffen, namlich die Entgeltminderung nach § 20 Abs. 8
und die Auflésung des Verwaltungsvertrags nach § 21.

Die Regelung des zweiten Satzes des Abs. 4 entspricht dem 8 17 Abs. 1 Z 3 WEG 1975, wobei die Zahl
der einzuholenden Angebote nun durch mindestens drei konkretisiert wird.

Zu Abs. 5:
Diese Bestimmung entspricht dem § 17 Abs. 1 Z 3 WEG 1975.
Zu Abs. 6:

Anders als nach dem bisherigen § 17 Abs. 3 WEG 1975 trifft den Verwalter nun nicht erst auf Grund
eines Beschlusses der Mehrheit der Miteigentimer (oder aber auf Grund einer gerichtlichen Entschei-
dung, wie nach dem bisherigen § 13a Abs. 1 Z5 WEG 1975) die Verpflichtung zur gesonderten Konto-
fuhrung, sondern es wird diese Pflicht nun zur Gewdhrleistung bestmdglicher Transparenz allgemein
gesetzlich statuiert. Der zweite Satz des Abs. 6, wonach Eigentimer eines auf diesem Konto vorhandenen
Guthabens die Eigentimergemeinschaft ist, hat zur Konsequenz, dass der Eigentimergemeinschaft im
Fall des Konkurses des Verwalters ein Aussonderungsanspruch hinsichtlich dieses Guthabens gemal § 44
KO zusteht.
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Zu Abs. 7:
Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen § 17 Abs. 7 WEG 1975.
Zu Abs. 8:

Diese Bestimmung war im Ministerialentwurf ebensowenig enthalten wie im bisherigen Recht. Sie geht
auf eine Anregung im Begutachtungsverfahren zuriick. Ihr liegt die Uberlegung zugrunde, dass ein grobes
Fehlverhalten des Verwalters — neben der allfélligen Mdglichkeit zur Geltendmachung eines Anspruchs
auf Ersatz dadurch entstandener Schaden — nur durch das Rechtsinstrument der Abberufung des Verwal-
ters sanktioniert war. Dies ist deshalb unbefriedigend, weil die Eigentimergemeinschaft bis zu der —
durch den Pflichtversto méglicherweise indizierten und im Fall des § 21 Abs. 3 dadurch auch berechtig-
ten — Kindigung des Verwaltungsvertrags dem Verwalter das vereinbarte Honorar zu bezahlen hatte,
obwohl dessen Leistungen als Verwalter mdéglicherweise sehr unbefriedigend waren. Die Mdglichkeiten,
in einer solchen Situation eine Minderung des Verwalterhonorars nach allgemeinen zivilrechtlichen Rege-
lungen zu erreichen, sind unsicher. Aus diesem Grund wird hier fiir den Fall eines groben PflichtverstoRles
des Verwalters ein spezifisch wohnungseigentumsrechtlicher Anspruch der Eigentimergemeinschaft auf
Herabsetzung des Verwalterhonorars vorgesehen. Kriterien fiir diese ErmaRigung werden vor allem die
Schwere der Pflichtverletzung und die Minderung des der Eigentiimergemeinschaft aus der Verwalterta-
tigkeit zukommenden Nutzens sein.

Zu § 21:
Allgemeines:

Diese Bestimmung regelt vor allem die Auflésung des Verwaltungsvertrags, aber auch dessen Verlange-
rung. Sie Ubernimmt nur zum Teil die diesem Fragenkreis gewidmeten Regelungen des bisherigen
Rechts. Die Auflésung des Verwaltungsvertrags kann durch dessen — ordentliche oder auBerordentliche —
Kiindigung oder durch gerichtliche Auflésung erfolgen.

Fur die Neuregelungen in § 21 wird bewusst keine Ubergangsbestimmung geschaffen, sodass das neue
Recht auch fiir zum Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens dieses Gesetzes bereits bestehende Verwaltungsver-
trage gilt.

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung regelt das (beiderseitige) ordentliche Kindigungsrecht bei einem auf unbestimmte
Zeit abgeschlossenen Verwaltungsvertrag und entspricht mit einer geringfiigigen Ausnahme (namlich der
Ersetzung des Ausdrucks ,,Verwaltung“ durch das Wort , Verwaltungsvertrag”) zur Ganze dem § 18
Abs. 1Z 1 WEG 1975.

Zu Abs. 2:

Hier wird in Abweichung vom bisherigen § 18 Abs. 1 Z 2 WEG 1975 das Recht der Eigentiimergemein-
schaft zur vorzeitigen Kindigung auf alle auf mehr als drei Jahre befristeten Verwaltungsvertrage ausge-
weitet. Entgegen dem bisherigen Recht wird dabei nur eine Bindungsdauer von drei Jahren akzeptiert, der
Eigentiimergemeinschaft das vorzeitige Kindigungsrecht nach dieser Gesetzesstelle also bereits nach
Ablauf von drei Jahren eingerdumt. Wie bisher bedarf es nach Ablauf dieser Frist zur vorzeitigen Kindi-
gung keines Kiindigungsgrundes. Ebenso ibernommen wird die dreimonatige Kiindigungsfrist. Ansons-
ten wird das Kiindigungsrecht der Gemeinschaft — anders als bisher — nicht weiter beschrénkt: Daher wird
sowohl auf die gleichzeitige Bestellung eines anderen Verwalters als auch darauf verzichtet, dass die
Kiindigung zum Jahresende ausgesprochen wird. SchlieBlich muss es einer Eigentimergemeinschaft
Uberlassen bleiben, einen solchen Verwaltungsvertrag auch dann zu kiindigen, wenn fiir die Zukunft kein
neuer Verwalter bestellt wird, zumal — wie sich ja schon aus § 19 des Entwurfs ergibt — kein gesetzlicher
Zwang zur Bestellung eines Verwalters besteht. Auch der Kiindigungstermin soll in die Autonomie der
Eigentiimergemeinschaft gestellt werden, weil der Ablauf des Verwaltungsverhaltnisses mit dem Ende
des Kalenderjahres, wie er im bisherigen Recht vorgesehen ist, wohl priméar den Interessen der Eigenti-
mergemeinschaft in Bezug auf die Verwaltung dienen sollte und es daher kiinftig der Eigentiimergemein-
schaft freistehen soll, allfallige Nachteile aus einer ,,unterjahrigen” Auflésung des Verwaltungsvertrags
hinzunehmen, um sich friiher von dem nicht mehr gewollten Verwalter I6sen zu kdnnen.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung enthélt inhaltsgleich die Regelungen des bisherigen § 18 Abs. 1 Z 3 und Abs. 2
WEG 1975. Als ein die Auflésung des Verwaltungsvertrags rechtfertigender wichtiger Grund im Sinne
dieser Gesetzesstelle ware beispielsweise die rechtskraftige Verhdngung einer Geldstrafe gemall § 34
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Abs. 3 des Entwurfs wegen nicht gehorig gelegter Abrechnung oder Verweigerung der Belegeinsicht
anzusehen.

Zu Abs. 4:

Entsprechend der Regelung in § 19 zweiter Satz des Entwurfs tber die Ersichtlichmachung des Verwal-
ters im Grundbuch wird hier eine Bestimmung tber die Léschung dieser Ersichtlichmachung nach Auflé-
sung des Verwaltungsvertrags eingefiigt.

Zu Abs. 5:

Wie schon bisher im Einleitungssatz des § 18 Abs. 1 WEG 1975 wird hier zum Ausdruck gebracht, dass
die Regelungen des § 21 des Entwurfs zwingendes Recht darstellen. Zur Vermeidung einer zusétzlichen
Gliederungsebene wird diese gesetzliche Aussage in einen eigenen Absatz tberstellt.

Zu Abs. 6:

Diese Bestimmung lost im Wesentlichen die bisherige Regelung im letzten Satz des § 18 Abs. 1 Z 2
WEG 1975 ab; sie bezieht sich aber jedenfalls auf alle befristeten Verwaltungsvertrdge. Wahrend im
bisherigen Recht eine Kiindigung des — ohnedies befristeten — Verwaltungsvertrags zur Vermeidung einer
»Verwandlung® desselben in ein Vertragsverhéltnis auf unbestimmte Zeit verlangt wurde, wird hier nun
ein anderer, allgemeinen Grundsétzen naherer Weg beschritten: Zur Beendigung eines befristeten Ver-
waltungsvertrags bedarf es nach Ablauf der Vertragszeit keiner Kiindigungserklarung. Wenn es aber nach
allgemeinen Regeln — also nach den Kriterien des § 863 ABGB (auf eine Sonderregelung wie etwa in
§ 1114 ABGB wird bewusst verzichtet) — zu einer Fortsetzung des Vertragsverhéltnisses kommt, so gilt
dies als Verlangerung auf unbestimmte Zeit; dies hat die jederzeitige Auflésbarkeit des verlédngerten
Verwaltungsvertrags zur Folge. Die im bisherigen Recht getroffene Aussage, dass sowohl die Mehrheit
der Miteigentlimer als auch der Verwalter den auf unbestimmte Zeit verlangerten Verwaltungsvertrag
kiindigen konnen, wird aber deshalb nicht Gbernommen, weil sich dies ohnehin aus Abs. 1 ergibt. Nach
Abs. 1 steht ndmlich sowohl dem Verwalter als auch der Eigentliimergemeinschaft die jederzeitige Auf-
I6sbarkeit des nun nicht mehr befristeten Vertragsverhéltnisses durch Kindigung unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kiindigungsfrist offen.

Zu § 22:
Allgemeines:

Zunéchst sei zu den grundsatzlichen Uberlegungen tber die organschaftliche Ausgestaltung der Eigentii-
mergemeinschaft und dabei insbesondere tber die Schaffung eines neuen — nur fakultativ zu bestellenden
— Organs in Gestalt des Eigentimervertreters auf die Ausfiihrungen in Punkt C.5 des Allgemeinen Teils
verwiesen.

Wie dort und zu § 18 des Entwurfs bereits ausgefiihrt, wird zur Gewahrleistung klarer Verhéltnisse hin-
sichtlich der Vertretungsbefugnis — anders als noch im Ministerialentwurf — der Aufgabenkreis des Eigen-
timervertreters auf jenen Bereich eingeschrankt, in dem es zu einer Interessenkollision zwischen dem
Verwalter und der Eigentimergemeinschaft kommt. Die im Ministerialentwurf noch vorgesehene Bestel-
lung eines Eigentimervertreters fir den Fall, dass die Eigentimergemeinschaft keinen Verwalter hat,
wird in den Uberarbeiteten Entwurf nicht ibernommen; es kann daher nicht etwa ein Eigentlimervertreter
gleichsam anstelle des Verwalters berufen werden. Somit setzt die Bestellung eines Eigentimervertreters
voraus, dass die Eigentlimergemeinschaft einen Verwalter hat und es zwischen diesem und der Eigenti-
mergemeinschaft zu einer Interessenkollision gekommen ist. Man kénnte daher den Eigentimervertreter
— salopp formuliert — als von der Gemeinschaft selbst bestellten ,,Kollisionskurator der Eigentimerge-
meinschaft” bezeichnen.

Zu Abs. 1:

Nach der Anordnung des ersten Satzes muss der Eigentlimervertreter Miteigentimer der Liegenschaft und
eine natlrliche Person sein. Eine selbstverstandliche und daher im Gesetzestext nicht eigens (wie etwa in
8 15 Abs. 1 GmbHG) anzufiihrende Voraussetzung fur die Funktion des Eigentlimervertreters ist die
Geschaftsfahigkeit des Betreffenden. Mehreren Anregungen im Begutachtungsverfahren folgend wird
nun im ersten Satz auch ausdriicklich erwahnt, dass ein Miteigentimer nur mit seiner Zustimmung zum
Eigentimervertreter bestellt werden darf. Die Beschlussfassung tber die Bestellung des Eigentiimerver-
treters erfolgt mit einfacher Mehrheit der Miteigentumsanteile. An die VVoraussetzung einer bestimmten
GroRe der Eigentiimergemeinschaft wurde die Zul&ssigkeit der Bestellung eines Eigentiimervertreters
bewusst nicht gekniipft, weil es auch zwischen kleineren Eigentlimergemeinschaften und deren Verwal-
tern zu Konflikten kommen kann.
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Auch die Abberufung des Eigentiimervertreters erfolgt mit einfacher Mehrheit.

Gegentiber der Textierung im Ministerialentwurf wird im zweiten Satz — korrespondierend zu der oben
beschriebenen Einschrankung des Aufgabenbereichs des Eigentiimervertreters — noch deutlicher zum
Ausdruck gebracht, dass die Vertretungsbefugnis des Eigentlimervertreters nur in jenem Bereich besteht,
der von der Interessenkollision betroffen ist, und sich auch nur auf solche Rechtshandlungen bezieht, die
wegen dieser Interessenkollision ,,gegeniiber dem bestellten Verwalter* zu setzen sind. Der Eigentimer-
vertreter kann also beispielsweise Anspriiche der Eigentimergemeinschaft flr diese gegen den Verwalter
geltend machen, nicht aber etwa Rechtsgeschafte mit Dritten tatigen, die durch die Interessenkollision
nicht indiziert sind (wohl aber ist er zB befugt, fiir die Eigentlimergemeinschaft einen Rechtsanwalt mit
der Verfolgung von Anspriichen gegen den Verwalter zu betrauen).

Hinzuweisen ist darauf, dass eine Interessenkollision nicht nur bei einem Konflikt zwischen Verwalter
und Eigentiimergemeinschaft besteht, sondern auch dann, wenn es um ein nicht weiter konfliktives
Rechtsgeschaft zwischen den beiden geht, wie etwa um die Verlédngerung oder Verdnderung des Verwal-
tungsvertrags. In all diesen Féallen besteht — wie schon zu § 18 ausgefiihrt — eine Handlungsbefugnis der
Mehrheit der Miteigentiimer, doch kann zur Vertretung der Eigentimergemeinschaft eben auch ein Ei-
gentlimervertreter bestellt werden.

Zu Abs. 2:

In den ersten beiden Sétzen dieses Absatzes wird entsprechend den korrespondierenden Anordnungen des
8§ 20 Abs. 1 des Entwurfs fiir den Verwalter die Pflicht des Eigentimervertreters zur Weisungsbefolgung
und sein Recht zur Bestellung eines berufsmaRigen Parteienvertreters vorgesehen. Im dritten Satz wird
die entsprechende Anwendbarkeit der Regelungen uber die Ersichtlichmachung des Verwalters im
Grundbuch und deren Léschung angeordnet. Das Grundbuch soll méglichst verlésslich Auskunft dariiber
geben, wer zur Vertretung der Eigentiimergemeinschaft befugt ist.

Zu § 23:

Diese Bestimmung entspricht weitgehend dem bisherigen § 17 Abs. 5 WEG 1975. Sie dient dazu, einer
Lvertretungslosen® Eigentiimergemeinschaft eine erforderlich gewordene Vertretung zu verschaffen. Dies
kann auf die Initiative entweder eines Miteigentiimers oder eines Dritten mit berechtigtem Interesse an
einer solchen Vertretung zuriickgehen. Der vorlaufige Verwalter kann — muss aber nicht — aus dem Kreis
der Miteigentimer bestimmt werden. Durch die gegeniiber dem bisherigen Recht veranderte Textierung
soll noch deutlicher zum Ausdruck gebracht werden, dass die Zustellvollmacht des im Grundbuch Erst-
genannten ein bereits anhangiges Verfahren zur Bestellung eines vorlaufigen Verwalters oder zumindest
die Einleitung eines solchen Verfahrens zur VVoraussetzung hat.

Zu § 24:
Allgemeines:

Diese Bestimmung regelt im Wesentlichen das Zustandekommen, die Bekanntmachung und die Anfech-
tung von Beschlissen der Eigentiimergemeinschaft und orientiert sich weitgehend an § 13b WEG 1975.

Zu Abs. 1:

Beschliisse der Eigentlimergemeinschaft kdnnen grundsatzlich auf sehr unterschiedlichem Weg wirksam
zustande kommen. Im ersten Satz wird die gesetzliche Praferenz fiir die Beschlussfassung in der Eigen-
timerversammlung zum Ausdruck gebracht, weil auf diese Weise am ehesten eine Diskussion, eine syn-
chrone Auseinandersetzung mit unterschiedlichen Meinungen und dadurch eine mdéglichst umfassende
und differenzierte Meinungsbildung mdglich ist. Die Eigentimerversammlung ist gleichsam das demo-
kratische Forum der Eigentlimergemeinschaft.

Jedoch sind auch andere Formen der Beschlussfassung oder auch Mischformen zuldssig, wie etwa der
schon nach bisherigem Recht mdgliche ,,Umlaufbeschluss® oder die additive Einholung schriftlicher
Meinungsaulierungen erganzend zu den in einer Eigentimerversammlung mindlich abgegebenen Stim-
men. In sehr Kkleinen Eigentimergemeinschaften werden aber auch noch andere Formen der Willensbil-
dung in Betracht kommen, wie etwa eine dislozierte miindliche Beschlussfassung, beispielsweise durch
eine ,, Telefonkonferenz“. Deshalb wird durch die Formulierung des ersten Satzes (vgl. den demonstrati-
ven Einschub ,.etwa auf schriftlichem Weg*) zum Ausdruck gebracht, dass die schriftliche Beschlussfas-
sung nur eine von mehreren maoglichen Alternativen zur Beschlussfassung in der Eigentimerversamm-
lung ist.

Entsprechend der bisher in § 13b Abs. 2 zweiter Satz WEG 1975 enthaltenen Anordnung ist ein Be-
schluss — vorbehaltlich der sich aus Abs. 6 (nachtragliche ,,Heilung* durch Unterlassung der Anfechtung
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eines urspringlich unwirksamen, aber ordnungsgemaR bekannt gemachten Beschlusses; dazu noch im
Folgenden) ergebenden Einschrankung — erst wirksam, nachdem allen Miteigentlimern Gelegenheit zur
AuBerung gegeben wurde; ,,Gelegenheit zur AuRerung® in diesem Sinn ist selbstverstandlich auch die
Teilnahme an der Eigentiimerversammlung, aber auch die bloBe Mdglichkeit zur Teilnahme an dieser,
wenn der Beschlussgegenstand ordnungsgemal? angekiindigt wurde. Wenn also in der Eigentlimerver-
sammlung zu einem dafiir angekiindigten Gegenstand eine Mehrheitsentscheidung getroffen wird, dann
ist dies bereits ein rechtswirksamer Beschluss (es muss also den nicht Erschienenen nicht nochmals Gele-
genheit zur AuBerung gegeben werden).

Die Neuformulierung dieser Regelung im zweiten Satz bezieht sich nun zutreffend auf die schon mit der
bisherigen Regelung eigentlich gemeinte Rechtswirksamkeit des Beschlusses (fiir das bloRe Zustande-
kommen reicht in aller Regel ja eine positive Willenserklarung durch die Anteilsmehrheit der Miteigen-
timer aus). Damit wird auch der in der Lehre geduBerten Kritik (vgl. Dirnbacher, WEG 2000, 112)
Rechnung getragen, wonach es (nach der bisherigen Rechtslage) ein Widerspruch (gewesen) sei, einem
nicht verstandigten Miteigentimer gemaR § 13b Abs. 4 lit. b WEG 1975 ein Anfechtungsrecht gegen
einen ,,Beschluss* einzurdumen, der auf Grund der Bestimmung des § 13b Abs. 2 leg. cit. gar nicht exis-
tieren dirfte.

Auch die zweite Facette dieser Regelung, ndmlich die Mdglichkeit jedes Miteigentiimers zur Abanderung
einer bereits abgegebenen Erklarung bis zum Eintritt der Rechtswirksamkeit des Beschlusses, wurde aus
dem bisherigen Recht Gibernommen.

Die Anordnung des zweiten Satzes mag zwar im praktischen Rechtsleben dazu fiihren, dass sich das Zu-
standekommen eines wirksamen Beschlusses nicht selten hinauszdgert. Sie ist aber zur Gewahrleistung
einer mdglichst offenen, transparenten Willensbildung unverzichtbar. Eine ihrer praktischen Konsequen-
zen wird wohl sein, dass eine engagiert arbeitende Hausverwaltung zur Hintanhaltung von Verzdgerun-
gen nach Mdoglichkeit allen Miteigentlimern gleichzeitig — sei es durch Rundschreiben, sei es in einer
Eigentiimerversammlung — Gelegenheit zur AuRerung gibt (vgl. Dirnbacher, WEG 2000, 107).

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht weitgehend dem § 13b Abs. 1 erster und zweiter Satz WEG 1975. Insoweit
im Gesetzestext von einer ,,darauf gerichteten* schriftlichen Vollmacht gesprochen wird, ist damit ge-
meint, dass sich die Vollmacht des fiir den Miteigentimer Einschreitenden als Gattungsvollmacht auf die
Ausiibung der Befugnisse zur Mitwirkung an der Entscheidungsfindung in der Eigentlimergemeinschaft
beziehen muss (vgl. Tades/Stabentheiner, Das 3. Wohnrechtsianderungsgesetz, OJZ 1994/1A, 31). Ab-
weichend vom bisherigen Recht wird nun — einer Anregung aus der Vorbegutachtung folgend — fir die
nachtragliche Genehmigung vollmachtlosen Handelns eine zweiwdchige Frist — die mit dem Zeitpunkt
des Handelns beginnt — vorgesehen. Dadurch soll die Dauer eines Schwebezustands — der ja allenfalls
auch die Frage des Zustandekommens eines Beschlusses betreffen kann — auf ein ertragliches Ausmal
beschrénkt werden.

