Kapitel 1
Die Rechte des Wohnungseigentumsbewerbers
im Griindungs- bzw Erwerbsstadium

1. Mogliche Objekte des Wohnungseigentums

Nach & 2 Abs 1 Satz 1 WEG 2002 ist das WE das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder
einer Eigentiimerpartnerschaft eingerdaumte dingliche Recht, ein WE-Objekt ausschliefSlich zu
nutzen und allein dariiber zu verfiigen. WE-Objekte sind nach & 2 Abs 2 Satz 1 WEG 2002
Wohnungen, sonstige selbstindige Rdaumlichkeiten und Abstellpldtze fiir Kraftfahrzeuge
(wohnungseigentumstaugliche Objekte), an denen WE begriindet wurde.

Wohnungseigentumstaugliche Objekte sind alle Raumlichkeiten und Fldachen, die Gegen-
stand des WEs sein konnen, an denen also WE begriindet werden kann; es sind dies Wohnun-
gen, sonstige selbstdndige Rdumlichkeiten und Kraftfahrzeug-Abstellpldtze. Freilich muss an
einem wohnungseigentumstauglichen Objekt kein WE begriindet worden sein; ein solches
kann auch im schlichten Miteigentum stehen. Erst durch die Wohnungseigentumsbegriindung
wird ein wohnungseigentumstaugliches Objekt zum WE-Objekt.

Aus dem Einleitungssatz des & 2 Abs 2 WEG 2002 iVm & 2 Abs 1 Satz 1 WEG 2002 ldsst
sich entnehmen, dass mogliche Objekte des WEs selbstdndige Raumlichkeiten einer Liegen-
schaft sein miissen. Unter Liegenschaft iSd § 2 Abs 1 WEG 2002 ist der einzelne Grundbuchs-
korper zu verstehen.! Ein ,grenziiberschreitendes Wohnungseigentum® war nach dem WEG
1975 und ist auch unter dem Regime des WEG 2002 nicht moglich. Eine Garage, soll sie ein
wohnungseigentumstaugliches Objekt darstellen, muss daher innerhalb der Grundstiicksgren-
zen baulich abgetrennt sein. Auch die seit dem WEG 2002 mogliche Begriindung von WE fiir
die Eigentiimerpartnerschaft setzt voraus, dass diese Eigentiimer je eines halben Miteigen-
tumsanteils sind und damit Miteigentum am selben Grundbuchskoérper haben.?

An nicht verbiicherten Liegenschaften, ebenso an Superéddifikaten kann WE nicht beste-
hen.> Gem § 6a BauRG ist die Begriindung von WE an Bauwerken, die aufgrund des Baurechts
erworben werden oder hergestellt worden sind, moglich und zuldssig.* Allerdings ist der Er-
werb von WE auf Personen beschrénkt, die an einem Baurecht beteiligt sind. In diesem Fall
sind die Bestimmungen des WEG sinngemifs anzuwenden.’

Als Raumlichkeit iSd § 2 WEG 2002 kann nur ein Gebdude oder ein Gebaudeteil verstan-
den werden. Fiir ein Gebdude ist aber ein Abschluss nach oben in irgendeiner Form der Abda-
chung wesentlich. Da es einem Freischwimmbecken daran fehlt, kann es weder fiir sich allein
noch im Zusammenhang mit seinen Hilfseinrichtungen (Kabinentrakt mit Garderobe, WC, Ab-

MietSlg 33.450.
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Kapitel 1

stellraum, Putzraum, Filterraum und Vorraum) als Raumlichkeit iSd § 2 WEG 2002 gewertet
werden.® Sehr wohl kann aber ein Hallenbad auf einer Liegenschaft ein wohnungseigen-
tumstaugliches Objekt sein, weil es die eben erwdhnten Kriterien eines Gebdudes oder Gebadu-
deteiles erfiillt.

Gegenstand des WEs sind somit jedenfalls Wohnungen. Das WEG 2002 definiert diesen
Begriff in § 2 Abs 2 ndher: Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der Ver-
kehrsauffassung selbstiandiger Teil eines Gebdudes, der nach seiner Art und Grofle geeig-
net ist, der Befriedigung eines individuellen Wohnbediirfnisses von Menschen zu dienen.

Nach der Jud sind unter (selbstindigen) Wohnungen (iSd & 1 Abs 1 WEG 1975) Wohnréu-
me zu verstehen, die nach dem Bauplan eine in sich geschlossene, von den allgemeinen Tei-
len des Hauses unmittelbar zugingliche Einheit bilden und gegeniiber den anderen Wohnun-
gen in der Natur deutlich abgegrenzt sind; blofRe Willensiibereinstimmung der Beteiligten
iiber die Abgrenzung geniigt nicht. So war etwa iSd & 23 der Steiermirkischen BauO (idF
zum Entscheidungszeitpunkt des Rekursgerichtes, des LGZ Graz am 31. 8. 1990) eine Woh-
nung ,dann als baulich in sich geschlossen® anzusehen, wenn alle zu ihr gehorigen Raume
untereinander so in Verbindung stehen, dass sie und die dazugehorigen Verkehrswege nur
von den Inhabern der Wohnung beniitzt werden konnen. Wohnungen, bei denen etwa Kiiche
und Zimmer oder Wohnrdume und Klosett durch einen Gang getrennt sind, der auch von an-
deren Hausbewohnern beniitzt wird, konnen nicht mehr als ,baulich in sich geschlossen® an-
gesehen werden. Gleiche Kriterien sind zur Beurteilung der privatrechtlichen Sonderrechts-
fahigkeit iSd & 2 Abs 2 WEG 2002 heranzuziehen. Muss zur Erreichung des ObergeschofSes
(als selbstindiges Objekt) nicht nur die Treppe und der als ,,Eingang im Erdgeschof$“ bezeich-
nete Bereich beniitzt, sondern auch die Bad, WC, Wohnkiiche und drei Zimmer verbindende
Diele im Erdgeschofs durchquert werden, kann von einer Selbstdndigkeit im Sinn baulicher
Abgeschlossenheit jedenfalls hinsichtlich der im Erdgeschofs gelegenen Wohnraumlichkeiten
nicht gesprochen werden.” Zur niheren Definition der Wohnung kann daher auf die Bestim-
mungen der Bauordnungen zuriickgegriffen werden, gegebenenfalls kommt es auf die Ver-
kehrsauffassung an. Unter den Begriff der ,Wohnung® sind auch Einfamilienhduser bzw
Reihenhduser zu subsumieren.

Einem Raum von 6,44 m? fehlt nach aktueller Jud® allein wegen der GrofSe die Eigenschaft
fiir ein wohnungseigentumsfiahiges Objekt.

Wohnungen verlieren durch die direkte Zugangsmoglichkeit zu bestimmten Stellplédtzen
ihre Wohnungseigentumstauglichkeit nicht. Andernfalls wiirde auch das Vorhandensein der
Wohnungseingangstiir, die den Zu- bzw Abgang zu bzw aus einem allgemeinen Teil des Hau-
ses ermoglicht, die — unhaltbare — Beurteilung nach sich ziehen, dass die Wohnung nicht bau-
lich abgeschlossen ist. Zwar miissen Wohnungen und sonstige selbstdndige Raumlichkeiten
nach allen Seiten baulich abgeschlossen sein. Die bauliche Abgeschlossenheit ist nach der
Verkehrsauffassung zu beurteilen.’

MietSlg 33.451.

LGZ Graz MietSlg 42.428.

