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Betrifft: Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz 2002,
das Mietrechtsgesetz und das Landpachtgesetz geandert werden
(Wohnrechtsnovelle 2005 — WRN 2005).

Begutachtungsverfahren.

Das Bundesministerium fur Justiz beehrt sich, den Entwurf einer Wohnrechtsnovelle
2005 samt Erlduterungen in 25-facher Ausfertigung mit dem Ersuchen um
Kenntnisnahme zu Gbersenden.

Die im Begutachtungsverfahren befassten Stellen wurden um Stellungnahme bis

4, Marz 2005
ersucht.

Es darf darauf hingewiesen werden, dass der Gesetzesentwurf auch auf der Website

des Bundesministeriums fur Justiz (www.bmj.gv.at) zum Download bereitsteht.

14. Janner 2005
Fir die Bundesministerin:
Dr. Gerhard Hopf

Elektronisch gefertigt
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Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz 2002, das
Mietrechtsgesetz und das Landpachtgesetz geindert werden
(Wohnrechtsnovelle 2005 — WRN 2005)

Der Nationalrat hat beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002

Das Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBI. I Nr. 70/2002, zuletzt gedndert durch das
Wohnrechtliche AuBerstreitbegleitgesetz, BGBL. I Nr. 113/2003, wird wie folgt gedndert:

1. § 2 wird wie folgt gedndert:

a) In Abs. 2 wird der Punkt am Ende des Absatzes durch einen Strichpunkt ersetzt und
folgender Halbsatz angefiigt:

»eine Stellfliche etwa aus Metall, die zu einer technischen Vorrichtung zur Platz

sparenden Unterbringung von Kraftfahrzeugen gehort, ist einer Bodenflache gleichzuhalten.*;

b) in Abs. 5 wird die Wendung ,,§ 18 Abs. 1% durch die Wendung ,,§ 18 Abs. 1 und 2

ersetzt,

2. § 3 Abs. 2 lautet:
,(2) Die Begriindung von Wohnungseigentum ist nur zulédssig, wenn sie sich auf alle
wohnungseigentumstauglichen Objekte bezieht, die nach der Widmung der Miteigentiimer als

Wohnungseigentumsobjekte vorgesehen sind.*

3. § 5 wird wie folgt gedndert:

a) In Abs. 1 wird im ersten Satz die Wendung ,,den Mindestanteil nicht unterschreitet
durch die Wendung ,,dem Mindestanteil entspricht” und wird im zweiten Satz die Wendung
,den halben Mindestanteil nicht unterschreiten durch die Wendung ,dem halben

Mindestanteil entsprechen* ersetzt,
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b) Abs. 2 lautet:

»(2) Wohnungseigentum an einem Abstellplatz fiir ein Kraftfahrzeug kann bis zum
Ablauf von drei Jahren nach Begriindung von Wohnungseigentum an der Liegenschaft nur
von einer Person oder Eigentlimerpartnerschaft erworben werden, der Wohnungseigentum an
einer Wohnung oder einem selbstindigen Geschéftsraum der Liegenschaft (Bedarfsobjekte)
zukommt; dabei kann ein Wohnungseigentiimer mehrerer Bedarfsobjekte schon wahrend der
dreijahrigen Frist eine entsprechende Mehrzahl von Abstellpldtzen erwerben. Dariiber hinaus
kann der Wohnungseigentiimer eines Bedarfsobjekts wihrend der dreijahrigen Frist mehrere
Abstellpldtze nur erwerben, soweit die Zahl der auf der Liegenschaft vorhandenen und als
Wohnungseigentumsobjekte gewidmeten Abstellpldtze die Zahl der Bedarfsobjekte
libersteigt; bei der Berechnung der iiberzéhligen Abstellpldtze ist der schriftlich erklérte
Verzicht eines Wohnungseigentiimers auf den ihm vorzubehaltenden Abstellplatz zu
beriicksichtigen. Nach Ablauf der dreijdhrigen Frist konnen auch andere Personen
Wohnungseigentum an einem Abstellplatz erwerben. Fir den
Wohnungseigentumsorganisator, der bei der Wohnungseigentumsbegriindung und dem
Abverkauf der Wohnungseigentumsobjekte unmittelbar und hauptverantwortlich tétig war,

gelten die Beschriankungen des ersten und zweiten Satzes nicht.;

¢) in Abs. 3 wird das Klammerzitat ,,§ 13 Abs. 1 durch das Klammerzitat ,,§ 13

Abs. 2 ersetzt.

4. In § 6 Abs. 1 Z 2 wird die Wendung ,,Wohnungen und sonstigen selbstindigen
Riumlichkeiten und iber die auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellpldtze flr

Kraftfahrzeuge durch die Wendung ,,wohnungseigentumstauglichen Objekten‘ ersetzt.

5. § 8 wird wie folgt gedndert:
a) In Abs. 1 wird der Strichpunkt nach der Wendung ,,im Sinne des § 2 Abs. 3 durch

einen Punkt ersetzt und entfillt der letzte Halbsatz;

b) in Abs. 2 wird im ersten Satz nach der Wendung ,,im Sinne des § 2 Abs. 3* die

Wendung ,,sowie mit offenen Balkonen und Terrassen* eingefiigt;
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c) in Abs. 3 wird im ersten Satz nach dem Wort ,Nutzfliche* die Wendung ,, - auller

zur Beriicksichtigung von Zubehdrobjekten -  eingefiigt.

6. § 9 wird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift lautet:

,»Ermittlung und Anderung der Nutzwerte“;

b) in Abs. 5 wird die Wendung ,,die Summe ihrer Nutzwerte* durch die Wendung ,.ihre

Summe* ersetzi;

c) folgender Abs. 6 wird angefiigt:

,»(6) Die Nutzwerte kénnen auch ohne gerichtliche Entscheidung abweichend vom
Nutzwertgutachten (Abs. 1) festgesetzt werden, indem ein neues Nutzwertgutachten eingeholt
wird und sdmtliche Wohnungseigentiimer den Ergebnissen dieses Gutachtens Gffentlich

beglaubigt schriftlich zustimmen.“.

7. § 10 wird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift lautet:
»Recht zum Antrag auf gerichtliche Nutzwertfestsetzung;

Anderung der Miteigentumsanteile®;

b) die Abs. 3 und 4 lauten:

»(3) Sollen auf Grund einer gerichtlichen (§ 9 Abs. 2 und 3) oder einvernehmlichen
(§ 9 Abs. 6) Nutzwertfestsetzung die Miteigentumsanteile geéndert werden, so kann dies bei
bereits einverleibtem Wohnungseigentum durch Berichtigung gema § 136 Abs. 1 GBG 1955
geschehen, sofern dies bei keinem der Miteigentumsanteile zu einer Anderung von mehr als
10 vH fiihrt. Die Berichtigung kann von jedem der von der Anderung betroffenen
Miteigentiimer beantragt werden; einer Zustimmung der ibrigen Miteigentiimer oder
Buchberechtigten bedarf es nicht. Biicherliche Rechte, die auf den Miteigentumsanteilen
lasten, beziehen sich ohne weiteres auf die berichtigten Miteigentumsanteile.

(4) Liegen die im vorstehenden Absatz genannten Voraussetzungen einer Berichtigung
gemiB § 136 Abs. 1 GBG 1955 nicht vor, so haben die Miteigentiimer zur Anderung der
Miteigentumsanteile  entsprechend  einer  gerichtlichen  oder  einvernehmlichen

Nutzwertfestsetzung gegenseitig Miteigentumsanteile in einem solchen Ausmafl zu
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tibernehmen und zu ibertragen, dass jedem Wohnungseigentiimer der nun fiir sein
Wohnungseigentumsobjekt erforderliche Mindestanteil zukommt. Mangels vereinbarter
Unentgeltlichkeit ist fiir die iibernommenen Miteigentumsanteile ein angemessenes Entgelt zu
entrichten. Die durch die einzelne Ubertragung entstehenden Kosten und Abgaben hat der

Miteigentliimer zu tragen, dem ein Miteigentumsanteil iibertragen wird.*.

8. § 13 wird wie folgt gedndert:
a) In Abs. 3 werden im ersten Satz der Beistrich hinter dem Wort ,belastet” und das

nachfolgende Wort ,veraulert” aufgehoben,

b) dem Abs. 3 werden folgende Siitze angefiigt:

,unter der selben Voraussetzung hat ein Partner im Fall eines Konkurses iiber das
Vermdgen des anderen Partners das Recht auf Aussonderung von dessen halbem
Mindestanteil (§ 44 KO). Jeder der Partner darf seinen Anteil am Mindestanteil nur mit

Zustimmung des anderen Partners verdufern.*;

¢) Abs. 6 lautet:

»(6) Der vertragliche Ausschluss einer Klage auf Aufhebung der
Eigentiimerpartnerschaft (§ 830 ABGB) bedarf der Schriftform und ist nur fiir drei Jahre ab
Abschluss der jeweiligen Ausschlussvereinbarung rechtswirksam. Ausnahmsweise kann ein
solcher Aufthebungsausschluss auch fiir langere Zeit oder unbefristet vereinbart werden, wenn
fiir einen der Partner eine blof dreijdhrige Bindung aus triftigen Griinden, etwa wegen seines
hohen Alters, unzumutbar wire. Eine Ausschlussvereinbarung kann schriftlich beliebig oft
wiederholt werden. Sind die Partner Ehegatten und dient ihr Wohnungseigentumsobjekt
wenigstens einem von ihnen zur Befriedigung seines dringenden Wohnbediirfnisses, so ist
wihrend der Ehe die Authebungsklage des anderen unzuldssig. Dient das gemeinsame
Wohnungseigentumsobjekt einem minderjéhrigen Partner zur Befriedigung seines dringenden
Wohnbediirfnisses, so ist wahrend dessen Minderjahrigkeit die Aufhebungsklage des anderen

unzuldssig.“.

9. § 14 lautet:
»§ 14. (1) Beim Tod eines Partners gilt fir den Anteil des Verstorbenen — unter
Ausschluss sonstigen Erwerbs von Todes wegen, aber vorbehaltlich einer abweichenden

Vereinbarung nach Abs. 5 — Folgendes:
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1. Der Anteill des Verstorbenen am Mindestanteil und gemeinsamen
Wohnungseigentum geht von Gesetzes wegen unmittelbar ins Eigentum des
iiberlebenden Partners iiber.

2. Der Eigentumsiibergang tritt jedoch nicht ein, wenn der iiberlebende Partner
innerhalb einer vom Verlassenschaftsgericht festzusetzenden angemessenen Frist
entweder auf ihn verzichtet oder gemeinsam mit den Erben des Verstorbenen
unter Zustimmung der Pflichtteilsberechtigten eine Vereinbarung schliefit, auf
Grund derer der Anteil des Verstorbenen einer anderen Person zukommt.

3. Verzichtet der iiberlebende Partner auf den Eigentumsiibergang, so hat das
Verlassenschaftsgericht eine 6ffentliche Feilbietung des gesamten Mindestanteils
und des damit verbundenen Wohnungseigentums durch Versteigerung
vorzunehmen.

4. Solange die Moglichkeit des Verzichts besteht, sind die Rechte des iiberlebenden
Partners am Anteil des Verstorbenen auf jene eines Verwalters (§ 837 ABGB)
beschrinkt.

5. Erwirbt der iliberlebende Partner den Anteil des Verstorbenen nach Z 1 oder geht
dieser Anteil auf Grund einer Vereinbarung nach Z 2 auf eine andere Person iiber,
so gilt fiir die Eintragung in das Grundbuch § 182 Abs. 3 AullStrG sinngemas.

(2) Der tiberlebende Partner, der den Anteil des Verstorbenen am Mindestanteil und
Wohnungseigentum gemdB Abs. 1 Z 1 erwirbt, hat der Verlassenschaft nach dem
Verstorbenen die Hilfte des Verkehrswerts (§ 2 Abs. 2 LBG) des Mindestanteils zu bezahlen
(Ubernahmspreis). Eine einvernehmliche Bestimmung des Ubernahmspreises ist nur zulissig,
wenn kein Inventar zu errichten ist und soweit dadurch nicht in Rechte von Glaubigern oder
Pflichtteilsberechtigten des Verstorbenen eingegriffen wird.

(3) Ist der tiberlebende Partner ein Pflichtteilsberechtigter des Verstorbenen und war
Gegenstand des gemeinsamen Wohnungseigentums eine Wohnung, die dem Uberlebenden
zur Befriedigung seines dringenden Wohnbediirfnisses dient, so betrigt der vom iiberlebenden
Partner an die Verlassenschaft nach dem Verstorbenen zu bezahlende Ubernahmspreis nur ein
Viertel des Verkehrswerts des Mindestanteils; Abs. 2 zweiter Satz gilt entsprechend. Ist dem
iiberlebenden Partner die sofortige Zahlung dieses verminderten Ubernahmspreises nach
seinen Verhiltnissen, insbesondere seinem Vermogen, seinem Einkommen, seinen
Sorgepflichten, seinen Aufwendungen fiir die Wohnung und zur Aufrechterhaltung einer
angemessenen Lebenshaltung, nicht zumutbar, so hat das Verlassenschaftsgericht mangels

einer anders lautenden Vereinbarung auf Antrag die Zahlungspflicht bis zu einer Frist von
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hochstens finf Jahren hinauszuschieben oder die Zahlung in Teilbetrdgen innerhalb dieses
Zeitraums zu bewilligen; in beiden Fillen ist eine angemessene Verzinsung festzusetzen.