Eine wesentliche Veranderung gegeniiber dem bisherigen Recht, aber auch gegeniiber dem Ministerial-
entwurf liegt darin, dass die wohnungseigentumsrechtliche Wirksamkeit der Gattungsvollmacht von ei-
nem Jahr auf drei Jahre verlangert wird. Die bisherige Einjahresfrist schien — vor allem wenn man sich
die Bedurfnisse jener Wohnungseigentimer vor Augen hélt, die das Wohnungseigentumsobjekt nicht
selbst nutzen und wegen ihrer raumlichen Entfernung von der Liegenschaft auf die Vertretung etwa durch
einen anderen Miteigentimer angewiesen sind — allzu streng, weil sie in verhaltnisméRig kurzen Abstan-
den eine Vollmachtserneuerung notwendig macht. Mit einer dreijahrigen Geltungsdauer der Vollmacht
wird den praktischen Bedirfnissen besser Rechnung getragen, ohne dass damit ins Gewicht fallende
Nachteile fir den Vollmachtgeber verbunden waren. Negative Konsequenzen aus dieser Erleichterung
sind auch deshalb nicht zu befiirchten, weil es dem Machtgeber ja jederzeit offen steht, die Vollmacht zu
widerrufen (ein solcher Vollmachtswiderruf sollte zweckmaRigerweise an den Verwalter gerichtet wer-
den).

Zu Abs. 3:
Diese Bestimmung ist mit dem bisherigen § 13b Abs. 1a WEG 1975 identisch.
Zu Abs. 4:

Wie schon im ersten Satz des § 13b Abs. 2 WEG 1975 wird hier klargestellt, dass sich die Mehrheit der
Stimmen der Miteigentimer im Wohnungseigentumsrecht — ebenso wie gemaR § 833 ABGB in der
Rechtsgemeinschaft schlichter Miteigentimer — nicht nach der Anzahl der Personen (also nicht ,nach
Kdpfen*), sondern nach dem Verhaltnis grundsétzlich samtlicher Miteigentumsanteile (ausgenommen im
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Fall des Abs. 3) richtet. Die Anordnung des zweiten Satzes wurde aus §13b Abs. 2 letzter Satz
WEG 1975 ubernommen. Auf die im bisherigen Recht vorgesehene Einschrankung, dass diese subsididre
Entscheidungsbefugnis des Gerichts im Fall einer nachtréglichen Genehmigung einer eigenméchtig vor-
genommenen Malinahme nicht gelten solle, konnte dabei verzichtet werden, weil — gerade auch im Licht
der jlingeren Judikatur zu diesem Fragenkreis im Bereich des schlichten Miteigentums — kein Grund dafiir
erkennbar ist, fiir den Fall einer solchen nachtraglichen Genehmigung eine Ausnahmeregelung zu treffen.

Zu Abs. 5:

Eine ausdriickliche Anordnung dariiber, wie Beschliisse der Eigentimergemeinschaft bekannt zu machen
sind, enthielt das bisherige Recht nicht. Implizit ergab sich dies allerdings durch die Neufassung des
8§ 13b Abs. 4 lit. a WEG 1975 durch die Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. | Nr. 147. Diese Regelung, die
hinsichtlich der zweiten Variante der Bekanntmachung auf § 13b Abs. 3 WEG 1975 verwies, wurde hier
im Wesentlichen ibernommen. Dabei konnte freilich die bisher neben der Ubersendung an die Anschrift
des Eigentumsobjekts oder an eine andere inlandische Zustellanschrift auch vorgesehene Alternative der
Bekanntgabe eines inléndischen Zustellbevollméachtigten als entbehrlich entfallen, weil dafiir im Hinblick
auf die bereits ausreichende Nennung einer abweichenden Zustelladresse kein Bedarf zu erkennen ist.

Gegendiiber der Formulierung im Ministerialentwurf war allerdings eine Anderung der Regelung ber die
Bekanntmachung durch Ubersendung erforderlich. Der Grund dafiir liegt in der Zulassung von selbstan-
digem Wohnungseigentum an Kraftfahrzeug-Abstellplatzen. Ein Kraftfahrzeug-Abstellplatz hat ndmlich
keine Anschrift im Sinne der Formulierung des Ministerialentwurfs; in der Regel sind Kraftfahrzeug-
Abstellplatze nicht mit einem Postfach ausgestattet. Daher war fiir die Bekanntmachung an den Woh-
nungseigentiimer eines Kraftfahrzeug-Abstellplatzes eine besondere Regelung vorzusehen. Diese besteht
nun darin, dass der ,,Kfz-Abstellflacheneigentiimer eine inl&ndische Zustellanschrift bekannt zu geben
hat. Was also fiir die tbrigen Wohnungseigentiimer nach dem zweiten Satz nur eine Mdéglichkeit darstellt
(ndmlich die Bekanntgabe einer inlandischen Zustellanschrift), ist fir den ,,Kfz-Abstellflacheneigen-
timer* eine Pflicht. Die Ubersendung von Beschliissen (und anderen Schriftstiicken, die wohnungseigen-
tumsrechtlich bekannt zu machen sind) an den Abstellflacheneigentiimer hat an die bekannt gegebene
Anschrift zu erfolgen. Diese Regelung wird auch fiir den schlichten Miteigentimer, der ja — aufierhalb des
Falles einer Benlitzungsregelung — gewissermalien kein ,.eigenes* Objekt hat, vorgesehen. Wenn jemand
sowohl Eigentlimer etwa einer Wohnung als auch Eigentlimer eines Kraftfahrzeug-Abstellplatzes ist, gilt
fur ihn primér der zweite Satz, sodass die Bekanntgabe einer inlandischen Zustellanschrift nicht zwingend
erforderlich ist, sondern nur eine Mdglichkeit darstellt.

Zu Abs. 6:

1. Der mit dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetz eingefiihrte 8 13b Abs. 4 WEG 1975 (ber die Anfechtung
von Beschliissen der Wohnungseigentiimergemeinschaft enthielt in seiner urspriinglichen Fassung eine
aulerst komplexe Anhdufung von zueinander nicht in einem konsistenten System stehenden Anfech-
tungsfallen und Anfechtungsfristen. Eine erste Vereinfachung dieser Regelung wurde mit der Wohn-
rechtsnovelle 1999 bewerkstelligt. Nun werden in § 24 Abs. 6 des Entwurfs einerseits die Griinde flr die
Anfechtung von Beschliissen angefiihrt und andererseits wurde diese Regelung gegeniiber dem bisherigen
Recht radikal vereinfacht. Fir sdémtliche Falle gilt nun eine Anfechtungsfrist von einem Monat, die mit
der Bekanntmachung des Beschlusses gemaR § 24 Abs. 5 des Entwurfs beginnt. Im Fall der Bekanntma-
chung des Beschlusses durch Ubersendung kann daher die Anfechtungsfrist fiir die einzelnen Miteigen-
timer zu unterschiedlichen Zeitpunkten zu laufen beginnen.

2. Im Ministerialentwurf war nur eine Anfechtung wegen formeller Méangel des Beschlusses vorgesehen.
Im Begutachtungsverfahren wurde dagegen zu Recht eingewendet, dass es auch im Bereich der ordentli-
chen Verwaltung andere Anfechtungsgriinde geben kénne, mit denen die Rechtswirksamkeit eines Be-
schlusses in Frage gestellt werden konne. Mit der Neufassung des Abs. 6 wurde diesen Hinweisen Rech-
nung getragen, indem neben dem Anfechtungsgrund des Vorliegens formeller Mangel auch die Anfech-
tungstatbestande der Gesetzwidrigkeit des Beschlusses sowie des Fehlens der fur die Beschlussfassung
erforderlichen Mehrheit aufgenommen wurden.

a) Ein formeller Mangel kann etwa darin liegen, dass dem Miteigentiimer — entgegen der Bestimmung des
8 25 Abs. 2 des Entwurfs — keine Verstandigung von der Eigentimerversammlung zuging, er daher an der
Versammlung nicht teilnehmen konnte und keine Gelegenheit zur AuRerung des bei dieser Versammlung
gefassten Beschlusses hatte; gemafl dem schon besprochenen zweiten Satz des 8 24 Abs. 1 des Entwurfs
ware ein solcher Beschluss nicht rechtswirksam.

Freilich ist es schon aus Grinden der Praktikabilitat, der Administrierbarkeit von Wohnungseigentums-
liegenschaften erforderlich, eine solche Unwirksamkeit nicht ad infinitum fortdauern zu lassen. Dazu gilt
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es zu bedenken, dass es vor allem bei sehr groRen Eigentimergemeinschaften ohne weiteres geschehen
kann, dass versehentlich — und sei es auch infolge eines postalischen Zustellfehlers — einem der Miteigen-
tlmer beispielsweise keine Verstandigung von einer Eigentimerversammlung zukommt. Wenn nun im-
mer in solchen Fallen die bei dieser Versammlung gefassten Beschliisse unwiederbringlich nichtig wéren,
konnte in groBen Gemeinschaften kaum noch eine Meinungsbildung auf rechtlich gesichertem Boden
erfolgen. Deshalb ist ein Mechanismus zur Sanierung nicht rechtswirksamer Beschliisse durch Unterlas-
sung rechtzeitiger Anfechtung (dies setzt freilich die ordnungsgeméRe Bekanntmachung des Beschlusses
voraus) erforderlich. Dieser Mechanismus findet sich implizit in der Regelung des Abs. 6: Wenn die
ordnungsgemale Verstandigung eines Miteigentiimers von der beabsichtigten Beschlussfassung und von
ihrem Gegenstand unterlassen wurde, kann zwar der dann gefasste Beschluss der Eigentlimerversamm-
lung — wie schon ausgefiihrt — mangels Gelegenheit des (ibergangenen Miteigentiimers zur AuRerung
zunéchst nicht rechtswirksam werden. Wenn dann allerdings der (ibergangene Miteigentiimer, der von
dem Beschluss in Kenntnis gesetzt wurde, innerhalb der einmonatigen Anfechtungsfrist keinen Feststel-
lungsantrag nach Abs. 6 bei Gericht erhebt, kommt es zu einer ,,Heilung* des urspriinglich unwirksamen
Beschlusses. (Am Rande sei hier nur erwdhnt, dass die Konzepte aus anderen Rechtsgebieten, bei denen
zwischen Nichtigkeit, Anfechtbarkeit und Unwirksamkeit unterschieden wird — vgl. etwa zur Abgrenzung
nichtiger, anfechtbarer und unwirksamer Hauptversammlungsbeschliisse nach dem Aktiengesetz erst
jingst OGH in wbl 2001/93 = RdW 2001/375 —, nicht ohne weiteres auf das anders strukturierte, aus
guten Grinden weniger ,rechtsformlich® ausgestaltete Wohnungseigentumsrecht Ubertragen werden
kénnen.)

b) Beim Anfechtungsgrund der Gesetzwidrigkeit eines Beschlusses ist in erster Linie an VerstoRe gegen
die Regelungen dieses Gesetzes zu denken. Dazu liele sich eine Vielzahl denkbarer Falle benennen; nur
beispielsweise sei etwa die Wiederbestellung des Verwalters entgegen der Regelung des § 21 Abs. 3
letzer Halbsatz oder die Festlegung der Riicklage ohne Bedachthnahme geméall § 31 Abs. 1 zweiter Satz
erwahnt. Es muss sich aber nicht immer um eine im Wohnungseigentumsgesetz explizit enthaltene An-
ordnung handeln: Schon bei der Besprechung der Verwalterpflichten wurde ausgefiihrt, dass sich die
Verwaltung der gemeinsamen Liegenschaft im Allgemeinen an den Grundsétzen der Sparsamkeit, Wirt-
schaftlichkeit und ZweckmaBigkeit (wie sie in Art. 51a Abs. 1, Art. 126b Abs. 5 und Art. 127a Abs. 1
B-VG fiir die 6ffentliche Verwaltung statuiert sind) zu orientieren hat. Daher kann auch ein Beschluss der
Eigentiimergemeinschaft, der krass gegen diese Grundséatze verstot, aus dem Grund der Gesetzwidrigkeit
angefochten werden.

c) Der Anfechtungsgrund des Fehlens der erforderlichen Mehrheit kann verschiedene Auspréagungen
haben. Zum einen kann ein Miteigentiimer einen Beschluss mit der Behauptung anfechten, dass tatsach-
lich gar nicht die (einfache) Mehrheit der Miteigentumsanteile fiir diesen Beschluss votiert habe, sei es
wegen einer unrichtigen Stimmenzahlung, einer unrichtigen Zuordnung einer abgegebenen Stimme oder
auch etwa deshalb, weil einem zustimmenden Miteigentiimer gemal § 24 Abs. 3 kein Stimmrecht zukam.
Zum anderen kann aber beispielsweise auch geltend gemacht werden, dass ein nur mit einfacher Mehrheit
gefasster Beschluss richtigerweise eine qualifizierte Mehrheit (vgl. § 17 zweiter Satz, § 25 Abs. 1 oder
8§ 32 Abs. 4) oder gar die Zustimmung aller Miteigentiimer (vgl. etwa 8 32 Abs. 2 oder die Beschlussfas-
sung Uber eine Benlitzungsregelung) erfordert hatte.

3. Die Anfechtungsmdglichkeit nach Abs. 6 bezieht sich nicht nur auf formell als solche bezeichnete
Beschliisse, sondern auch auf faktische VerwaltungsmaBnahmen, die sich offensichtlich auf den — wenn-
gleich nicht als Beschluss artikulierten — Willen der Mehrheit griinden. In diesem Fall kommt die Anfech-
tungsfrist von einem Monat nicht zum Tragen, weil sie ja mangels ordnungsgemaRer Bekanntmachung
eines Beschlusses gar nicht zu laufen beginnen kann.

4. Auf Grund einer Anregung im Rahmen der Vorbegutachtung wird in Abs. 6 die Passivlegitimation fiir
einen solchen Feststellungsantrag ausdriicklich geregelt; Antragsgegner sind demnach alle anderen Mit-
eigentimer. Im Begutachtungsverfahren wurde von mancher Seite vorgeschlagen, nicht die brigen Mit-
eigentiimer, sondern die Eigentimergemeinschaft als Antragsgegner vorzusehen. Dieser Vorschlag wurde
jedoch nicht umgesetzt, weil er fir die Eigentimergemeinschaft, deren Rechtsfahigkeit ja auf die Angele-
genheiten der Verwaltung der Liegenschaft beschrénkt ist, nicht passend scheint (anzumerken ist hier,
dass bei Entscheidungsfindungen, die nicht die Verwaltung der Liegenschaft betreffen, auf keinen Fall
eine Passivlegitimation der Eigentiimergemeinschaft normiert werden konnte). Fiir diese Uberlegung
spielt es auch eine Rolle, dass bei der Eigentimergemeinschaft in erster Linie der ,,AulRenaspekt”, also
das Auftreten der Gemeinschaft nach auBen, im Vordergrund steht, dem gegeniiber der ,,Innenaspekt*
(wie etwa die Einforderung der dem einzelnen Miteigentiimer obliegenden Zahlungen auf die Aufwen-
dungen fur die Liegenschaft) an Bedeutung zuriicktritt. Fir gemeinschaftsinterne Auseinandersetzungen
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ist nicht die Gemeinschaft als solche das richtige Gegeniiber, sondern diejenigen ihrer Mitglieder, die sich
nicht aktiv als Antragsteller gegen den gefassten Beschluss wenden. Wenn ein zundchst als Antragsgeg-
ner aufscheinender Miteigentiimer sich mit dem Standpunkt des Antragstellers identifiziert, kann er ja
wahrend des Verfahrens gleichsam die Seite wechseln und seinerseits als weiterer Antragsteller dem
Anfechtungsbegehren beitreten. Hinzu kommt ein Weiteres: Wiirde man die Passivlegitimation der Ei-
gentiimergemeinschaft zuordnen, so wiirde die Eigentimergemeinschaft beim Streit um die interne Wil-
lensbildung durch den Verwalter vertreten; der den Beschluss anfechtende Miteigentiimer hétte sich also
wegen dieser internen Frage letztlich mit dem Verwalter auseinander zu setzen — eine Ldsung, die dem
spezifischen Charakter der Eigentiimergemeinschaft nicht addquat zu sein scheint. Wenn hingegen kein
Verwalter bestellt ist, wiirde sich bei dieser Konstruktion die durch die Mehrheit der Miteigentiimer ver-
tretene Eigentlimergemeinschaft als passiv Legitimierte ergeben. Insgesamt scheint es dogmatisch klarer
zu sein, alle anderen Miteigentiimer als Antragsgegner vorzusehen, was schon daraus hervorgeht, dass
dies jene Losung ist, zu der schon die bisherige Judikatur gefunden hat. Schliel3lich sei neuerlich darauf
hingewiesen, dass an die Eigentuimergemeinschaft nur sehr bedingt gesellschaftsrechtliche Kriterien und
Denkmuster angelegt werden kénnen.

5. Der im zweiten Satz des Abs. 6 enthaltene Verweis auf § 29 umfasst fiir jene Angelegenheiten der
auBerordentlichen Verwaltung, die nicht zu den in § 29 Abs. 1 genannten ,,Verénderungen® z&hlen, auch
die Weiterverweisung des § 29 Abs. 5 auf die 88 834 und 835 ABGB.

6. Zur Klarstellung sei schlieflich aber darauf hingewiesen, dass durch die Anfechtungsregelung des
Abs. 6 weder die Minderheitsrechte noch die Pflicht des Verwalters zur VVornahme von Erhaltungsarbei-
ten beriihrt werden. Letzteres bedeutet, dass selbst bei Anfechtung eines Beschlusses etwa Uber die Sanie-
rung des Hauses der Verwalter dennoch verpflichtet ist, zumindest fiir die Vornahme dringlicher Erhal-
tungsarbeiten Sorge zu tragen.

Zu Abs. 7:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 13b Abs. 5 erster Satz WEG 1975. Da
die dort aufscheinende Wendung ,,im Voraus* keinen erkennbaren Regelungsgehalt hat (das Abbedingen
eines Mitwirkungsrechts im Nachhinein ware ja wohl sinnlos), kann sie ersatzlos entfallen.

Einschrankungen der Mitwirkungsbefugnisse etwa im Wohnungseigentumsvertrag sind also nicht rechts-
wirksam. Davon nicht betroffen ist freilich die Festsetzung abweichender Abstimmungseinheiten im
Sinne des § 32 Abs. 6 des Entwurfs.

Das bisherige Recht enthielt in § 13b Abs. 5 zweiter Satz WEG 1975 Ausnahmen von der Anordnung
Uber den zwingenden Charakter der gesetzlichen Regelungen zu den Mitwirkungsbefugnissen der Mit-
eigentiimer. Diese Ausnahmeregelungen wurden in der Lehre allerdings zu Recht als unverstandlich und
sachlich unbegrindet kritisiert (vgl. Tades/Stabentheiner, Das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz,
0JZ 1994/1A, 31). Im Besonderen ist nicht einzusehen, aus welchen Griinden es zur Erlangung einer
Wohnbau- oder Wohnhaussanierungsforderung erforderlich sein solle, diese Mitwirkungsbefugnisse der
Miteigentiimer zu beschneiden. Diese Ausnahmeregelungen konnten daher als entbehrlich entfallen.

Zu § 25:
Allgemeines:

Das bisherige Wohnungseigentumsrecht enthélt in § 13b WEG 1975 zwar einige Anordnungen Uber die
Willensbildung in der Wohnungseigentiimergemeinschaft, aber keine Regelungen dariber, in welchem
Rahmen diese Willenshildung stattfinden soll, und insbesondere auch keine Bestimmungen etwa in die
Richtung, dass eine regelmaRige Zusammenkunft der Miteigentimer zwecks Besprechung und Entschei-
dung Uber die bei der Verwaltung der Liegenschaft heranstehenden Fragen durchgefiihrt werden sollte.
Bisher hat der Gesetzgeber — wohl durchaus bewusst — die Frage der Gestaltung der Entscheidungsme-
chanismen den Wohnungseigentiimern selbst (iberlassen.

Mit der hier entworfenen Regelung wird zu dieser Frage eine etwas nuancierte Haltung eingenommen.
Zwar soll nach wie vor keine Eigentlimergemeinschaft gegen ihren Willen gesetzlich dazu verhalten
werden, regelmaRig zusammenzukommen und Fragen der Verwaltung zu diskutieren. Wohl aber lasst der
Entwurf und im Besonderen dessen 8§ 25 erkennen, dass eine regelméRig durchgefiihrte Eigentimerver-
sammlung aus verschiedenen Aspekten fur zweckméRig gehalten wird und geférdert werden soll. Im
Allgemeinen wird nédmlich eine usuelle Zusammenkunft der Miteigentlimer dazu beitragen, das flr das
Zusammenwohnen so wichtige Solidaritatsempfinden zu fordern, Probleme und offene Fragen konstruk-
tiv zu erdrtern und auch zu l6sen sowie Konflikte im offenen Diskurs auszutragen und womdglich zu
bereinigen. Es scheint auch sinnvoll, Fragen der Verwaltung der Liegenschaft, die nicht ohnedies vom
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Verwalter im Rahmen seiner Tétigkeit allein gelost werden, soweit wie mdglich in einem fir alle Mit-
eigentiimer offenen Gesprachsforum und nicht etwa bloB durch schriftliche AuBerungen zu behandeln.
Zusammenfassend l&sst sich also sagen, dass Eigentlimerversammlungen in der Regel ein hoher Stellen-
wert fur das Funktionieren von Eigentiimergemeinschaften zukommen kann und dass sie im Besonderen
fir Willensbildung und Entscheidungsfindung in Fragen der Verwaltung der Liegenschaft den besten
Rahmen bieten.

Aus diesem Grund soll zur Férderung solcher Versammlungen der Verwalter — allerdings blof3 durch eine
dispositive Anordnung — zur regelméaBig (ndmlich alle zwei Jahre) wiederkehrenden Organisation einer
Eigentiimerversammlung verpflichtet werden. Daran kniipft sich die Erwartung, dass es kiinftig haufiger
zu solchen Eigentiimerversammlungen kommt, solche Versammlungen dadurch im Lauf der Zeit gewis-
sermaflien zum ,,Routinebetrieb” einer Eigentlimergemeinschaft gehoren und sich daraus gleichsam eine
»versammlungskultur entwickelt, die ihrerseits das Zusammengehorigkeitsgefiihl der Miteigentimer
starkt.