5 Ob 228/13k wobl 2014, 139/52.

5 Ob 138/12y wobl 2013, 174/60 (Bittner).
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1. Mogliche Objekte des Wohnungseigentums

Der Wohnungseigentumsbegriindung an Substandardwohnungen steht seit 1. 7. 2002
kein gesetzliches Hindernis mehr entgegen:

Gem § 1 Abs 3 WEG 1975 idF des 3. WAG konnte an selbstindigen Wohnungen WE nur
dann bestehen, wenn sie zumindest iiber eine Wasserentnahmestelle und ein Klosett im Inne-
ren verfligen. Aufgrund dieser gesetzlichen Anordnung war vom 1. 1. 1994 bis 30. 6. 2002 eine
Substandardwohnung nicht unter den Begriff der ,selbstindigen Wohnung“ nach § 1 Abs 1
WEG 1975 zu subsumieren, an der WE zuldssig zu begriinden war. Anzumerken ist dabei, dass
es sich bei der unter § 1 Abs 3 WEG 1975 beschriebenen Substandardwohnung nicht unbedingt
um eine Wohnung der Ausstattungskategorie D iSd MRG handeln musste, weil nach miet-
rechtlichen Vorschriften jede unbrauchbare, von der Ausstattung her an sich hoherwertige
Wohnung in die Kategorie D fillt und ein fehlendes Kategoriemerkmal durch ein anderes, zu-
satzliches ersetzt werden kann (zB ein fehlendes WC durch eine Etagenheizung). Es ist daher
durchaus moglich, dass es eine Wohnung der Ausstattungskategorie C gibt, die iiber kein Klo-
sett im Inneren verfiigt. Eine solche Wohnung wére trotz der Kategorieeinstufung in Katego-
rie C (bspw aufgrund einer dem zeitgemé@fien Standard entsprechenden Badegelegenheit) eine
Substandardwohnung nach § 1 Abs 3 WEG 1975, weil eben kein Klosett im Inneren vorhanden
ist. Es ist daher eine Unterscheidung zwischen einer Kategorie-D-Wohnung und einer Sub-
standardwohnung nach & 1 Abs 3 WEG 1975 zu treffen. Fiir die Wohnungseigentumsbegriin-
dung an selbstidndigen Wohnungen kam es somit immer darauf an, dass die Wohnung {iber
eine Wasserentnahmestelle und ein Klosett im Inneren verfligen musste, damit an ihr selb-
stindiges WE nach § 1 Abs 1 WEG 1975 begriindet werden konnte.°

Wurde vor dem 1. 7. 2002 selbstdndiges WE entgegen der Bestimmung des § 1 Abs 3 WEG
1975 an einer Substandardwohnung begriindet, gilt dieses selbstindige WE nach dem 30. 6.
2002 als wirksam begriindet, sofern die Wohnungseigentumsbegriindung nach der nunmeh-
rigen Rechtslage giiltig wire (§ 56 Abs 2 WEG 2002). Damit wird eine urspriinglich nichtige
Wohnungseigentumsbegriindung, die bis 1. 7. 2002 aber nicht geltend gemacht wurde, ex
nunc saniert.

Auch die sonstigen selbstindigen Riumlichkeiten, an denen WE begriindet werden kann,
sind im § 2 Abs 2 WEG 2002 definiert:

Eine sonstige selbstidndige Rdumlichkeit ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrs-
auffassung selbstdndiger Teil eines Gebaudes, dem nach seiner Art und GrofSe eine erhebliche
wirtschaftliche Bedeutung zukommt, wie etwa ein selbstdndiger Geschéftsraum oder eine Ga-
rage.

Fiir die selbstindigen Geschéaftsraume fehlt allerdings eine Legaldefinition. Aus der miet-
rechtlichen Abgrenzungsjudikatur lassen sich jedoch gewisse Anhaltspunkte gewinnen. So wird
im Mietrecht der Begriff der Geschiftsraume durch den Vertragszweck bestimmt,!! sodass spite-
re eigenmichtige Anderungen bedeutungslos sind.'? Auch bei iiblicherweise in Wohnungen aus-
geiibten Berufen wie Rechtsanwilten, Arzten udgl liegen Geschiftsriume vor, wenn sie als
Kanzlei bzw Ordination gemietet werden. Ein Mietobjekt gilt eben als Geschdftsraum, wenn es

10 Vgl zur Abgrenzung MietSlg 42.415.
11 MietSlg 32.260, 34.371.
12 MietSlg 37.569.
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nach der Absicht der Parteien fiir einen geschiftlichen Zweck vermietet und hierfiir verwen-
det wird.!® Geschiftliche Titigkeit muss durchaus nicht auf Gewinn gerichtet sein.!*

Mangels selbstidndiger, nach Art und Grofse ,erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung (§ 2
Abs 2 Satz 3 WEG 2002) kann WE an kleinen ,Lagerraumen® (konkret drei in der GrofRe von
3,24 bis 4,46 m?) nicht begriindet werden.!® Wihrend die Wohnungseigentumstauglichkeit ei-
nes 3,06 m? grofSen Bankomatraumes in der Jud bejaht wurde, wurde sie zu Recht fiir eine Vi-
trine (allerdings ohne genaue Grofienangabe) verneint.!® Grds erfordert die Wohnungseigent-
umstauglichkeit eines Objekts bauliche Abgeschlossenheit nach allen Seiten, sie ist im
Ubrigen nach der Verkehrsauffassung zu beurteilen. Die Beurteilung ist daher eine Frage des
konkreten Einzelfalls. Auf ein besonderes personliches Interesse (nur) des Antragstellers ist
als blof subjektives Merkmal dabei nicht abzustellen.!” Wenn die Vorinstanzen auf Basis der
vorgelegten Urkunden die selbstandige wirtschaftliche Bedeutung des abzutrennenden Keller-
bzw Lagerraums im Ausmafs von 8,74 m? verneinten, ist dies jedenfalls nach aktueller Ansicht
des OGH (5 Ob 205/17h) keine unvertretbare Fehlbeurteilung, die der Korrektur im Einzelfall
bediirfte: Lagerrdume im Ausmafl von 1,30 bis 6,53 m? — bei denen nach den Planunterlagen
im Ubrigen nicht gesichert war, dass sie baulich nach allen Seiten abgeschlossen waren — wurden
ebenso bereits als nicht wohnungseigentumstauglich beurteilt wie ein ca 12 m? grofies Keller-
abteil, baulich abgeschlossene Kellerabteile von 3,53 bis 7,43 m? oder Magazinridumlichkeiten
im Ausmaf von 1,3 bis 6,53 m?, ein 3 m? grofSer Abstellraum oder als Lager bezeichnete Objekte
mit Groflen von 4 m?, 4,46 m* und 3,24 m?. Bejaht wurde die Wohnungseigentumstauglichkeit
hingegen bei Lagern in der Grofe von 37,30 m? und 76,10 m? oder bei einem Bankomatraum im
Ausmaf} von 3,06 m?, der dazu dienen sollte, mittels eines elektronischen Gerits Bankgeschifte
zu tétigen und somit als Geschaftsraum zu werten war. Einem - typischerweise als Nebenraum
und Zubehérobjekt (vgl § 2 Abs 3 WEG 2002) zu wertenden — Lagerraum von nur 8,74 m? kommt
nach der Verkehrsauffassung nach seiner Art und GrofSe keine erhebliche wirtschaftliche Bedeu-
tung zu.

Garagen sind selbstidndige, in sich geschlossene Raume zur Einstellung von Kraftfahrzeugen.
Wesensmerkmal der Garage iSd WEG ist definitionsgemifS als sonstige selbstédndige Raumlich-
keit die Geschlossenheit des Raumes, somit also eine allseitige bauliche Abgrenzung.'® Nicht
ausreichend ist daher eine Abtrennung durch ein Drahtgitter oder eine Bodenmarkierung.'’

Zum Vorplatz einer Garage gibt es aktuell unterschiedliche Jud: Ist einer Garage unmittel-
bar ein Vorplatz vorgelagert, {iber den die Garage durch das Garagentor befahren und begangen
werden kann, ist dieser Vorplatz nach der Rsp des OGH® mit der Garage iSd § 2 Abs 3 Satz 1
WEG 2002 baulich verbunden und daher kein tauglicher Gegenstand von Zubehor-Wohnungs-
eigentum. Die Qualifikation von (nicht nach allen Seiten umbauten) Freifldchen als Bestandteil
eines solchen WE-Objekts setzt allerdings nach einer weiteren aktuellen Entscheidung des

13 MietSlg 23.227.

14 SZ 44/18.

15 5 0Ob 175/07g wobl 2008, 105/36 (Call).

16 S dazu MietSlg 53.492 und wobl 2007, 21/3.

17 5 0b 205/17h.

18 Vgl 5 Ob 109/09d.

19 Dirnbacher, WEG idF des 3. WAG 17.

20 5 Ob 196/15g immolex 2016/27 (Béhm, Prader).
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1. Mogliche Objekte des Wohnungseigentums

OGH?! voraus, dass dies nach der Verkehrsauffassung an dessen baulicher Abgeschlossenheit
nichts dndert. Bestandteil des WE-Objekts sind sie daher (nur) dann, wenn sie unmittelbar an
das WE-Objekt anschlieffen und aufgrund der baulichen Gegebenheiten deren ausschliefRliche
Zuordnung zum WE-Objekt klar erkennbar ist. Vorpldtze zu im WE befindlichen Garagen sind
nicht deren Bestandteile.