(4) Die in Abs. 2 und 3 bestimmte Zahlungspflicht des tiberlebenden Partners kann
durch letztwillige Verfiigung des anderen Partners oder Schenkung auf den Todesfall erlassen
werden.

(5) 1. Die Partner kénnen durch eine vor einem Notar oder unter anwaltlicher
Mitwirkung schriftlich geschlossene Vereinbarung bestimmen, dass anstelle des
gesetzlichen Eigentumsiibergangs nach Abs. 1 Z 1 der Anteil des Verstorbenen am
Mindestanteil und gemeinsamen Wohnungseigentum einer anderen natiirlichen
Person zukommt. Der durch eine solche Vereinbarung Begiinstigte erwirbt durch
den Erbfall nicht unmittelbar Eigentum am halben Mindestanteil, sondern erhélt
damit erst einen Anspruch auf dessen Ubereignung. Er hat diesen Anspruch
innerhalb einer vom Verlassenschaftsgericht festzusetzenden angemessenen Frist
durch Anmeldung im Verlassenschaftsverfahren gegen den Nachlass des
Verstorbenen geltend zu machen. Der Begiinstigte hat im Fall eines
Nachlasskonkurses das Recht auf Aussonderung des halben Mindestanteils
(§ 44 KO), sofem Gegenstand des gemeinsamen Wohnungseigentums eine
Wohnung ist, die ihm zur Befriedigung seines dringenden Wohnbediirfnisses
dient. Der Begiinstigte hat fiir die Ubereignung des Anteils des Verstorbenen am
Mindestanteil den Ubernahmspreis nach Abs. 2, bei entsprechendem Vorliegen der
in Abs. 3 erster Satz genannten Voraussetzungen aber nur den verminderten
Ubernahmspreis nach Abs. 3 an die Verlassenschaft nach dem Verstorbenen zu
bezahlen; fiir die Erlassung dieser Zahlungspflicht durch letztwillige Verfiigung
oder Schenkung auf den Todesfall gilt Abs. 4.

2. Unterlésst der Begiinstigte die fristgerechte Verfolgung seines Anspruchs, so tritt
der Eigentumsiibergang nach Abs. 1 Z 1 mit der Rechtsfolge des Abs. 2 oder 3 ein.
Gleiches gilt, wenn der Begiinstigte den Erbfall nicht erlebt. Wenn der Beglinstigte
nach dem Erbfall, aber vor seiner Eintragung im Grundbuch stirbt, gilt fiir den
Anspruch des Begiinstigten die Regelung des Abs. 1 Z 1 entsprechend.

(6) In den Fillen des Abs. 2 und 5 Z 1 vierter und funfter Satz gelten die dort

vorgesehenen Begiinstigungen auch fiir einen im gemeinsamen Wohnungseigentum der
Partner stechenden Abstellplatz fiir ein Kraftfahrzeug, der von den Partnern zur einheitlichen

Beniitzung zusammen mit der Wohnung gewidmet war.*
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10. § 15 wird wie folgt gedndert:
a) Der bisherige Text erhilt die Absatzbezeichnung ,(1);

b) dem bisherigen Text wird folgender Abs. 2 angefiigt:

»(2) Ist im Zeitpunkt des Todes eines der beiden bisherigen Ehegatten ein Verfahren
zur Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermogens und der ehelichen Ersparnisse anhéngig
und gehdrt auch das gemeinsame Wohnungseigentumsobjekt zum Gegenstand dieses
Verfahrens, so gehen die dariiber im Aufteilungsverfahren getroffenen Anordnungen den

Regelungen des § 14 vor.*.

11. § 18 wird wie folgt gedndert:
a) In Abs. 1 wird die Wendung ,,Abs. 3 zweiter Satz*“ durch die Wendung ,,Abs. 4

zweiter Satz* ersetzt;

b) Abs. 2 und 3 lauten:

»(2) Die Wohnungseigentiimer konnen der Eigentiimergemeinschaft aus ihrem
Miteigentum erflieBende Unterlassungsanspriiche sowie die Liegenschaft betreffende
Gewdhrleistungs- und Schadenersatzanspriiche abtreten, wodurch die
Eigentiimergemeinschaft diese Anspriiche erwirbt und in eigenem Namen geltend machen
kann.

(3) Die Eigentiimergemeinschaft wird vertreten:

1. wenn ein Verwalter bestellt ist,

a) durch den Verwalter,

b) in Fragen des rechtlichen Verhéltnisses zwischen der Eigentiimergemeinschaft und
dem Verwalter durch die nach Miteigentumsanteilen zu berechnende Mehrheit der
Wohnungseigentiimer,

c¢) bei Bestellung eines FEigentiimervertreters nach § 22 in dem von der
Interessenkollision  betroffenen = Geschéftsbereich nur  durch  den
Eigentliimervertreter;

2. wenn kein Verwalter bestellt ist,

a) durch die nach Miteigentumsanteilen zu berechnende Mehrheit der
Wohnungseigentlimer,

b) bei Bestellung eines vorldufigen Verwalters nach § 23 nur durch diesen.*;



242/ME XXII. GP8- Entwurf gescannt 11 von 122

c) der bisherige Abs. 3 erhdlt die Absatzbezeichnung ,,(4).

12. In § 19 lautet der zweite Satz:

»Name und Anschrift des Verwaiters sind bei Bestellung durch das Gericht von Amts
wegen, sonst auf Grund einer Urkunde Uber die Bestellung zum Verwalter, sofern die
Unterschriften auch nur eines Wohnungseigentiimers sowie des Verwalters darauf Gffentlich
beglaubigt sind, auf Antrag dieses oder eines anderen Wohnungseigentiimers oder des

Verwalters im Grundbuch ersichtlich zu machen.*

13. § 20 wird wie folgt gedndert:

a) Abs. 6 lautet:

»(6) Der Verwalter hat alle die Eigentiimergemeinschaft betreffenden Ein- und
Auszahlungen entweder iiber ein fiir jeden Wohnungseigentiimer einsehbares Eigenkonto der

Eigentiimergemeinschaft oder tiber ein ebenso einsehbares Anderkonto durchzufiihren.*;

b) dem Abs. 7 wird folgender Satz angefiigt:

,Der Verwalter hat auf Verlangen jedem Wohnungseigentiimer Auskunft tiber den
Inhalt des Verwaltungsvertrags, besonders iiber die Entgeltvereinbarungen und den Umfang
der vereinbarten Leistungen, und im Fall einer schriftlichen Willensbildung (§ 24 Abs. 1) liber

das Stimmverhalten der anderen Wohnungseigentiimer zu geben.*

14. § 21 Abs. 4 lautet:

»(4) Nach Auflosung des Verwaltungsvertrags durch das Gericht ist die
Ersichtlichmachung des Verwalters im Grundbuch von Amts wegen zu 16schen. Wird der
Verwaltungsvertrag auf andere Art aufgelGst, so ist die Ersichtlichmachung des Verwalters
auf Grund einer Urkunde iiber die Kiindigung oder die sonstige Auflosung des Vertrags auf
Antrag eines Wohnungseigentiimers oder des Verwalters im Grundbuch zu 16schen; die
Urkunde muss bei Auflésung durch den Verwalter dessen 6ffentlich beglaubigte Unterschrift,

ansonsten die 6ffentlich beglaubigte Unterschrift eines Wohnungseigentiimers tragen.*

15. § 24 Abs. 5 lautet:
»(5) Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft sind durch Anschlag an einer fiir alle
Wohnungseigentiimer deutlich sichtbaren Stelle des Hauses (bei mehreren Héusern oder

mehreren Stiegenhdusern an einer entsprechenden Mehrzahl solcher Stellen) bekannt zu
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machen. Jeder Wohnungseigentiimer kann verlangen, dass ihm Beschliisse dariiber hinaus auf
dem Postweg an eine inlédndische Zustellanschrift oder elektronisch {ibermittelt werden. Fiir
den Beginn der Frist zur Anfechtung eines Beschlusses ist aber allein dessen Anschlag im

Haus mafigeblich.*

16. § 25 Abs. 2 und 3 lauten:

»(2) Die Einberufung der Eigentiimerversammlung und die dabei zur
Beschlussfassung anstehenden Gegenstinde sind mindestens zwei Wochen vor dem
Versammlungstermin auf die in § 24 Abs. 5 beschriebene Weise bekannt zu machen.

(3) Der Verwalter hat iiber die Teilnehmer an und tiber das Geschehen bei der
Eigentiimerversammlung, insbesondere iiber die Ergebnisse von Abstimmungen und gefasste
Beschliisse, eine Niederschrift aufzunehmen und auf die in § 24 Abs. 5 beschriebene Weise
bekannt zu machen. Hat eine Abstimmung keine Mehrheit der Miteigentumsanteile fiir oder
gegen einen Vorschlag ergeben, so hat der Verwalter zur Herbeifiihrung eines Beschlusses die
bei der Versammlung nicht erschienenen und auch nicht rechtswirk§am vertretenen
Wohnungseigentiimer zugleich mit der Bekanntmachung der Niederschrift gesondert
aufzufordern, sich zu dieser Frage ihm gegeniiber innerhalb einer zu bestimmenden Frist zu

duBBern.”

17.In § 27 Abs. 1 Z 2 lit. a wird die Wendung ,,§ 18 Abs. 3 zweiter Satz* durch die
Wendung ,,§ 18 Abs. 4 zweiter Satz* ersetzt.

18. § 30 Abs. 1 wird wie folgt gedndert:
a) Im Einleitungssatz wird nach der Wendung ,gegen die iibrigen

Wohnungseigentimer* die Wendung ,, , im Fall der Z 5 aber gegen den Verwalter* eingefiigt,

b) in Z 3 entfillt die Wortfolge ,gegen Bestellung einer Hypothek auf seinem
Miteigentumsanteil und Zahlung der ortsiiblichen Hypothekarzinsen®;

¢) Z 5 und 6 lauten:

,5. dem Verwalter bei Verstofen gegen § 20 Abs. 2 bis 6 die Einhaltung dieser
Pflichten aufgetragen oder der Verwaltungsvertrag wegen grober Verletzung der Pflichten des
Verwalters aufgelost wird (§ 21 Abs. 3),

6. ein Verwalter (§§ 19 ff.) oder ein vorldufiger Verwalter (§ 23) bestellt wird,*;
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d) Z 8 lautet:
,,8. die Unwirksamkeit jener Bestimmungen einer Gemeinschaftsordnung festgestellt

wird, die § 26 widersprechen, und*.

19. § 31 Abs. 2 lautet:

»(2) Die Riicklage ist fiir die Deckung von Aufwendungen zu verwenden. Sie ist
entweder auf einem fir jeden Wohnungseigentimer einsehbaren FEigenkonto der
Eigentimergemeinschaft oder auf einem ebenso einsehbaren Anderkonto fruchtbringend

anzulegen.*

20. § 34 wird wie folgt gedndert:

a) In Abs. 1 lautet der erste Satz:

,Die Abrechnung ist innerhalb von sechs Monaten nach Ablauf der
Abrechnungsperiode  jedem  Wohnungseigentimer an die  Anschrift  seines
Wohnungseigentumsobjekts oder an eine andere von ihm bekannt gegebene inldndische
Zustellanschrift, beim Wohnungseigentiimer eines Abstellplatzes fiir Kraftfahrzeuge an eine

von diesem bekannt zu gebende inléndische Zustellanschrift, zu tibermitteln.*;

b) dem Abs. 3 wird folgender Satz angefiigt:
,,Besteht der Mangel der Abrechnung nur in einer inhaltlichen Unrichtigkeit, so hat
sich die gerichtliche Entscheidung auf die Feststellung der Unrichtigkeit zu beschrianken.”.

21. In § 37 Abs. 2 Z 2 wird die Wendung ,,seines Wohnungseigentums* durch die
Wendung ,.fur die — allenfalls noch durchzufiihrende — Begriindung von Wohnungseigentum

an allen daftir gewidmeten wohnungseigentumstauglichen Objekten” ersetzt.