Eine zweite Zielrichtung des § 25 geht dahin, auch im Prozeduralen einen mdglichst effizienten Mecha-
nismus zur Entscheidung heranstehender Fragen der Verwaltung und dabei insbesondere zur Herbeifiih-
rung von Stimmenmehrheiten vorzugeben, und zwar gerade firr den Fall, dass sich in der Eigentimerver-
sammlung nach durchgefiihrter Abstimmung noch keine Mehrheit fiir oder gegen eine bestimmte Lésung
ergeben hat (Abs. 3 zweiter Satz).

Zu Abs. 1:

Allgemein sei zu den in diesem Absatz getroffenen Regelungen darauf hingewiesen, dass die urspring-
lich im Ministerialentwurf konzipierten VVorgaben fiir die periodisch wiederkehrende Durchfiihrung einer
Eigentiimerversammlung im Licht der Ergebnisse des Begutachtungsverfahrens erheblich erweitert — man
koénnte auch sagen: liberalisiert — wurden; diesbezlglich sei auf die Ausfiihrungen in Punkt C.6 des All-
gemeinen Teils verwiesen.

Die im ersten Satz vorgesehene Pflicht zur Einberufung einer Eigentiimerversammlung in Abstédnden von
rund zwei Jahren richtet sich nur an den Verwalter. Wenn eine Eigentimergemeinschaft keinen Verwalter
hat, gibt es keinen Adressaten flir diese Anordnung, sodass auch diese Verpflichtung entfallt. Dies ist
durchaus sinnvoll: Wenn eine Eigentiimergemeinschaft ohne einen Verwalter das Auslangen findet, dann
kann von ihr angenommen werden, dass sie sich auch nach innen hin in ausreichendem MaR selbst orga-
nisiert, ohne dass es dafiir eine gesetzliche Anleitung brauchte. In aller Regel wird es sich dabei um kleine
Eigentiimergemeinschaften handeln, fir die das vielleicht etwas starre Korsett einer alle zwei Jahre
durchzufiihrenden Versammlung ohnedies nicht addquat ware.

Uberdies ist die Verwalterpflicht zur regelmaRigen Organisation und Einberufung der Eigentiimerver-
sammlung dispositiv. Die Miteigentimer konnen beispielsweise bereits im Wohnungseigentumsvertrag
vereinbaren, von einer jahrlichen Eigentiimerversammlung Abstand zu nehmen und den Verwalter von
der diesbeziiglichen Pflicht zu entbinden. Eine solche Entscheidung kann von den Miteigentiimern auch
im Nachhinein — also nach bereits begriindeter Eigentiimergemeinschaft — getroffen werden, doch bedarf
es dazu einer qualifizierten Mehrheit von zwei Dritteln der Anteile. Dem liegt die Uberlegung zugrunde,
dass nicht bereits die einfache Mehrheit das vom Gesetzgeber fiir so sinnvoll und bedeutsam gehaltene
Instrument der Eigentimerversammlung unter Umstanden gegen den Willen einer durchaus betrachtli-
chen Zahl von Minderheitseigentimern zu Fall bringen kénnen soll. Nur wenn sich innerhalb der Eigen-
timergemeinschaft ein sehr breiter Konsens dafiir ergibt, dass Eigentiimerversammlungen als entbehrlich
unterbleiben sollen, kann in diesem Punkt vom Gesetzesrecht abgewichen werden.

Die Bestimmung des zweiten Satzes, wonach der Termin der Versammlung so anzusetzen ist, dass vor-
aussichtlich maéglichst viele Miteigentiimer daran teilnehmen kénnen, bedeutet nicht etwa eine Verpflich-
tung des Verwalters, im Vorhinein Terminabstimmungen mit den einzelnen Miteigentimern vorzuneh-
men. Das wére bei gréReren Eigentiimergemeinschaften eine kaum losbare Aufgabe. Gemeint ist damit
nur, dass die Terminisierung der Versammlung nicht so erfolgen solle, dass nach den jeweiligen Verhalt-
nissen mit einer Verhinderung zahlreicher Miteigentimer gerechnet werden muss. So wird etwa eine
Eigentiimerversammlung im Juli oder August in der Regel nicht sinnvoll sein, weil in diesen Monaten
viele Miteigentimer urlaubsbedingt abwesend sein werden. Ebenso unzweckmaRig ware im Regelfall die
Einberufung einer Eigentimerversammlung an einem Arbeitstag um 10 Uhr vormittags, weil zu diesem
Zeitpunkt wohl zahlreiche Miteigentimer ihrer jeweiligen Berufstatigkeit nachgehen werden missen.
Letztlich sind dabei aber immer die spezifischen Gegebenheiten in der jeweiligen Eigentimergemein-
schaft maRgeblich. So sehr es nach dem Vorgesagten im Allgemeinen pflichtwidrig sein wird, eine Eigen-
timerversammlung fur Urlaubszeiten einzuberufen, wird beispielsweise bei einem im Wohnungseigen-
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tum stehenden Ferienappartementhaus in einer Wintersportregion, dessen Miteigentimer primdr in den
Weihnachts- oder Winterferien dort anzutreffen sind, unter Umstanden gerade Gegenteiliges gelten.

Auch bei Durchfiihrung einer Eigentlimerversammlung in zweijéhrigen Abstédnden kann es zur Behand-
lung dringlicher Fragen erforderlich sein, zwischendurch — also innerhalb des zweijahrigen Intervalls —
eine zusatzliche Versammlung durchzufiihren. Auch in einem solchen Fall hat der Verwalter fur die Ein-
berufung der — sozusagen ,,auBerordentlichen* — Eigentlimerversammlung Sorge zu tragen. Freilich kann
nicht jeder einzelne Miteigentiimer dies vom Verwalter verlangen, weil der Verwalter in diesem Kontext
ja nicht zum Spielball von Einzelinteressen werden soll. Vielmehr kommt dieses Initiativrecht erst einer
qualifizierten Minderheit zu, wobei sich das Qualifikationserfordernis zur méglichst weit gehenden Erfas-
sung der verschiedenen Arten und Grofen von Eigentiimergemeinschaften aus zwei Komponenten zu-
sammensetzt: Das Begehren auf Einberufung einer ,,aulerordentlichen* Eigentiimerversammlung muss
von mindestens drei Miteigentiimern gestellt werden, die zusammen mindestens ein Viertel der Anteile
haben. Das Begehren muss schriftlich an den Verwalter herangetragen werden und einen wichtigen
Grund dafur nennen, warum die ehestmdgliche Einberufung einer Versammlung fiir erforderlich gehalten
wird. Wenn der Verwalter einer diesen Erfordernissen entsprechenden Aufforderung zur Einberufung
einer Eigentimerversammlung nicht nachkommt, kénnte dies einen Kiindigungsgrund nach § 21 des
Entwurfs darstellen.

Von den nun besprochenen Regelungen Uber die Einberufung einer Eigentiimerversammlung durch den
Verwalter bleibt das schon nach der bisherigen Gesetzeslage jedem einzelnen Miteigentimer zukommen-
de Recht, auf das Zustandekommen einer Eigentiimerversammlung auch ohne Tatigwerden des Verwal-
ters durch personliches Engagement hinzuwirken, unangetastet. Zur Klarstellung wird dies im vierten
Satz des Abs. 1 ausdriicklich festgeschrieben. Dies scheint schon deshalb zweckmaRig, weil es unter dem
Regime des geltenden Rechts schon mehrmals vorgekommen ist, dass Beschllsse von Wohnungseigen-
timergemeinschaften von Gerichten erster Instanz fiir nichtig gehalten wurden, nur weil die Wohnungs-
eigentimerversammlungen, bei denen sie gefasst wurden, nicht vom Verwalter einberufen worden waren.
Solchen Missverstandnissen gilt es kiinftig vorzubeugen.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich im Wesentlichen dem bisherigen 8 13b Abs. 3 WEG 1975, der
zwar noch nicht explizit auf eine Eigentimerversammlung Bezug nahm, dem jedoch erkennbar bereits die
Vorstellung zugrunde lag, dass im Regelfall die beabsichtigte Beschlussfassung in einer Eigentlimerver-
sammlung stattfinden solle. Diese Anordnung des bisherigen Rechts ist daher an den hier ausdriicklich
gegebenen Kontext, ndmlich die Einberufung der Eigentimerversammlung, zu adaptieren. Neu ist die
Verstandigungsfrist von zwei Wochen, durch die gewahrleistet sein soll, dass die Miteigentiimer so recht-
zeitig von der Versammlung Kenntnis erlangen, dass sie zwecks Teilnahme an derselben noch zeitlich
disponieren und sich auf die bekannt gegebenen Beschlussgegenstande vorbereiten kénnen. Fir die Art
und Weise, wie den Miteigentlimern die Einberufung der Eigentimerversammlung zur Kenntnis zu brin-
gen ist, wird auf die in § 24 Abs. 5 des Entwurfs ndher umschriebene Bekanntmachung von Beschliissen
der Eigentlimergemeinschaft verwiesen.

Zu Abs. 3:

Der Ablauf einer Eigentlimerversammlung kann vom Gesetzgeber nicht sinnvoll naher geregelt werden,
weil er zu sehr von den individuellen Gegebenheiten der jeweiligen Eigentlimergemeinschaft abhangt.
Daher wird hier auch nichts darliber ausgesagt, wer etwa die Leitung der Eigentimerversammlung Uber-
nehmen soll. Diese Funktion kann beispielsweise dem Verwalter, dem Eigentlimervertreter, einem — aus
guten Grinden gesetzlich nicht erwdhnten und behandelten — ,,Hausvertrauensmann® oder auch einem
Miteigentiimer zukommen. Denkbar ist aber ebenso, dass die Eigentimerversammlung ohne Leitungs-
struktur auskommt.

Abs. 3 beschréankt sich daher auf einige rudimentére Anordnungen, und zwar in Bezughahme auf die
Pflichten des Verwalters in diesem Zusammenhang. Demnach trifft den VVerwalter — nach dem ersten Satz
— eine Protokollierungs- und Verstandigungspflicht. Zur Klarstellung sei darauf hingewiesen, dass es sich
dabei nur um Verwalterpflichten handelt. Wenn die Eigentiimerversammlung nicht vom Verwalter, son-
dern von einem Miteigentiimer einberufen wird, trifft also nicht etwa allein deshalb diesen Miteigentiimer
die Pflicht zur Protokollierung und Verstandigung der Ubrigen. Vielmehr ist auch in diesem Fall der
Verwalter — wenn es denn einen solchen gibt und dieser auch anwesend ist — zur Protokollierung und
Verstandigung der Miteigentiimer verpflichtet. Wenn kein Verwalter bestellt ist oder der bestellte Ver-
walter an der Eigentimerversammlung nicht teilnimmt, ist es den Miteigentiimern Uberlassen, allenfalls
jemanden auszuwahlen, der die VVorgange bei der Eigentimerversammlung protokollarisch festhélt.
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Der zweite Satz tragt dem Verwalter fir den Fall einer noch nicht zustande gekommenen Mehrheit fir
oder gegen einen Vorschlag die Verpflichtung zur schriftlichen Komplettierung der mindlich begonnenen
Willensbildung auf. Der Verwalter muss in einem solchen Fall also schriftlich an die abwesend gewese-
nen (und auch nicht rechtswirksam vertretenen) Miteigentiimer herantreten und sie zu einer schriftlichen
AuBerung zur jeweiligen Frage auffordern. Die vom Verwalter dafiir zu setzende Frist wird nach den
jeweiligen Gegebenheiten zu bestimmen sein; in der Regel soll sie zur moglichst baldigen Herbeifiihrung
einer Entscheidung wohl etwa zwei Wochen nicht iberschreiten.

Indem nun der Weg fiir die Vervollstandigung der in der Eigentimerversammlung noch nicht génzlich
abgeschlossenen Willensbildung gesetzlich vorgezeichnet wird, soll ein weiterer Beitrag zur Verbesse-
rung der Entscheidungsféhigkeit von Eigentiimergemeinschaften, aber auch zur allmahlichen Etablierung
der zuvor schon angesprochenen ,,Versammlungskultur* geleistet werden.

Zu § 26:

Im Rahmen der Vorberatungen zu diesem Gesetzesvorhaben wurde von mehreren Seiten der Standpunkt
vertreten, man moge zwar bei einem Ausbau der gesetzlichen Regelungen (ber die Ausstattung der Ei-
gentiimergemeinschaft mit Organen eher Behutsamkeit und Zuriickhaltung walten lassen, andererseits
aber auf Gesetzesebene den Boden fiir dauerhafte privatautonome Gestaltungen bereiten. Mit Letzterem
wurden so genannte ,,Gemeinschaftsordnungen® im Sinne von Satzungshestimmungen angesprochen,
durch die beispielsweise bestimmte weitere Organe der Gemeinschaft mit spezifischen Aufgaben vorge-
sehen werden konnten. Derzeit wird die Sinnhaftigkeit solcher Festlegungen aber dadurch in Frage ge-
stellt, dass sie nach heutigem Meinungsstand nur zwischen den aktuellen Vertragsparteien gelten, fur
deren Rechtsnachfolger aber nur bei wirksamer vertraglicher Uberbindung. Ein fir die weitere Zukunft
gesichertes vertragliches Regime lasst sich auf dieser Grundlage jedoch nicht etablieren. Hier setzt nun
die neue Regelung des § 26 an, die unter gewissen Voraussetzungen solchen Vereinbarungen der Mit-
eigentiimer (ber weitere Organe der Eigentimergemeinschaft (zB einen Verwaltungsbeirat) oder tber die
Willensbildung Rechtswirksamkeit auch tiber den Wechsel der Miteigentiimer hinaus sichert.

Im ersten Satz wird klargestellt, dass solche Vereinbarungen nur einstimmig getroffen werden kénnen.
Der zweite Satz etabliert allgemeine Voraussetzungen flr die Rechtswirksamkeit solcher Vereinbarungen,
namlich einerseits ein Schriftformerfordernis und andererseits die Einhaltung inhaltlicher Schranken
dergestalt, dass die vereinbarte Regelung ,,zwingenden Grundsatzen dieses Bundesgesetzes* nicht wider-
sprechen darf. So ware etwa — um besonders krasse Beispiele zu nennen — die Abrede, dass einem Mit-
eigentiimer grundsatzlich kein Stimmrecht zukommen solle oder dass eine gerichtliche Anfechtung von
Beschliissen ausgeschlossen sein solle, nicht gliltig. Im dritten Satz wird weiters der Schaffung neuer
Organe insofern eine funktionelle Grenze gesetzt, als diese nicht mit Vertretungsbefugnis ausgestattet,
sondern nur mit internen Aufgaben betraut werden diirfen. Diese Einschrankung ist — wie schon zu § 18
ausgefiihrt wurde — erforderlich, um Unklarheiten darlber auszuschlielen, wer nun mit Wirksamkeit fur
die Eigentumergemeinschaft im Rechtsverkehr auftreten darf. Die Regelungen des § 18 Abs. 2 lber die
Vertretung der Eigentiimergemeinschaft kénnen also nicht durch eine Gemeinschaftsordnung erweitert
werden.

Wenn eine solche Vereinbarung im Grundbuch ersichtlich gemacht wird, ist sie auch fur die jeweiligen
Rechtsnachfolger der Miteigentlimer verbindlich (vierter Satz). Mit dieser Gestaltungsmoglichkeit wird
der von Teilen der Lehre erhobenen Forderung nach ,Verdinglichung“ von Regelungen des Wohnungs-
eigentumsvertrags (vgl. etwa Kletecka in Bundesministerium fiir Justiz/Schauer/Stabentheiner, Erneue-
rung des Wohnrechts 230 f.) Rechnung getragen. Im vierten Satz werden auch die Voraussetzungen fir
die Ersichtlichmachung der Vereinbarung im Grundbuch umschrieben, und zwar im textlichen Gleich-
klang mit § 32 Abs. 8 des Entwurfs, der seinerseits dem bisherigen 8 19 Abs. 6 WEG 1975 entspricht.

Zu § 27:
Diese Bestimmung entspricht vollinhaltlich dem bisherigen § 13c Abs. 3 bis 5 WEG 1975.

Hinzuweisen ist aber darauf, dass durch die in Art. IV dieses Gesetzes vorgesehene Anderung des § 216
Abs. 1 Z 3 EO die durch das Vorzugspfandrecht gewéahrte Rangbegiinstigung auf bis zu (im Zeitpunkt der
Zuschlagserteilung) flinf Jahre alte Forderungen (anstelle der bisher dreijahrigen Frist) ausgedehnt wird.

Die Entscheidungen 8 Ob 235/00t (JBI 2001, 395 = immolex 2001/120 = wobl 2001/184 = MietSlg
L11/32) und 8 Ob 66/01s, 67/01p (ZIK 2001/220) haben in Fachkreisen eine Diskussion ausgeldst, ob es
nicht zweckmaRig wére, die das Vorzugspfandrecht effektuierende Anmerkung im Grundbuch auch an
eine bloRe Anmeldung der Forderung im Konkurs zu knlipfen (etwa durch das Abstellen auf eine ,,ge-
richtliche Geltendmachung®). Diese Uberlegung wurde jedoch nicht realisiert, weil die Anmerkung der
Anmeldung einer Forderung im Konkurs ein grundbuchsrechtliches Novum ware, fir dessen Einfiihrung
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keine zwingende Notwendigkeit besteht, zumal dem Forderungsberechtigten zur Geltendmachung seines
durch das Vorzugspfandrecht vermittelten Absonderungsrechts ohnedies die Klage gegen den Massever-
walter zusteht (Stabentheiner, Zu Einzelfragen des wohnungseigentumsrechtlichen Vorzugspfandrechts,
immolex 2000, 116 [118 f.]).

Zu § 28:
Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 14 Abs. 1 und 2 WEG 1975. Zur Ver-
besserung der Systematik erscheint es zweckmaRig, die Regelungen einerseits (iber die ordentliche und
andererseits (ber die auferordentliche Verwaltung auf zwei Paragraphen aufzuteilen, weshalb die dem
bisherigen § 14 Abs. 3 WEG 1975 entsprechende Anordnung in den neuen § 29 des Entwurfs (iberstellt
wurde.

Zu Abs. 1:
Diese Bestimmung entspricht weitestgehend dem bisherigen § 14 Abs. 1 WEG 1975.

In Z 1 dient die Nennung auch der Behebung ernster Schaden des Hauses primar einer verbesserten text-
lichen Ubereinstimmung mit § 3 MRG, auf den hier ja verwiesen wird; deshalb ware es ein Manko gewe-
sen, auf § 3 Abs. 2 Z 2 MRG nicht auch in der Formulierung Bezug zu nehmen.

In Z 3 wird anstelle des im bisherigen § 14 Abs. 1 Z 3 WEG 1975 verwendeten Begriffs ,,Instandhal-
tungsdarlehens® nur noch der Terminus ,,Darlehens” verwendet, weil die bisherige Formulierung ,,In-
standhaltungsdarlehens zur Deckung der ... Kosten einer ... Arbeit zur ordnungsgemafen Erhaltung” ei-
nem Pleonasmus zumindest sehr nahe kam.

Gemadl} Z 6 zahlt auch die Bestellung und Abberufung des in § 22 des Entwurfs neu eingefiihrten Eigen-
tmervertreters zu den Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung.

Die Bestimmung der Z 8 wird — im Vergleich zum bisherigen § 14 Abs. 1 Z7 WEG 1975 - sprachlich
radikal vereinfacht, ohne jedoch inhaltlich gedndert zu werden.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung, die ein auBerordentliches Kiindigungsrecht der Eigentiimergemeinschaft vorsieht,
entspricht dem bisherigen § 14 Abs. 2 WEG 1975. Sie gehort zwar systematisch an sich nicht zur Aufzéh-
lung der Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung des Abs. 1, steht aber in einem inhaltlichen Kon-
text zu Abs. 1 Z 8 und 9 und wird daher an dieser Stelle belassen. Eine inhaltliche Anderung dieser Be-
stimmung sowohl gegeniiber dem Ministerialentwurf als auch gegeniiber dem bisherigen Recht wurde
jedoch durch die Zulassung von selbstdndigem Wohnungseigentum an Kraftfahrzeug-Abstellflachen
erforderlich, weil es nicht sachgerecht ware, durch diese Regelung auch einen ,,Kfz-Abstellflachen-
eigentlimer* zu begunstigen. Daher wird in der neuen Textierung nur noch der Bedarf eines Wohnungs-
eigentlimers einer Wohnung oder sonstigen selbstdndigen Raumlichkeit — aber eben nicht der Bedarf
eines bloRen Abstellflacheneigentimers — als Grundlage fir die auerordentliche Kiindigung eines Miet-
vertrags Uber einen Kraftfahrzeug-Abstellplatz vorgesehen. Hinzuweisen ist darauf, dass die durch diese
Regelung begiinstigte ,,Person* auch eine Eigentiimerpartnerschaft sein kann, freilich auch hier nur die
Eigentlimerpartnerschaft an einer Wohnung oder sonstigen selbstdndigen Raumlichkeit.

Zu § 29:
Allgemeines:

Diese Bestimmung regelt die Angelegenheiten der aufRerordentlichen Verwaltung und orientiert sich
inhaltlich — in einen eigenen Paragraphen gekleidet — an den bisherigen Regelungen des § 14 Abs. 3 und 4
WEG 1975.