Ein Abstellplatz fiir ein Kraftfahrzeug ist nach § 2 Abs 2 WEG 2002 eine — etwa durch Bo-
denmarkierung — deutlich abgegrenzte Bodenfldche, die ausschliefSlich zum Abstellen eines
Kraftfahrzeuges gewidmet und dazu nach ihrer Grofse, Lage und Beschaffenheit geeignet ist. An
einer nicht deutlich abgegrenzten Bodenflache kann ebenso wenig selbstandiges WE begriindet
werden wie an einer Fldche, die nicht ausschliefllich zum Abstellen von Kraftfahrzeugen — son-
dern etwa auch zum Begehen - gewidmet ist, oder an einer Flache, die etwa wegen ihrer fiir ein
Kraftfahrzeug unerreichbaren raumlichen Situierung oder wegen ihrer Neigung fiir das Abstellen
eines Kraftfahrzeuges nicht in Betracht kommt. Hinzuweisen ist darauf, dass das Gesetz keine
Einschriankungen etwa auf mehrspurige Kraftfahrzeuge vorsieht. Auch eine abgegrenzte Boden-
flache, die zum Abstellen blof$ eines einspurigen Kraftfahrzeugs gewidmet und geeignet ist, ist
ein wohnungseigentumstaugliches Objekt.?? Eine Abstellfliche ist solange als wohnungseigen-
tumstauglich anzusehen, als darauf zumindest ein einspuriges Kfz geparkt werden kann.?*

Autoabstellplitze, die nicht ausschliefSlich zum Abstellen von Kraftfahrzeugen gewidmet
sind, sind keine wohnungseigentumstauglichen Objekte.* Ein Kfz-Abstellplatz ist nur dann
wohnungseigentumstauglich, wenn er ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums-
oder Zubehorobjekte erreicht werden kann. Das ergibt sich aus der Definition des Zubehor-
WEs, die kraft GroRenschlusses auch fiir selbstindige WE-Objekte verwertbar ist.?> Eine Maxi-
malgrofSe fiir einen Kfz-Abstellplatz iSd § 2 Abs WEG 2002 (zB fiir einen LKW, der ja auch ein
Kfz ist) ergibt sich aus dem Gesetz nicht.?® Entsprechend gewidmete Bodenflichen sind solange
als wohnungseigentumstauglich anzusehen, solange sie nach der Verkehrsauffassung noch als
ein Kfz-Abstellplatz und etwa nicht schon als ein zumindest mehrere solche Abstellpldatze um-
fassender Parkplatz anzusehen sind.?’

Nach § 2 Abs 2 letzter HS WEG 2002 idF der WRN 2006 ist eine Stellfliche etwa aus Me-
tall, die zu einer technischen Vorrichtung zur platzsparenden Unterbringung von Kraft-
fahrzeugen gehort, einer Bodenflache gleichzuhalten. Hier soll im letzten Satz — entgegen
dem obiter dictum in der Entscheidung des OGH 5 Ob 18/04i,® 305 - klargestellt werden,
dass auch sogenannte ,Parkwippen“ oder ,Stapelparker” als Kfz-Abstellpldtze wohnungs-
eigentumstauglich sind, und zwar jedes ,Stockwerk® einer solchen Parkwippe oder, wenn sich
auf einem ,,Stockwerk® mehrere Stellflichen nebeneinander befinden, jede Stellfliche fiir sich
allein. Wesentlich dafiir ist, dass dem ,, Abstellplatz-Wohnungseigentiimer“ hier eine bestimm-
te Stellfliche zur ausschliefSlichen Nutzung zugewiesen ist. Trifft dies auf ein technisches

21 5 0b 141/16w immolex 2017/73 (Prader).

22 ErlautRV zum WEG 2002, Besonderer Teil, zu § 2 Abs 2.

23 5 0Db 158/15v.

24 7B wenn sie zugleich als ausschliefSlicher Zugang zu den Wohneinheiten vorgesehen sind: 5 Ob 311/03a.
25 5 0Ob 18/04i.

26 5 Ob 141/16w immolex 2017/73.

27 50D 141/16w.

28 wobl 2004/75, 305.
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Parksystem nicht zu, wie etwa bei Verschiebesystemen, bei denen ein abzustellendes Fahrzeug
auf einer momentan gerade freien Fldche deponiert wird, so ist die Wohnungseigentumstaug-
lichkeit solcher Abstellflachen zu verneinen.

Fiir die Frage der Erhaltungspflicht beziiglich des ,,Wippenmechanismus® wird sich eine
vertragliche Regelung empfehlen. Ob fiir eine solche vertragliche Regelung die Rechtsfigur der
»abweichenden Abrechnungseinheit® iSd § 32 Abs 2 WEG 2002 (allenfalls in Verbindung mit
einer abweichenden Abstimmungseinheit) in Betracht kommt, hdngt davon ab, ob man diesen
Wippenmechanismus als allgemeinen Teil der Liegenschaft versteht oder nicht. In der Ent-
scheidung MietSlg 53.507 (damals noch zu einer im Zubehor-WE stehenden Parkwippe nach
WEG 1975) fiihrte der OGH aus, die Instandhaltungspflicht fiir den Wippenmechanismus treffe
nicht die Eigentiimergemeinschaft, sondern jene Miteigentiimer, in deren WE ein Abstellplatz
auf der Wippe stehe. Das Wohnungseigentumsrecht kennt jedoch nur zwei Kategorien von Lie-
genschaftsteilen, ndmlich einerseits WE-Objekte und andererseits allgemeine Teile der Liegen-
schaft. Der Wippenmechanismus gehort nicht zu einem WE-Objekt, zumal die WE-Objekte
sKraftfahrzeugabstellpldtze auf einer Parkwippe“ nur aus der jeweiligen — zum Beispiel metal-
lenen - Stellfliche bestehen. Daher zahlt der Wippenmechanismus - anders, als sich das im-
plizit aus der Entscheidung MietSlg 53.507 zu ergeben scheint — zu den allgemeinen Teilen
der Liegenschaft; eine dritte Kategorie, etwa in Richtung eines ,Sondergemeinschaftseigen-
tums“ der mehreren ,Wippen-Abstellplatzeigentiimer” an den ,allgemeinen Teilen der Wip-
pe“, ldsst sich mit den Grundfesten des Wohnungseigentumsrechts nicht in Einklang bringen.
Vorbehaltlich einer abweichenden (vertraglichen oder gerichtlichen) Regelung trifft also zu-
nachst samtliche Wohnungseigentiimer der Liegenschaft die Erhaltungspflicht auch fiir den
Wippenmechanismus. Eine sachgerechte vertragliche Losung der Erhaltungsfrage liegt somit
in der Festlegung einer abweichenden Abrechnungseinheit. Wenn keine solche vertragliche
Regelung getroffen wurde, konnte auch eine gerichtliche Festsetzung iSd § 32 Abs 6 WEG
2002 angestrebt werden, zumal die gesetzliche Aufzdhlung von ,gesondert abzurechnenden
Anlagen® in § 32 Abs 6 WEG 2002 demonstrativ ist und jedenfalls auch der Mechanismus
von Parkwippen darunter fillt. In den Erlauterungen zum Ministerialentwurf war eine von
A. Vonkilch vorgelegte Alternativformulierung fiir die Klarstellung iiber die Wohnungseigen-
tumstauglichkeit von Parkwippen zur Diskussion gestellt worden. Soweit die im Begutach-
tungsverfahren eingegangenen Auflerungen darauf Bezug nahmen, sprach sich eine grofRe
Mehrheit fiir die im Gesetzestext vorgestellte Variante aus; diese wurde als markanter und aus-
sagekriftiger empfunden als der Vorschlag von A. Vonkilch, dessen Vorzug in seiner Einfachheit
und Kiirze lag. Im Licht der Stellungnahmen blieb es letztlich bei der Formulierung des Ent-
wurfs. Zu dem schon im bisherigen Recht geforderten Tatbestandsmerkmal der ausschliefSlichen
Widmung zum Abstellen eines Kraftfahrzeugs sei erwdhnt, dass diese AusschliefSlichkeit inter-
pretatorisch nicht ins Paradoxe iiberdehnt werden darf. So ist etwa die Meinung, dass allein
schon die Widmung einer Bodenfldche auch zur Lagerung von Autoreifen (zusatzlich zur Wid-
mung als Stellplatz) die Begriindung von selbstdndigem WE an dieser Fldche ausschliefSe (und
vice versa die Begriindung von Zubehor-WE ermogliche), deutlich abzulehnen, weil in diesem
Beispielfall ja ein sehr enger Konnex zwischen der blof ,,dienenden“ Nutzung als Autoreifende-
pot und der eigentlichen Widmung als Kfz-Abstellplatz besteht.?