22. § 43 wird wie folgt gedndert:
a) In § 43 Abs. 1 wird die Wendung ,seines Wohnungseigentums am zugesagten
Objekt* durch die Wendung .jin die Begrindung von Wohnungseigentum an allen dafiir

gewidmeten wohnungseigentumstauglichen Objekten® ersetzt,

b) Abs. 4 lautet:
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»(4) Wenn zu Gunsten des Wohnungseigentumsbewerbers eine Anmerkung nach § 40
Abs. 2 oder eine Streitanmerkung nach Abs. 3 eingetragen ist, hat im Fall der
Zwangsversteigerung der Liegenschaft der Ersteher sowie im Fall der Verwertung der
Liegenschaft in der Insolvenz des Liegenschaftseigentiimers der Ersteher oder Erwerber die
dem Wohnungseigentumsbewerber auf Grund dieser Anmerkungen zustehenden Rechte nach
Malflgabe des § 150 der Exekutionsordnung zu iibernehmen.*;

¢) nach Abs. 4 wird folgender Abs. 5 angefiigt:

»(5) Wird auf Grund einer Klage nach Abs. 1 Wohnungseigentum an allen dafiir
gewidmeten wohnungseigentumstauglichen Objekten begriindet, so hindert dies nachfolgende
Anmerkungen der Einrdumung von Wohnungseigentum (§ 40 Abs. 2) nicht..

23. § 45 Abs. 3 lautet:

»(3) Die Begriindung von vorlédufigem Wohnungseigentum ist nur zuldssig, wenn sie
sich auf alle wohnungseigentumstauglichen Objekte bezieht, die nach der Widmung des
Alleineigentiimers als Wohnungseigentumsobjekte vorgesehen sind.*

24. In § 52 Abs. 2 Z 2 wird der Punkt am Ende der Ziffer durch einen Strichpunkt
ersetzt und folgender Halbsatz angefiigt:
,»dem Verwalter kommt iiberdies auch dann Parteistellung zu, wenn Gegenstand des

Verfahrens ein Verhalten des Verwalters ist.

25. In § 56 werden dem Abs. 1 folgende Sitze angefiigt:

,In den Féllen des § 14 Abs. 2 und 5 Z 1 vierter Satz gelten die dort vorgesehenen
Beglinstigungen auch flir einen Abstellplatz fiir ein Kraftfahrzeug, der geméf § 1 Abs. 2
WEG 1975 mit der Wohnung verbunden ist. Die Begrindung von selbstindigem
Wohnungseigentum an einem im Zubehdr-Wohnungseigentum stehenden Abstellplatz fiir ein
Kraftfahrzeug bedarf nicht der Zustimmung der anderen Miteigentiimer; eine
Nutzwertfestsetzung geméd § 9 Abs. 2, 3 oder 6 ist entbehrlich, wenn sich der Nutzwert des
Abstellplatzes zweifelsfrei aus der fritheren Nutzwertermittiung ergibt.



242/ME XXII. GPI-ZEntwurf gescannt 15von 122
26. § 57 samt Uberschrift lautet:

wBegriindung von Wohnungseigentum

auf Grundlage des Wohnungseigentumsgesetzes 1975

§ 57. (1) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2005 kann - ungeachtet eines allfilligen
Widerspruchs zu Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 — die Einverleibung von
Wohnungseigentum auf Grund von Urkunden beantragt werden, die noch nach der Rechtslage
des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 erstellt wurden, sofern die
Wohnungseigentumsbegriindung nach dem Wohnungseigentumsgesetz 1975 giiltig gewesen
waére.

(2) Wurde nach dem 30. Juni 2002 und vor dem In-Kraft-Treten des Abs. 1
Wohnungseigentum auf Grund von Urkunden begriindet, die noch nach der Rechtslage des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 erstellt wurden, so ist die Wohnungseigentumsbegriindung
ungeachtet eines allfalligen Widerspruchs zu Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes

2002 giiltig, wenn sie nach dem Wohnungseigentumsgesetz 1975 giiltig gewesen wire.*
27. Nach § 57 wird folgender § 58 samt Uberschrift angefiigt:
,,I"Jbergangsbestimmungen zur Wohnrechtsnovelle 2005

§ 58. (1) § 56 Abs. 1 letzter Satz und § 57 Abs. 1 jeweils in der Fassung der
Wohnrechtsnovelle 2005, BGBI. I Nr. XXX/2005, treten mit dem der Kundmachung der
Wohnrechtsnovelle 2005 folgenden Tag in Kraft. Im Ubrigen treten die Anderungen dieses
Bundesgesetzes durch die Wohnrechtsnovelle 2005 mit 1. Juli 2005 in Kraft.

(2) § 5 Abs. 2 letzter Satz in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2005 ist auch
anzuwenden, wenn der Erwerb des Abstellplatzes vor dem 1. Juli 2005 stattgefunden hat.
Wurde der dem Erwerb dienende Grundbuchsantrag vor dem 1. Februar 2005 eingebracht, so
gilt die Ausnahmeregelung fiir jede Person, der gemif § 2 Abs. 6 zweiter Satz die Eigenschaft
eines Wohnungseigentumsorganisators zukommt.

(3) § 10 Abs. 3 und 4 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2005 ist anzuwenden,
wenn im Fall einer gerichtlichen Nutzwertfestsetzung das dariiber gefihrte Verfahren nach
dem 30. Juni 2005 geendet hat oder im Fall einer einvernehmlichen Nutzwertfestsetzung das

neue Gutachten nach dem 30. Juni 2005 erstattet wurde.
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(4) Das Schriftformgebot des § 13 Abs. 6 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2005
gilt fiir Vereinbarungen, die nach dem 30. Juni 2005 geschlossen werden.

(5) § 14 Abs. 1, 2 und 3 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2005 ist anzuwenden,
wenn der Partner nach dem 30.Juni 2005 stirbt. § 14 Abs. 4 in der Fassung der
Wohnrechtsnovelle 2005 ist anzuwenden, wenn die Erlassung der Zahlungspflicht nach dem
30. Juni 2005 verflgt oder vereinbart wird. Das Formgebot des § 14 Abs. 5 Z 1 in der Fassung
der Wohnrechtsnovelle 2005 gilt fiir Vereinbarungen, die nach dem 30. Juni 2005 geschlossen
werden; die lbrigen Regelungen des § 14 Abs. 5 Z 1 sowie § 14 Abs. 5 Z 2 jeweils in der
Fassung der Wohnrechtsnovelle 2005 sind anzuwenden, wenn der Partner nach dem 30. Juni
2005 stirbt.

(6) § 24 Abs. 5 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2005 ist auf Beschliisse der
Eigentiimergemeinschaft, die nach dem 30. Juni 2005 gefasst werden, und auf sonstige
Bekanntmachungen, die nach dem 30. Juni 2005 vorgenommen werden, anzuwenden. Jeder
Verwalter hat die Wohnungseigentiimer bis spitestens zum 30. September 2005 schriftlich
dariiber zu informieren, dass eine postalische oder elektronische Ubermittlung von bekannt zu
machenden Schriftstiicken nur noch auf Verlangen geschieht.

(7) Hat ein Wohnungseigentumsbewerber in einer vor dem 1. Juli 2005 erhobenen
Einverleibungsklage gemdB § 43 Abs. 1 die Einwilligung in die Einverleibung von
Wohnungseigentum nur hinsichtlich des ihm zugesagten Objekts begehrt, so steht die
Regelung des § 3 Abs. 2 einer Klagsstattgebung nicht entgegen.

(8) Hat ein Wohnungseigentumsbewerber vor dem 1. Juli 2005 sein
Aussonderungsrecht oder sein Widerspruchsrecht jeweils geméfl § 43 Abs. 4 in der Fassung
vor dem In-Kraft-Treten der Wohnrechtsnovelle 2005 gerichtlich geltend gemacht, so gilt fiir

diese Rechte die bisherige Rechtslage weiter.

28. Der bisherige § 57 erhdlt die Paragraphenbezeichnung ,.§ 59.%.
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Artikel 2

Anderung des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetz, BGBl. Nr. 520/1981, zuletzt gedndert durch das
Wohnrechtliche Auflerstreitbegleitgesetz, BGBl. I Nr. 113/2003, und das Erkenntnis des
Verfassungsgerichtshofs vom 11.12.2003, BGBL. I Nr. 2/2004, wird wie folgt geandert:

1.In § 1 Abs. 4 lautet die Z 2.

“2. Mietgegenstinde, die durch den Ausbau eines Dachbodens oder durch einen mit
einem Dachbodenausbau verbundenen Aufbau auf Grund einer nach dem 31. Dezember 2001
erteilten  Baubewilligung neu  errichtet worden sind, sowie unausgebaute
Dachbodenrdumlichkeiten, die mit der Abrede vermietet werden, dass darin oder in einem mit
dem Ausbau des Dachbodens verbundenen Aufbau — wenn auch zum Teil oder zur Génze

durch den Hauptmieter — eine Wohnung oder eine Geschiftsrdumlichkeit errichtet werde,

2. § 3 wird wie folgt gedndert:

a) In Abs. 1 lautet der erste Satz:

“Der Vermieter hat nach Mafligabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Moglichkeiten dafiir zu sorgen, dass das Haus, die Mietgegenstéinde und
die der gemeinsamen Beniitzung der Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils
ortsiiblichen Standard erhalten und erhebliche Gefahren fiir die Gesundheit der Bewohner

beseitigt werden.*;

b) in Abs. 2 Z 2 wird nach der Wendung ,.ernsten Schiaden des Hauses* die Wendung
,oder um die Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen

Gesundheitsgefahrdung* eingefiigt.

3. § 10 wird wie folgt gedndert:

a) In Abs. 3 Z 1 entfillt der Beistrich am Ende der Ziffer und wird folgende Wendung
angefiigt:

,sowie die Emeuerung einer bei Beginn des Mietverhiltnisses vorhandenen, aber

schadhaft gewordenen Heiztherme,*;

b) in Abs. 4 lauten die Z 1 und 2:
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“l1. bei einvernehmlicher Auflésung des Mietverhéltnisses spitestens 14 Tage nach
Abschluss der Auflésungsvereinbarung,

2. bei Aufkiindigung des Mietverhiltnisses durch den Hauptmieter spétestens 14 Tage
nach Zustellung der Aufkiindigung an den Vermieter,*;

¢) nach Abs. 4 wird folgender Abs. 4a eingefiigt:

“(4a) Entspricht eine rechtzeitig erstattete Anzeige des Ersatzanspruchs in Form oder
Inhalt nicht der Regelung des Abs. 4, so hat der Vermieter den Mieter zur Verbesserung des
Mangels binnen einer Frist von mindestens 14 Tagen aufzufordern. Der Verlust des
Ersatzanspruchs tritt nur ein, wenn der Mieter einer solchen Aufforderung nicht fristgerecht

nachkommt.*.

4. Dem § 12 wird folgender Abs. 3 angefiigt:

»(3) Ist der Mietgegenstand eine Seniorenwohnung, wurde im Mietvertrag die
Bereitstellung einer Grundversorgung des Hauptmieters mit sozialen Diensten der Altenhilfe
vereinbart und hatte der Hauptmicter bei Abschluss des Mietvertrags das 60. Lebensjahr
bereits vollendet, so steht ihm das Recht der Abtretung der Hauptmietrechte an Verwandte in
absteigender Linie einschlieflich der Wahlkinder nicht zu. Eine Seniorenwohnung liegt vor,
wenn sowohl die Wohnung als auch die aligemeinen Teile des Hauses, iiber die sie erreicht
werden kann, eigens — etwa durch barrierefreie Zuginge, besondere sanitire Einrichtungen

oder besondere Sicherheitseinrichtungen — fiir ein altengerechtes Wohnen ausgestattet sind.*

5. In § 12a wird dem Abs. 2 folgender Satz angefiigt:
,Eine sich aus der Anhebung ergebende Unwirksamkeit des Hauptmietzinses ist
innerhalb der in § 16 Abs. 8 genannten Fristen ab dem Anhebungsbegehren gerichtlich (bei

der Gemeinde, § 39) geltend zu machen.*

6. In § 14 wird dem Abs. 3 folgender Satz angefiigt:

»n dem in § 12 Abs. 3 genannten Fall sind Verwandte in absteigender Linie

einschlieBlich der Wahlkinder nicht eintrittsberechtigt.*

7. § 15a wird wie folgt gedndert:
a) In Abs. 1 entfillt in der Z 4 die Wendung ,,und auch nicht innerhalb angemessener

Frist nach Anzeige durch den Mieter vom Vermieter brauchbar gemacht wird*;
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b) dem Abs. 2 wird folgender Satz angefiigt:

,Ist die Wohnung oder ein Ausstattungsmerkmal im Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietvertrags nicht brauchbar, so ist dies fiir die Einstufung der Wohnung im Kategoriesystem
nur zu beriicksichtigen, wenn der Mieter die Unbrauchbarkeit dem Vermieter angezeigt und
dieser den Mangel nicht in angemessener Frist, hochstens aber binnen dreier Monate ab

Zugang der Anzeige, behoben hat..