Zu Abs. 1:

Die urspriingliche Konzeption des Wohnungseigentumsrechts zur Beschlussfassung tber die in § 14
Abs. 3 WEG 1975 angefiihrten Angelegenheiten bestand darin, dass daflir zunéchst ein Beschluss der
(einfachen) Mehrheit der Anteile und in einem weiteren Schritt die gerichtliche Genehmigung des Mehr-
heitsbeschlusses erforderlich war, um die die beschliefende Mehrheit ansuchen musste. Mit dem 3.
Wohnrechtsanderungsgesetz wurde diese Konstruktion gleichsam umgedreht: Seither braucht nicht die
beschlieRende Mehrheit eine positive Entscheidung des Gerichts Uber ihren Beschluss herbeizufiihren,
sondern bleibt es der Minderheit Uberlassen, den Mehrheitsbeschluss bei Gericht anzufechten und eine
inhaltlich negative gerichtliche Entscheidung tber diesen Beschluss zu erwirken. Dadurch wurde die
Willensbildung zu diesen Veranderungen im Bereich der auBerordentlichen Verwaltung erheblich erleich-
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tert, weil nun die Gberstimmte Minderheit gegen den Mehrheitsbeschluss aktiv werden muss und bei
unterlassener Anrufung des Gerichts das gilt, was die Mehrheit beschlielt (vgl. Tades/Stabentheiner, Das
3. Wohnrechtsanderungsgesetz, OJZ 1994/1A, 31 f.).

In der Neuformulierung dieser Bestimmung durch das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz spiegelt sich diese
verdanderte Konzeption aber insofern nicht ausreichend wider, als in 8 14 Abs. 3 WEG 1975 nach wie vor
von einer gerichtlichen Genehmigung des Mehrheitsbeschlusses — also von einer positiven Entscheidung
— die Rede ist. Auf Grund einer Anregung aus der Richterschaft wird nun die Tétigkeit des Gerichts in
Bezug auf den Mehrheitsbeschluss so umschrieben, wie es dem neuen Uberpriifungsmechanismus ent-
spricht. Das Begehren der uiberstimmten Minderheit zielt ja auf eine negative Entscheidung des Gerichts
uber diesen Mehrheitsbeschluss, ndmlich auf dessen Aufhebung, ab. In diese Richtung wird Abs. 1 — und
in seinem Gefolge auch Abs. 2 und Abs. 3 — gegeniiber der Vorgangerbestimmung des § 14 Abs. 3
WEG 1975 neu formuliert.

Im Ubrigen entspricht Abs. 1 im Wesentlichen dem ersten Satz des bisherigen § 14 Abs. 3 WEG 1975.
Die Formulierungen wurden zwecks Steigerung der Verstandlichkeit etwas umgestellt. Zum selben
Zweck werden die Veranderungen, um die es in dieser Gesetzesstelle geht, durch beispielhafte Anfuhrun-
gen etwas plastischer umschrieben. Zur Anfechtung des Mehrheitsbeschlusses ist wie bisher jeder der
Uberstimmten aktiv legitimiert; passiv legitimiert sind alle Gibrigen Miteigentiimer (also unter Umstanden
auch solche, die urspriinglich gegen den nunmehr angefochtenen Beschluss gestimmt haben, sich nun
aber der Anfechtung nicht anschlielen) und nicht etwa die Eigentimergemeinschaft.

Im Begutachtungsverfahren wurde angeregt, die Antragsfrist einheitlich mit drei Monaten festzusetzen,
zumal seit der Wohnrechtsnovelle 1999 die Frist ohnehin nur ab Bekanntmachung des Beschlusses laufe,
sodass ein Miteigentiimer selbst bei unterbliebener Verstandigung von der beabsichtigten Beschlussfas-
sung (also im Vorhinein) jedenfalls von der Beschlussfassung im Nachhinein Kenntnis erlange (widrigen-
falls die Antragsfrist ja gar nicht zu laufen begénne). Diese Ausfiihrungen sind zwar zutreffend, aber
dennoch ist auch bei der seit der Wohnrechtsnovelle 1999 geltenden Rechtslage ein Bediirfnis gegeben,
bei unterbliebener Vorankiindigung der heranstehenden Beschlussfassung gegeniiber einem Miteigenti-
mer diesem eine langere Antragsfrist zur Bekdmpfung des dann gefassten Beschlusses einzurdumen. Es
darf ja nicht bersehen werden, dass es hier einerseits um MalRnahmen der auf3erordentlichen Verwaltung,
also um Beschliisse von gréRerer Wichtigkeit geht und dass andererseits sowohl die Verstandigung von
der beabsichtigten Beschlussfassung als auch jene tiber den gefassten Beschluss rechtlich wirksam durch
Anschlag im Haus erfolgen kann. Nun hat aber ein Anschlag etwa im Stiegenhaus nur einen verhéltnis-
maRig geringen Auffalligkeitswert. Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Miteigentlimer von einer bestimm-
ten MafRnahme auch tatséchlich Kenntnis nimmt, ist erheblich gréRer, wenn dariiber zweimal eine Be-
kanntmachung durch Anschlag im Haus erfolgt. Deshalb ist es durchaus gerechtfertigt, bei nur einmaliger
Verstandigung (ndmlich vom bereits gefassten Beschluss) die Frist zur Anfechtung dieses Beschlusses
von drei Monaten auf sechs Monate zu verlangern, zumal es hier ja — wie schon erwahnt — um bedeutsa-
me Mafnahmen und nicht um bloRe Marginalien geht. Die Kombination einer nur durch einmalige Be-
kanntmachung vorgestellten Mallnahme mit einer nur dreimonatigen Frist wirde in diesen wichtigen
Angelegenheiten einen zu geringen Rechtsschutz bieten. Deshalb bleibt es bei der Differenzierung der
Fristlange je nachdem, ob der Miteigentiimer im Vorhinein von der beabsichtigten Beschlussfassung
verstandigt wurde oder nicht.

Auch der Antrag auf gerichtliche Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses tber eine Manahme der auf3er-
ordentlichen Verwaltung ist gegen alle tbrigen Miteigentlimer zu richten; diesbeziglich sei auf die Aus-
fihrungen zu § 24 Abs. 6 verwiesen. Diejenigen Miteigentimer, die den Antrag unterstiitzen wollen,
kénnen gleichsam die Seite wechseln und als (weitere) Antragsteller auftreten.

Zu den Abs. 2 und 3:

Diese beiden Absétze entsprechen inhaltlich dem zweiten Satz des § 14 Abs. 3 WEG 1975 einschlieBlich
der Z 1 bis 3. Es geht darin um die Kriterien fur die gerichtliche Entscheidung tber den Mehrheitshe-
schluss. Diese Kriterien wurden entsprechend der Umkehrung der Konzeption, wie sie zuvor zu Abs. 1
besprochen wurde, neu formuliert. Uberdies wurde die Regelung zur Verbesserung der Verstandlichkeit
auf zwei Absatze aufgeteilt. Infolge der veranderten Formulierung reicht es gemaR § 29 Abs. 2 des Ent-
wurfs fur eine gerichtliche Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses — vorbehaltlich der einschréankenden
Regelung des Abs. 3 — bereits aus, wenn auch nur einer der beiden Félle von Z 1 oder 2 vorliegt. Die
bisherige Judikatur zu diesen Kriterien — etwa zur Frage der UberméRigen Beeintrachtigung (vgl. hiezu
beispielsweise wobl 1990/87 = MietSlg 42.443; wobl 1996/74 = MietSlg XLVII/24; EvBI 1999/208 =
wobl 1999/159 = MietSlg 51.548; wobl 2001/9 = JBI 2001, 317 = RdU 2001/60) — kann uneingeschrankt
ubernommen werden. Anzumerken ist, dass im Sinne dieser Judikatur auch der Ausschluss der Be-
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schlussaufhebung in Abs. 3 trotz fehlender Deckung der Kosten in der Riicklage insoweit strenger gefasst
wurde, als nur ein eindeutiger Vorteil aller Miteigentiimer ausreicht.

In der Formulierung des Abs. 3 wird zugrunde gelegt, dass die Kosten der Verénderung zum Teil in der
Riicklage Deckung finden, zum Teil aber auch nicht (,,der nicht gedeckte Kostenanteil*). Diese Regelung
gilt freilich mutatis mutandis auch flir den Fall, dass die Kosten der Veranderung gar keine — also nicht
einmal eine teilweise — Deckung in der Riicklage finden; diesfalls hat eben die beschlieRende Mehrheit —
um eine Aufhebung des Beschlusses zu verhindern — die gesamten Kosten der Veranderung zu tragen.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 14 Abs. 4 WEG 1975. Allerdings wurde der
zweite Satz dieser bisherigen Bestimmung, also der Verweis auf § 13 Abs. 2 WEG 1975, hier nicht mehr
aufgenommen, weil sich die Bedeutung dieses Verweises mangels weiterfiihrender Darlegungen des
Gesetzes nicht ohne weiteres erschlieit und es sich bei den beiden Regelungen um grundsétzlich ver-
schiedene Konstellationen, namlich einerseits um Anderungsarbeiten eines Wohnungseigentiimers an
seinem Wohnungseigentumsobjekt und andererseits um von der Mehrheit der Miteigentiimer beschlosse-
ne Veranderungen an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft, handelt.

Der bisherige, in Klammern hinzugefligte Verweis des § 14 Abs. 4 WEG 1975 auf § 8 Abs. 3 MRG wird
— einer Anregung im Begutachtungsverfahren folgend — nicht mehr tibernommen, weil er inhaltlich ent-
behrlich und zum Teil (ndmlich hinsichtlich der dortigen Ankniipfung an einen grob fahrléssigen VerstoR
gegen die Schonungspflicht) auch unpassend ist.

Zu Abs. 5:

Die Frage, ob die Regelungen des § 14 Abs. 3 und 4 WEG 1975 fiir samtliche Angelegenheiten der au-
Rerordentlichen Verwaltung gelten oder ob — entsprechend dem Wortlaut des Gesetzes — in Teilbereichen
der auBerordentlichen Verwaltung das Einstimmigkeitsprinzip des 16. Hauptstiicks des ABGB zum Tra-
gen kommen solle, wurde unterschiedlich beantwortet. Wahrend insbesondere Call sich fiir die erstge-
nannte Losung aussprach (vgl. etwa Calls Glosse zu wobl 1998/71), schrankte die Judikatur die durch
8§ 14 Abs. 3 und 4 WEG 1975 erleichterte Beschlussfassung unter Bedachtnahme auf den Gesetzestext auf
wichtige Veranderungen baulicher Art und Widmungsénderungen ein und wendete sie beispielsweise
nicht fir Fragen der Benlitzungsregelung oder des Abschlusses und der Aufkiindigung von Bestandver-
tragen zwischen Mit- und Wohnungseigentiimern an (vgl. immolex 1998/51 = wobl 1998/71 = MietSlg
49.520; JBI 1999, 57 = MietSlg 50.596). Die von der Rechtsprechung gefundene Lésung scheint auch fiir
den nun heranstehenden Gesetzgebungsakt sachgerecht, weil es dem Minderheitenschutz, dem in jlingerer
Zeit besonderes Augenmerk zugewendet wurde, eher entspricht, wenn Fragen etwa der Benlitzung der
allgemeinen Teile der Liegenschaft oder von deren Vermietung an Miteigentiimer einstimmig geldst
werden mussen. Daher wird die bisherige Rechtsprechung in Abs. 5 zur Vermeidung jeglichen Zweifels
ausdrticklich positiviert.

Zu Abs. 6:

Diese — im Ministerialentwurf noch nicht enthaltene — Anordnung entspricht dem Meinungsstand zum
bisherigen Recht, wonach der Verwalter MaRnahmen der auRerordentlichen Verwaltung nicht aus Eige-
nem, sondern nur auf Grund eines Beschlusses der Miteigentumer durchfiihren kann (Spruzina in Schwi-
mann, ABGB? Rz 31 zu § 17 WEG mwN; Dirnbacher, WEG 2000, 158); diese Auffassung wird hier also
nur positiviert.

Zu § 30:

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich weitgehend dem bisherigen § 13a WEG 1975.
Zu Abs. 1:

Im Einleitungssatz wird entsprechend dem bisherigen Meinungsstand klargestellt, dass sich der Antrag
des seine Minderheitsrechte geltend machenden Miteigentiimers gegen alle (ibrigen Miteigentiimer (und
nicht etwa gegen die Eigentimergemeinschaft; s. hiezu die Ausfiihrungen zu § 24 Abs. 6 und § 29 Abs. 1)
zu richten hat. Die bisherige Anordnung, dass sich jeder Miteigentimer an der Verwaltung der Liegen-
schaft beteiligen kdnne, ist zum einen in gewisser Hinsicht eine Selbstverstandlichkeit; zum anderen ist
ihre eigentliche Bedeutung unklar; im Hinblick darauf wird sie hier nicht mehr aufgenommen.

In Z 2 wird die bisherige Wendung ,,die von der Mehrheit beschlossene Riicklage* durch die Wortfolge
»die bereits festgelegte Riicklage® ersetzt, um klarzustellen, dass damit auch eine vom Verwalter ohne
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formellen Beschluss der Mehrheit eingehobene Riicklage erfasst ist. Dass die Beschlussfassung tber die
Riicklage durch (einfache) Mehrheit erfolgt, ergibt sich ohnedies aus § 28 Abs. 1 Z 2 des Entwurfs.

Die in der neuen Z 5 angefiihrten Regelungen in § 20 Abs. 2 bis 6 enthalten besonders wichtige Verwal-
terpflichten, die zum Teil schon nach bisherigem Recht vom einzelnen Miteigentiimer gegen den Verwal-
ter gerichtlich durchgesetzt werden konnten, wie etwa die Rechnungslegungspflicht (§ 17 Abs. 6
WEG 1975), die Pflicht zur Auflage einer Vorausschau (vgl. Spruzina in Schwimann, ABGB? Rz 25 zu
8 17 WEG) oder die gesonderte Kontofiihrung (8 13a Abs. 1 Z5 WEG 1975). Diese Individualrechte in
Bezug auf die Pflichten des Verwalters werden hier nun ausdriicklich positiviert und erweitert (zum Bei-
spiel um die in § 20 Abs. 4 zweiter Satz des Entwurfs vorgesehene Verpflichtung des Verwalters zur
Einholung von mindestens drei Angeboten flir bestimmte Arbeiten).

Die bisherige Z 5 des & 13a Abs. 1 WEG 1975 ist im neuen Recht entbehrlich, weil der Verwalter nun
geman § 20 Abs. 6 des Entwurfs ohnedies generell zur gesonderten Kontofiihrung verpflichtet ist.

Die Z 6 wurde an die Neuregelung Uber die Abberufung des Verwalters in § 21 des Entwurfs angepasst.
An dieser Stelle sei angemerkt, dass ein korrespondierendes Minderheitsrecht auf Bestellung oder Abbe-
rufung eines Eigentlimervertreters bewusst nicht vorgesehen wird, weil der Eigentlimervertreter ja nur fir
den Kollisionsfall vorgesehen ist und der einzelne Miteigentiimer ohnehin mehrere eigenstdndige Mdg-
lichkeiten hat, gegen einen pflichtschuldigen Verwalter vorzugehen, ndmlich mit Hilfe seiner Individual-
rechte nach Z 5 und 6.

In Z 7 scheint die im bisherigen Recht (8 13a Abs. 1 Z7 WEG 1975) enthaltene Wendung ,,von der
Mehrheit beschlossenen* nicht mehr auf, weil sich ja schon aus § 28 Abs. 1 Z 7 des Entwurfs ergibt, dass
die Erlassung einer Hausordnung eine MaRnahme der ordentlichen Verwaltung ist und dafir ein (einfa-
cher) Mehrheitsheschluss ausreicht. Im Ubrigen gibt es in der Praxis auch Fille, in denen der Verwalter
die Hausordnung gleichsam aus Eigenem ,erldsst; auch eine solche auf die Initiative des Verwalters
zuriickgehende Hausordnung kann — einmal abgesehen von der Frage ihrer Glltigkeit — von jedem Mit-
eigentuimer einer gerichtlichen Uberpriifung im Sinn der Z 7 zugefihrt werden.

Die neue Z 8 war im Ministerialentwurf noch nicht enthalten und hat auch kein Vorbild im bisherigen
Recht. Eine Gemeinschaftsordnung, die der Regelung des § 26 widerspricht — sei es, dass sie Organe mit
Vertretungsbefugnis vorsieht, sei es, dass sie gegen zwingende Grundsatze des Wohnungseigentums-
rechts verstdRt —, kann von jedem Miteigentimer einer gerichtlichen Korrektur oder Aufhebung zugefiihrt
werden.

In der neuen Z 9 (die dem bisherigen § 13a Abs. 1 Z 8 WEG 1975 entspricht) wird die bisherige Ein-
schrankung auf solche Abstellplatze, die sich in einer Sammelgarage oder auf einem Sammelplatz befin-
den, als entbehrlich aufgegeben. Uberdies wird das Antragsrecht korrespondierend zu § 28 Abs. 2 auf
Wohnungseigentiimer einer Wohnung oder sonstigen selbstandigen Raumlichkeit eingeschrankt.

Zu Abs. 2:

Hier wird, um den vom Gesetzgeber bereits bei Schaffung dieser Bestimmung (durch die Wohnrechtsno-
velle 1999, BGBI. | Nr. 147) geédulRerten Willen (vgl. AB 2056 BIgNR 20. GP 8) im Gesetzestext noch
deutlicher zum Ausdruck zu bringen, der Lauf der dreimonatigen Frist zur Anrufung des Gerichts nicht an
die Kenntnis, sondern an die Erkennbarkeit der MaRnahme (zB durch Ubermittlung der Vorausschau)
geknipft.

Ebenso wird verdeutlicht, dass sich der Antrag des benachteiligten Miteigentiimers gegen den (oder im
Fall des dritten Satzes: die) die Mehrheit der Miteigentumsanteile haltenden Miteigentiimer zu richten
hat. Die Ubrigen Miteigentimer sind geméaR 8§ 45 Abs. 2 Z 2 des Entwurfs am Verfahren zu beteiligen.

Der Bestimmung wird weiters ein zweiter Satz eingefligt, in dem ausgeflihrt wird, welche Entschei-
dungsmaglichkeiten dem Gericht auf Grund eines solchen Antrags des benachteiligten Miteigentiimers
offenstehen. Damit wird die etwas dirre Aussage des bisherigen Rechts von der Mdéglichkeit zur ,,Anru-
fung“ des Gerichts etwas plastischer.

Zu Abs. 3:

Hier wird entsprechend der Formulierung in 828 Abs. 1 Z 1 des Entwurfs ergénzt, dass die Anzeige-
pflicht des Miteigentiimers sich auch auf ernste Schaden des Hauses in einem wohnungseigentumstaugli-
chen Objekt bezieht.
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Zu § 31:
Allgemeines:
Diese Bestimmung entspricht inhaltlich weitgehend dem bisherigen 8 16 WEG 1975.
Zu Abs. 1:

Hier wird gegentiber dem Text des § 16 Abs. 1 WEG 1975 durch die Einfligung des Wortes ,.kiinftige*
verdeutlicht, dass die Ricklage nicht zur Abdeckung von Aulenstdnden aus friiheren Aufwendungen
dient.

Zu Abs. 2:

Entsprechend der Regelung des § 20 Abs. 6 tber die gesonderte Kontofiihrung wird auch fiir die Riickla-
ge angeordnet, dass sie auf einem auf die Gemeinschaft lautenden und fiir jeden Miteigentiimer einsehba-
ren gesonderten Konto fruchtbringend anzulegen ist und dass sie Vermdgen der Eigentlimergemeinschaft
darstellt. Im Hinblick auf das Gebot fruchtbringender Anlegung ist unter ,,Konto* nicht etwa nur ein Gi-
rokonto, sondern beispielsweise auch ein Sparkonto bzw. ein Sparbuch zu verstehen. Da seit dem 3.
Wohnrechtsénderungsgesetz keine strenge Zweckbindung der Riicklage mehr besteht, wird zur Vermei-
dung von Missverstandnissen die im bisherigen Wortlaut enthaltene Formulierung, die Riicklage sei ,,ge-
bundenes” Vermdgen, nicht mehr Gbernommen. Wegen der Lockerung der Zweckbindung ist es auch
zuldssig, die Ricklage fiir laufende Aufwendungen, ja sogar zur Abdeckung von Zahlungsriickstanden, zu
verwenden, doch ist die daraus entstehende Schmalerung der Riicklage im Weiteren wieder auszugleichen
(vgl. Dirnbacher, WEG 2000, 148 f.).

Zu Abs. 3:

In Abdnderung der bisherigen Formulierung des 8 16 Abs. 3 WEG 1975 wird auch auf den Fall Bedacht
genommen, dass die Eigentimergemeinschaft nach Beendigung des Verwaltungsvertrags keinen neuen
Verwalter bestellt; in diesem Fall hat der bisherige Verwalter den Uberschuss an die Eigentiimergemein-
schaft herauszugeben.

Die Rechnungslegung tber die Riicklage umfasst selbstverstédndlich auch die Darstellung der ausstandi-
gen Beitrage zur Riicklage.

Die hier fiir die Riicklage besonders angeordnete Abrechnungs- und Herausgabepflicht besteht aber — und
zwar schon nach allgemeinen Regeln (§ 1012 ABGB) — auch fiir die bereits geleisteten und fiir die noch
ausstehenden Vorauszahlungen auf die Aufwendungen und fur allfalliges sonstiges Vermdégen der Eigen-
timergemeinschaft.