29 MaterialienRV zur WRN 2006.

6 Illedits/llledits-Lohr, Wohnungseigentum’, LexisNexis



1. Mogliche Objekte des Wohnungseigentums

Jedenfalls dann, wenn sich die gesamte Hydraulik fiir die Staplerparker in einem nicht dem
WE zugeordneten Raum, sondern auf einer Allgemeinflache befindet, handelt es sich beim
Mechanismus einer Parkwippe um einen allgemeinen Teil der Liegenschaft.® Bei Stapel-
parkanlagen bildet die technische Vorrichtung zum Erreichen der Stellflichen einen allgemei-
nen Teil der Liegenschaft, weil der von der Stellfliche zu trennende Wippmechanismus — also
alle von den reinen Stellflachen zu unterscheidenden Teile der Anlage — mehr als einem WE-
Objekt dient und keine ausschliefSliche Beniitzung zuldsst. Die Stellflichen der Parkwippen fal-
len daher grds in die Erhaltungspflicht des jeweiligen betroffenen Wohnungseigentiimers,
wihrend der Wippmechanismus als allgemeiner Teil von der Eigentiimergemeinschaft zu er-
halten ist. Ausgehend von dieser Differenzierung fillt ein Schaden, der wie die Anrostung der
Fahrbleche nur die Stellfliche betrifft, nicht in die Erhaltungspflicht der Eigentiimergemein-
schaft, dies auch dann nicht, wenn die Behebung des Schadens den Austausch und damit ei-
nen besonderen Aufwand erfordert.*

WE an einem Abstellplatz fiir Kraftfahrzeuge kann bis zum Ablauf von drei Jahren nach
Begriindung von WE an der Liegenschaft nur von einer Person oder Eigentiimerpartner-
schaft erworben werden, der WE an einer Wohnung oder einem selbstdndigen Geschéftsraum
der Liegenschaft (Bedarfsobjekte) zukommt; dabei kann ein Wohnungseigentiimer mehrerer
Bedarfsobjekte schon wihrend der dreijahrigen Frist eine entsprechende Mehrzahl von Abstell-
platzen erwerben. Dariiber hinaus kann der Wohnungseigentiimer eines Bedarfsobjektes wah-
rend der dreijahrigen Frist mehrere Abstellpldtze nur erwerben, soweit die Zahl der auf der
Liegenschaft vorhandenen und als WE-Objekte gewidmeten Abstellplitze die Zahl der Bedarfs-
objekte {ibersteigt; bei der Berechnung der {iberzdhligen Abstellpldtze ist der schriftlich erklar-
te Verzicht eines Wohnungseigentiimers auf den ihm vorzubehaltenden Abstellplatz zu be-
riicksichtigen. Nach Ablauf der dreijdhrigen Frist konnen auch andere Personen WE an einem
Abstellplatz erwerben. Die Beschrinkungen des ersten und zweiten Satzes gelten nicht fiir
denjenigen WEO, der im WE-Vertrag als Hauptverantwortlicher fiir die Wohnungseigen-
tumsbegriindung und den Abverkauf der WE-Objekte bezeichnet ist; dies kann je Liegen-
schaft nur eine einzige Person sein (§ 5 Abs 2 WEG 2002 idF der WRN 2006).

Zielsetzung dieser Gesetzesbestimmung (bereits idF vor der WRN 2006) war es, den auf der
Liegenschaft ,wohnenden® (oder geschiftlich tdtigen) Wohnungseigentiimern beim Erwerb
von Kraftfahrzeug-Abstellpldtzen eine prioritdre Stellung einzurdumen. Als Mittel zur Errei-
chung dieses Ziels wiren unterschiedliche Instrumentarien denkbar, wie etwa eine Anbots-
pflicht des WEOs, ein Vorkaufsrecht, Quotenregelungen, Preisvorschriften oder etwa auch an
grundbiicherliche Anmerkungen ankniipfende Rechtsdurchsetzungsmechanismen. Allen diesen
Gestaltungsmoglichkeiten ist aber gemeinsam, dass sie im Detail sowohl in ihrer legistischen
Umsetzung als auch in ihrem praktischen Vollzug recht kompliziert wéaren. Im Einklang mit
der grundsétzlichen Zielrichtung dieses Gesetzesprojekts wurde daher einer Losung der Vorzug
gegeben, die sich sowohl legistisch als auch in der Rechtsanwendung verhidltnismifsig einfach
verwirklichen lisst, nimlich die Konstruktion iiber eine Wartefrist.>

Bei der Neufassung des § 5 Abs 2 WEG 2002 wird zunachst anders als in der bisherigen
Formulierung angeordnet, dass innerhalb der Dreijahresfrist nur die Wohnungseigentiimer

30 5 Ob 182/08p.
31 5 0Ob 177/19v MietSlg 72.453.
32 ErlautRV zum WEG 2002, Besonderer Teil, zu § 5 Abs 2.
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von Wohnungen und selbstdndigen Geschéftsraumen auf der Liegenschaft einen Kfz-Abstell-
platz im WE erwerben diirfen. Damit wird — einer Anregung aus der Arbeitsgruppe ,,Wohn-
recht” folgend — ausgeschlossen, dass auch WE an einer Garage die sofortige Erwerbsmaglich-
keit an einem Kfz-Abstellplatz vermittelt. Zur Erleichterung der weiteren Formulierung werden
jene WE-Objekte, deren Eigentiimer hinsichtlich des Erwerbs eines Kfz-Abstellplatzes privile-
giert sind, — also die auf der Liegenschaft befindlichen Wohnungen und selbstdndigen Ge-
schiftsraume — unter dem neuen Begriff ,Bedarfsobjekte“ zusammengefasst. Dabei handelt
es sich eben um jene WE-Objekte, bei denen der Gesetzgeber auf abstrakter Ebene einen Be-
darf nach Versorgung mit einem Kfz-Abstellplatz annimmt und mit den Regelungen des § 5
Abs 2 WEG 2002 die Befriedigung dieses Bedarfs auch sicherstellen will. Durch den zweiten
HS des ersten Satzes des § 5 Abs 2 WEG 2002 wird klargestellt, dass ein Wohnungseigentiimer,
dem mehr als ein ,Bedarfsobjekt” (also mehr als eine Wohnung oder Geschéftsraumlichkeit)
gehort, entsprechend der Anzahl der ihm gehorigen ,,Bedarfsobjekte® auch Kfz-Abstellplitze
in derselben Anzahl erwerben kann, auch wenn keine {iberzdhligen Kfz-Abstellpldtze vorhan-
den sind. Im zweiten Satz des § 5 Abs 2 WEG 2002 wird gegeniiber der bisherigen Formulie-
rung klargestellt, dass bei der Zdhlung der Kfz-Abstellplédtze nicht etwa auch jene Kfz-Abstell-
pldtze miteinzubeziehen sind, die nach der Widmung der Miteigentiimer allgemeine Teile der
Liegenschaft bleiben sollen, sondern nur jene, die als WE-Objekte gewidmet sind. Zum zweiten
HS des zweiten Satzes des § 5 Abs 2 WEG 2002 sei bemerkt, dass — selbstverstandlich — ein
Verzicht nur bei einem solchen Wohnungseigentiimer in Betracht kommt, dem ein Kfz-
Abstellplatz vorzubehalten ist, also nur beim Wohnungseigentiimer eines ,Bedarfsobjekts®.
Der dritte Satz ist uneingeschrankt geltendes Recht; in der Formulierung wurde lediglich zur
Verdeutlichung die Wendung ,,dieser Frist“ durch die Wendung ,,der dreijdhrigen Frist® ersetzt.
»~Andere Personen“ sind einerseits ,Liegenschaftsfremde®, andererseits aber auch Wohnungs-
eigentiimer von sonstigen selbstdndigen Rdumlichkeiten, die keine selbstdndigen Geschafts-
rdume sind, also etwa der Wohnungseigentiimer einer Garage. Neu angefiigt wurde der vierte
Satz. Er dient der fiir die Praxis bedeutsamen Klarstellung, dass fiir den ,operativ tdtigen®
WEO die Beschrdankungen des ersten und zweiten Satzes des § 5 Abs 2 WEG 2002 nicht gelten,
dass dieser also, wenn er noch nicht sdmtliche im selbstdndigen WE stehenden Kfz-Abstell-
platze abverkauft hat, wiahrend der dreijahrigen Frist — auch ohne WE an Bedarfsobjekten
(bzw auch bei WE an verhiltnisméfiig zu wenigen Bedarfsobjekten) — Eigentiimer der ihm
noch verbliebenen Abstellplitze sein kann.>® Die Einschrankung dieser Ausnahmeregelung auf
den ,operativ tatigen® WEO ist deshalb erforderlich, weil die Umschreibung des Begriffs
»~Wohnungseigentumsorganisator” in § 2 Abs 6 WEG 2002 aus Erwerberschutzgriinden sehr
umfassend ist und zB auch den (Mit-)Eigentiimer der Liegenschaft erfasst, sodass ohne diese
einschriankende Spezifikation einer Umgehung der ,Reservierungsregelung® des § 5 Abs 2
WEG 2002 Tir und Tor gedffnet wiren. Im Ministerialentwurf wurde dieser ,operative“ WEO
als jener umschrieben, der bei der Wohnungseigentumsbegriindung und dem Abverkauf der
WE-Objekte unmittelbar und hauptverantwortlich titig war. Im Begutachtungsverfahren wurde
zu Recht darauf hingewiesen, dass diese Umschreibung deshalb nicht geeignet sei, weil die
Frage des Vorliegens dieser Ausnahmebestimmung ja im Grundbuchsverfahren zu beantworten
sei und daher einem urkundlichen Nachweis zuginglich sein miisse, was etwa fiir eine haupt-
verantwortliche Tétigkeit beim Abverkauf nicht moglich sei. Diesem zutreffenden Einwand