8. In § 16 wird dem Abs. 9 folgender Satz angefiigt:
»Eine sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung ergebende
Unwirksamkeit des erh6hten Hauptmietzinses ist innerhalb der in Abs. 8 genannten Fristen ab

dem Erhohungsbegehren gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) geltend zu machen.*

9. § 29 wird wie folgt gedndert:

a) In Abs. 1 wird in Z 3 das Wort ,Zeitablauf“ durch die Wendung ,Ablauf der
vereinbarten Vertragsdauer ersetzt, wird in Z 3 nach dem Wort ,erlischt“ ein Beistrich
eingefiigt, wird der Punkt am Ende der Z 3 durch einen Beistrich ersetzt und wird nach der
Z 3 folgende Z 3a eingefiigt:

,»3a. durch Ablauf des dreijdhrigen Erneuerungszeitraums im Fall des Abs. 3 lit. b

erster Satz,*;

b) Abs. 3 lautet:

»(3) @) Mietvertrage auf bestimmte Zeit, deren Ablauf wegen eines Verstofles gegen
die Regelungen des Abs. 1 Z 3 oder des Abs. 4 nicht durchgesetzt werden kann, gelten als auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen oder erneuert.

b) Mietvertrige auf bestimmte Zeit, die nach Ablauf der wirksam vereinbarten oder
verldngerten Vertragsdauer nicht aufgelost werden, gelten einmalig als auf drei Jahre
erneuert; der Mieter hat jedoch jederzeit das unverzichtbare und unbeschrinkbare Recht, den
erneuerten Mietvertrag jeweils zum Monatsletzten gerichtlich unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kiindigungsfrist zu kiindigen. Wird der Mietvertrag nach Ablauf dieser drei

Jahre ein weiteres Mal nicht aufgeldst, gilt er als auf unbestimmte Zeit erneuert.;

¢) dem Abs. 4 wird folgender Satz angefiigt:
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»Nach Abs. 3 lit. b erster Satz befristete Mietvertrige konnen schriftlich — bei

Wohnungen um mindestens drei Jahre — erneuert werden.“.

10. In § 37 Abs. 3 Z 16 wird im ersten Satz nach dem Wort ,,gemall* die Wendung
»8 59 Abs. 2, eingefiigt und wird im zweiten Satz nach der Wendung ,, Authebungsbeschluss
(§ 64 AufStrG) “ der Gliedsatz ,,, mit dem ein Sachbeschluss aufgehoben wurde, “ eingefiigt.

11. § 45 wird wie folgt gedndert:

a) Dem Abs. 1 wird folgender Satz angefiigt:

»Eine sich aus der Anhebung ergebende Unwirksamkeit des Hauptmietzinses ist
innerhalb der in § 16 Abs. 8 genannten Fristen ab dem Anhebungsbegehren gerichtlich (bei

der Gemeinde, § 39) geltend zu machen.*;

b) dem Abs. 2 wird folgender Satz angefiigt:
»Der letzte Satz des Abs. 1 gilt entsprechend..

12. In § 46 wird dem Abs. 2 folgender Satz angefiigt:
,Eine sich aus der Anhebung ergebende Unwirksamkeit des Hauptmietzinses ist
innerhalb der in § 16 Abs. 8 genannten Fristen ab dem Anhebungsbegehren gerichtlich (bei

der Gemeinde, § 39) geltend zu machen.“

13. In § 46a wird dem Abs. 6 folgender Satz angefiigt:
»Eine sich aus einer Anhebung nach Abs. 2 bis 5 ergebende Unwirksamkeit des
Hauptmietzinses ist innerhalb der in § 16 Abs. 8 genannten Fristen ab dem jeweiligen

Anhebungsbegehren gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) geltend zu machen.*
14. Nach § 49d wird folgender § 49e samt Uberschrift eingefiigt:

»Ubergangsregelung zur Wohnrechtsnovelle 2005

§ 49¢. (1) Die Anderungen der §§ 1, 3, 10, 12, 14, 15a, 16, 29, 37, 45, 46 und 462
durch die Wohnrechtsnovelle 2005, BGBI. I Nr. XXX/2005, treten mit 1. Juli 2005 in Kraft.

(2) § 10 Abs. 4 und 4a in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2005 ist anzuwenden,
wenn der Mietvertrag nach dem 30. Juni 2005 aufgeldst wird.
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(3) § 12 Abs. 3, § 14 Abs. 3 und § 15a Abs. 1 und 2 jeweils in der Fassung der
Wohnrechtsnovelle 2005 gelten fir Mietvertrage, die nach dem 30. Juni 2005 geschlossen
wurden.

(4) § 12a Abs. 2, § 16 Abs. 9, § 45 Abs. 1 und 2, § 46 Abs. 2 und § 46a Abs. 6 jeweils
in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2005 sind auch anzuwenden, wenn die Anhebung vor
dem 1. Juli 2005 stattgefunden hat, doch beginnt die dreijdhrige Frist in diesen Fillen —
ausgenommen jene nach § 16 Abs. 9 — erst mit 1. Juli 2005 zu laufen.

(5) § 29 Abs. 3 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2005 ist anzuwenden, wenn die
wirksam vereinbarte oder verldngerte Vertragsdauer nach dem 30. Juni 2005 endet.

(6) Im Ubrigen ist die Wohnrechtsnovelle 2005 ab dem 1. Juli 2005 auch auf
Mietvertrige anzuwenden, die vor dem 1. Juli 2005 geschlossen worden sind.

(7) Die Aufhebung der §§ 20 Abs. 1 Z 2 lit. f und 49b Abs. 6 MRG durch den
Verfassungsgerichtshof, BGBI. I Nr. 2/2004, ist nur fir die die Kalenderjahre nach 2004

betreffenden Hauptmietzinsabrechnungen zu beriicksichtigen.

Artikel 3
Anderung des Landpachtgesetzes

Das Landpachtgesetz, BGBI. Nr. 451/1969, zuletzt geéndert durch das Wohnrechtliche
AulBerstreitbegleitgesetz, BGBL. I Nr. 113/2003, wird wie folgt geéndert:

In § 12 Z 7 wird im ersten Satz nach dem Wort ,,gemal* die Wendung ,,§ 59 Abs. 2,
eingefiigt, wird im zweiten Satz nach der Wendung ,, Authebungsbeschluss (§ 64 AullStrG)“
der Gliedsatz ,,, mit dem ein Sachbeschluss aufgehoben wurde,“ eingefiigt und entfdllt im
dritten Satz die Wendung ,,abweichend von § 65 Abs. 3 Z 5 und § 68 Abs. 1 Auf3StrG*.
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VORBLATT

1. Problem

Im Jahr 2002 wurde das Wohnungseigentumsrecht — durchaus mit inhaltlichen
Anderungen gegeniiber der vorangegangen Rechtslage — neu kodifiziert. Grundsétz-
lich traf das Wohnungseigentumsgesetz 2002 zwar bei allen beteiligten Interessen-
kreisen auf Zustimmung und wurde von allen Seiten als eine substanzielle Verbesse-
rung gegenuber dem alten Gesetz empfunden. Doch zeigten sich schon bald einige
Unzuldnglichkeiten vor allem im Ubergangsrecht. Und Uberdies traten durch die um-
fangreiche literarische Rezeption, die das Wohnungseigentumsgesetz 2002 erfuhr,
auch zum neuen Dauerrecht einige Zweifelsfragen zu Tage und zur einen oder ande-
ren Regelung wurden beachtenswerte Verbesserungsvorschidge erstattet. Nach
nunmehr fast drei Jahren kann die wissenschattliche Aufarbeitung des neuen Woh-
nungseigentumsrechts als abgeschlossen betrachtet werden; die ersten richtungs-
weisenden Entscheidungen zu den Neuerungen und insbesondere zum Ubergangs-
recht liegen vor. Die Reform des Wohnungseigentumsrechts bliebe unvollkommen,
wenn die offenkundig gewordenen Mangel und Verbesserungswirdigkeiten nicht
durch einen gleichsam gléttenden Gesetzgebungsakt beseitigt bzw. aufgegriffen

wiirden.

Im Mietrecht, das einer grundiegenden Neuordnung noch entgegensieht, zei-
gen sich in einigen Punkten Schieflagen in der Interessenbalance zwischen dem
Vermieter und dem Mieter. Die Beseitigung dieser Schieflagen und Ungerechtigkei-
ten kann jedoch nicht der angestrebten Mietrechtsreform im Rahmen des Gesamt-
projekts zur Emeuerung des Wohnrechts vorbehalten bleiben, weil dieses Reform-

vorhaben nicht kurzfristig umgesetzt werden kann.

2. Ziele und Inhalte des Entwurfs

Was im Wohnungseigentumsrecht systemkonform verbessert werden kann,
soll mit der hier entworfenen Novelle verbessert werden. Auf Basis der zahlreichen
literarischen Beitrdge, die zum Wohnungseigentumsgesetz 2002 verfasst wurden,
aber auch auf Basis der aus der Vollzugsbeobachtung und insbesondere aus der
Auseinandersetzung mit gerichtlichen Entscheidungen zum neuen Wohnungseigen-
tumsrecht gewonnenen Erkenntnisse sollen nun die erkannten Mangel, Zweifelsfra-
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gen und Regelungsdefizite beseitigt werden. Der grundlegende Ansatz dazu ist frei-
lich strukturkonservativ: Die Grundsatzdiskussionen, die im Vorfeld der Gesetzwer-
dung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 gefihrt wurden, sollen nun nicht wie-
derholt, die systematischen Kernentscheidungen des Gesetzgebers des Jahres 2002
nicht wieder in Frage gestelit werden. Der nunmehrige Regelungsimpuls ist also nicht
auf eine neuerliche Totalreform gerichtet, zumal dies durch die Resonanz, die das
Wohnungseigentumsgesetz 2002 in der Praxis erfahren hat, keineswegs indiziert ist
und nach nur so kurzer Zeit auch nicht sinnvoll ware. Stattdessen will die hier vorge-
schlagene Novelle unter Beachtung und Wahrung der vor drei Jahren getroffenen
Systementscheidungen gleichsam nachbessern. Insofern kénnte man dieses Geset-
zesprojekt in seinen wohnungseigentumsrechtlichen Teilen als Konsolidierungs- oder
Abrundungsnovelle bezeichnen. Ohne den — letztlich ohnehin uneiniésbaren — An-
spruch auf Vollstandigkeit oder Abgeschlossenheit des Reformwerks zu erheben, soll
der rechtstechnische und dogmatische Standard des Wohnungseigentumsrechts so-
wie dessen Praxistauglichkeit optimiert werden.

Im Mietrecht sollen durch punktuelle Anderungen aufgetretene Unklarheiten
bereinigt, mogliche Unbilligkeiten abgebaut und einige Fallstricke sowohl fur Mieter
als auch fir Vermieter beseitigt werden. GroRere Anderungen einzelner Rechtsinsti-
tute oder gar die Struktur des Mietrechts verandernde Ma3nahmen sieht der Geset-

zesvorschlag nicht vor.

Die wichtigsten inhaltlichen Anderungen sind:

a) im Wohnungseigentumsrecht

die Ermoglichung einer einvernehmlichen Veranderung der Nutzwerte durch
ein neues Nutzwertgutachten,

die neue Regelung der grundbucherlichen Umsetzung einer Nutz-
wert(neu)festsetzung,

Klarstellungen und praxisgerechte Veranderungen bei den Regelungen ber
den vertraglichen Ausschluss einer Teilungsklage bei der Eigentimerpartner-
schaft,

eine durchgehende Revision der Bestimmungen (ber das Schicksal einer Ei-
gentimerpartnerschaft bei Tod eines Partners unter grundséatzlicher Beibehal-

tung der bisherigen Systematik,
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eine Erweiterung der Handlungsméglichkeiten der Eigentiimergemeinschaft
auch auf bisher allein den Wohnungseigentimern aus ihrem Eigentum bzw.
aus von ihnen abgeschlossenen Vertragen erflieRende Anspruchspositionen,
eine uneingeschrankte Wahimaoglichkeit zwischen Eigenkonto und Anderkon-
to,

eine vereinfachende Neuregelung der Bekanntmachung von Beschliissen und
sonstigen informationspflichtigen Inhalten,

Verbesserungen beim Schutz des Wohnungseigentumsbewerbers und
Erleichterungs- und Sanierungsvorschriften im Ubergangsrecht;

b) im Mietrecht

die Erweiterung der Erhaltungspflicht des Vermieters um die Beseitigung er-
heblicher Gefahren flr die Gesundheit der Bewohner des Hauses,

die Einfiihrung eines Investitionsersatzanspruchs auch fiir den Austausch ei-
ner defekt gewordenen Heiztherme,

allgemein Erleichterungen bei der Geltendmachung des Investitionsersatzan-
spruchs,

eine Regelung Uber den partiellen Ausschiuss von Eintritts- und Abtretungs-
rechten bei Seniorenwohnungen,

die Statuierung einer generellen Riigeobliegenheit des Mieters vor einer Kate-
gorieherabstufung wegen Unbrauchbarkeit eines Kategoriemerkmals und

eine Regelung zur Vermeidung eines ungewolit unbefristeten Mietverhaltnis-
ses bei einmalig unterbliebener Aufldsung eines Fristvertrags nach Ablauf der

Vertragsdauer.

3. Alternativen

Es ware durchaus denkbar, keine Anderungen an der durch das Woh-
nungseigentumsgesetz 2002 geschaffenen Rechtslage vorzunehmen und die L6-
sung der zu Tage getretenen Mangel und Zweifelsfragen der Judikatur zu Gber-
lassen. Im Hinblick auf das anzuerkennende Bedurfnis nach Rechtssicherheit und
nach einer moglichst konsistenten Rechtslage ist jedoch einer gesetzgeberischen
Problemldsung der Vorzug zu geben.