Zu § 32:

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht grdf3tenteils dem bisherigen § 19 WEG 1975.
Zu Abs. 1:

Dieser Absatz entspricht mit Ausnahme des letzten Halbsatzes inhaltlich zur Génze dem bisherigen § 19
Abs. 1 WEG 1975. Die derzeitige Fassung dieser Regelung stammt aus der Wohnrechtsnovelle 1997,
BGBI. I Nr. 22, und diente dem Ziel, einen einheitlichen (dispositiven) Abrechnungsschliissel in so ge-
nannten ,,Mischhdusern® — also in Geb&uden, in denen noch vor Wohnungseigentumsbegriindung abge-
schlossene Mietverhaltnisse weiter bestehen — herbeizufithren (vgl. Stabentheiner/Wais, Die Wohnrechts-
novelle 1997, OJZ 1997/6A, 13 f). Allerdings geriet diese Regelung sehr kompliziert. Mit ihrer Neufor-
mulierung wird der Versuch unternommen, sie ohne inhaltliche Veranderung systematischer, verstandli-
cher und leichter leshar zu gestalten. Der letzte Halbsatz des Abs. 1 entspricht inhaltlich dem bisherigen
§ 19 Abs. 4c WEG 1975.

Zu Abs. 2:

Dieser Absatz entspricht inhaltlich und mit einer geringfiigigen Abweichung auch in seiner Formulierung
dem bisherigen § 19 Abs. 2 WEG 1975.

Zu Abs. 3:

Der erste Satz entspricht dem bisherigen § 19 Abs. 3 Z1 WEG 1975. Der zweite Satz entspricht dem
bisherigen § 19 Abs. 4 WEG 1975.
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Zu Abs. 4:

Dieser Absatz entspricht inhaltlich und weitgehend auch der Formulierung nach dem bisherigen § 19
Abs. 4a WEG 1975. Allerdings wurde der Verweis des ersten Satzes auf Abs. 2 beseitigt. Statt dessen
wird nun ausdriicklich die Geltung der verbrauchsabh&ngigen Abrechnung erst fiir die nachste Abrech-
nungsperiode — auch hier — angeordnet. Das durch den Verweis auf Abs. 2 bisher vorgesehene Schrift-
formerfordernis wird nicht mehr aufrecht erhalten. Hier handelt es sich ja nicht um eine einstimmig zu
treffende Vereinbarung wie in Abs. 2, sondern um einen mit qualifizierter Mehrheit zu fassenden Be-
schluss der Eigentimergemeinschaft, fur den keine anderen Regeln gelten kénnen wie etwa fiir die Ent-
scheidung uber die Hohe der Riicklage oder {iber die Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten. Es bedarf
daher zur Stimmabgabe (iber die Frage der verbrauchsabhangigen Abrechnung — ebenso wie bei anderen
Fragen — nicht mehr der Schriftform. Freilich gilt fiir den Beschluss Uber die verbrauchsabhéngige Ab-
rechnung das Bekanntmachungserfordernis des § 24 Abs. 5.

Dem soeben Gesagten entsprechend wird im zweiten Satz nicht mehr von einer Vereinbarung, sondern
von einem Beschluss gesprochen.

Wenn durch eine Kombination der Gestaltungsmoglichkeiten nach Abs. 2 und 4 die verbrauchsabhangige
Abrechnung nur fiir einen Teil der Liegenschaft — zB nur fiir eines von mehreren Hausern — beabsichtigt
ist und eine dementsprechende abweichende Abstimmungseinheit einstimmig festgelegt wurde, dann
bezieht sich das Quotenerfordernis von zwei Dritteln fiir die Beschlussfassung tber die verbrauchsabhan-
gige Abrechnung nicht auf die gesamte Liegenschaft, sondern auf die Abstimmungseinheit.

Zu Abs. 5:

Dieser Absatz ist mit dem bisherigen § 19 Abs. 4b WEG 1975 identisch.
Zu Abs. 6:

Dieser Absatz entspricht dem bisherigen § 19 Abs. 3 Z 2 WEG 1975.
Zu Abs. 7:

Dieser Absatz ist mit dem bisherigen § 19 Abs. 5 WEG 1975 identisch.
Zu Abs. 8:

Dieser Absatz entspricht inhaltlich und mit einer geringfiigigen Abweichung auch in seiner Formulierung
dem bisherigen § 19 Abs. 6 WEG 1975.

Zu Abs. 9:

Dieser Absatz ist mit dem bisherigen § 19 Abs. 8 WEG 1975 weitgehend identisch. Allerdings ist nun die
Falligkeit der VVorauszahlungen nicht bereits am Ersten, sondern erst am Funften eines jeden Kalender-
monats vorgesehen. Ein Respiro von finf Tagen entspricht den Bediirfnissen der Praxis, weil dadurch
zumindest fiir den Regelfall sichergestellt ist, dass Uberweisungen, die zum Monatsersten durchgefiihrt
werden, rechtzeitig bis zum Fiinften auf dem Konto der Eigentimergemeinschaft eingelangt sind.

Zu Abs. 10:

Seit Jahren existiert nun schon die ONORM A 4000 (iber die Abrechnung von Bewirtschaftungskosten
von Gebduden mit Miet- und Eigentumsobjekten. Dennoch blieb ihr bislang eine normative ,,Weihe*
durch Verordnungen gemal § 17 Abs. 6a WEG 1975, § 21 Abs. 6 MRG und § 19 Abs. 3 WGG versagt.
Der Grund dafiir, dass solche Verordnungen bisher noch nicht ergangen sind, liegt allein darin, dass nach
Meinung einiger Experten und Interessenvertretungen die Regelungen dieser ONORM in ihrer derzeiti-
gen Fassung nicht vollstdndig mit dem Umsatzsteuerrecht kompatibel sind. Daher sind seit einiger Zeit
Arbeiten zur Neufassung der ONORM im Gange, die bereits bis zu einem Griindruck gediehen sind.
Allerdings wurde zuletzt erkannt, dass auch der neu konzipierte Text der ONORM keine vollstindige
Konvergenz mit dem Umsatzsteuerrecht erbringen wiirde. Im Hinblick darauf wurde die Auffassung
vertreten, dass eine Losung nur durch den Gesetzgeber erfolgen kénne. In den Ministerialentwurf wurde
daher ein von zwei dem Fachnormenausschuss angehdrenden Experten ausgearbeiteter Ldsungsvorschlag
fir diese Problematik am Schnittpunkt zwischen Steuer- und Wohnrecht aufgenommen. Darin wurde
angeordnet, dass jeder Miteigentiimer die auf sein wohnungseigentumstaugliches Objekt nach der jewei-
ligen Nutzungsart entfallende Umsatzsteuer zu entrichten hat. Im Licht der Ergebnisse des Begutach-
tungsverfahrens wird diese Anordnung aber unter die — allenfalls auch nur zum Teil gegebene — Bedin-
gung gestellt, dass die Eigentlimergemeinschaft ihre Umsatze steuerpflichtig behandelt. Fur die Frage des
Vorliegens dieser VVoraussetzung sind einerseits die Steuerbefreiung nach § 6 Abs. 1 Z 17 UStG 1994 und
andererseits die steuerrechtlichen Gestaltungsmdglichkeiten der Gemeinschaft zu beachten. Mit dieser
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Regelung soll den umsatzsteuerrechtlichen Erfordernissen Rechnung getragen und ein Beitrag zur Har-
monisierung der wohnungseigentumsrechtlichen Bestimmungen mit 8 15 Abs. 2 MRG geleistet werden.

Zu 8§ 33:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 20 WEG 1975. Zur Verbesserung der Systema-
tik, insbesondere zur Vermeidung einer zusétzlichen Gliederungsebene, wurden die einzelnen Regelungs-
teile neu geordnet.

Zu § 34:
Allgemeines:

Zur Verbesserung der Systematik wird dem Fragenkreis der Abrechnung mit § 34 eine eigene Gesetzes-
bestimmung gewidmet, in der grundsatzlich simtliche Regelungen uber die Abrechnung zusammenge-
fasst sind. Dies gilt mit Ausnahme der Bestimmung des 8 20 Abs. 3 (ber die Pflicht des Verwalters zur
Rechnungslegung, die allerdings ihrerseits wieder auf § 34 verweist.

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich weitestgehend dem bisherigen § 17 Abs. 1 Z1 WEG 1975. Im
Hinblick auf die sodann in Abs. 2 naher geregelte Mdglichkeit einer vom Kalenderjahr abweichenden
Abrechnungsperiode wird hinsichtlich der Rechnungslegungsfrist auf den allgemeinen Begriff ,,Abrech-
nungsperiode* Bezug genommen. Entsprechend dem Meinungsstand schon zum bisherigen Recht (vgl.
etwa die Judikaturnachweise bei Dirnbacher, WEG 2000, 168 FN 468) wird hier nun ausdriicklich ange-
ordnet, dass die Abrechnung jedem Miteigentiimer individuell zu Gbermitteln ist. Im letzten Satz wird —
einem Vorschlag von Call (vgl. Bundesministerium fiir Justiz/Schauer/Stabentheiner, Erneuerung des
Wohnrechts 220) folgend — flir den Anspruch auf Rechnungslegung eine gegeniiber der allgemeinen
30-jahrigen Verjahrungszeit verkiirzte Verjahrungsfrist vorgesehen.

Zu Abs. 2:

Nach der grundsatzlichen, schon im bisherigen 8 17 Abs. 1 Z 1 WEG 1975 implizit enthaltenen Anord-
nung, dass die Abrechnungsperiode in der Regel das Kalenderjahr ist, (ibernimmt diese Bestimmung die
im bisherigen 8 17 Abs. 4 WEG 1975 vorgesehenen Regelungen tber die abweichende Abrechnungsperi-
ode. Fir die Ersichtlichmachung einer durch Vereinbarung der Miteigentimer festgesetzten abweichen-
den Abrechnungsperiode soll die Beglaubigung der Unterschrift auch nur eines Miteigentiimers ausrei-
chen, wie dies schon dem Meinungsstand zur bisherigen Rechtslage entspricht (vgl. Dirnbacher,
WEG 2000, 177).

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem § 17 Abs. 6 WEG 1975 in der Fassung des 1. Euro-
Umstellungsgesetzes — Bund, BGBI. | Nr. 98/2001 (Art. 92). Der dort vorgesehene Grenzwert fur den
Strafrahmen in Hohe von 5 800 Euro wird hier — um einen maglichst runden Betrag vorzusehen — durch
die Strafobergrenze von 6 000 Euro ersetzt.

Zu Abs. 4:

In Umsetzung mehrerer Anregungen aus dem Begutachtungsverfahren werden hier entsprechend den
diesbeziiglichen Regelungen im Heizkostenabrechnungsgesetz Anordnungen dariiber vorgesehen, was
mit einem sich aus der Abrechnung ergebenden Uberschuss oder Fehlbetrag zu geschehen hat und wer im
Fall eines Eigentimerwechsels wahrend der Abrechnungsperiode zahlungspflichtig bzw. riickforderungs-
berechtigt ist. Auf die Parallelbestimmungen in § 21 Abs. 3 und 5 des Heizkostenabrechnungsgesetzes
und in § 21 Abs. 3 des Mietrechtsgesetzes sei hingewiesen.

Zu Abs. 5:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 17 Abs. 6a WEG 1975, wobei aber gegeniiber
der etwas kryptisch formulierten Fassung dieser Vorgangerbestimmung eine verstandlichere Textierung
gewahlt wurde.

Zum 8. Abschnitt:

Hier werden — den 88 21 und 22 WEG 1975 weitgehend entsprechend — das Erldschen des Wohnungs-
eigentums, die Aufhebung der Gemeinschaft des Eigentums und die AusschlieSung von Miteigentimern
néher geregelt.
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Zu 8§ 35:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich und weitestgehend auch der Formulierung nach dem bisherigen
§ 21 WEG 1975; die Ersetzung des Worts ,,sobald* durch das Wort ,,nachdem* in Abs. 2 hat rein sprach-
liche Griinde.

Zu § 36:
Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich mit Ausnahme des neuen Abs. 6 dem bisherigen § 22 WEG 1975.
Die demgegeniiber in Abs. 1 bis 5 vorgenommenen Veranderungen dienen lediglich der Verbesserung der
Verstandlichkeit und Lesbarkeit dieser Regelung und der Behebung eines Redaktionsfehlers aus dem 3.
Wohnrechtsénderungsgesetz.

Zu Abs. 1 und 2:

Abs. 1 Z 1 bis 3 entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 22 Abs. 1 WEG 1975. Allerdings wurden
die letzten drei Halbsétze des bisherigen § 22 Abs. 1 Z 1 WEG 1975 (ber das Verfahren bei Strittigkeit
des Bestehens eines Zahlungsriickstands oder von dessen Hohe zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit in
einen eigenen Abs. 2 transferiert.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung ist identisch mit dem bisherigen § 22 Abs. 2 WEG 1975. Die mit diesem Entwurf neu
eingefiihrte Eigentlimerpartnerschaft erfordert keine Verdnderung der Formulierung tiber die Beachtlich-
keit des Verhaltens anderer Personen, weil die bisherige Textierung auch alle nach dem neuen Recht in
Frage kommenden Konstellationen abdeckt.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 22 Abs. 3 WEG 1975. Allerdings wird
dessen letzter Satz nicht in das neue Recht (ibernommen. Die in diesem letzten Satz enthaltene Bezug-
nahme auf § 184 Abs. 1 Z 3 EO entsprang einem Redaktionsversehen, das im Zuge des 3. Wohnrechtsén-
derungsgesetzes unterlaufen war, zumal das Zitat hier zutreffenderweise § 184 Abs. 1 Z 8 EO hatte lauten
sollen (vgl. Tades/Stabentheiner, Das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, OJZ 1994/1A, 32 f. FN 166). Nun
wurde allerdings der Widerspruchsgrund des § 184 Abs. 1 Z 8 EO durch die Exekutionsordnungs-Novelle
2000, BGBI. I Nr. 59, aufgehoben, sodass der letzte Satz des § 22 Abs. 3 WEG 1975 als funktionslos
entbehrlich ist.

Eine geringfiigige Anderung gegentiber dem bisherigen Recht wird auch im ersten Satz vorgenommen.
Hier wird — durchaus in inhaltlichem Zusammenhang mit dem neu geschaffenen Abs. 6 — in der Formu-
lierung explizit (und nicht nur durch ein Klammerzitat) zum Ausdruck gebracht, dass die Klagsanmer-
kung die Rechtsfolge des § 61 Abs. 2 GBG 1955 hat, also bewirkt, dass das tber die Klage ergehende
Urteil auch gegen spatere biicherliche Erwerber wirkt.

Zu Abs. 5:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich und mit Ausnahme einiger sprachlicher Adaptierungen auch der
Formulierung nach dem bisherigen § 22 Abs. 4 WEG 1975.

Zu Abs. 6:

Schon bisher wurde im Schrifttum die fehlende Effizienz des § 22 WEG 1975 beklagt und darauf hinge-
wiesen, dass diese Regelung mehrere Umgehungsmaglichkeiten offen lasse (vgl. nur etwa R. Oberhofer
in Schwimann, ABGB* Rz 84 zu 8 22 WEG mwN). Dies zeigte sich einmal mehr anhand eines vom OGH
zu 3 Ob 26/00w, EvBI 2001/53 = immolex 2001/93 = wobl 2001/204, entschiedenen Falles, in dem ein
rechtskréftig zugesprochener AusschlieBungsanspruch — zumindest bis auf Weiteres — nicht zum Ziel
filhrte, weil der Ausgeschlossene seinen Anteil verduferte und weil die den Ausschluss betreibenden
Wohnungseigentiimer das Zwangsversteigerungsverfahren nicht gegen den Erwerber, sondern gegen den
friheren Miteigentiimer filhrten und daher dessen Oppositionsklage gegen sie erfolgreich war. Diese
Entscheidung veranlasste Bachner, sich mit der Problematik neuerlich umfassend auseinanderzusetzen
und Vorschlage zu einer effektiveren Ausgestaltung des AusschlieBungsrechts zu erstatten (Bachner, Zur
Durchsetzung der AusschlieBung eines Wohnungseigentiimers, wobl 2001, 305). Diese Vorschldge gehen
allerdings sehr weit, sind sie doch unter anderem darauf gerichtet, das gerichtliche Strafrecht in den
Dienst dieses Anliegens zu stellen. Ein so weitreichender Lésungsansatz scheint jedoch die bei der Statu-
ierung gerichtlicher Straftatbestdnde strikt zu beachtende VerhéltnismaRigkeit deutlich zu (bersteigen.
Auf der anderen Seite darf nicht Uibersehen werden, dass die geltende Rechtslage doch ein Rechtsschutz-
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defizit zu Lasten jener Wohnungseigentimer mit sich bringt, die einen Rechtsgenossen berechtigterweise
aus der Gemeinschaft entfernen wollen.

Der neu geschaffene Abs. 6 versucht, dieses Defizit durch eine weniger weitreichende, im Zivilrecht
verbleibende Erganzung der bisherigen Rechtslage zu beheben. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bereits
zwei Bestimmungen existieren, die zumindest flr einen gewissen Bereich Umgehungsversuchen des
auszuschliefenden Miteigentlimers entgegenzuwirken vermdégen. Zum einen ist damit der bereits zu
Abs. 4 erwéhnte § 61 Abs. 2 GBG 1955 angesprochen, zum anderen die Bestimmung des § 138 EO, wo-
nach die Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Folge hat, dass die bewilligte Ver-
steigerung gegen jeden spéteren Erwerber der Liegenschaft durchgefiihrt werden kann. Durch diese bei-
den Regelungen ist gewahrleistet, dass ein AusschlieBungsanspruch auch gegen solche Personen durchge-
setzt werden kann, denen der auszuschlieRende Miteigentiimer entweder wahrend des Erkenntnisverfah-
rens oder in der Zwischenzeit bis zur Einleitung des Zwangsversteigerungsverfahrens oder auch noch im
Verlauf des Versteigerungsverfahrens seinen Miteigentumsanteil verauRRert. Die geltende Rechtslage sieht
aber keinen Rechtsschutz dagegen vor, dass ein ,,Stronmann* des auszuschlieRenden Miteigentiimers den
Miteigentumsanteil im Zwangsversteigerungsverfahren ersteigert und damit letztlich der Zweck des Aus-
schlussverfahrens vereitelt wird, weil beispielsweise dieser ,,Strohmann*“ dem ausgeschlossenen Mit-
eigentimer doch wieder die Nutzung des Wohnungseigentumsobjekts ermdglicht. Diese Liicke wird
durch den neuen Abs. 6 geschlossen, und zwar fiir die in diesem Kontext ja nur problematischen Aus-
schlieBungsfalle des § 36 Abs. 1 Z 2 und 3 (beim Ausschliefungsfall des § 36 Abs. 1 Z 1, der in der Regel
darin bestehen wird, dass der Miteigentlimer die von ihm zu leistenden Zahlungen schuldig bleibt, sind
solche Umgehungsfalle kaum zu beflirchten). Bei diesen beiden AusschlieBungstatbestdnden sind Perso-
nen, die mit dem auszuschliefenden Miteigentimer durch ein familidres oder wirtschaftliches Nahever-
haltnis verbunden sind — diese Rechtsfigur ist ja bereits dem geltenden Wohnungseigentumsrecht bekannt
(8 13a Abs. 2 WEG 1975) —, bei der Versteigerung des Miteigentumsanteils vom Bieten und daher auch
vom Erwerb des Miteigentumsanteils ausgeschlossen. Dieser Ausschluss hat dieselben Rechtswirkungen
wie die anderen Ausschlussféalle des § 180 EO, sodass die bereits bestehenden exekutionsrechtlichen
Mechanismen auch firr diesen spezifisch wohnungseigentumsrechtlichen Ausschlussfall anzuwenden
sind. Damit wird die Effektivitat des AusschlieBungsrechts deutlich gesteigert, auch wenn keinesfalls
Ubersehen wird, dass es im Einzelfall schwierig sein kann, das Bestehen eines familidren oder wirtschaft-
lichen Naheverhéltnisses nachzuweisen. Hiezu sei angemerkt, dass ein wirtschaftliches Naheverhaltnis
selbstverstandlich auch zu einer juristischen Person bestehen kann.

Zum 9. Abschnitt:

In diesem Abschnitt werden gegeniiber dem bisherigen Recht inhaltlich nur sehr geringfiigige Anderun-
gen vorgenommen. Dies fult auf der Uberlegung, dass die Regelungen tiber den Schutz des Wohnungs-
eigentumshewerbers und allgemein Uber die Phase vor der Begriindung des Wohnungseigentums in
einem sehr engen und manchmal auch diffizilen Zusammenhang mit den Regelungen vor allem des Bau-
tragervertragsgesetzes, aber auch jenen des sonstigen Verbraucherschutzrechts, des Sachenrechts und des
Grundbuchsrechts stehen und daher nur gemeinsam mit diesen benachbarten Rechtsgebieten reformiert
werden sollten. Dies bedirfte freilich einer eingehenden Diskussion in Expertenkreisen, die bislang im
Rahmen des Projekts zur Erneuerung des Wohnrechts zu diesem Fragenkreis noch nicht gefiihrt wurde.
Auch ist zu bedenken, dass das Bautrdgervertragsgesetz nun erst funf Jahre in Geltung steht und vor
einem solchen Reformschritt noch weitere praktische Erfahrungen mit diesem Gesetzeswerk gesammelt
werden sollten.