33 So schon zur bisherigen Rechtslage Stabentheiner/Schernthanner, WEG 2002, Anm 6 zu § 5.
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wird in der Neufassung dieser Ausnahmebestimmung dadurch Rechnung getragen, dass nur
noch an das — ohne Weiteres zu erbringende — Formalerfordernis der Bezeichnung des die
Ausnahmeregelung fiir sich in Anspruch nehmenden Eintragungswerbers als fiir die Woh-
nungseigentumsbegriindung und den Abverkauf der WE-Objekte hauptverantwortlicher WEO
im WE-Vertrag angekniipft wird, dies allerdings verbunden mit der ergdnzenden Regelung,
dass fiir ein und dieselbe Liegenschaft nur einer einzigen Person die Position des hauptverant-
wortlichen WEOs in diesem Sinn zukommen kann. Allein durch diese quantitative Beschridn-
kung ist einem ,Ausverkauf“ der Kraftfahrzeug-Abstellpldtze an ,Liegenschaftsfremde® unter
missbrauchlicher Verwendung der definitorisch weit gesteckten Rechtsfigur des WEOs ein aus-
reichendes Hindernis entgegengesetzt.>

Der blofSe Eigentiimerpartner allein gehdrt nicht zum erwerbsbegiinstigten Personenkreis
des § 5 Abs 2 WEG 2002.%° Nach dem klar erkennbaren Gesetzeszweck geht es bei dieser Be-
schrinkungsbestimmung nur um wohnungseigentumstaugliche, also erwerbbare Kfz-Abstell-
pliatze. Abstellpldtze, an denen infolge Widmung zu allgemeinen Teilen der Liegenschaft
kein Erwerb von WE moglich ist, sind nicht in die Zahl der aufzuteilenden Kfz-Abstellplét-
ze einzurechnen.>

In der Jud gab es unterschiedliche hochstgerichtliche Entscheidungen, ob die Beschriankung
des Erwerbs von Kfz-Abstellpldtzen auch fiir derivative Erwerbsvorgédnge innerhalb der Drei-
jahresfrist gilt. Nunmehr hat der 5. Senat des OGH in einer aktuellen Entscheidung® Kklar-
gestellt, dass die Beschrdankung des Erwerbs von Kfz-Abstellpldtzen nach § 5 Abs 2 Satz 1 WEG
2002 sowohl fiir die erstmalige Begriindung von WE als auch fiir derivative Erwerbsvorgéinge in-
nerhalb der Dreijahresfrist gilt. Gegenteilige obiter dicta,® deren Umsetzung der Norm jeglichen
Anwendungsbereich nehmen wiirde, werden nicht mehr aufrechterhalten. Auch bestiinden keine
verfassungsrechtlichen Bedenken gegen die in § 5 Abs 2 Satz 1 WEG 2002 normierten Erwerbs-
beschriankungen. Die freihdndige VerdufSerung des Kfz-Abstellplatzes durch den Insolvenz-
verwalter ist zweifelsfrei ein derivativer Erwerbsvorgang. Mit einem Zuschlag im Zwangsver-
steigerungsverfahren ist ein solcher Vorgang im hier interessierenden Zusammenhang nicht
vergleichbar. Ob ein solcher § 5 Abs 2 WEG 2002 zu unterstellen wire, musste in der konkreten
Entscheidung des OGH®® nicht untersucht werden.

§ 5 Abs 2 WEG 2002 untersagt blof$ die biicherliche Eintragung des WEs an einem Kfz-
Abstellplatz, wenn die normierten Voraussetzungen nicht gegeben sind, und bezieht sich daher
an sich bloff auf den Modus, der nach der Auffassung der Redaktoren des ABGB einen blofsen
Realakt darstellt und daher nicht mit dem (dinglichen) Verfiigungsgeschift gleichzustellen ist.
Nach derzeit hA ist die fiir den Eigentumserwerb erforderliche dingliche Einigung (das Ver-
fligungsgeschift) bereits im Titelgeschéft enthalten. Wenn das Gesetz den Modus untersagt,
dann kann dies nach Ansicht des OGH nicht anders verstanden werden, als dass auch das Ver-
pflichtungsgeschift einschliefSlich dem Verfiigungsgeschift verpont ist und damit gegen ein ge-
setzliches Verbot verstofit. Ob in gegebenem Zusammenhang von einer Nichtigkeit eines solchen

34 MaterialienRV zur WRN 2006.

35 5 0Ob 99/05b; 5 Ob 151/08d.

36 5 Ob 95/06s.

37 5 Ob 124/13s wobl 2014, 108/40 (zust T. Hausmann).
38 5 0b 151/08d und 5 Ob 164/12x.

39 5 Ob 19/19h immolex 2020/46.
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Rechtsgeschifts iSd § 879 Abs 1 ABGB ausgegangen werden muss, ist eine diffizile Frage. Das
Verbot betrifft nicht den Inhalt des Geschifts, der nach Ablauf von drei Jahren jedenfalls zu-
lassig ist, sondern die Zeit des Abschlusses, namlich den Abschluss des Verpflichtungsgeschaf-
tes; dies spricht insgesamt nach dem Verbotszweck der Norm {iiberhaupt dagegen, dass das
Rechtsgeschift ungiiltig iSv nichtig ist; es kann nur vor Ablauf der Dreijahresfrist biicherlich
nicht durchgefiihrt werden. Die Beschrdnkung in § 5 Abs 2 WEG 2002 ist in der Tat nicht als
besonders gliicklich anzusehen und verhindert nach Ansicht von Friedl und Feil*® nur die Ein-
tragung des (Mit-)Eigentums fiir Liegenschaftsfremde innerhalb der Sperrfrist. Threm Inhalt
nach ist die Bestimmung des § 5 Abs 2 WEG 2002 daher einem befristeten, auf ,liegenschafts-
fremde Personen” beschrinkten (gesetzlichem) VerdufRerungsverbot gleichzuhalten.*!

Die Erwerbsbeschrankungen in & 5 Abs 2 WEG 2002 verbieten jedenfalls die Einverleibung
von WE an einem ,nicht zustehenden® Kraftfahrzeugabstellplatz in einem Rang, der zeitlich
vor dem Ablauf der Wartefrist liegt.*?

Eine einschrinkende Interpretation des § 5 Abs 2 WEG 2002 dahin, dass schon dann, wenn
alle Wohnungseigentiimer bzw Eigentiimerpartnerschaften mit einem Abstellplatz versorgt
sind, der Verkauf an Liegenschaftsfremde zuldssig sein soll, hat der OGH bereits in der Ent-
scheidung 5 Ob 99/05b abgelehnt.

Ubergangsrecht: s § 58 Abs 2 WEG 2002 und die Ausfiihrungen in den Vorauflagen.**

Zubehor-WE ist das mit dem WE verbundene Recht, andere mit dem WE-Objekt baulich
nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa Keller- oder Dachbodenrdume, Hausgr-
ten oder Lagerpldtze, ausschliefSlich zu nutzen. Diese rechtliche Verbindung setzt voraus,
dass das Zubehorobjekt ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder Zubehor-
objekte zuginglich und deutlich abgegrenzt ist (§ 2 Abs 3 WEG 2002).