Im Bereich des Mietrechts lage die Alternative zu diesem Entwurf darin, die
Losung der erkannten Detailprobleme der kinftigen Mietrechtsreform grofleren
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Ausmalles vorzubehalten. im Hinblick auf den dafiir noch nicht verldsslich abzu-
schatzenden Zeithorizont ist es jedoch sinnvoller, sich diesen Fragestellungen
schon im Rahmen der nunmehrigen Wohnrechtsnovelle zuzuwenden.

4. Kosten
Aus der hier vorgeschlagenen Neuregelung ist keine Mehrbelastung des
Bundeshaushalts zu erwarten.

5. Auswirkungen auf die Beschaftigung und dem Wirtschaftsstandort
Osterreich

Die vorgesehenen Regelungen werden keine Auswirkungen auf die Be-
schaftigung und auf den Wirtschaftsstandort Osterreich zeitigen.

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

7. Verhiltnis zu Rechtsvorschriften der Europidischen Union
Die vorgesehenen Regelungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des
Rechts der Europaischen Union.
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Erlauterungen

Allgemeiner Teil

A. Ausgangslage

Am 1. Juli 2002 - also etwas mehr als drei Monate nach der parlamentari-
schen Beschlussfassung — trat das neue Wohnungseigentumsgesetz 2002 in
Kraft und wurde im praktischen Rechtsleben bald sehr positiv aufgenommen. Die
Schlussphase des Gesetzwerdungsgeschehens war freilich dadurch gekenn-
zeichnet, dass die im Ministerrat beschlossene Gesetzesvorlage innerhalb nur
kurzer Zeit quantitativ und qualitativ stark verandert wurde und dass dabei insbe-
sondere auch solche Umgestaltungen vorgenommen wurden, die in bestimmten
Auspragungen das gesamte Regelungssystem veranderten. Diese ,systemwirk-
samen*“ Anderungen konnten nicht mehr in allen Facetten durchgebildet und nicht
mehr bei jeder Einzelregelung volistdndig und llckenlos berlicksichtigt werden.
Unter anderem daraus resultierten einige Unzulanglichkeiten und Mangel des
neuen Gesetzes, und zwar sowoh! im neuen Dauerrecht als auch im Ubergangs-
recht. Vor allem die letzteren Defizite wurden schon bald nach dem In-Kraft-
Treten des neuen Rechts splirbar, als die Rechtspraxis mit so mancher Zweifels-
frage konfrontiert war. Zeitgleich fand in der Rechtswissenschaft eine eingehende
Auseinandersetzung mit den neuen wohnungseigentumsrechtlichen Normen statt.
Das neue Wohnungseigentumsrecht wurde von zahlreichen Kommentatoren aus
den unterschiedlichsten Aspekten beleuchtet und analysiert. Diese durchaus kriti-
schen Betrachtungen zeigten da und dort Unklarheiten und Verbesserungswirdi-
ges auf (vgl. etwa Vonkilch, Sanierungsbedarf beim WEG 2002, wobl 2004, 87
oder Wiirth, Kleine Anderungen — groRe Wirkungen, wobl 2004, 243). Aber auch
Vertreter der rechtsberatenden Berufe und der Richterschaft befassten sich inten-
siv mit den neuen Regelungen; daraus wurden Kritikpunkte und Anderungsvor-
schidge formuliert, auch ohne dass dies jeweils unmittelbar in gerichtliche Ent-
scheidungen Eingang gefunden hatte.

Zusammenfassend ergibt sich aus all dem folgendes Bild: Das Wohnungs-
eigentumsgesetz 2002 wurde — nach einer ersten Eingewdhnungs- und Umstel-
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lungsphase (in der beispielsweise die verdanderte Paragraphennummerierung zu
meistern war) — von Wissenschaft und Praxis als deutliche Verbesserung gegen-
uber seinem Vorldufer, dem Wohnungseigentumsgesetz 1975, empfunden und
anerkannt, und zwar sowohl hinsichtlich seiner formalen Qualitat als auch hin-
sichtlich der damit eingefiihrten inhaltlichen Neuerungen. Da und dort haben sich
freilich Unebenheiten und Unklarheiten des neuen Gesetzes gezeigt, die zwar
von der Judikatur und der aufRergerichtlichen Praxis durchaus gelést und bewal-
tigt werden konnen, bei denen jedoch unter dem Gesichtspunkt der Rechtssi-
cherheit geeignete Klarstellungen durch den Gesetzgeber vorzuziehen waren. In-
sofern gibt es ein Bedirfnis nach einer Novellierung des Wohnungseigentums-
rechts mit dem Ziel, unter Beibehaltung der im Jahr 2002 eingefiihrten Systematik
die angesprochenen Unebenheiten zu glatten und aufgetretene Fragen eindeutig
zu klaren.

Im Bereich des Mietrechts steht nun nach der Neuordnung des wohnrecht-
lichen AuBerstreitverfahrens im Zuge der gro3en Aulerstreitverfahrensreform ei-
ne durchgreifende Emeuerung des materiellen Rechts an. Die Neukodifikation
des Mietrechts ist freilich zumindest in rechtspolitischer Hinsicht der ambitionier-
teste, gleichzeitig aber auch der diffizilste Teil des Gesamtprojekts zur Erneue-
rung des Wohnrechts. Die zeitlichen Konturen dieses Reformvorhabens sind noch
nicht genau erkennbar. Unabhangig von diesem weit gesteckten Reformziel zei-
gen sich jedoch da und dort Problemlagen, die zwar insgesamt keine gravieren-
den Auswirkungen haben, aber dennoch so bald wie méglich geldst werden soli-

ten.

B. Vorarbeiten

Die Problemzonen des neuen Wohnungseigentumsrechts gelangten dem
Bundesministerium flr Justiz einerseits aus den zahlreichen literarischen Reakti-
onen auf dessen In-Kraft-Treten, andererseits aber auch anlasslich des ministe-
riellen Mitwirkens an der Implementierung des Wohnungseigentumsgesetzes
2002 zur Kenntnis. Schon bald entstand daraus die Uberlegung, die noch beste-
henden Detailprobleme durch einen gesetzgeberischen Akt zu I6sen. Vorerst
wurde jedoch mit der Realisierung dieser Uberlegung zugewartet, um in einer et-
was langeren Zeitspanne einen moglichst vollstandigen Uberblick dariiber zu ge-
winnen, an welchen Punkten im praktischen Rechtsieben noch Schwierigkeiten
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auftreten. Im Friihjahr 2004 erstellte das Bundesministerium fiir Justiz sodann ei-
nen Vorentwurf fir eine WEG-Novelle, der im Weiteren in der — um einige Exper-
ten des Wohnungseigentumsrechts erganzten — Arbeitsgruppe ,Wohnrecht* ein-
gehend durchbesprochen wurde. Zu zwei Entwurfbestimmungen, namlich einer-
seits zur Neufassung des sehr komplexen § 14 WEG 2002 und andererseits zur
Frage, in welcher Weise die Erweiterung des rechtlichen ,Kénnens* der Eigentu-
mergemeinschaft ausgestaltet werden sollte, wurden aus der Arbeitsgruppe Un-
tergruppen gebildet, die sich in intensiver Beratung im kleinen Kreis um die Kon-
zeption der entsprechenden Regelungen bemihten. Die Beratungen zu diesem
Vorentwurf kamen im September 2004 zu ihrem Abschluss. Auf Basis der erziel-
ten Beratungsergebnisse wurden die wohnungseigentumsrechtlichen Teile des
vorliegenden Ministerialentwurfs ausgearbeitet, die nach den urspriinglichen U-
berlegungen eigenstandig zur Begutachtung hatten versandt werden sollen, wah-
rend die mietrechtlichen Inhalte nach ihrer politischen Abstimmung zu einem spa-
teren Zeitpunkt in das Gesetzesvorhaben hatten eingeklinkt werden sollen.

Die wesentlichen Impulse flir die mietrechtlichen Teile dieser Novelle gin-
gen von einem Gesetzesvorschlag aus, der im Zusammenwirken zwischen Par-
lament und Wissenschaft erstellt worden war. Zu diesem Gesetzesvorschlag wur-
den zunachst auf Expertenebene intensive Vorberatungen gefihrt und die damit
zusammenhangenden mietrechtspolitischen Fragestellungen vertieft und in zahl-
reichen Punkten bereits einer Klarung zugefiihrt. In diese Vorberatungen zu den
mietrechtlichen Teilen dieser Novelle wurde auch die Arbeitsgruppe ,Wohnrecht*
in zwei weiteren Sitzungen einbezogen. Auf dieser Grundlage wurden sodann am
10. Dezember 2004 auf politischer Ebene die Verhandlungen (iber die Anderun-
gen im Mietrecht gefiihrt und auch zum Abschluss gebracht. Die Zusammenfuh-
rung der nunmehr konsentierten mietrechtlichen Komponenten mit den im We-
sentlichen bereits zuvor erarbeiteten Anderungsvorschlagen zum Wohnungsei-
gentumsrecht ergab den nun zur Begutachtung versendeten Entwurf einer Wohn-

rechtsnovelle 2005.

C. Hauptgesichtspunkte und wichtige Inhalte der wohnungseigen-
tumsrechtlichen Teile des Entwurfs

Intention dieses Gesetzesvorhabens ist es nicht, das Wohnungseigen-
tumsrecht nach seiner Neukodifikation im Jahr 2002 neuerlich inhaltlich tiefgrei-
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fend zu verandern. Daher basiert dieser Entwurf auf den regelungstechnischen
Ansatzen und regulatorischen Grundlinien des Wohnungseigentumsgesetzes
2002, ohne diese abzuandern oder in Frage zu stellen. Die vor knapp drei Jahren
getroffenen Systementscheidungen des Gesetzgebers sollen also unangetastet
bleiben. Dies gilt fiir die obligatorische Begriindung von Wohnungseigentum an
allen wohnungseigentumstauglichen und gewidmeten Objekten ebenso wie fur
die Erhebung der Kraftfahrzeug-Abstellplatze als selbstdndig wohnungseigen-
tumstaugliche Objekte, flir die Abstandnahme von der Schaffung einer ,Binnenle-
gitimation“ der Eigentimergemeinschaft gegeniiber dem einzelnen Wohnungsei-
gentimer bei internen Auseinandersetzungen ebenso wie fiir die Dualitat von
Veranderungen an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft (§ 29 Abs. 1 WEG
2002) und sonstigen Angelegenheiten der auflerordentlichen Verwaltung (§ 29
Abs. 5 WEG 2002). Eine allfallige Veranderung in diesen Grundsatzfragen muss
einem grundlegenderen Reformansatz — der allerdings bis auf weiteres weder in
Sicht noch vom Bundesministerium fur Justiz intendiert ist — vorbehalten bleiben.
Gleiches gilt fur die Beschreitung systematisch génzlich neuer, im Verlauf der
Entstehung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 noch nicht einmal angedach-
ter Wege, wie etwa die von manchen Seiten gewlinschte Zwitterstellung von
Kraftfahrzeug-Absteliplatzen als selbstandige Wohnungseigentumsobjekte einer-
seits und als Zubehorobjekte andererseits, die bei der ja dann unbeschrankt mog-
lichen Kombination dieser beiden Spielformen zu ungeahnten Problemen fuhren
konnte. Der vorliegende Entwurf strebt also nicht eine — neuerliche — Reform des
Wohnungseigentumsrechts an, sondern will bei grundsatzlicher Beibehaltung aller
Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 nur — um ein handwerkli-
ches Bild zu gebrauchen — einige Ecken und Kanten dieses Gesetzes abschlei-
fen, unschdne Stellen ausbessern und hilfreiche Accessoires hinzufligen.

Zu manchen der geplanten wohnungseigentumsrechtlichen Neuerungen
beschrankt sich der Entwurf nicht blo3 auf einen einzigen in Gesetzessprache
ausformulierten Vorschlag, sondern stelit in den jeweils dazu gegebenen Erldute-
rungen mdgliche Alternativformulierungen oder aber anderweitige Regelungs-
Uberlegungen zur Diskussion, so etwa zur Erweiterung der Aktiviegitimation der
Eigentimergemeinschaft, zur Bekanntmachung von Beschlissen der Eigentu-
mergemeinschaft oder zur Ausgestaltung der Klage des einzelnen Wohnungsei-
gentumsbewerbers gegen den Wohnungseigentumsorganisator. Damit wird be-
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zweckt, im Begutachtungsverfahren ein umfassendes Meinungsbild auch zu den

maoglichen Varianten einer primar vorgeschlagenen Regelung zu erhalten.