Zu 8 37:
Allgemeines:

Mit dem 3. Wohnrechtsidnderungsgesetz wurde in § 23 WEG 1975 ein neuer Abs. 1a eingefiigt, der dem
Wohnungseigentumsorganisator die Annahme der mit dem Wohnungseigentumsbewerber vereinbarten
Leistungen vor ,,Erwirkung“ der Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum untersagt; dieses
Annahmeverbot galt allerdings nicht in den Fallen der Wohnbau- oder Wohnhaussanierungsforderung.
Eine Sanktion fiir einen Verstol? gegen dieses Verbot sah die Bestimmung nicht vor. Jahre spater trat dann
das Bautragervertragsgesetz, BGBI. | Nr. 7/1997 (BTVG), in Kraft, das zum einen umfangreiche Rege-
lungen Uber die Frage, welche Zahlungen zu welchem Zeitpunkt fallig werden, und zum anderen in
88 14 f Regelungen iiber Riickforderungsanspriiche des Erwerbers bei vorzeitiger Zahlung enthalt. Ahnli-
che Anordnungen finden sich im Ubrigen in §7 des Teilzeitnutzungsgesetzes, BGBI. | Nr. 32/1997
(TNG). In 837 Abs. 1 des Entwurfs wird nun das Annahmeverbot des § 23 Abs. 1a WEG 1975 Uber-
nommen und zur Steigerung seiner Effektivitat mit einer ausdriicklichen Sanktion versehen.
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Der mit der Wohnrechtsnovelle 1999 beschrittene Weg, die die Rechte der Miteigentiimer, die Willens-
bildung, die Verwaltung der Liegenschaft, die Aufteilung der Aufwendungen und Ertrégnisse sowie die
AusschlieBung von Miteigentiimern betreffenden Bestimmungen samt dem zugehérigen Verfahrensrecht
auf das Vorstadium der Wohnungseigentumsbegriindung auszudehnen und damit den Schutz des Woh-
nungseigentumsbewerbers — weiter — zu verbessern, wird in Abs. 5 fortgesetzt und verfeinert. Zum einen
wird gegeniiber dem bisherigen 8 23 Abs. 4 WEG 1975 klargestellt, dass die Geltung der in die Vorgriin-
dungsphase ,,vorgezogenen“ Bestimmungen nicht nur die Anmerkung der Einrdumung von Wohnungs-
eigentum nach § 40 Abs. 2 (fur zumindest einen Wohnungseigentumsbewerber), sondern zusétzlich auch
den Erwerb von Miteigentum durch zumindest einen Wohnungseigentumsbewerber voraussetzt, dies aber
auch geniigt. Zum anderen werden (ber die bisherige Rechtslage hinaus unter bestimmten Voraussetzun-
gen auch Rechte fiir Wohnungseigentumsbewerber vorgesehen, die noch nicht schlichte Miteigentimer
sind, und zwar graduell differenziert danach, ob bereits der spétere Miteigentumsanteil des Wohnungs-
eigentumsbewerbers bekannt ist oder nicht. Im Einzelnen wird auf die Ausfilhrungen zu Abs. 5 verwie-
sen.

Die ubrigen Absétze des § 37 rdumen dem Wohnungseigentumsbewerber Rechte gegen den Wohnungs-
eigentumsorganisator ein und entsprechen im Wesentlichen den Abs. 2 und 3 des bisherigen § 23
WEG 1975.

Die bisher in § 23 Abs. 1 erster bis dritter Satz WEG 1975 enthaltenen Umschreibungen der Begriffe
»Wohnungseigentumsbewerber* und ,,Wohnungseigentumsorganisator* finden sich nun in komprimierter
Form in § 2 Abs. 6 des Entwurfs.

Zu Abs. 1:

Ergénzend zu den Regelungsinhalten des bisherigen § 23 Abs. 1a WEG 1975 wird hier entsprechend den
genannten Bestimmungen im Bautrdgervertragsgesetz und im Teilzeitnutzungsgesetz zunéchst ausdriick-
lich angeordnet, dass die mit dem Wohnungseigentumsbewerber vereinbarten Zahlungen friihestens mit
der Eintragung der Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum fallig werden kénnen. Der Be-
griff der ,,Eintragung” bringt deutlicher als der bisher verwendete Begriff der ,,Erwirkung* zum Aus-
druck, dass es auf den Vollzug der Eintragung (und nicht etwa beispielsweise auf die Uberreichung des
Grundbuchsgesuchs) ankommt.

Die bisherige Ausnahmeregelung zu Gunsten geforderter Vorhaben wird mangels ausreichender sachli-
cher Rechtfertigung nicht Gbernommen. In diesem Zusammenhang ist ja zu bedenken, dass das Bautra-
gervertragsgesetz grundsatzlich auch im Fall einer &ffentlichen Foérderung durch eine inlandische Ge-
bietskdrperschaft eine Sicherung verlangt und in seinem §7 Abs. 6 Z 3 die Sicherungspflicht nur unter
der Voraussetzung der Gleichwertigkeit als erfillt ansieht, wobei eines der Erfordernisse fir diese
Gleichwertigkeit gemal § 7 Abs. 6 Z 3 lit. ¢ BTVG darin liegt, dass der Erwerber in seinem Anspruch auf
Einrdumung des Eigentums, des Wohnungseigentums oder des Baurechts grundbiicherlich sichergestellt
ist. Genau dies wird aber auch in 8 23 Abs. 1a WEG 1975 und nun in § 37 Abs. 1 des Entwurfs verlangt,
weshalb schon im Hinblick auf das Bautragervertragsgesetz kein Anlass dafir besteht, hievon eine Aus-
nahme fir 6ffentlich geférderte Vorhaben vorzusehen.

Der Wohnungseigentumsorganisator darf vor der durch die Anmerkung der Einrdumung von Wohnungs-
eigentum bedingten Félligkeit keine Zahlungen des Wohnungseigentumsbewerbers annehmen. Tut er dies
dennoch, so kann der Wohnungseigentumshewerber alle verbotswidrigen Zahlungen zurtickfordern;
dogmatisch handelt es sich dabei um einen Kondiktionsanspruch. Die Pflicht des Wohnungseigentumsor-
ganisators, dem zuriickfordernden Wohnungseigentumsbewerber zusatzlich Zinsen aus den verbotswidrig
entgegengenommenen Betrégen zu bezahlen, korrespondiert mit § 14 Abs. 1 BTVG und § 7 Abs. 2 TNG.
Im Ministerialentwurf wurde die Hohe des anzuwendenden Zinssatzes entsprechend den soeben genann-
ten Parallelbestimmungen mit 6% Uber dem jeweils geltenden Basiszinssatz nach § 1 Abs. 1 des 1. Euro-
JuBeG vorgesehen. Dies wird nun jedoch durch eine blof3e Bezugnahme auf den ,,gesetzlichen Zinssatz*
nach § 1333 Abs. 1 ABGB ersetzt. Im Rahmen der spétestens bis 8. August 2002 durchzufiihrenden Um-
setzung der Richtlinie 2000/35/EG des Européischen Parlaments und des Rates zur Bekampfung von
Zahlungsverzug im Geschaftsverkehr vom 29. Juni 2000, ABI. Nr. L 200 vom 8. August 2000, S. 35, soll
namlich in § 1333 Abs. 1 ABGB eine Neuregelung uber die gesetzlichen Zinsen erfolgen, wonach diese
sich aus der Summe aus dem Bezugszinssatz (Tender) und sieben Prozentpunkten ergeben.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich im Wesentlichen dem bisherigen §23 Abs.2 Z1 und 2
WEG 1975.
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In Z 2 wird der Konditionalsatz ,,..., sofern die Einverleibung seines Eigentumsrechts auf dem zur Be-
griindung des Wohnungseigentums erforderlichen Mindestanteil nicht ohnehin schon fiir einen friiheren
Zeitpunkt vereinbart worden ist, ...“ nicht aus dem bisherigen Recht ibernommen, weil diese Passage
keinen eigenstandigen normativen Gehalt hat, sondern nur erlduternd auf die Moglichkeit verweist, dass
vertraglich schon ein friherer Einverleibungszeitpunkt wirksam vereinbart werden kann. Daher konnte
der Gesetzestext um diese Passage entlastet werden.

Dass es sich bei den in Z1 und 2 angefiihrten Anspriichen um ,,unabdingbare” Anspriiche des Woh-
nungseigentumsbewerbers handelt (vgl. den Einleitungssatz des § 23 Abs. 2 WEG 1975), ergibt sich aus
§ 37 Abs. 6 des Entwurfs.

Die mit der Wohnrechtsnovelle 1999 eingefiihrte Z 3, die dem Wohnungseigentumsbewerber einen An-
spruch auf Rechnungslegung einrdumte, brauchte an dieser Stelle nicht eigens in das neue Recht (iber-
nommen zu werden. Nach § 37 Abs. 5 des Entwurfs hat ja auch der Wohnungseigentumsbewerber, der
noch nicht schlichter Miteigentimer ist, ab dem Bezug des wohnungseigentumstauglichen Objekts unter
anderem auch den Anspruch auf Rechnungslegung. Der einzige Unterschied zur derzeitigen Regelung des
§ 23 Abs. 2 Z 3 WEG 1975 besteht darin, dass diese Bestimmung den Rechnungslegungsanspruch des
(bereits in das wohnungseigentumstaugliche Objekt eingezogenen) Wohnungseigentumsbewerbers an die
Voraussetzung der Zahlung der bis zur Baufertigstellung zu entrichtenden Betrége, der neue 8 37 Abs. 5
hingegen an die biicherliche Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum knipft. Angesichts
dieses Unterschieds scheint es aber gerechtfertigt, zur Vermeidung einer zusétzlichen Differenzierung im
Vorgriindungsrecht die bisherige Regelung des § 23 Abs. 2 Z 3 WEG 1975 im neuen § 37 Abs. 5 aufge-
hen zu lassen. Dadurch entsteht — rechtspolitisch wiinschenswert — ein weiterer Anreiz fir Wohnungs-
eigentumsbewerber, mdglichst frih auf die Einrdumung einer einigermalen gesicherten biicherlichen
Position in Gestalt der Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum nach 8§ 40 Abs. 2 zu dringen.

Zu Abs. 3:
Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 23 Abs. 3 Z 1 bis 3 WEG 1975.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 23 Abs. 3 Z 4 WEG 1975. Jedoch wird zur
Klarstellung der rechtlichen Konsequenzen aus der Einbeziehung des Gutachtens in den Kaufvertrag dem
zweiten Satz ein Halbsatz angefiigt, wonach mit der Einbeziehung des Gutachtens der darin beschriebene
Bauzustand als bedungene Eigenschaft im Sinn des 8§ 922 Abs. 1 ABGB gilt. In den Materialien zum
Bundesgesetz BGBI. | Nr. 7/1997, mit dem neben der Schaffung des Bautrdgervertragsgesetzes auch das
Wohnungseigentumsgesetz 1975 ua. durch Anfligung einer neuen Z 4 in § 23 Abs. 3 gedndert wurde,
wird zu dieser Frage zwar ausdriicklich ausgefiihrt, dass der Verkaufer entsprechend den Regelungen des
Vertragsrechts fiir die Beschaffenheit des Kaufobjekts einzustehen hat, die aus dem Inhalt des Gutachtens
hervorgeht (JAB 450 BIgNR 20. GP 4). Dennoch wurde die Frage nach der Rechtsfolge einer solchen
»Einbeziehung“ des Gutachtens im Schrifttum nicht eindeutig beantwortet; so wurde vor allem von Call
die Meinung vertreten, dass der Wohnungseigentumsorganisator fiir die im Gutachten beschriebenen
Eigenschaften nicht gewahrleistungsrechtlich einzustehen habe, sondern ihn ,,mit dem Gutachten bloR
eine vorvertragliche Hinweis- bzw Aufklarungspflicht” treffe (Call, Das neue Sachverstandigengutachten
liber den Bauzustand eines Althauses, in dem Wohnungseigentum nach § 23 WEG 1975 begriindet wer-
den soll, ImmZ 1997, 339 [341 f.]). Angesichts dieser Zweifel in der Lehre wird durch den neu eingefiig-
ten zweiten Halbsatz des zweiten Satzes der schon aus den Gesetzesmaterialien hervorleuchtende Wille
des Gesetzgebers nun auch im Gesetzestext verdeutlicht: Mit der Einbeziehung des Gutachtens gilt der
darin beschriebene Bauzustand als bedungene Eigenschaft im Sinn des § 922 Abs. 1 ABGB; der Woh-
nungseigentumsorganisator bzw. Verkaufer hat also fiir diesen Bauzustand Gewahr zu leisten.

Zu Abs. 5:

Zur Zielrichtung dieser neu gefassten Bestimmung sei zundchst auf die allgemeinen Ausfiihrungen zu
diesem Paragraphen verwiesen.

Der erste Satz entspricht im Wesentlichen § 23 Abs. 4 WEG 1975, doch wird hier durch eine Einfigung —
entsprechend einigen Anregungen im Begutachtungsverfahren — klargestellt, dass die ,,Vorziehung* von
wohnungseigentumsrechtlichen Bestimmungen etwa tber die Eigentimergemeinschaft, iber die Willens-
bildung oder die Verwaltung der Liegenschaft zur Voraussetzung hat, dass zumindest ein Wohnungs-
eigentumshewerber bereits schlichtes Miteigentum erworben hat. Solange ndmlich — beispielsweise — der
Wohnungseigentumsorganisator noch Alleineigentiimer der Liegenschaft ist, besteht etwa fiir die Rege-
lungen Uber die Eigentimergemeinschaft oder tber die Willensbildung kein Raum.
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Im zweiten und dritten Satz werden nun auch dem Wohnungseigentumsbewerber, der noch nicht schlich-
ter Miteigentlmer ist, unter der VVoraussetzung der Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum
ausdriicklich Rechte eingerdaumt, die das Wohnungseigentumsrecht fiir Wohnungseigentiimer vorsieht,
und zwar differenzierend nach zwei voneinander streng zu unterscheidenden Anknipfungen. Eines der
Unterscheidungsmerkmale zwischen den beiden Konstellationen liegt darin, ob der spétere Miteigen-
tumsanteil des Wohnungseigentumsbewerbers bereits — zumindest vorldufig — bekannt ist. Im Ministeri-
alentwurf wurde diese Unterscheidung nicht getroffen, sondern stattdessen auf den Bezug des Eigentums-
objekts abgestellt. Im Begutachtungsverfahren wurde aber zu Recht darauf hingewiesen, dass eine solche
Konzeption in der Praxis nicht umsetzbar wére, weil etwa die Regelungen tber die Willensbildung nicht
angewendet werden kdnnten, solange die Anteile der Wohnungseigentumsbewerber und damit das Aus-
maR ihres Stimmrechts nicht feststehen. Diesen Einwéanden wird in der Neuformulierung des zweiten und
dritten Satzes Rechnung getragen.

Der zweite Satz knipft daran an, dass der angemerkte Wohnungseigentumsbewerber das ihm zugesagte
wohnungseigentumstaugliche Objekt bereits bezogen hat: Ab dem Bezug des Objekts kommen ihm hin-
sichtlich desselben die Rechte nach 8 16 und § 45 Abs. 1 Z 2 des Entwurfs sowie das Recht auf Rech-
nungslegung gemal § 34 zu, obwohl er noch nicht schlichter Miteigentiimer ist. Hinzuweisen ist darauf,
dass fir dieses ,,Vorziehen* eines Miteigentiimerrechts — anders als nach den Regelungen des ersten und
des dritten Satzes — nicht vorausgesetzt wird, dass zumindest einer der Wohnungseigentumsbewerber
bereits Miteigentum erworben hat.

Der dritte Satz statuiert zwar ebenfalls ,,vorgezogene“ Rechte eines angemerkten Wohnungseigentums-
bewerbers, setzt aber an ganzlich anderen Voraussetzungen an: Der Bezug des zugesagten Objekts spielt
hier keine Rolle; mit einem ,,solchen* Wohnungseigentumsbewerber ist ein Wohnungseigentumsbewer-
ber gemeint, der noch nicht Miteigentimer, zu dessen Gunsten aber eine Zusage der Einrdumung von
Wohnungseigentum angemerkt ist. Zeitlich knupft der dritte Satz an einen anderen Umstand an als der
zweite Satz, ndmlich an das Wissen dariiber, welcher Miteigentumsanteil dem Wohnungseigentumsbe-
werber spéter zukommen wird. Ab dem Zeitpunkt, zu dem der spétere Miteigentumsanteil des Woh-
nungseigentumsbewerbers — in der Regel wohl durch das bereits vorliegende Nutzwertgutachten — be-
kannt ist, hat dieser Wohnungseigentumsbewerber die durch das Wohnungseigentumsgesetz vorgesehe-
nen Rechte eines Miteigenttimers. Dies gilt aber nur unter der weiteren Voraussetzung, dass zumindest
ein anderer Wohnungseigentumsbewerber bereits Miteigentum erworben hat.

Damit wird nicht nur — wie einleitend erwahnt — der regulative Ansatz der Wohnrechtsnovelle 1999 fort-
gefiihrt, sondern auch die in der oberstgerichtlichen Rechtsprechung der jingeren Zeit erkennbare Bereit-
schaft, die wohnungseigentumsrechtlichen Verwaltungsbestimmungen analog auch fiir das Vorstadium
der Begriindung von Wohnungseigentum anzuwenden (vgl. immolex 1999/16 = MietSlg 50.614; wobl
1999/12 = MietSlg 50.617; zuletzt EvBI 2001/146 = immolex 2001/92 = wobl 2001/108), und zwar auch
zu Gunsten von Wohnungseigentumsbewerbern ohne Miteigentum (EvBI 2001/146), gleichsam positi-
viert und gesetzgeberisch ausgebaut.

Zu Abs. 6:

Danach sind die in § 37 Abs. 1 bis 5 des Entwurfs getroffenen Regelungen zwingender Natur.
Zu § 38:

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich — mit gewissen Einschrankungen — dem bisherigen § 24 Abs. 1
und 3 WEG 1975.

Eine dem bisherigen § 24 Abs. 2 WEG 1975 entsprechende, auf § 8 des Wohnungsgemeinnitzigkeitsge-
setzes aus 1940 (dRGBI. 1940 | S 438) Bezug nehmende Regelung ist entbehrlich, weil diese Bestim-
mung durch §40 Abs. 1 Z1 WGG, BGBI. Nr. 139/1979, aufgehoben wurde. Auch die Aufnahme des
restlichen Regelungsinhalts des bisherigen § 24 Abs. 2 WEG 1975 in den Entwurf erscheint entbehrlich
(vgl. Wiirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht®® Rz 14 zu § 24 WEG).

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 24 Abs. 1 WEG 1975. Zu dieser Rege-
lung hat sich in der Judikatur einhellig das Verstandnis entwickelt, dass die Nichtigkeitssanktion des § 24
Abs. 1 WEG 1975 teleologisch dahin einzuschranken sei, dass davon nur unbillige, einer verniinftigen
Interessenabwégung widersprechende Beschrankungen der den Wohnungseigentumsbewerbern oder
Wohnungseigentiimern nach dem Gesetz zustehenden Rechte betroffen sind, nicht aber solche, die ein
Wohnungseigentumsbewerber auch bei Gleichgewicht der Vertragslage auf sich nehmen wirde (vgl.



989 der Beilagen 79

MietSlg XXXVIII = NZ 1987/90; immolex 1999/84; immolex 1999/155 = wobl 1999/134 = MietSlg
51.570; MietSlg 51.572; erst jingst immolex 2001/90; uva.). Durch die Einfligung des Wortes ,,unbillig“
im Einleitungssatz des § 38 Abs. 1 (vor den Worten ,,zu beschranken*) wird diese Judikatur gleichsam
positiviert, ohne freilich die in der Rechtsprechung herausgearbeiteten Leitsétze im Gesetzestext im De-
tail wiederzugeben. Diese Judikaturlinie bleibt somit auch fir 8 38 Abs. 1 uneingeschrankt nutzbar.

Auf Grund dieser — zunéchst von der Rechtsprechung herausgearbeiteten und nun auch positivierten —
Einschrankung der Nichtigkeitssanktion ist die Aufnahme von Sonderregelungen fiir bereits bestehende
bzw. bezogene Bauten, etwa hinsichtlich anstehender Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, wie sie das
WEG 1975 in seinem 8§ 23 Abs. 1 dritter und vierter Satz noch enthalt, entbehrlich; auch ohne derartige
gesetzliche Anordnungen sind Vereinbarungen bei Altbauten, die sich im Rahmen der in ihren Leitsatzen
geschilderten Judikatur halten, nicht von Unwirksamkeit bedroht.

In Z 4, die rechtsunwirksame Vereinbarungen Gber Beschrankungen der nach den §§ 918 bis 921 ABGB
(Ricktritt), 932 ABGB (Gewahrleistung) und 934 ABGB (,,laesio enormis“) zustehenden Rechte regelt,
ist aus Anlass des mit 1.Janner 2002 in Kraft tretenden Gewahrleistungsrechts-Anderungsgesetzes,
BGBI. | Nr. 48/2001, das bisherige Zitat ,,88 918 bis 921, 932 und 934 des allgemeinen birgerlichen
Gesetzbuchs* durch das Zitat ,,.88 918 bis 924, 932, 933, 933a und 934 ABGB*“ zu ersetzen. Der neu
eingefugte § 933a ABGB rdumt dem Erwerber die (seit der Judikaturwende des Jahres 1990 [SZ 63/37]
de facto ohnedies bereits gegebene) Mdglichkeit ein, wegen eines im Mangel selbst gelegenen Schadens
neben Gewahrleistungsanspriichen auch Anspriiche aus dem Titel des Schadenersatzes gegen seinen
Vertragspartner geltend zu machen, sofern diesen an der Mangelhaftigkeit der Sache ein Verschulden
trifft. Die Aufz&hlung auch des — mit der Gewahrleistungsreform ebenfalls novellierten — § 933 ABGB
entspricht dem bisherigen Meinungsstand, wonach die unterbliebene Nennung dieser Bestimmung auf
einem Redaktionsversehen beruht (vgl. Wiirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht®® Rz 6 zu § 24 WEG; Ofier
in Schwimann, ABGB? Rz 7 zu § 24 WEG).

Zu 8§ 39:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 24 Abs. 4 WEG 1975. Zur Verdeutlichung, dass
der Grund des hier angesprochenen Riicktritts des Wohnungseigentumsorganisators im Zahlungsverzug
des Wohnungseigentumsbewerbers oder Wohnungseigentiimers liegt, werden im ersten Satz die Worte
»wegen Zahlungsverzugs“ eingefiigt.