Die bisherige Umschreibung der ,,zubehorfihigen Objekte“ war insofern missverstindlich,
als sie ohne weitere Einschriankung auch offene Balkone und Terrassen anfiihrte. Nun ist aber
bspw der Balkon einer Eigentumswohnung nicht Gegenstand von Zubehor-Wohnungseigen-
tum, sondern Teil dieser Wohnung, der bei der Nutzwertfestsetzung durch einen entspre-
chenden Zuschlag Beriicksichtigung findet. Einer Anregung im Begutachtungsverfahren fol-
gend wurde dies bei der Definition des nun als eigene begriffliche Kategorie konstruierten
»Zubehor-Wohnungseigentums“ klarer zum Ausdruck gebracht, indem ausdriicklich bestimmt
wurde, dass nur solche Liegenschaftsteile Gegenstand des Zubehor-WEs sein konnen, die mit
dem jeweiligen WE-Objekt baulich nicht verbunden sind. Korrespondierend dazu wurde die
Nennung der Balkone und Terrassen aus der exemplarischen Aufzahlung beseitigt. Weiters
wurde die Eignungsvoraussetzung hinsichtlich der Zugénglichkeit gegeniiber der bisherigen
Definition einfacher umschrieben (Zugénglichkeit ohne Inanspruchnahme anderer WE-Objekte
oder Zubehorobjekte). Der Absatz enthilt auch einen Uberbegriff fiir die im Zubehor-WE ste-
henden Liegenschaftsteile, ndmlich jenen des ,Zubehorobjekts“. Abstellplétze fiir Kraftfahr-
zeuge finden sich in der Aufzahlung der zubehortauglichen Objekte nicht mehr. Angesichts
der selbstindigen Wohnungseigentumsfihigkeit an Kraftfahrzeug-Abstellpldtzen ist es ent-

40 Feil/Friedl/Bayer, WEG (2014) § 5 Rz 4.

41 5 Ob 19/19h MietSlg 71.405.

42 5 Ob 223/19h wobl 2020/118 (Hdllwerth).

43 Illedits, Das Wohnungseigentum® Rz 17 und 18.
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behrlich, an diesen auch Zubehor-WE zuzulassen; dies wire auflerdem auch ein Systembruch,
weil an ein und derselben Objektkategorie grds nur entweder selbstiandiges WE oder Zubehor-
WE zulissig ist.*

Die Begriindung von Zubehor-WE an Kfz-Abstellplitzen ist nicht mehr zuldssig.** Woh-
nungseigentumstaugliche Abstellpldtze stehen entweder im WE oder sie sind als allgemeine
Teile der Liegenschaft gewidmet. Eine dritte Moglichkeit gibt es nicht.*® Kfz-Abstellflichen im
Freien, die innerhalb des Wohnungseigentumszubehors (Garten) liegen, sind WE-Objekte.*

Aus der Praxis wurde im Zusammenhang mit dieser Bestimmung berichtet, dass es Zwei-
felsfragen bei Reihenhausanlagen gebe, so etwa bei im KellergeschofS gelegenen Garagen
oder Heizhduschen und Ahnlichem. Es wurde in Einzelfillen dariiber geklagt, dass an solchen
Raumlichkeiten kein Zubehor-WE begriindet werden kdnne, weil hier das Tatbestandselement
,baulich nicht verbunden® nicht vorliege. Dies ist aber zumindest im Grundsatzlichen kein
Verlust, weil es durchaus systemkonform ist, wenn eine im Keller eines Reihenhauses gelegene
Garage nicht als Zubehdrobjekt qualifiziert wird, sondern Bestandteil des Hauptobjekts ist; in
die Nutzflache ist sie nach & 2 Abs 7 letzter HS WEG 2002 ohnedies nicht einzubeziehen. Frei-
lich kann die Existenz einer solchen ,Keller-Garage“ bei der Nutzwertermittlung als zu-
schlagsbegriindend beriicksichtigt werden, zumal die Aufzdhlung in § 8 Abs 1 WEG 2002 ja
nicht taxativ ist. Dass es in spezifischen Fallkonstellationen Zweifelsfragen geben mag, muss
hingenommen werden.*®

Es kann nicht von einer allgemeinen Beniitzung einer Terrasse durch die Wohnungs-
eigentiimer oder einer entsprechenden Zweckbestimmung ausgegangen werden, wenn ein Teil
der Terrasse vom Rauchfangkehrer viermal jahrlich zu bestimmten Terminen als Zugang fiir
kurzzeitige Putzarbeiten an einem Fang des Hauses benutzt wird. Auch eine solche Terrasse
ist daher Teil des WE-Objektes und nicht allgemeiner Teil der Liegenschaft iSd § 2 Abs 4
WEG 2002.%

Die sachenrechtliche Zuordnung eines Raumes oder einer Fldche als Zubehor zu einem
WE-Objekt erfolgt durch die Einverleibung des WEs und des Umfangs des Zubehors im
Grundbuch. Ist die Fliche oder der Raum weder als Zubehor zu einem bestimmten WE-Objekt
noch als eigenes wohnungseigentumstaugliches Objekt im Grundbuch eingetragen, handelt es
sich um allgemeine Teile der Liegenschaft. Zubeh6rWE kann nur an solchen Teilen der Liegen-
schaft begriindet werden, die (sinnlich wahrnehmbar) deutlich abgegrenzt sind. Letztlich ist
nach der Verkehrsauffassung zu beurteilen, ob eine Abgrenzung ausreichend deutlich ist.*
Die Jud vertrat vor der Wohnrechtsnovelle 2015 in stdndiger Rsp, dass als modus, der fiir das
sachenrechtliche Entstehen von Zubehor notig ist, die Anfiihrung des Zubehors im B-Blatt
des Grundbuchs erforderlich sei, wiahrend ein Teil der L die Auffassung vertrat, dass dafiir die
Auffindbarkeit eines entsprechend klaren Hinweises in der Urkundensammlung geniigen wiir-

44  ErldautRV zum WEG 2002, Besonderer Teil, zu § 2 Abs 3.
45 5 Ob 224/03g.

46 5 Ob 311/03a.

47 5 Ob 225/04f.

48 MaterialienRV zur WRN 2006.

49 10 Ob 19/12k wobl 2013, 86/29.

50 4 Ob 150/11d wobl 2013, 421/136 (Bittner).
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de.’! Fehlte aber entweder der Titel (die Widmung durch die Wohnungseigentiimer) oder ein
Nutzwertgutachten oder gar beides, wurde Zubehor rechtlich nicht existent.”> Da die Jud in
einschldgiger Rsp das Erfordernis aufstellte, Zubehor miisse im B-Blatt der Liegenschaft ne-
ben dem betreffenden WE-Objekt ausdriicklich, zumindest in schlagwortartiger Form an-
gefiihrt werden, damit es sachenrechtlich wirksam entsteht, ergaben sich eine Fiille von
Problemen in den Fillen, wo dies unterlassen wurde, sei es, dass die Eintragung nicht bean-
tragt wurde, sei es, dass sie durch das Gericht trotz entsprechendem Antrag nicht vorgenom-
men wurde. Nicht nur, dass ein nichtiger Grundbuchsstand vorlag, wobei die Loschung nach
§ 130 GBG drohte, hatte dies zur Konsequenz, dass derartige Objekte in schlichtem Miteigen-
tum standen, sodass bei Vermietung derselben statt der Teilanwendung des MRG dessen Voll-
anwendungsbereich gegeben war® und iiberdies eine Umgestaltung eines solchen Objektes im
Rahmen des & 16 WEG 2002 nicht nur den Voraussetzungen nach & 16 Abs 2 Z 1 WEG 2002
unterlag, weil sachenrechtlich eben kein Zubehorobjekt gegeben war, was auch die Frage der
Aktivlegitimation und der generellen Anwendung des § 16 WEG 2002 aufgeworfen hat, wenn
zB ein Wohnungseigentiimer in seinem Zubehor-Eigengarten eine Gartenhiitte errichten woll-
te und sein Zubehdr aber nicht ausreichend verbiichert war.**

Durch die WRN 2015 wurde & 5 Abs 3 WEG 2002 durch Einfligung eines 3. Satzes novelliert,
dass fortan das Zubehor-WE das Schicksal des WE-Objektes dann teilt, wenn sich dessen Zu-
ordnung zum WE-Objekt aus dem Wohnungseigentunsvertrag (§ 3 Abs 1 Z 1) oder der ge-
richtlichen Entscheidung (§ 3 Abs 1 Z 2 bis 4) jeweils im Zusammenhalt mit der Nutzwert-
ermittlung oder -festsetzung eindeutig ergibt. Es ist daher ausreichend, wenn der WE-Vertrag
blof$ auf das Nutzwertgutachten verweist, wenn sich aus diesem die Zuordnung der betreffenden
Rdumlichkeit oder Fliche dem Hauptobjekt gegeniiber ergibt. Vielfach fehlt aber gerade bei
Wohnungseigentumsbegriindungen nach dem WEG 1948 eine nachvollziehbare Zuordnung, wo-
mit eine Sanierung auch fiir diese Konstellationen durch die WRN 2015 nicht erfolgt ist.