Die bedeutsameren wohnungseigentumsrechtlichen Neuerungen dieses
Entwurfs lassen sich Uberblickweise folgenderweise beschreiben:

1. Der Gesetzesentwurf trifft eine Reihe von Klarstellungen, so etwa UGber
die Wohnungseigentumstauglichkeit von Stapelparkern, tber die Maf3geblichkeit
der Widmung fur die Wohnungseigentumsbegrindung bei allen Objekten, Gber
die Beschrankungen hinsichtlich des Erwerbs von Kraftfahrzeug-Absteliplatzen
wahrend der dreijahrigen Frist, Uber die Mdglichkeit der Verauferung eines hal-
ben Mindestanteils mit Zustimmung des Eigentumerpartners, Gber das Nichtvor-
liegen eines Schriftformerfordernisses fur die erganzende Willensbildung durch
den Verwalter oder iber die Vertretung der Eigentiimergemeinschaft in der
Rechtsbeziehung zum Verwalter auflerhalb des Falls der Bestellung eines Eigen-
tumervertreters.

2. Der Entwurf enthalt erleichternde und/oder vereinfachende Neuerungen
zu schon bekannten wohnungseigentumsrechtlichen Instituten, etwa Uber die
Mdglichkeit einer abweichenden Nutzwertfestsetzung auch durch ein neues Gut-
achten bei Konsens aller Wohnungseigentimer, Uber die verschiedenen Mecha-
nismen zur grundbicherlichen Umsetzung einer Nutzwertfestsetzung, tber die
Ersichtlichmachung des Verwalters im Grundbuch und die Léschung dieser Er-
sichtlichmachung und Uber die Vorgangsweise bei der Klage des einzelnen Woh-
nungseigentumers auf Einverleibung seines Wohnungseigentums.

3. Ganzlich oder zumindest sehr weitgehend neu gestaltet wurden die Re-
gelungen (ber den Verzicht auf die Aufhebung einer Eigentimerpartnerschaft,
Uber das Schicksal der Eigentiimerpartnerschaft bei Tod eines Partners, Gber die
Aktivlegitimation der Eigentimergemeinschaft bzw. die Moglichkeit von deren Er-
weiterung durch Abtretung von Anspriichen der Wohnungseigentiimer, Uber die
Kundmachung von Beschllissen der Eigentimergemeinschaft und lber den
Schutz des Wohnungseigentumsbewerbers bei Zwangsversteigerung der Liegen-
schaft oder Insolvenz des Liegenschaftseigentimers.

4. In der engagiert diskutierten Frage, (iber weiche Art von Konto der Ver-
walter die finanzielle Gestion der Eigentiimergemeinschaft abzuwickeln hat, wird
nun — in liberalisierender Abkehr von der diesbeziiglichen Festlegung des Woh-
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nungseigentumsgesetzes 2002 — eine freie Wahlmdglichkeit zwischen einem Ei-
genkonto der Eigentumergemeinschaft und einem Anderkonto eingeraumt.

5. Die Ubergangsbestimmungen zum Wohnungseigentumsgesetz 2002
wurden erganzt durch Regelungen Uber die Sanierung von Wohnungseigentums-
begriindungsvorgangen auf Basis von noch unter dem Regime des WEG 1975
errichteten, mit dem neuen Recht aber konfligierenden Urkunden, Gber die zeitlich
beschrankte Zulassigkeit solcher Begriindungsvorgange zur Gewahrleistung ei-
nes frustrationsfreien Ubergangs vom alten zum neuen Recht, Uiber die Entbehr-
lichkeit der Zustimmung der Gbrigen Wohnungseigentimer zu einer Losldsung ei-
nes im Zubehoreigentum stehenden Kraftfahrzeug-Abstellplatzes und Gber Er-
leichterungen solcher Loslésungen hinsichtlich der Aufspaltung der Nutzwerte.

D. Hauptgesichtspunkte und wichtige Inhalte der mietrechtlichen Tei-
le des Entwurfs

Auch im mietrechtlichen Novellenteil geht es nicht etwa um tiefgreifende
Anderungen, weder hinsichtlich der Gesamtsystematik noch bei einzelnen
Rechtsinstituten. Regelungsanliegen ist vielmehr, in Loyalitdt zu den bisherigen
rechtspolitischen Grundfestlegungen des Mietrechtsgesetzgebers punktuelle Kor-
rekturen und Veranderungen anzubringen, um einerseits mogliche Unbilligkeiten
der geltenden Rechtslage zu beseitigen, insbesondere allzu gravierende Konse-
quenzen aus einem Versaumnis einer Vertragspartei zu verhindern, und anderer-
seits da und dort eine Kiarstellung zu Fragen anzubringen, die sich zur bisherigen
Rechtslage aufgetan haben. Im Besonderen ist die Absicht, das derzeitige Rege-
lungsgefige durch die hier vorgeschlagenen Neuerungen nicht in die eine oder
andere Richtung zu verschieben, bei der konzipierten Anderung im Befristungs-
recht zu betonen, zumal es sich beim Befristungsschutz um ein essenzielles Ba-
siselement des Mietrechtsgesetzes handelt, das auch durch die nunmehrige No-
vellierung in keiner Weise angetastet werden soll. Auch hier geht es nur um eine
einmalige Chance des Vermieters, Versdumtes oder aus Grof3zligigkeit Vernach-
lassigtes mit zeitlicher Verzégerung nachzuholen, und nicht etwa um eine begin-
nende Aushéhlung des Befristungsschutzes.

Zu den wichtigeren mietrechtlichen Neuerungen dieses Entwurfs lasst sich
Folgendes sagen:
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1. Zur Frage, welche baulichen Mallnahmen unter den Ausnahmetatbe-
stand des ,Dachbodenausbaus” nach § 1 Abs. 4 Z 2 MRG fallen, wird eine Kiar-
stellung angebracht, die einer allzu engherzigen Auslegung entgegenwirkt.

2. Ausgedehnt wird einerseits die Erhaltungspflicht des Vermieters und an-
dererseits seine Pflicht zur Leistung von Investitionsersatz. Durch eine ausdriick-
liche gesetzliche Anordnung soll jeder Zweifel dariiber beseitigt werden, dass die
Erhaltungspflicht des Vermieters auch solche MalRhahmen umfasst, die zur Be-
seitigung erheblicher Gefahren flr die Gesundheit der Bewohner des Hauses er-
forderlich sind, und zwar auch, wenn die Gesundheitsgefdhrdung vom Inneren ei-
nes Mietgegenstandes ausgeht. In die ersatzfahigen Investitionen nach
§ 10 MRG wird auch die Erneuerung einer schadhaft gewordenen Heiztherme
aufgenommen. Uberdies werden dem Mieter fiir die Geltendmachung seines In-
vestitionsersatzanspruchs in zeitlicher und in formaler Hinsicht beglinstigende Er-
leichterungen eingeraumt.

3. Die demographischen, sozialen und gesundheitlichen Entwicklungen
machen es notwendig, sich auf neuen, vielfaltigen Wegen mit der Frage zu befas-
sen, wie dltere und alte Menschen adaquat ihren Lebensabend verbringen kén-
nen. Dabei wurden und werden auch neue Lebens- und Wohnformen entwickelt.
Eine Auspragung davon ist die Schaffung von so genannten Altenwohnhausern
und Seniorenwohnungen. In diesem Kontext ist auch eine geringfilgige Anderung
des Mietrechts erforderlich, um unter grundsatzlicher Beibehaltung der derzeiti-
gen Mieterrechte auf Tradierung der Mieterposition bestmoglich sicherzustellen,
dass soiche besonders eingerichteten Wohnmdéglichkeiten nicht unversehens von
Angehérigen der nachfolgenden Generation belegt werden, die diese speziellen
Einrichtungen gar nicht bendtigen.

4. Eine weitere Gruppe von Neuerungen kann damit charakterisiert wer-
den, dass allzu gravierende unerwiinschte Rechtsfolgen aus einem Ubersehenen,
im einen Fall sogar méglicherweise unbekannten Faktum vermieden werden sol-
jen und dem diesbeziiglich betroffenen Vertragsteil gleichsam eine Nachholmég-
lichkeit, also eine ,zweite Chance” eingerdumt werden soll. Dies gilt zum einen flr
die dem Vermieter drohende Gefahr, dass die vermietete Wohnung wegen Un-
brauchbarkeit (entweder des gesamten Objekts oder eines Ausstattungsmerk-
mals) im Kategoriesystem herabgestuft wird; hier soll dem Vermieter durch die
Statuierung einer Riigeobliegenheit des Mieters eine Verbesserungsmaoglichkeit
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gegeben werden. Zum anderen soll das vom Vermieter aus Versehen oder allen-
falls auch aus Entgegenkommen gegenuber dem Mieter unterlassene Dringen auf
die tatsachliche Beendigung eines abgelaufenen Mietverhaitnisses auf bestimmte
Zeit nicht gleichsam unerbittlich zu einem unbefristeten Mietverhaltnis flhren,
sondern es soll in einer derartigen Konstellation einmalig — also nicht etwa wie-
derholt — nur ein auf weitere drei Jahre befristetes Mietverhaltnis entstehen, so-
dass der Vermieter entweder nach Ablauf dieser drei Jahre die nunmehrige
Ruckgabe des Mietobjekts erzwingen oder innerhalb dieses dreijahrigen Verlan-
gerungszeitraums schriftlich eine weitere Vertragsverlangerung wirksam mit dem
Mieter vereinbaren kann.

5. SchlieBlich wird entsprechend einer schon seit langerem wiederholt ge-
auflerten Lehrmeinung (Vonkilch, Analoge Ausdehnung der dreijahrigen Prakiu-
sivfrist fur die MietzinsUberpriifung? RdW 1999, 395; derselbe, Glosse zu wobl
2001/33, 51 und weitere Beitrdge) die Praklusion der Mietzinsanfechtung geman
§ 16 Abs. 8 MRG auch auf den durch ein einseitiges Gestaltungsrecht des Ver-
mieters veranderten Mietzins ausgedehnt.

E. Alternativen

Freilich ware es moglich, es auch ohne Novellierung beim bisherigen woh-
nungseigentumsrechtlichen Rechtsbestand zu belassen. Grundsétzlich kdnnte
auch hier darauf vertraut werden, dass die Judikatur addquate Lésungen zu den
noch offenen Zweifelsfragen findet und dass sich die Rechtspraxis mit dem einen
oder anderen Regelungsdefizit zurechtfindet. Aus Griinden der Rechtssicherheit
und zur weiteren Verbesserung des rechtstechnischen Standards des Woh-
nungseigentumsrechts ist jedoch der Behebung der zu Tage getretenen Unzu-
langlichkeiten durch eine kleine ,Verbesserungs-Novelle* der Vorzug zu geben.

Im Mietrecht bestlinde eine Alternative darin, die hier vorgeschlagenen
Anderungen inhaltlich erst im Zuge der noch anstehenden Fundamentalreform
dieses Rechtsgebiets vorzunehmen. Nun handelt es sich bei diesen Anderungs-
bedurfnissen nur um eher geringflgige, politisch nicht umstrittene Fragen, die a-
ber dennoch im Einzelfall fir die Betroffenen belastend sein kénnen. Die konzi-
pierten Anderungen erbringen daher fiir solche Einzelkonstellationen durchaus
substanzielle Verbesserungen und so manche Kilarstellung. Es wére daher nicht

sinnvoll, mit diesen Neuerungen bis zu einer durchgreifenden Reform des Miet-
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rechts (die zwangslaufig mit einer zeitlich weiter gesteckten Perspektive verbun-

den ist) zuzuwarten.

F. Kosten
Eine Mehrbelastung des Bundeshaushalts ist aus der hier vorgeschlage-
nen Neuregelung, bei der es sich ja nur um eine systemkonforme Verbesserung

des geltenden Rechtsbestands handelt, nicht zu erwarten.

G. Auswirkungen auf die Beschiftigung und den Wirtschaftsstandort

Osterreich
Die vorgesehenen Regelungen werden keine Auswirkungen auf die Be-
schaftigung und auf den Wirtschaftsstandort Osterreich zeitigen.

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

I. Kompetenz
Das Wohnungseigentumsrecht und das Mietrecht sind ist als Teile des Zi-
vilrechtswesens (Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG) in Gesetzgebung und Voliziehung Bun-

dessache.

J. Verhiltnis zu Rechtsvorschriften der Europaischen Union
Die vorgesehenen Regelungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des

Rechts der Européischen Union.
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Besonderer Teil

Zu Artikel 1
(Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002)

ZuZ1(§ 2WEG 2002)

a) Zu Abs. 2

Hier soll im letzten Satz — entgegen dem obiter dictum in der Entscheidung
des OGH 5 Ob 18/04i, wobl 2004/75, 305 - klargestellt werden, dass auch so ge-
nannte ,Parkwippen® oder ,Stapelparker” als Kfz-Abstellplétze wohnungseigentums-
tauglich sind, und zwar jedes ,Stockwerk" einer solchen Parkwippe oder — wenn sich
auf einem ,Stockwerk” mehrere Stellflachen nebeneinander befinden - jede Stellfla-
che fur sich allein. Wesentlich dafir ist, dass dem ,Abstellplatz-
Wohnungseigentimer” hier eine bestimmte Stellflache zur ausschliefilichen Nutzung
zugewiesen ist. Trifft dies auf ein technisches Parksystem nicht zu, wie etwa bei Ver-
schiebesystemen, bei denen ein abzustellendes Fahrzeug auf einer momentan gera-
de freien Flache deponiert wird, so ist die Wohnungseigentumstauglichkeit solcher
Abstellflachen zu verneinen.