Zu § 40:

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung ist mit dem bisherigen § 24a Abs. 1 WEG 1975 identisch.
Zu Abs. 2:

1. &) Die ersten drei Sétze dieser Bestimmung entsprechen weitgehend dem bisherigen 8§ 24a Abs. 2
WEG 1975. Einer Anregung im Begutachtungsverfahren folgend wird auch dem Wohnungseigentumsor-
ganisator das Recht gegeben, den Antrag auf Anmerkung der Zusage der Wohnungseigentumseinrau-
mung zu stellen. Dem liegt eine Erwdgung zugrunde, die mit der Verscharfung des Annahmeverbots nach
§ 37 Abs. 1 des Entwurfs zusammenhéngt. Nach dieser Bestimmung werden ja die mit dem Wohnungs-
eigentumsbewerber vereinbarten Leistungen vor Eintragung der Anmerkung der Einrdumung von Woh-
nungseigentum nicht fallig. Wenn nun aber der Wohnungseigentumsbewerber allein berechtigt wére,
diese Anmerkung im Grundbuchsverfahren zu beantragen, héatte er es in der Hand, durch verzégerte An-
tragstellung die Félligkeit seiner Zahlungspflicht hinauszuschieben. Dem soll durch ein Antragsrecht auch
des Wohnungseigentumsorganisators entgegengewirkt werden.

b) Nach dem bisherigen 8 24a Abs. 2 WEG 1975 war fiir die Anmerkung der Einrdumung von Woh-
nungseigentum dann, wenn der Wohnungseigentumsorganisator nicht Liegenschaftseigentiimer ist, ,,des-
sen Zustimmung“ erforderlich. Die Rechtsprechung legte freilich an dieses Zustimmungserfordernis inso-
fern ein restriktives Verstandnis an, als im Fall einer Eigentumermehrheit nur die Zustimmung jenes
Miteigentlimers gefordert wurde, auf dessen Anteil Wohnungseigentum begriindet werden sollte (vgl.
LGZ Wien MietSlg XXXV/39). Nach neuem Recht wird nun aber die Anmerkung der Einrdumung von
Wohnungseigentum noch weitreichendere Folgen zeitigen als bisher, und zwar firr die gesamte Liegen-
schaft, also bei Eigentumermehrheit auch fiir die nicht unmittelbar von dieser Anmerkung betroffenen
Miteigentumsanteile (vgl. § 37 Abs. 5 des Entwurfs und die Erlduterungen hiezu). Deshalb werden im
zweiten Satz die Zustimmungserfordernisse flr die Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum
neu geregelt, indem sie gegeniber der bisherigen Judikatur strenger gefasst werden. Demnach sind fol-
gende Konstellationen zu unterscheiden: Wenn die Liegenschaft im Alleineigentum einer vom Woh-
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nungseigentumsorganisator verschiedenen Person steht, ist die Zustimmung dieses Alleineigentiimers
erforderlich. Wenn die Liegenschaft im Eigentum mehrerer Personen steht, zu denen der Wohnungs-
eigentumsorganisator nicht gehort, bedarf es der Zustimmung aller Miteigentiimer. Ist hingegen der
Wohnungseigentumsorganisator Miteigentiimer, so kann die Anmerkung nur mit Zustimmung aller Gbri-
gen Miteigentimer bewirkt werden. Im zweiten Halbsatz des zweiten Satzes wird im Hinblick darauf,
dass demnach moglicherweise eine groBere Mehrzahl von Zustimmungserklarungen vonnéten ist, zum
Zweck der Vereinfachung angeordnet, dass diese Zustimmungserklarungen nicht beglaubigt sein missen.

2. Im letzten Satz wird ein neues grundbuchsrechtliches Instrument mit dem Ziel geschaffen, einem in der
Praxis aufgetretenen Bedirfnis des Rechtsverkehrs Rechnung zu tragen. Angesichts des Umstands, dass
zwischen den ersten Vereinbarungen zwischen Bewerber und Organisator einerseits und der Einverlei-
bung des Wohnungseigentums andererseits nicht selten Jahre vergehen, kommt es immer wieder dazu,
dass Wohnungseigentumsbewerber ihr Anwartschaftsrecht auf Wohnungseigentumsbegriindung verdu-
Bern. In solchen Fallen wére es aus Sicht sowohl des alten als auch des neuen Wohnungseigentumsbe-
werbers von groBem Interesse, die zu Gunsten des alten Wohnungseigentumsbewerbers im Grundbuch
eingetragene Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum im selben Rang an den neuen Woh-
nungseigentumsbewerber Ubertragen zu kénnen. Dies wurde von der Rechtsprechung auf Grundlage des
bisherigen Rechts jedoch abgelehnt (5 Ob 122/97w, immolex 1997/173 = NZ 1998/411 = MietSlg
49.540); in der Entscheidung 5 Ob 26/01m, immolex 2001/187, wurde ausgefiihrt, dass eine Rang wah-
rende Ubertragung der Anmerkung jedenfalls nur kausal, also auf dem Fundament eines dafiir tauglichen
Rechtsgrundes, in Betracht kommen konne. Dieser letztgenannte Gedanke wird nun — zur Vermeidung
einer abstrakten Abtretung der grundbiicherlichen Position eines angemerkten Wohnungseigentumsbe-
werbers — im vierten Satz des Abs. 2 aufgegriffen. Dort wird angeordnet, dass dann, wenn der bisherige
Wohnungseigentumsbewerber sein Anwartschaftsrecht durch Rechtsgeschéft unter Lebenden oder von
Todes wegen an eine andere Person Ubertragt, auch die Anmerkung der Einrdumung von Wohnungs-
eigentum im bisherigen Rang an den Erwerber des Anwartschaftsrechts tibertragen werden kann. Grund-
buchstechnisch geschieht dies durch die Anmerkung der Ubertragung des Rechts auf Wohnungseigen-
tumseinrdumung, die entweder vom alten oder vom neuen Wohnungseigentumsbewerber mit Zustim-
mung des jeweils anderen beantragt werden kann. Wenn die Ubertragung des Anwartschaftsrechts durch
Rechtsgeschaft von Todes wegen erfolgt, entfallt freilich die Notwendigkeit der — wegen Todes ja nicht
mehr erreichbaren — Zustimmung des bisherigen Wohnungseigentumsbewerbers, sondern ist diese bereits
durch die letztwillige Verfuigung als erteilt zu fingieren.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 24a Abs. 5 WEG 1975, wobei nun im Gesetzes-
text ausdriicklich auf die ,,Anmerkung nach Abs. 1 oder 2* Bezug genommen wird. Damit soll die in der
Vergangenheit strittige Frage, ob mit der ,Eintragung der Anmerkung“ nur die der Einrdumung von
Wohnungseigentum oder auch die der vorbehaltenen Verpfandung gemeint ist (vgl. Palten, Wohnungs-
eigentumsrecht? [1997] Rz 286), eindeutig beantwortet werden (so wie nun ausdriicklich im Gesetzestext
bereits Tades/Stabentheiner, Das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, OJZ 1994/1A, 33).

Zu Abs. 4:
Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen § 24a Abs. 3 WEG 1975.

In Z 1 waren gegeniiber dem bisherigen Inhalt des WEG 1975 lediglich die VVerduRerungsverbote gemaf
8 49 WFG 1984 und jene nach den Forderungsbestimmungen der Lander aufzunehmen. Dagegen konnten
die auf maximal zehn Jahre befristeten VerduRerungsverbote gemaR dem (durch § 60 Abs. 3 WFG 1984
mit Wirkung vom 1. Jdnner 1985 aufgehobenen) § 22 WFG 1968 entfallen, weil sie keinerlei Rechtswir-
kung mehr entfalten.

Zu Abs. 5:

Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen § 24a Abs. 4 WEG 1975.

Zu 8 41:

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 24b WEG 1975.
Zu Abs. 1:

Hier wird der im bisherigen Recht enthaltene Verweis auf § 24a Abs. 3 Z 2 WEG 1975 (der im Entwurf
einem Verweis auf § 40 Abs. 4 Z 2 entspréche) fallen gelassen, weil in der Gesetzesstelle, auf die hier
verwiesen wiirde, ja gerade nicht eine solche Zustimmungspflicht angeordnet und somit auch nicht der
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Geltungsgrund einer solchen Darlehensaufnahme normiert wird, sondern vielmehr an die gesetzlich be-
stehende Verpflichtung angekniipft wird. Nur Ersteres wiirde aber einen solchen Verweis rechtfertigen.

Zu Abs. 2:

Bei der Berechnung der Mehrheit nach Kdpfen z&hlen zwei Wohnungseigentumsbewerber flr ein woh-
nungseigentumstaugliches Objekt, die sich kiinftig zu einer Eigentimerpartnerschaft verbinden wollen,
nur als eine Stimme.

Zu 8§ 42:

Diese Bestimmung entspricht — von einer Zitatanpassung in Abs. 1 abgesehen — vollinhaltlich dem bishe-
rigen 8 24c WEG 1975.

Zu 8 43:
Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 25 WEG 1975 (vgl. zur Klage auf Ein-
verleibung des Eigentumsrechts erst jlingst immolex 2001/54).

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung wird — im Vergleich zu ihrer Vorgangerregelung — ein wenig komprimiert, ohne eine
inhaltliche Anderung vorzunehmen. Der Zeitraum, der dem Klager fiir den Antrag auf Klagsanmerkung
zur Verfligung steht, und die Gerichte, an die er den Antrag richten kann, ergeben sich bereits aus § 61
Abs. 1 GBG 1955; dazu bedarf es an dieser Stelle keiner besonderen Regelungen.

Zu § 44:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 25a WEG 1975. Allerdings wird ihr ein neuer
Titel gegeben, der den Regelungsinhalt dieses Paragraphen praziser wiedergibt als die Uberschrift zum
bisherigen § 25a WEG 1975. Die einleitenden Formulierungen sind jenen des § 41 Abs. 2 des Entwurfs
nachgebildet.

Bei der Berechnung der Mehrheit nach Képfen zahlen zwei Wohnungseigentumsbewerber fiir ein woh-
nungseigentumstaugliches Objekt, die sich kiinftig zu einer Eigentimerpartnerschaft verbinden wollen,
nur als eine Stimme.

Zum 10. Abschnitt:

Dieser Abschnitt enthalt die — bisher in den 88 26 und 27 WEG 1975 aufscheinenden — verfahrens- und
gebihrenrechtlichen Vorschriften.

Zu 8 45:
Zu Abs. 1:
Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen § 26 Abs. 1 WEG 1975.

In Z 2 wurde die Wortfolge ,,oder Unterlassung* nicht aufgenommen. Damit wird der zustimmungswir-
digen Judikatur des Obersten Gerichtshofs Rechnung getragen, der in EvBIl 1982/61 = MietSlg
XXXI111/19 ausgesprochen hat, dass sich die Anordnung des § 26 Abs. 1 Z 2 WEG 1975 auf Anderungen
bestehender tatsachlicher Zustande im Sinn des 8 13 Abs. 2 WEG 1975 (entspricht § 16 Abs. 2 des Ent-
wurfs) beziehe, die in Ermangelung der Zustimmung der Betroffenen nur auf Grund der diese ersetzenden
Entscheidung des AuBerstreitrichters vorgenommen werden dirften. Wer also ohne Zustimmung der
betroffenen Wohnungseigentiimer und ohne eine die fehlende Zustimmung ersetzende Entscheidung des
AuBerstreitrichters eigenmachtig Anderungen vornehme, sei ausnahmslos auf dem streitigen Rechtsweg
in Anspruch zu nehmen: Drohe die Gefahr kiinftiger rechtswidriger Anderungen, dann sei gegen den
rechtswidrig handelnden Wohnungseigentiimer mit Unterlassungsklage vorzugehen; sei die rechtswidrige
Anderung schon bewirkt, so kénne der Beseitigungsanspruch geltend gemacht werden. Diesem System
gemal musse die — laut OGH — unklare Vorschrift des § 26 Abs. 1 Z 2 WEG 1975 so ausgelegt werden,
dass dem Ausdruck ,,oder Unterlassung“ keine eigenstandige Bedeutung zukomme. Jede andere Ausle-
gung wiirde zu dem sinnwidrigen und unverstandlichen Ergebnis filhren, dass bei Gefahr einer kiinftigen
eigenméachtigen Anderung eines bestehenden tatsachlichen Zustands durch einen Wohnungseigentiimer
im auBerstreitigen Verfahren die Unterlassung des Eingriffs, bei bereits geschehenem Eingriff jedoch im
streitigen Verfahren der Folgebeseitigungsanspruch geltend zu machen ware. Ein solches Ergebnis kénne
aber vom Gesetzgeber nicht beabsichtigt gewesen sein (in diesem Sinn auch MietSlg 31.558; 35.656).



82 989 der Beilagen

Dagegen wurde in Z 2 die Wendung ,,und Erhaltungsarbeiten* aufgenommen und der Klammerausdruck
um das Zitat des § 16 Abs. 3 ergdnzt, um klarzustellen, dass auch das auf Duldung von Erhaltungsarbei-
ten gerichtete Begehren im auRRerstreitigen Verfahren durchzusetzen ist.

In Z5 wurde — in konsequenter Fortsetzung der Trennung zwischen ordentlicher Verwaltung (8§ 28 des
Entwurfs) und auBerordentlicher Verwaltung (8§ 29 des Entwurfs) — eine eigene Bestimmung Uber die
Aufhebung eines Beschlusses der Eigentimergemeinschaft (iber eine zur aulerordentlichen Verwaltung
zdhlende Verénderung an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft aufgenommen. Durch diese Einfi-
gung umfasst die Aufzéhlung des § 45 Abs. 1 elf Ziffern — im Gegensatz zu den zehn Ziffern des bisheri-
gen § 26 Abs. 1 WEG 1975.

Zu Abs. 2:
Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 26 Abs. 2 WEG 1975.

Z 6 wurde auf Grundlage eines von Wiirth im Begutachtungsverfahren erstatteten Vorschlags wesentlich
verdndert und vereinfacht; nun werden nur noch allgemein jene Unterlagen verlangt, aus denen sich ei-
nerseits die Notwendigkeit der Festsetzung oder Neufestsetzung der Nutzwerte und andererseits die
Rechtzeitigkeit des Antrags ergibt. Dieser Anderung liegen mehrere Uberlegungen zugrunde. Zum einen
ist die Aufzéhlung der erforderlichen Beilagen im bisherigen Recht zumindest fur die gerichtliche Neu-
festsetzung der Nutzwerte — also fiir die Anderung der Nutzwerte gegeniiber einer vorangegangenen
Nutzwertfestsetzung durch das Gericht — nicht passend. Zum anderen ist — worauf schon in den Ausfiih-
rungen zur Nutzwertfestsetzung hingewiesen wurde — die Ankniipfung an Bescheide der Baubehdérde an-
gesichts der Tendenz zur Deregulierung in den Bauordnungen nicht mehr sinnvoll und es wurde ja auch
in den 88 9 und 10 nicht mehr darauf abgestellt, sodass insbesondere auch die Frage der Rechtzeitigkeit
eines Antrags keinen Bezug zu solchen baubehordlichen Bescheiden mehr hat. SchlieRlich wird durch die
Neuformulierung — durch die Bezugnahme auf den Zweck der Urkundenvorlage — deutlicher zum Aus-
druck gebracht, worum es dabei eigentlich geht. Hinsichtlich der Unterlagen, aus denen sich die Rechtzei-
tigkeit des Antrags erweist, wird die Anordnung auf jene Félle eingeschrankt, in denen sich die Rechtzei-
tigkeit des Antrags urkundlich belegen lasst. Dies wird vor allem im Fall des § 9 Abs. 2 Z 2 (einjahrige
Antragsfrist ab Rechtskraft der Bewilligung der erstmaligen Einverleibung von Wohnungseigentum ge-
maR § 10 Abs. 2) zu bejahen sein, im Regelfall aber nicht in den Fallen des § 9 Abs. 2 Z 3 und 4, in denen
die Antragsfrist ab Vollendung der Baufiihrung lauft. Abgesehen von bauvertraglich vorgesehenen Uber-
nahmeprotokollen wird sich die Vollendung einer Baufiihrung kaum durch eine Urkunde belegen lassen.

In die Aufzéhlung der Z 7 wurde auch die neue Z 5 des Abs. 1 (Aufhebung eines Beschlusses ber eine
zur auBerordentlichen Verwaltung zahlende Verénderung) aufgenommen.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass in § 45 Abs. 2 des Entwurfs (so wie in § 37 Abs. 3 MRG)
nach In-Kraft-Treten der Reform des AuBerstreitgesetzes (dessen Termin noch nicht endgultig feststeht,
derzeit jedoch mit 1. Janner 2003 in Aussicht genommen wird) einige Adaptierungen notwendig sein
werden: So wird in Z 2 auf § 2 Abs. 1 AuRStrG nF, in Z 4 auf die 88 7 Abs. 1 und 46 Abs. 2 AuBStrG nF
und in Z 5 auf die 88 24 und 25 AuRStrG nF zu verweisen sein.

Zu Abs. 3:
Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 26 Abs. 3 WEG 1975.
Zu § 46:

Diese Bestimmung entspricht — mit Ausnahme der Zitatanpassung — vollinhaltlich dem bisherigen § 27
WEG 1975.

Zum 11. Abschnitt:
Dieser Abschnitt enthalt die Schluss- und Ubergangsbestimmungen.
Zu 8 47:

Dieses Bundesgesetz soll mit 1. Juli 2002 in Kraft treten. Nach MalRgabe des § 49 des Entwurfs sollen
seine einzelnen Bestimmungen an die Stelle der jeweils korrespondierenden Regelungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes 1975 treten.

Zu 8§ 48:

Gleichzeitig mit dem In-Kraft-Treten dieses Bundesgesetzes soll das Wohnungseigentumsgesetz 1975
auBer Kraft treten. Die Ubergangsregelungen des § 29 Abs. 1 bis 3 WEG 1975 gelten jedoch fiir die da-
von bis zu diesem Zeitpunkt erfassten Rechtsverhaltnisse weiter. Dagegen verliert die Ubergangsregelung
des 8§29 Abs. 4 WEG 1975 mangels praktischen Anwendungsbereichs mit Ablauf des 31. Dezember
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2001 ihre Geltung. Auch die Ubergangsregelung des 8 29 Abs. 5 WEG 1975 wird wegen der daran geiib-
ten Kritik (vgl. Call, Rétselhaftes Ubergangsrecht — dargestellt am Beispiel des § 29 Abs 5 WEG idF der
Wohnrechtsnovelle 2000 (iber eine ehemalige Hausbesorgerwohnung, wobl 2000, 253) nicht aufrecht
erhalten.

Zu § 49:
Allgemeines:

Trotz der Schaffung eines formal génzlich neuen Wohnungseigentumsrechts erweisen sich nur verhalt-
nismiRig wenige Ubergangsregelungen als erforderlich, weil das neue Recht inhaltlich in weiten Teilen
dem Wohnungseigentumsgesetz 1975 gleicht und sich daher aus der formalen Anderung des rechtlichen
Rahmens fir friher begriindetes Wohnungseigentum nur sehr wenige inhaltliche Verschiebungen erge-
ben, die es durch Ubergangsbestimmungen zu regeln gilt. Ansonsten tritt auch fir friher begriindete
Wohnungseigentumsverhdltnisse das neue Recht ohne weiteres an die Stelle der korrespondierenden
bisherigen Regelungen (vgl. Abs. 9).

Dass fiir die Regelungen des § 21 des Entwurfs bewusst keine Ubergangshestimmung vorgesehen wurde
und welche Konsequenzen sich daraus ergeben, wurde bereits zur genannten Bestimmung ausgefiihrt.

Eine Ubergangshestimmung fiir die nunmehrige Wiedereinfiihrung der Mdglichkeit zur Begriindung von
Wohnungseigentum an Substandardwohnungen ist ebenfalls nicht erforderlich. Anders als bei der Besei-
tigung dieser Moglichkeit durch das 3.Wohnrechtsanderungsgesetz wird ja nun der Spielraum fiir Woh-
nungseigentumsbegriindungen erweitert und nicht etwa eingeschrénkt. Was hinsichtlich der Substandard-
wohnungen in den vergangenen achteinhalb Jahren unzuléssig war, ist kiinftig wieder erlaubt. Somit ist
auch die im Begutachtungsverfahren geduRerte Ansicht, es fehle eine dem Art. 111, 1. Abschnitt Z 2 und 3
des 3. Wohnrechtsinderungsgesetzes entsprechende Ubergangsbestimmung, nicht zutreffend. In den
erwahnten Regelungen ging es im Hinblick auf die damalige Beseitigung der Wohnungseigentumsbe-
grindung an Substandardwohnungen darum, was mit friher an solchen Objekten begriindetem Woh-
nungseigentum bzw. mit friher dartiber geschlossenen Vertrdgen zu geschehen habe. Bei einer Erweite-
rung der bisherigen Mdglichkeiten sind aber solche gesetzlichen Vorkehrungen nicht vonnoten. Erleichte-
rungen zur ,,Standardisierung“ von Substandardwohnungen werden ohnedies in § 16 Abs. 2 Z 2 des Ent-
wurfs vorgesehen.