Aufgrund der Neufassung des § 5 Abs 3 WEG 2002 ist also fiir die sachenrechtlich wirk-
same Begriindung und Existenz von Zubehor-WE an solchen Objekten eine eigene Eintragung
der Zubehorobjekte in das Grundbuch nicht erforderlich. Die Erstreckung der Eintragung des
WEs an einem WE-Objekt auch auf die diesem Objekt zugeordneten Zubehorobjekte setzt al-
lerdings voraus, dass sich dieses aus den der Eintragung zugrundeliegenden Urkunden eindeu-
tig ergibt. Mangelt es an einer solchen Zuordnung oder ist diese Zuordnung zweifelhaft oder
widersprechen diesbeziiglich die Urkunden einander, so erstreckt sich die Wohnungseigen-
tumsbegriindung am Hauptobjekt nicht auch auf die als Zubehor (blof) intendierten Nebenfla-
chen oder -rdumlichkeiten; in diesem Fall entsteht daher kein Zubehor-Wohnungseigentum;
die fraglichen Flichen und Rdume bleiben allgemeine Teile der Liegenschaft. Unter Hinweis
auf den Wortlaut des & 5 Abs 3 WEG 2002 und die ErlautRV wird auch im Schrifttum einhellig
hervorgehoben, dass Voraussetzung der Erstreckung der Eintragung des WEs auf das Zubehor-
objekt dessen eindeutige Zuordnung zum Hauptobjekt durch eine eindeutige Darstellung im
Titel fiir die Wohnungseigentumsbegriindung oder in der Urkunde iiber die Nutzwertermitt-
lung oder -festsetzung ist, daher pauschale Hinweise (auf die Art des Zubehors) ohne weitere

51 4 Ob 108/12d wobl 2013, 422/137 (T. Hausmann).

52 So T. Hausmann in seiner Glosse zu wobl 2013, 422/137.

53 So T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, WEG* Rz 35d zu § 2 WEG.
54 Vgl dazu Rz 716 ff und 874 sowie 946 f.
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Individualisierung nicht geniigen, diese Objekte vielmehr in irgendeiner Form planlich oder
sonst wie naher zu spezifizieren, also gem dem sachenrechtlichen Spezialitdtsgrundsatz ein-
deutig zu umschreiben sind.*®

Nach & 5 Abs 3 WEG idF WRN 2015 ist die Eintragung des Zubehors fiir dessen sachen-
rechtliche Zuordnung zum WE-Objekt nicht notwendig, sie ist aber nach den Vorstellungen
des Gesetzgebers nicht zwingend verboten.*®

Das Gesetz verlangt fiir die Erstreckung der Eintragung des WEs auf Zubehorobjekte die
eindeutige Zuordnung zum WE-Objekt aus dem WE-Vertrag oder der gerichtlichen Entschei-
dung jeweils im Zusammenhang mit der Nutzwertermittlung oder -festsetzung. Gerade im Zu-
sammenhang mit (nach dem WEG 1975 als Zubehtr gewidmeten) Tiefgarageneinstellpldtzen
kann nach aktueller Jud®” nicht davon die Rede sein, dass sich die Zuordnung zum Hauptobjekt
(etwa wie bei einem Balkon oder einer Terrasse) aus der rdaumlichen Lage zwingend ergibe.
Der sachenrechtliche Spezialitatsgrundsatz erfordert es aber, dass dingliche Rechte nur an ein-
deutig umschriebenen Objekten begriindet werden konnen. Eine allgemeine Ubung, Keller-
abteile oder Tiefgaragenabstellplidtze entsprechend der Topnummer des Objekts zu bezeich-
nen, zu dem sie gehoren, ist nicht als allgemeinkundig anzusehen.

Bei einer Wohnungseigentumsanlage mit mehreren Hausgirten ist davon auszugehen, dass
die vom Gesetzgeber verlangte ,eindeutige Zuordnung der Widmung des Zubehdorobjekts in al-
len Facetten® zumindest ausreichend spezifizierte Hinweise auf die Lage des Gartens erfordert,
der als Zubehorobjekt einer bestimmten Wohnung zugeordnet werden soll. Der blofSe Hinweis
auf ein Gesamtausmaf$ des Hausgartens im Nutzwertfestsetzungsbeschluss in einer Anlage mit
einer Vielzahl von Hausgirten und Allgemeinflichen ist nach aktueller Jud*® nicht ausreichend.

Wurde vor dem 1. 7. 2002 ein Abstellplatz fiir ein Kraftfahrzeug gem § 1 Abs 2 WEG 1975 mit
einer Wohnung oder sonstigen selbstandigen Raumlichkeit verbunden, so bleibt diese Verbin-
dung weiterhin giiltig (§ 56 Abs 1 WEG 2002). Wurde vor dem 1. 7. 2002 selbstandiges WE entgegen
der Bestimmung des § 1 Abs 2 WEG 1975 an einem Abstellplatz fiir Kraftfahrzeuge begriindet, gilt
dieses selbstdndige WE nach dem 30. 6. 2002 als wirksam begriindet, sofern die Wohnungseigen-
tumsbegriindung nach der nunmehrigen Rechtslage giiltig wére (§ 56 Abs 2 WEG 2002).

Fiir den Kaufer einer Eigentumswohnung wird daher von vorrangigem Interesse sein, an
welchen Raumlichkeiten er selbstdndiges WE erwirbt und welche Raumlichkeiten Zubehor-WE
darstellen. Dies ist deshalb von Relevanz, weil Zubehor-WE nicht selbstindig verdufSert wer-
den kann, sondern das rechtliche Schicksal des selbstindigen WE-Objektes teilt, dem das Zu-
behor zugeordnet ist. Verdufiert daher ein Wohnungseigentiimer den gesamten Mindestanteil,
mit dem das WE an der Wohnung X und das Zubehor-WE an dem Hausgarten A verbunden ist,
und wird das WE samt Zubehor im Grundbuch eingetragen, so steht auch der Hausgarten A
mit der Wohnung X im WE des Erwerbers, auch wenn dieser zum Zeitpunkt des Kaufvertrags-
abschlusses nicht wusste, dass mit den von ihm zu erwerbenden Miteigentumsanteilen in
Form des Zubehdrwohnungseigentums auch der Hausgarten A untrennbar verbunden ist.*

55 5 0Ob 162/16h wobl 2017/76.
56 5 Ob 196/15g.

57 50Db4/17z.

58 5 Ob 208/18a.

59 MietSlg 41.455.
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Kapitel 1

Eine Absonderung des Zubehors mit dinglicher Wirkung ist nur durch einen entsprechenden
Vertrag, neuerliche Nutzwertfestsetzung und Einverleibung moglich.®® Ausgenommen davon
ist die Begriindung von selbstandigem WE an einem nach dem WEG 1975 im Zubehor-WE ste-
henden Abstellplatz fiir ein Kraftfahrzeug gem § 56 Abs 1 letzter Satz WEG 2002.

Ob und welche Liegenschaftsteile als Zubehor den selbstindigen WE-Objekten zuzuordnen
sind, richtet sich nach der materiellen Rechtslage, so nach den Vereinbarungen der Miteigentii-
mer bspw im WE-Vertrag, im vorvertraglichen Bereich nach der Zuordnung durch den WEOQ.%
Die privatrechtliche Einigung (der Widmungsakt) der Wohnungseigentiimer kann auch konklu-
dent erfolgen.®? Baurechtliche oder raumordnungsrechtliche ,Widmungen“ definieren die privat-
rechtlichen Rechtsverhiltnisse der Wohnungseigentiimer untereinander nicht.®

Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen Beniitzung dienen
oder deren Zweckwidmung einer ausschliefSlichen Beniitzung entgegensteht (§ 2 Abs 4 WEG
2002). An allgemeinen Teilen der Liegenschaft kann WE nicht begriindet werden (8§ 3 Abs 3
WEG 2002).

Eine zwischen einer Eigentumswohnung und dem darunter befindlichen Kellerraum einge-
zogene Decke ist auch dann allgemeiner Teil, wenn der Keller Zubehor-WE zur dariiber gelege-
nen Wohnung ist. Ein Durchbruch zwischen diesen Rdumen stellt daher die Inanspruchnahme
allgemeiner Teile dar.** Die vom Berufungsgericht als revisionsrelevant erachtete Frage, ob
eine GeschofSdecke, die ausschliefRlich innerhalb eines WE-Objektes, das sich iiber zwei Ge-
schofie erstreckt, liegt, als allgemeiner Teil der Liegenschaft zu bewerten ist, musste vom
OGH in der Entscheidung 5 Ob 75/17s% nicht beantwortet werden.

Trennwiinde zwischen WE-Objekten® sind ebenso allgemeine Teile der Liegenschaft wie
die zwischen zwei GeschofRen eingezogene Decke,®” Stiitzmauern oder sonstige Befestigungen
an der Grundgrenze der Liegenschaft®® und die Aufienfassade,®® auch wenn diese an in Sonder-
nutzung stehende Flichen angrenzt.”