Flr die Frage der Erhaltungspflicht bezliglich des ,Wippenmechanismus® wird
sich eine vertragliche Regelung empfehlen, und zwar in Richtung einer abweichen-
den Abrechnungseinheit im Sinn des § 32 Abs. 2 WEG 2002 (allenfalls auch einer
abweichenden Abstimmungseinheit). Wenn keine solche vertragliche Regelung ge-
troffen wurde, kdnnte auch eine gerichtliche Festsetzung im Sinn des § 32 Abs. 6
WEG 2002 angestrebt werden, zumal die gesetzliche Aufzahlung von ,gesondert
abzurechnenden Anlagen* in § 32 Abs. 6 WEG 2002 demonstrativ ist und jedenfalls
auch der Mechanismus von Parkwippen darunter fallt.

In einem zunachst aulerhalb des Bundesministeriums fir Justiz ersteliten Ge-
setzesvorschlag, der aber in weiterer Folge in zahlreichen Punkten in diesen Ministe-
rialentwurf einfloss, hatte Vonkilch eine Alternativformulierung fiir die Klarstellung
tber die Wohnungseigentumstauglichkeit von Parkwippen vorgelegt; seine Lésungs-
idee geht dahin, in der Begriffsbestimmung des Kfz-Abstellplatzes in § 2 Abs. 2 letz-
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ter Satz WEG 2002 einfach das Wort ,Bodenfldche” durch die Wendung ,Teil der
Liegenschaft* zu ersetzen und die entsprechenden grammatikalischen Anderungen
in den restlichen Satzteilen vorzunehmen. Diese sicher sehr einfache Losung wurde
hier im Entwurftext nicht umgesetzt, weil es angesichts der bisher doch recht kontro-
versiellen Stellungnahmen zur Frage der Wohnungseigentumstauglichkeit von Park-
wippen vorzuziehen war, auf diese Frage im Wortlaut sehr explizit (,Stellflache ....
aus Metall“, ,technische Vorrichtung zur Platz sparenden Unterbringung*) einzuge-
hen. Doch wird der Formulierungsvorschlag von Vonkilch im Rahmen des Begutach-
tungsverfahrens als mégliche Alternative zur Diskussion gestelit.

Zu dem schon im bisherigen Recht geforderten Tatbestandsmerkmal der aus-
schlieBlichen Widmung zum Abstellen eines Kraftfahrzeugs sei erwahnt, dass diese
AusschlieRlichkeit interpretatorisch nicht ins Paradoxe (berdehnt werden darf. So ist
etwa die Meinung, dass allein schon die Widmung einer Bodenflache auch zur Lage-
rung von Autoreifen (zusatzlich zur Widmung als Stellplatz) die Begriindung von
selbstédndigem Wohnungseigentum an dieser Flache ausschliefe (und vice versa die
Begriindung von Zubehdr-Wohnungseigentum ermdgliche), deutlich abzulehnen,
weil in diesem Beispielfall ja ein sehr enger Konnex zwischen der blof3 ,dienenden®
Nutzung als Autoreifendepot und der eigentlichen Widmung als Kfz-Abstellplatz be-
steht.

b) Zu Abs. 3 (keine Anderung)

Aus der Praxis wurde im Zusammenhang mit dieser Bestimmung berichtet,
dass es Zweifelsfragen bei Reihenhausanlagen gebe, so etwa bei im Kellergeschoss
gelegenen Garagen oder Heizhduschen und dhnlichem. Es wurde in Einzelfélien
daruber geklagt, dass an solchen Raumlichkeiten kein Zubehér-Wohnungseigentum
begriindet werden kdnne, weil hier das Tatbestandselement ,baulich nicht verbun-
den” nicht vorliege. Dies ist aber zumindest im Grundsétzlichen kein Verlust, weil es
durchaus systemkonform ist, wenn eine im Keller eines Reihenhauses gelegene Ga-
rage nicht als Zubehérobjekt qualifiziert wird, sondemn Bestandteil des Hauptobjekts
ist; in die Nutzflache ist sie nach § 2 Abs. 7 letzter Halbsatz WEG 2002 ohnedies
nicht einzubeziehen. Freilich kann die Existenz einer solchen ,Keller-Garage” bei der
Nutzwertermittlung als zuschlagsbegriindend beriicksichtigt werden, zumal die Auf-
zahlung in § 8 Abs. 1 WEG 2002 ja nicht taxativ ist. Dass es in spezifischen Fallkons-
tellationen Zweifelsfragen geben mag, muss hingenommen werden.
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c)Zu Abs. 5

Durch die Zitierung auch des neuen Abs. 2 des § 18 WEG 2002 wird kiarge-
stelit, dass der Eigentimergemeinschaft, der die Wohnungseigentimer Unterlas-
sungs-, Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriiche abtreten, auch die Rechts-
fahigkeit zur Geltendmachung dieser Anspriiche zukommt.

ZuZ 2 (§ 3 WEG 2002)

In § 3 Abs. 2 WEG 2002 wurde nur bei den Kfz-Abstellplatzen auf die von den
Miteigentimern vorgenommene Widmung als Wohnungseigentumsobjekte abge-
stellt, nicht aber bei Wohnungen und sonstigen selbstindigen Raumlichkeiten. Die
unterbliebene Bezugnahme auf die Widmung bei Wohnungen und sonstigen selb-
standigen Raumlichkeiten hatte ihren Grund in der génzlich unterschiedlichen Praxis
einerseits bei Kfz-Abstellpldatzen und andererseits bei sonstigen wohnungseigen-
tumstauglichen Objekten. Rein rechtlich trifft es sicherlich zu, dass die Widmung
auch fir Wohnungen oder Geschéftsraumlichkeiten maligeblich ist. In der Praxis
verbleiben aber beispielsweise Wohnungen nur in seltenen Ausnahmeféllen etwa als
.Hausbesorgerwohnungen“ oder ,Hausbetreuerwohnungen® allgemeine Teile der
Liegenschaft; und ahnlich verhélt es sich bei sonstigen selbstandigen Raumlichkei-
ten. Hingegen ist es bei Kfz-Abstellplatzen ein durchaus haufiges Phanomen, dass
an diesen nicht Wohnungseigentum begriindet wird, sondern sie nach der Widmung
allgemeine Teile der Liegenschatft bleiben sollen. Ungeachtet dieser praktisch durch-
aus gegebenen Differenzierung zwischen Wohnungen und Geschaftsraumlichkeiten
einerseits und Kfz-Abstellplatzen andererseits wurde es in der Lehre kritisiert, dass
im Gesetzeswortlaut des § 3 Abs. 2 WEG 2002 nur bei Kfz-Abstellplatzen ein Bezug
zur Widmung hergestellt wurde (Call, wobl 2002, 110 [114]; Wiirth, wobl 2002, 118
[120]; Vonkilch, wobl 2004, 87 [90]). Um dieser — aus rein rechtlicher Sicht zutreffen-
den - Kritik Rechnung zu tragen, wird § 3 Abs. 2 WEG 2002 dahin geandert, dass es
nun bei allen Arten von wohnungseigentumstauglichen Objekten auf die Widmung
der Miteigentimer ankommt.

Auf die Neuregelungen in § 37 Abs. 2 und § 43 Abs. 1 WEG 2002 sei an die-

ser Stelle hingewiesen.
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ZuZ 3 (§ 5 WEG 2002)

a) Zu Abs. 1

Mit diesen Formulierungsanderungen wird ein Vorschlag von Wiirth, wobl
2004, 243 [245] umgesetzt, der zutreffenderweise darauf hingewiesen hat, dass seit
dem Wohnungseigentumsgesetz 2002 wegen der obligatorischen Wohnungseigen-
tumsbegriindung an allen tauglichen und gewidmeten Objekten auch ein Uberschrei-

ten des Mindestanteils nicht mehr in Betracht kommt.

b) Zu Abs. 2

Bei der Neufassung des § 5 Abs. 2 WEG 2002 wird zun&chst anders als in der
bisherigen Formulierung angeordnet, dass innerhalb der Dreijahresfrist nur die Woh-
nungseigentimer von Wohnungen und selbstandigen Geschéaftsraumen auf der Lie-
genschaft einen Kfz-Abstellplatz im Wohnungseigentum erwerben diirfen. Damit wird
— einer Anregung aus der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht® folgend — ausgeschlossen,
dass auch Wohnungseigentum an einer Garage die sofortige Erwerbsmoglichkeit an
einem Kfz-Abstellplatz vermittelt. Zur Erleichterung der weiteren Formulierung wer-
den jene Wohnungseigentumsobjekte, deren Eigentimer hinsichtlich des Erwerbs
eines Kfz-Abstellplatzes privilegiert sind, - also die auf der Liegenschaft befindlichen
Wohnungen und selbstandigen Geschéaftsraume — unter dem neuen Begriff ,Be-
darfsobjekte“ zusammengefasst. Dabei handelt es sich eben um jene Wohnungsei-
gentumsobjekte, bei denen der Gesetzgeber auf abstrakter Ebene einen Bedarf nach
Versorgung mit einem Kfz-Abstellplatz annimmt und mit den Regelungen des § &
Abs. 2 WEG 2002 die Befriedigung dieses Bedarfs auch sicherstellen will.

Durch den zweiten Halbsatz 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 Geschaftsraumlichkeit) gehoért, entsprechend der An-
zahl der ihm gehérigen ,Bedarfsobjekte” auch Kfz-Abstellplatze in der selben Anzahl
erwerben kann, auch wenn keine Uberzahligen Kfz-Abstellplatze vorhanden sind.

Im zweiten Satz des § 5 Abs. 2 WEG 2002 wird gegeniiber der bisherigen
Formulierung klargestelit, dass bei der Zahlung der Kfz-Abstellplatze nicht etwa auch
jene Kfz-Abstellpldtze miteinzubeziehen sind, die nach der Widmung der Miteigentu-
mer allgemeine Teile der Liegenschaft bleiben sollen, sondern nur jene, die als Woh-
nungseigentumsobjekte gewidmet sind. Zum zweiten Halbsatz des zweiten Satzes
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des § 5 Abs. 2 WEG 2002 sei bemerkt, dass — selbstverstandlich - ein Verzicht nur
bei einem solchen Wohnungseigentimer in Betracht kommt, dem ein Kfz-Abstellplatz
vorzubehalten ist, also nur beim Wohnungseigentimer eines ,Bedarfsobjekts”.

Der dritte Satz ist uneingeschrankt geltendes Recht; in der Formulierung wur-
de lediglich zur Verdeutlichung die Wendung ,dieser Frist* durch die Wendung ,der
dreijahrigen Frist” ersetzt. ,Andere Personen” sind einerseits ,Liegenschaftsfremde®,
andererseits aber auch Wohnungseigentiumer von sonstigen selbstandigen Raum-
lichkeiten, die keine selbstandigen Geschaftsraume sind, also etwa der Wohnungsei-
gentimer einer Garage (siehe den ersten Absatz der obigen Erlauterungen).

Neu angefligt wurde der vierte Satz. Er dient der fiir die Praxis bedeutsamen
Klarstellung, dass fur den ,operativ tatigen* Wohnungseigentumsorganisator die Be-
schrankungen des ersten und zweiten Satzes des § 5 Abs. 2 WEG 2002 nicht gelten,
dass dieser also, wenn er noch nicht sdmtliche im selbstéandigen Wohnungseigentum
stehenden Kfz-Abstellplatze abverkauft hat, wahrend der dreijéhrigen Frist — auch
ohne Wohnungseigentum an Bedarfsobjekten (bzw. auch bei Wohnungseigentum an
verhaltnismafig zu wenigen Bedarfsobjekten) - Eigentimer der ihm noch verbliebe-
nen Abstellpldtze sein kann (so schon zur bisherigen Rechtsla-
ge Stabentheiner/Schernthanner, Anm. 6 zu § § WEG). Die Einschrankung dieser
Ausnahmeregelung auf den bei der Wohnungseigentumsbegrindung und dem Ab-
verkauf der Wohnungseigentumsobjekte unmittelbar und hauptverantwortlich tatigen
Wohnungseigentumsorganisator ist deshalb erforderlich, weil die Umschreibung des
Begriffs ,Wohnungseigentumsorganisator® in § 2 Abs. 6 WEG 2002 aus Erwerber-
schutzgriinden sehr umfassend ist und zB auch den (Mit-)Eigentimer der Liegen-
schaft erfasst, sodass ohne diese einschrankende Spezifikation einer Umgehung der
.Reservierungsregelung” des § 5 Abs. 2 WEG 2002 Tur und Tor gedffnet waren. Auf
die Ubergangsregelung hiezu in § 58 Abs. 2 WEG 2002 sei hingewiesen.

c) Zu Abs. 3
Dabei handelt es sich nur um die Richtigstellung eines Zitats (vgl. Stabenthei-
ner/Schernthanner, Anm. 8 zu § 5 WEG).
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ZuZ 4 (§ 6 WEG 2002)

In § 6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002 wird entsprechend der Anderung in § 3 Abs. 2
WEG 2002 auch hier die Differenzierung zwischen Wohnungen und sonstigen selb-
standigen Raumlichkeiten einerseits und Kfz-Abstellpldtzen andererseits aufgelost.