Zu Abs. 1:

Wie bereits zu § 2 ausgefiihrt wurde, ist kiinftig die Begriindung von Zubehor-Wohnungseigentum an
Kraftfahrzeug-Abstellplatzen nicht mehr zulassig, weil an diesen ohnehin selbstandiges Wohnungseigen-
tum begriindet werden kann. Ohne eine Ubergangsregelung hiezu wiirde sich jedoch die Frage stellen,
was mit den nach der bisherigen Rechtslage als Zubehor dinglich mit einer Wohnung oder Geschéfts-
raumlichkeit verbundenen Kraftfahrzeug-Abstellplatzen zu geschehen habe, im Besonderen, ob diese
Verbindung weiterhin aufrecht bleiben kénne oder nun die Verhaltnisse entsprechend der neuen Rechts-
lage neu gestaltet werden miissten. Die letztgenannte Losung hétte neben anderen Uberlegungen vor
allem zur Folge, dass die bisher im verbundenen Wohnungseigentum gestandenen Kraftfahrzeug-
Abstellplatze in selbstandiges Wohnungseigentum dbergefiihrt werden missten und zu diesem Zweck
eine (Neu-)Festsetzung der Nutzwerte durchzufiihren ware. Dies ware nicht nur mit erheblichem Auf-
wand verbunden, sondern wiirde zumindest potenziell den Rechtsfrieden innerhalb davon betroffener
Miteigentumsgemeinschaften unnétig stéren. Deshalb soll es in den geschilderten Fallen — ungeachtet der
durch dieses Gesetz verédnderten Rechtslage — hinsichtlich solcher im Zubehor-Wohnungseigentum ste-
hender Kraftfahrzeug-Abstellplatze weiterhin bei den bisherigen Verhéltnissen bleiben. Dies wird durch
Abs. 1 gewéhrleistet.

Zu Abs. 2:

Bei neuen Normen, die entweder das Verfahrensrecht betreffen oder sonst in gerichtliche Verfahren
hineinwirken konnen, stellt sich regelméBig die Frage, ob und inwieweit die neuen Bestimmungen
auch in solchen Verfahren zu beachten sind, die vor dem In-Kraft-Treten des neuen Rechts anhangig
wurden. Ohne besondere Ubergangsregelung wird regelmiBig davon auszugehen sein, dass das neue
(Verfahrens-)Recht auch auf schon laufende Verfahren anzuwenden ist. Fir die Neugestaltung der Woh-
nungseigentumsbegrindung durch Teilungsklage soll diese allgemeine Regel jedoch nicht gelten. Die
Frage, welche Gestaltungsmoglichkeiten das Gesetz den beiden Parteien eines Zivilprozesses einraumt,
wirkt bereits auf die initialen Dispositionen, also auf das Geschehen zu Beginn des Verfahrens. Daher
ware es prob-lematisch, eine Rechtsanderung dariiber schon fur Verfahren wirksam werden zu lassen, die
sich bei In-Kraft-Treten des neuen Rechts schon in einem fortgeschrittenen Stadium oder gar in héherer
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Instanz befinden. Deshalb wird in Abs. 2 angeordnet, dass die Neuregelung tiber die Teilungsklage aus-
schlieBlich fiir solche Verfahren gilt, die erst nach ihrem In-Kraft-Treten eingeleitet, also gerichtsanhan-
gig wurden.

Hinzuweisen ist darauf, dass sich die Ubergangsregelung des Abs. 2 nicht nur auf die — mit dem neuen
Gesetz anders als bisher geldste — Frage bezieht, wer das Begehren auf Wohnungseigentumsbegriindung
im Teilungsverfahren stellen darf, sondern auch auf die Frage, ob sich die Liegenschaft zur Begriindung
von Wohnungseigentum eignet. Auch die zweitgenannte Frage ist also in vor dem 1. Juli 2002 eingeleite-
ten Verfahren nach der bisherigen Rechtslage zu beurteilen, sodass dafiir inshesondere auch der bisherige
Ausschluss der Begriindung von Wohnungseigentum an Substandardwohnungen zu beachten ist.

Zu Abs. 3:

Entsprechend den obigen Ausflihrungen zu Abs. 2 wird in Abs. 3 angeordnet, dass die neue — materiell-
rechtliche — Bestimmung tber die Wirkung der nachtraglichen Wohnungseigentumsbegriindung auf ein
schon bestehendes Mietverhéltnis an einem wohnungseigentumstauglichen Objekt ausschlieBlich in sol-
chen Verfahren gilt, die erst nach ihrem In-Kraft-Treten gerichtsanh&ngig wurden. Dass die Neuregelung
des 8§ 4 insgesamt — unabh&ngig von der Frage des Verfahrensbeginns — jedenfalls erst ab 1. Juli 2002 gilt
und daher keinesfalls auf die Lésung von Fragen zuriickwirkt, die materiellrechtlich nach der Rechtslage
vor diesem Zeitpunkt zu beurteilen sind (also auch nicht in Ansehung von dariiber erst nach dem 30. Juni
2002 eingeleiteten Verfahren), ergibt sich bereits aus der allgemeinen In-Kraft-Tretens-Regel des § 47
und braucht hier nicht nochmals angeordnet zu werden.

Zu Abs. 4:

Die harmonisierende Neuregelung des § 7 des Entwurfs zur Berechnung der Nutzflache bietet keinen
Anlass dafiir, die Wirksamkeit von Nutzflachenberechnungen nach dem NaturmaR in einem vor dem In-
Kraft-Treten der neuen Rechtslage eingeleiteten Verfahren in Zweifel zu ziehen. Dies wird durch Abs. 4
ausdriicklich klargestellt.

Zu Abs. 5:

Die Eigentiimerpartnerschaft ist in ihrer dogmatischen Konstruktion und in ihren wesentlichen Grundzi-
gen weitgehend gleichsam als eine personelle Erweiterung des bisherigen gemeinsamen Wohnungseigen-
tums von Ehegatten zu verstehen. Demgemal wird in Abs. 5 angeordnet, dass anderwértige Verweise auf
das Ehegattenwohnungseigentum kinftig als solche auf die Eigentiimerpartnerschaft zu verstehen sind.

An dieser Stelle sei bemerkt, dass sich der Oberste Gerichtshof erst jlngst mit kompetenzrechtlichen
Fragen im Zusammenhang mit solchen Verweisen befasst hat. Demnach sind zwar nach der so genannten
»Verlanderung des Wohnbauwesens* (B-VG-Novelle 1987, BGBI. Nr. 640, iVm. B-VG-Novelle 1988,
BGBI. Nr. 685) die Lander befugt, die flr die Regelung der Férderung des Wohnbaus und der Wohnhaus-
sanierung notwendigen Bestimmungen auf dem Gebiet des Zivilrechts — mit Ausnahme von solchen (ber
die Auflésung von Bestandverhaltnissen — zu treffen; in Art. VII Abs. 2 Z 1 der B-VG-Novelle 1988
wurde aber (unter anderem) § 49 Abs. 4 letzter Satz WFG 1984, BGBI. Nr. 482, von der Uberfiihrung in
Landesrecht mit Wirkung vom 1. Janner 1989 ausgenommen.

Das bedeutet im Ergebnis, dass es zwar in die Zustandigkeit der Lander fallt, im Zuge der Wohnbauforde-
rung die Einverleibung eines Verdulerungsverbots zu Gunsten des Landes vorzusehen und nach erfolgter
Einverleibung dieses Verbots die Eigentumstibertragung unter Lebenden an die Zustimmung des Landes
zu binden; es fallt jedoch noch immer — auch nach In-Kraft-Treten dieses Bundesgesetzes — in die Zu-
standigkeit des Bundes, Ausnahmen von einem derartigen Zustimmungserfordernis zu Gunsten bestimm-
ter Personen — bisher von Ehegatten, in Zukunft von so genannten ,,Eigentiimerpartnern — zu normieren,
wie sie in § 49 Abs. 4 letzter Satz WFG 1984 vorgesehen sind (vgl. immolex 2001/58 = JBI 2001, 316).

Zu Abs. 6:

Infolge der Vereinheitlichung der Fristen zur Anfechtung von Beschliissen der Eigentimergemeinschaft
wegen formeller Mangel stellt sich nun die intertemporale Frage, fur welche Beschliisse der Eigentimer-
gemeinschaft bereits das neue Recht gilt. Das sachlich zutreffende Abgrenzungskriterium hiefir ist die
Bekanntmachung des Beschlusses. Da die Bekanntmachung gemaR & 24 Abs. 5 des Entwurfs nicht nur
durch Anschlag, sondern auch durch Ubersendung an die Anschriften der Eigentumsobjekte oder sonst
namhaft gemachte Anschriften erfolgen kann, ist es durchaus denkbar, dass ein und derselbe Beschluss
verschiedenen Wohnungseigentiimern zu verschiedenen Zeitpunkten bekannt gemacht wurde. In weiterer
Folge ist es daher mdoglich, dass ein Beschluss manchen Eigentlimern noch vor, anderen aber erst nach
dem In-Kraft-Treten des neuen Rechts bekannt gemacht wurde. In diesem Fall kdnnte es zu unterschiedli-
chen Anfechtungsfristen bei den einzelnen Miteigentiimern kommen.
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Im Begutachtungsverfahren wurde vorgeschlagen, nicht auf die Bekanntmachung, sondern auf das Zu-
standekommen des Beschlusses (also auf dessen ,,Fassung®) abzustellen. Dies wére jedoch unpraktikabler
als die im Entwurf gewéhlte Losung, weil der exakte Zeitpunkt der Beschlussfassung vor allem bei Um-
laufbeschliissen unter Umsténden schwer zu ermitteln ist und weil dazu unter Umstdnden auch erst die
Lésung von Rechtsfragen notwendig ist (zB die Beantwortung der Frage, ob und bis wann allen Mit-
eigentiimern ausreichend Gelegenheit zur AuBerung im Sinn des § 24 Abs. 1 des Entwurfs gegeben
wurde).

Zu Abs. 7:

Im Ministerialentwurf wurde noch vorgesehen, dass die in § 34 Abs. 1 letzter Satz neu vorgesehene Ver-
jahrungsfrist fur den Anspruch auf Rechnungslegung in der Dauer von drei Jahren nur fiir solche Abrech-
nungsperioden anzuwenden sein solle, die nach dem In-Kraft-Treten des neuen Rechts enden. Dies wurde
damit begriindet, dass eine Ruckwirkung der Verkirzung der Verjahrungsfrist vermieden werden solle.

Im Begutachtungsverfahren wurde dagegen eingewendet, dass sich daraus eine Disharmonie zwischen
den Fristenlaufen ergebe; fiir die Abrechnungsperiode, die zuletzt vor dem In-Kraft-Treten des neuen
Rechts ende, gelte noch eine dreiBigjahrige Verjahrungsfrist, flr alle danach folgenden Abrechnungsperi-
oden eine abrupt verkiirzte Frist von drei Jahren. Ein harmonischeres und verfassungsrechtlich ebenso
unbedenkliches Resultat kdnnte dadurch erzielt werden, dass die Dreijahresfrist bereits fiir frihere Rech-
nungslegungsanspriiche anwendbar gemacht werde, jedoch erst mit dem In-Kraft-Treten des neuen
Rechts beginne. Diese sachgerechte Losung habe die Judikatur beispielsweise im Zusammenhang mit der
Praklusionsfrist des § 16 Abs. 8 MRG angewendet.

Entsprechend diesen iiberzeugenden Uberlegungen wurde die Ubergangsbestimmung fur die neue Ver-
jéhrungsfrist des § 34 Abs. 1 letzter Satz des Entwurfs neu gestaltet. Demnach ist die Dreijahresfrist auch
auf vor dem 1. Juli 2002 féllig gewordene Rechnungslegungsanspriiche anzuwenden, beginnt aber erst
mit dem In-Kraft-Treten des neuen Rechts zu laufen und endet daher in solchen , Altfallen erst mit Ab-
lauf des 1. Juli 2005. Nur zur Klarstellung sei darauf hingewiesen, dass diese Ubergangsregelung nicht
etwa die Verlangerung einer ,.alten“ dreiigjahrigen Verjahrungsfrist bewirkt, wenn diese vor dem 1. Juli
2005 ablauft. Wegen der zeitlichen Gegebenheiten (es misste sich ja um Rechnungslegungsanspriiche
handeln, die aus dem Jahr 1975 und friiher datieren) wird sich diese Frage aber ohnehin nur theoretisch
stellen.

Zu Abs. 8:

Zur Vermeidung einer Riickwirkung gilt die in § 37 Abs. 1 des Entwurfs vorgenommene Konkretisierung
und Verscharfung des Annahmeverbots vor Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum nur fir
Zahlungen, die nach dem In-Kraft-Treten des neuen Rechts geleistet wurden.

Zu Abs. 9:

Dabei handelt es sich um die allgemeine Anordnung Uber die Geltung des neuen Rechts fir frihere
Rechtsverhaltnisse, wie sie § 29 Abs. 2 Einleitungssatz WEG 1975 schon fiir das bisher in Geltung ge-
standene Wohnungseigentumsgesetz vorgesehen hatte.

Zu Abs. 10:

Dabei handelt es sich um eine ,,Regenschirmklausel” zur Anpassung von Verweisungen auf das bisherige
Wohnungseigentumsgesetz an das neue Recht.

Zu § 50:

Die Vollziehung des Wohnungseigentumsgesetzes fallt gemaR 88 2, 16a und Anlage F Z 1 zu § 2 des
Bundesministeriengesetzes 1986, BGBI. Nr. 76, idF BGBI. I. Nr. 87/2001 in die Zustandigkeit des Bun-
desministers fir Justiz.

Zu Artikel 11 (Anderung des ABGB):

Hiezu sei auf die Ausfiihrungen in Punkt C.8.a des Allgemeinen Teils verwiesen.

Zu Artikel 111 (Anderung des Mietrechtsgesetzes):

1. Zu den Griinden fir die hier zu besprechenden Anderungen in § 2 Abs. 1 MRG sei zunachst auf die
Ausflihrungen zu Art. | § 4 Abs. 3 verwiesen.

2. Die Anderung im ersten Satz des § 2 Abs. 1 MRG steht in keinem unmittelbaren sachlichen Zusam-
menhang mit der Schaffung eines neuen Wohnungseigentumsgesetzes, sondern wurde mit den woh-
nungseigentumsspezifischen Neuerungen im neuen zweiten und dritten Satz gleichsam miterledigt. Die
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Neutextierung des ersten Satzes des § 2 Abs. 1 MRG durch das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz warf die
Frage auf, ob weiterhin — wie nach der vorangegangenen Rechtslage (,,mit dem Eigentiimer oder Frucht-
nieler der Liegenschaft“) — nur der Mietvertrag mit dem FruchtnieBer der gesamten Liegenschaft oder
aber — wie dies der neue Wortlaut an sich nahegelegt hétte (,mit dem Eigentimer der Liegenschaft oder
mit dem dinglich oder obligatorisch berechtigten FruchtnieRer) — auch jener mit dem FruchtnieRer nur
eines Liegenschaftsteils, wie etwa mit dem Wohnungsfruchtnieer, Hauptmiete vermitteln kann. Diese
Frage wurde von Lehre und Rechtsprechung nahezu einhellig dahin beantwortet, dass der Gesetzgeber
mit dem 3. Wohnrechtsinderungsgesetz hiezu keine Anderung beabsichtigt hatte und daher weiterhin nur
der Mietvertrag mit dem FruchtnieRer der gesamten Liegenschaft ein Hauptmietverhaltnis begriinde
(Wiirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht?®® Rz 3 zu § 2 MRG; Dirnbacher, MRG 2000 Neu, 38; Béhm in
Schwimann, ABGB? Rz 43 f. zu § 2 MRG jeweils mwN). Dieses zutreffende und in der Jurisprudenz
vorherrschende Verstandnis wird der nun wieder verdeutlichten Formulierung im ersten Satz des § 2
Abs. 1 MRG zugrunde gelegt.

3. a) Die Aussage des ersten Halbsatzes des zweiten Satzes des § 2 Abs. 1 MRG, wonach durch den mit
dem Wohnungseigentlimer geschlossenen Mietvertrag (ber ein Wohnungseigentumsobjekt Hauptmiete
begriindet wird, deckt sich mit dem letzten Fall des bisherigen ersten Satzes des § 2 Abs. 1 MRG aF.
Durch den Mietvertrag tber ein im Wohnungseigentum stehendes Objekt mit dem Wohnungseigentiimer
kommt also Hauptmiete zustande. Die davon abweichende Sonderregelung des bisherigen zweiten Satzes
des § 2 Abs. 1 MRG aF fiir Substandardwohnungen ist kiinftig wegen der nun wieder eingefiihrten Woh-
nungseigentumsfahigkeit solcher Wohnungen entbehrlich. Auch bedarf es diesbeziiglich keiner besonde-
ren mietrechtlichen Ubergangsregelung, weil bereits durch die wohnungseigentumsrechtliche Bestim-
mung des Art. | §4 (WEG 2002) ausreichend Vorsorge getroffen ist; sobald unter den Auspizien des
neuen Rechts an einer schon friher vermieteten Substandardwohnung Wohnungseigentum begriindet
wird, erlangt der neue Wohnungseigentiimer die Rechtsstellung des Vermieters.

b) Im zweiten Halbsatz des zweiten Satzes des § 2 Abs. 1 MRG wird die urspriinglich nur fir ,,Altmiet-
verhéltnisse” konzipierte Losung einer kumulativen Passivlegitimation sowohl des Wohnungseigentii-
mers als Vermieter als auch der Eigentimergemeinschaft als allein Handlungsbefugte hinsichtlich der
gesamten Liegenschaft nun als allgemeine Regelung fir sémtliche Hauptmietverhéltnisse an einem Woh-
nungseigentumsobjekt statuiert. Zu den Erwégungen, die dieser zusétzlichen Passivlegitimation auch der
Eigentiimergemeinschaft (die ja in keinem unmittelbaren Vertragsverhdltnis zum Mieter des Wohnungs-
eigentlimers steht) zugrunde liegen, sei auf die Ausfilhrungen in Punkt C.7 des Allgemeinen Teils sowie
zu Art. | § 4 verwiesen.

4. a) Der dritte Satz des 8 2 Abs. 1 MRG ist einer Konstellation gewidmet, die im bisherigen Recht (und
zwar im zweiten Satz des § 2 Abs. 1 MRG aF) nur mit einigen Unklarheiten geregelt war, ndmlich dem
Mietvertrag Uber ein Objekt, an dem die Begriindung von Wohnungseigentum beabsichtigt ist. Ein Man-
ko der bisherigen — durch das 3. Wohnrechtsdnderungsgesetz eingefiinrten — Bestimmung bestand bei-
spielsweise darin, dass sie keine Regelung dartiber enthielt, wer auf Vermieterseite tberhaupt den Be-
standvertrag abschlieBt (vgl. Tades/Stabentheiner, OJZ 1994/1A, 23 f.). Im neuen Recht wird demgegen-
Uber Kklargestellt, dass hier an einen Mietvertrag angeknupft wird, der auf Vermieterseite vom Wohnungs-
eigentumshewerber abgeschlossen wird. Allerdings wird der Wohnungseigentumsbewerber — und das ist
gewissermalien die Kernaussage der Regelung — zumindest vorlaufig nicht selbst VVermieter, sondern er
vermittelt durch seinen Vertragsabschluss gewissermafen ein Hauptmietverhaltnis mit dem Alleineigen-
timer oder allen Miteigentiimern der Liegenschaft. Diese Anordnung ist nicht etwa mit einer Einschran-
kung dahin versehen, dass diese Rechtsfolge nur dann eintreten kénne, wenn der Wohnungseigentums-
bewerber bereits schlichtes Miteigentum an der Liegenschaft erworben habe. Die Regelung gilt also auch
fur den Wohnungseigentumsbewerber ohne Miteigentum. Dies alles entspricht der bisherigen Rechtslage
und der dazu im Schrifttum herausgebildeten Meinung (vgl. nur etwa Béhm in Schwimann, ABGB? Rz 23
zu 8 2 MRG). Diese Konzeption mag recht weitgehend erscheinen (vgl. zu diesbeziiglichen Bedenken
Tades/Stabentheiner, OJZ 1994/1A, 24; Wiirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht® Rz 6 zu § 2 MRG), doch
ist sie aus Aspekten des Mieterschutzes und der Rechtsvereinheitlichung zustimmungswirdig (vgl. Bohm
aa0) und soll nun nach immerhin acht Jahren Geltung nicht wieder zuriickgenommen werden. Gegeniiber
der bisherigen Rechtslage neu ist jedoch die Aufgabe der Differenzierung zwischen Wohnungen und
sonstigen selbstdndigen Raumlichkeiten: Was soeben fiir den Vertragsabschluss durch den Wohnungs-
eigentumsbewerber gesagt wurde, gilt im Gegensatz zu 8 2 Abs. 1 MRG aF auch fiir Geschaftsraumlich-
keiten.

b) Der zweite Halbsatz des dritten Satzes des § 2 Abs. 1 MRG stellt klar, welche Konsequenz die nach
Abschluss des Mietvertrags mit dem Wohnungseigentumsbewerber erfolgende Begriindung von Woh-



989 der Beilagen 87

nungseigentum am Mietgegenstand auf die Rechtsstellung des Vermieters hat. Wéhrend zuvor die Ver-
mieterstellung noch dem Alleineigentiimer oder sémtlichen Miteigentimern der Liegenschaft zukam, geht
mit der Begrindung von Wohnungseigentum am Mietgegenstand die Rechtsposition des Vermieters eo
ipso auf den Wohnungseigentiimer (ber. Dies entspricht nicht nur der Anordnung des Art. | 84 Abs. 1
(WEG 2002), sondern auch dem uberwiegenden Meinungsstand zum bisherigen Recht (Wiirth/Zingher,
Miet- und Wohnrecht”® Rz 6 zu § 2 MRG; Béhm in Schwimann, ABGB? Rz 25 zu § 2 MRG mwN).
Streng genommen ware diese mietrechtliche Regelung im Hinblick auf den neuen § 4 Abs. 1 WEG 2002
sogar entbehrlich, doch dient sie hier — gleichsam im mietrechtlichen Umfeld — zur Verdeutlichung und
Klarstellung.

Zu Artikel IV (Anderung der Exekutionsordnung):
Hiezu sei auf die Ausfiihrungen in Punkt C.8.b des Allgemeinen Teils verwiesen.

Zu Artikel V (In-Kraft-Treten):

Wie das Wohnungseigentumsgesetz 2002 (vgl. dessen § 47) sollen auch die damit einhergehenden Ande-
rungen anderer Gesetze mit 1. Juli 2002 in Kraft treten.