Eine fertiggestellte Aufzugsanlage ist als unselbstindiger Bestandteil der Liegenschaft’
nicht selbstandig wohnungseigentumsfihig und kann daher nur ein allgemeiner Teil des Hau-
ses sein. Damit wiirde jedem Wohnungseigentiimer schon aufgrund des Miteigentums grds
auch das Mitbeniitzungsrecht daran zustehen, sofern keine abweichende Beniitzungsregelung
vorliegt. Denkbar wire, dass einem Wohnungseigentiimer Sondernutzungsrechte an den fiir
die Errichtung der Liftanlage benétigten Hausteilen iiberlassen worden sind.”

60 5 Ob 19/09v.

61 Palten, Wohnungseigentumsrecht? Rz 11.
62 5 Ob 29/08p.

63 5 Ob 106/06h.

64 5 0b 75/17s wobl 2017/74.

65 wobl 2017/74.

66 5 Ob 251/09m.

67 EvBI 1994/753.

68 5 Ob 256/09x.

69 5 Ob 73/10m.

70 5 Ob 78/10x.

71 S MietSlg 51.007.

72 S MietSlg 61.466 sowie LGZ Wien MietSlg 70.466.
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1. Mogliche Objekte des Wohnungseigentums

Bei den allgemeinen Teilen der Liegenschaft ist weiterhin zwischen notwendig allgemeinen
Teilen (zB Stiegenhiusern und Gingen als Zugang zu den einzelnen WE-Objekten”) und all-
gemeinen Teilen kraft Widmung (welche ausdriicklich oder mangels Schriftlichkeitsgebots still-
schweigend geschehen, aber auch im Unterbleiben einer anders gerichteten Zuordnung liegen
kann) zu unterscheiden. Die Unterscheidung zwischen notwendig und gewidmet allgemeinen
Teilen ist deshalb von Bedeutung, weil die dennoch erfolgte Einverleibung von selbstdndigem
WE nur im ersten Fall nichtig,” im zweiten Fall blof§ vernichtbar” ist. Bis zu einer Riickabwick-
lung einer nichtigen Wohnungseigentumsbegriindung sind die ,, Wohnungseigentiimer® man-
gels eines dem Gesetz entsprechenden Mindestanteils entgegen dem Grundbuchsstand rechtlich
nicht Wohnungseigentiimer, sondern nur schlichte Miteigentiimer. Die Bereinigung kann nur
durch eine (zu beantragende) der wahren Rechtslage entsprechende Neufestsetzung der Nutz-
werte erfolgen. Erst danach konnen die zur Ergdnzung der richtigen Mindestanteile erforderli-
chen Abtretungen aus dem Liegenschaftsanteil vorgenommen werden; die dafiir allenfalls ge-
schuldeten Ausgleichszahlungen werden erst nach Ubereignung dieser Anteile fillig.”® Wurde
fiir die Hausbesorgerwohnung (zu Unrecht) ein Nutzwert festgesetzt, so sind die Nutzwerte der
einzelnen Wohnungen in Wahrheit hoher als festgesetzt, was zur Nichtigkeit des WEs auch an
diesen Wohnungen fiihrt, wenn dadurch der zum Erwerb des WEs erforderliche Mindestanteil
fehlt; allerdings sind die Vereinbarungen wenigstens als Beniitzungsregelung anzusehen.”” All-
gemeine Teile der Liegenschaft werden von der Nutzwertfestsetzung nicht erfasst.”

Notwendig allgemeine Teile (§ 2 Abs 4 Fall 2 WEG 2002) sind solche, die kraft ihrer fak-
tischen Beschaffenheit von vornherein nicht als Wohnung oder Zubehér nutzbar sind, weil ihnen
die Eignung fehlt, selbstidndig und ausschliefSlich benutzt zu werden, zB Stiegenhauser und Gin-
ge als Zugang zu den einzelnen WE-Objekten.” Ein solcher Teil der Liegenschaft muss aber nicht
zwangsldufig von sidmtlichen Miteigentiimern beniitzt werden konnen.®® Mafigeblich fiir den
Charakter einer Fldche als notwendig allgemeiner Teil ist alleine die Zweckbestimmung innerhalb
der Gesamtliegenschaft (bejahend beim Mechanismus einer Stapelparkanlage: 5 Ob 109/10f; insb
wenn sich die gesamte Hydraulik auf einer Allgemeinfldche befindet: 5 Ob 182/08p). Eine Dach-
terrasse, die nur mit einer bestimmten Eigentumswohnung verbunden ist und nur von diesem
Wohnungseigentiimer beniitzt werden kann, verliert nach aktueller Jud®' weder ihren Charakter
als Teil dieser Wohnung noch wird sie zum allgemeinen Teil des Hauses, weil der Rauchfangkeh-
rer viermal jahrlich die Terrasse als Zugang fiir das Kehren eines Fanges beniitzen muss.

Flachen, die Allgemeinflichen miteinander verbinden (Wege, Verbindungswege), die
nicht in Sondernutzung Einzelner stehen, sind ex lege dann notwendig allgemeine Teile der
Liegenschaft, wenn sie die einzigen derartigen Flichen der Liegenschaft sind und die Mit-
eigentiimer auf diese ,angewiesen“ sind. Zugangsalternativen, die geeignet sind, diesen Zweck

73 Vgl 5 Ob 264/08x.

74 5 0Ob 181/02g; 5 Ob 29/08p.

75 So Call, Glosse zu wobl 1992, 20 = MietSlg 43.371.
76 MietSlg 43.376.

77 MietSlg 43.379.

78 5 Ob 29/08p.

79 5 Ob 264/08x.

80 5 Ob 181/02g.

81 10 Ob 19/12k.
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Kapitel 1

zu erfiillen, konnen ein solches ,Angewiesensein“ beseitigen.®? AufRerhalb der Liegenschaft ge-
legene Zugangsmoglichkeiten (egal, ob kurze oder lange, allenfalls auch unbeschwerliche Um-
wege vorliegen) sind dabei nicht entscheidungsrelevant.®®

Auch die weiterbestehende Hausbesorgerwohnung (8 1 Abs 4 WEG 1975) verbleibt als all-
gemeiner Teil der Liegenschaft, weil ihre Zweckbestimmung einer ausschlieflichen Beniitzung
entgegensteht.®* Zu den Rechtswirkungen einer parifizierten Hausbesorgerwohnung s MietSlg
43.378.

Allgemeine Teile kraft Widmung sind zB ein Fahrradabstellraum oder eine Gemeinschafts-
sauna. Die Widmung durch die Eigentiimer kann ausdriicklich oder mangels Schriftlichkeits-
gebots auch stillschweigend geschehen, aber auch im Unterbleiben einer anders gerichteten Zu-
ordnung (zB allgemeiner Vorgarten).

Eine mangels eines wohnungseigentumstauglichen Objekts nichtige Einverleibung des WEs
kann vor einer rechtlich gesamthaften Sanierung nicht die Grundlage fiir einzelne, auf dem ge-
setzwidrigen Zustand aufbauende Eintragungen sein.®®

Wenn der Heizraum und die diesem zugehorige Schleuse nicht selbststindig und aus-
schlieflich beniitzt werden konnen, sind sie jedenfalls allgemeiner Teil der Liegenschaft und
gerade nicht wohnungseigentumstauglich. An notwendig oder zwingend allgemeinen Teilen
kann jedoch nicht WE begriindet werden.®® Nutzwertfestsetzungen (und auch Grundbuchsein-
tragungen), welche gegen die zwingenden Grundsitze des § 2 WEG verstofen, sind nichtig.®”
Die Begriindung von WE an allgemeinen Teilen der Liegenschaft ist demnach rechtlich un-
moglich, weshalb die Ubernahme von gegen zwingendes Gesetz verstoffenden Bestimmungen
in einen Vertrag nicht erzwingbar ist.%

2. Die einzelnen Erwerbsarten

An den unter Pkt 1 beschriebenen Objekten kann unter den verschiedensten Voraussetzungen
WE begriindet werden:

a) auf Grundlage einer schriftlichen Vereinbarung aller
Miteigentiimer (Wohnungseigentumsvertrag — § 3 Abs 1 Z 1
WEG 2002)

Dabei sind verschiedene Varianten der Begriindung von WE moglich:

1. Der Hauseigentiimer verkauft einen provisorischen Miteigentumsanteil (der dem geschitz-
ten Mindestanteil der zu veraufSsernden Wohnung oder sonstigen selbstindigen Raumlichkei-

82 5 Ob 264/08x.

83 5 Ob 201/0%h.

84 SZ 68/235.

85 5 Ob 109/09d.

86 RS0117164; zum Kesselhaus der Zentralheizung s MietSlg 29.493.
87 RS0105677.

88 RS0017184.
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