Anlasslich der Anderung des § 6 WEG 2002 wurde in der Arbeitsgruppe
~Wohnrecht" die Frage des Verhaltnisses zwischen der Anfihrung der wohnungsei-
gentumstauglichen Objekte in der Bescheinigung einerseits und der Priifung der
Wohnungseigentumstauglichkeit durch das Grundbuchsgericht andererseits disku-
tiert. Zur Klarstellung sei festgehalten, dass die Vorlage der Bescheinigung das
Grundbuchsgericht nicht von der Verpflichtung entbindet, die Wohnungseigentums-
tauglichkeit der angefiihrten Objekte aus Eigenem zu priifen; dazu wird in der Regel
die Vorlage auch der Bauplane erforderlich sein.

Zuz5(§ 8 WEG 2002)

a) Zu Abs. 1

Die am Ende des § 8 Abs. 1 WEG 2002 vorzufindende Regelung, wonach ei-
ne Verbesserung der sonstigen Ausstattung oder der Grundrissgestaltung des Ob-
jekts nur zu berucksichtigen sei, wenn sie nicht allein auf Kosten des Miteigentimers
vorgenommen wurde, wurde inhaltlich aus dem friiheren § 5 Abs. 1 WEG 1975 uber-
nommen. In der literarischen Rezeption des Wohnungseigentumsgesetzes 2002
wurde jedoch die Bedeutung dieser Regelung in Frage gestellt (vgl. T. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht Rz 15 ff zu § 8 WEG). Tatsachlich wirft diese Rege-
lung — hier kann neuerlich auf die Analyse von T. Hausmann verwiesen werden —~
theoretisch eine Reihe von Fragen auf, die aber in der Praxis offenbar noch nie eine
Rolle gespielt haben. Somit deutet alles darauf hin, dass diese Regelung entbehrlich
ist, weshalb sie aus dem Rechtsbestand entfernt werden soll.

b) Zu Abs. 2

Diese Anderung dient der Beseitigung eines in der Praxis der Nutzwertermitt-
lung aufgetretenen Problems bei der zutreffenden Erfassung von Balkonen und Ter-
rassen. Wahrend diese Gebaudeteile frilher — also nach dem Wohnungseigentums-
gesetz 1975 — Zubehorobjekte waren, haben sie diese Eigenschaft — systematisch
zutreffenderweise — mit dem Wohnungseigentumsgesetz 2002 verloren. Dies flhrte
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aber im Licht des § 8 Abs. 2 WEG 2002 zu dem Problem, dass solche Balkone und
Terrassen nur noch berucksichtigt werden konnten, wenn sich aus ihrer Einbezie-
hung in die Berechnung ein Zuschlag von mindestens 2 % ergab. Diese Vorausset-
zung ist jedoch — abhangig von der Grofle des jeweiligen Wohnungseigentumsob-
jekts sowie von der Gréle des Balkons oder der Terrasse — in vielen Féllen nicht ge-
geben, sodass in diesen Fallen der Balkon oder die Terrasse génzlich auRer Acht
gelassen werden misste, was letztlich zu einem unrichtigen Nutzwert fihren wirde
(weil dadurch namlich ein und dasselbe Wohnungseigentumsobjekt mit Balkon und
ohne Balkon jeweils den gleichen Nutzwert aufwiese). Dieses Problem wurde von
einem Sachverstandigen an das Bundesministerium flr Justiz herangetragen und
sodann bei einem auf Initiative des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs zustande gekommenen, re-
prasentativ (ndmlich insbesondere mit Sachverstandigen aus allen Landesteilen) be-
setzten Expertengesprach eingehend diskutiert. Bei diesem Expertengesprach wurde
nach engagierter Diskussion Konsens daruber erzielt, dass die Zwei-Prozent-Grenze
des § 8 Abs. 2 zweiter Satz WEG 2002 fir Balkone und Terrassen nicht gelten solite.
Dieses Beratungsergebnis wird mit der hier vorgeschlagenen Anderung umgesetzt.

c)Zu Abs. 3

Festgehalten wird grundséatzlich daran, dass bei der Ermittlung des Nutzwerts
flr einen Kfz-Abstellplatz die Nutzfliche héchstens mit dem Faktor 1,0 multipliziert
werden darf. Eine Ausnahme soll jedoch dann gelten, wenn der Kfz-Abstellplatz mit
einem Zubehorobjekt (zB mit einem grofieren Absteliraum in einem Keller beispiels-
weise zur Lagerung von Autoreifen oder sonstigem Kfz-Zubehor) oder allenfalls so-
gar mehreren Zubehdrobjekten ausgestattet ist. In diesem Fall kann die gesetzliche
Nutzwertgrenze von 1,0 Uberschritten werden, wenn dies erforderlich ist, um den aus
der Ausstattung mit dem Zubehorobjekt resultierenden Mehrwert des Kifz-
Abstellplatzes angemessen zu berlicksichtigen.

Zu Z 6 (§ 9 WEG 2002)

a) Zur Uberschrift und zu Abs. 6

Einer Anregung aus der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht* folgend wird im neuen
Abs. 6 eine weitere Moglichkeit (neben der gerichtlichen Nutzwertfestsetzung) dafur
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geschaffen, eine Anderung der durch Nutzwertgutachten gemaR § 9 Abs. 1 WEG
2002 ermittelten Nutzwerte herbeizufihren. Diese Erweiterung der Méglichkeiten fufit
auf der Uberlegung, dass ein Einschreiten der Schlichtungsstelle oder des Gerichts
dann nicht erforderlich scheint, wenn sich samtliche Wohnungseigentimer ber die
Anderung der Nutzwerte auf Grundlage eines neuen Nutzwertgutachtens einig sind.
Daher wird nun im neuen Abs. 6 des § 9 WEG 2002 angeordnet, dass eine soiche
Anderung gegeniiber der erstmaligen Nutzwertermittiung auch durch die Einholung
eines neuen Nutzwertgutachtens verbunden mit der Zustimmung samtlicher Woh-
nungseigentimer zu den Ergebnissen dieses neuen Gutachtens bewirkt werden
kann. Diese Zustimmungserklarungen missen in grundbuchsfahiger Form abgege-
ben werden, also in Schriftform und mit beglaubigten Unterschriften. Wenn zu Guns-
ten eines Wohnungseigentumsbewerbers die Zusage der Einrdumung des Woh-
nungseigentums im Grundbuch angemerkt ist, setzt die einvernehmiiche Anderung
der Nutzwerte auch voraus, dass dieser Wohnungseigentumsbewerber den Gutach-
tensergebnissen zustimmt. Dies ergibt sich bereits aus § 37 Abs. 5§ WEG 2002, so-
dass eine gesonderte Anordnung Uber das Zustimmungsrecht eines solchen Woh-
nungseigentumsbewerbers in § 9 Abs. 6 WEG 2002 entbehrlich ist.

Mit dieser Neuerung wird die mit der Wohnrechtsnovelle 1997 vollzogene ,Pri-
vatisierung” der Nutzwertermittiung noch um einen logisch konsequenten Schritt er-
weitert. Hingewiesen sei aber darauf, dass nach dem eindeutigen Wortlaut des § 9
Abs. 6 WEG 2002 eine solche einvernehmliche Festsetzung der Nutzwerte nur dann
maoglich ist, wenn die bisherigen Nutzwerte sich (blo) aus einem Nutzwertgutachten
gemaft § 9 Abs. 1 WEG 2002 ergaben. Hingegen ist die einvernehmliche Anderung
der Nutzwerte dann ausgeschlossen, wenn bereits einmal eine gerichtliche Festset-
zung der Nutzwerte (oder eine solche durch die Schlichtungsstelie) stattgefunden
hat. Dahinter steht die systematische Erwagung, dass eine einmal autoritativ ~ nadm-
lich durch eine Behorde bzw. durch ein Gericht — erfolgte Nutzwertfestsetzung nicht
durch den blof} auf einem Privatgutachten basierenden Konsens der Wohnungsei-
gentimer auller Kraft gesetzt werden kénnen sollte. Doch soll diese Einschrankung —
im Hinblick auf Stimmen aus der Praxis, die ungeachtet dieser systematischen Uber-
legung eine einvernehmliche Nutzwertfestsetzungsmdglichkeit auf blofler Gutach-
tensbasis auch im Gefolge etwa einer gerichtlichen Entscheidung wiinschen — im
Rahmen des Begutachtungsverfahrens ausdriicklich zur Diskussion gestelit werden.
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Im Zusammenhang mit der Schaffung des neuen Abs. 6 des § 9 WEG 2002
war auch eine Anderung der Uberschrift dieses Paragraphen erforderlich, weil die
bisherige Uberschrift den neuen Regelungsgehalt dieser Gesetzesstelle nicht mehr
vollstandig abgedeckt hatte.

Zur Klarstellung ist auch darauf hinzuweisen, dass eine soiche einvernehmili-
che Anderung der Nutzwerte sowohl vor als auch nach der erstmaligen Einverleibung
von Wohnungseigentum im Grundbuch méglich ist. Praktische Relevanz wird die Be-
stimmung freilich in der Regel nur dann haben, wenn bereits Wohnungseigentum im
Grundbuch einverleibt ist, weil andernfalls ja einfach das bisherige Nutzwertgutach-
ten durch ein neues Nutzwertgutachten ausgetauscht und dieses neue Gutachten
der Antragstellung auf Wohnungseigentumseinverieibung zugrunde gelegt werden
kénnte. Eine gewisse Bedeutung auch fur die Zeit vor erstmaliger Einverieibung des
Wohnungseigentums kann die Neuregelung freilich dann haben, wenn die urspring-
liche Nutzwertermittiung durch das Gutachten bereits Fundament der Vertragsver-
handlungen zwischen Wohnungseigentumsorganisator und Wohnungseigentumsbe-
werbern war und daher nicht mehr ohne entsprechende vertragliche Erklarungen ge-

andert werden konnte.

b) Zu Abs. 5
Bei dieser Anderung handelt es sich nur um eine rein sprachliche Richtigstel-
lung, die mit keiner inhaltlichen Modifikation verbunden ist.

ZuZ7(§10 WEG 2002) ,

a) Mit der Anderung der Abs. 3 und 4 des § 10 WEG 2002 werden Uberlegun-
gen aufgegriffen und weitergefiuhrt, die T. Hausmann, wobl 2002, 212 (220 f) zu die-
sen Regelungen angestellt hat. Er erwog das Einziehen einer quantitativen Grenze,
oberhalb derer eine ,direkte Berichtigung der Miteigentumsanteile im Grundbuch®
nicht mehr in Frage komme, erkannte aber richtig, dass dies de lege lata nur schwer
argumentierbar ware. Daher soll dieser zutreffende Gedanke nun in Gestalt einer
Gesetzesanderung aufgegriffen werden. Tatsachlich hat die im geltenden Recht vor-
zufindende Differenzierung bei der grundbiicherlichen Umsetzung einer gerichtlichen
Nutzwertfestsetzung zwischen Berichtigung nach § 136 GBG 1955 einerseits und
einer Ubertragung entsprechender Miteigentumsanteile andererseits ihre Grundiage




44 vyon 122

242/IME XXII. GP -Féwtwurf gescannt

wohl in dem Gedanken, dass Erstere nur bei verhaltnismafig geringflgigen Ver-
schiebungen Platz greifen solle. Im geltenden Recht wird dabei nun aber zwischen
verschiedenen, in § 9 Abs. 2 WEG 2002 genannten Féllen einer gerichtlichen Nutz-
wertfestsetzung differenziert. Die Kritik von T. Hausmann, dass durch diese Form der
Differenzierung nicht konsistent zwischen Bagateliféllen und anderen Fallen unter-
schieden wird, ist durchaus zutreffend. Im kiinftigen Recht soll daher nicht mehr zwi-
schen den einzelnen Fallen des § 9 Abs. 2 WEG 2002 unterschieden werden, son-
dern soll es fir die Zuléssigkeit einer Berichtigung nach § 136 GBG 1955 ausschliel3-
lich darauf ankommen, ob eine explizit festgesetzte quantitative Grenze Uberschritten
wird oder nicht. Diese Grenze wird mit zehn Prozent, bezogen auf jeden einzelnen
Miteigentumsanteil, festgesetzt. Wenn sich also durch die grundbiicherliche Umset-
zung der gerichtlichen oder der — nun neu eingefithrten — einvernehmlichen Nutz-
wertfestsetzung auch nur ein Miteigentumsanteil in seiner Grée um mehr als zehn
Prozent (gleich ob nach oben oder nach unten) veranderte, ist eine Berichtigung
nach § 136 GBG 1955 nicht mehr zulassig.

Bei der zur Realisierung dieser Anderung der Gesetzeslage erforderlichen
Neuformulierung der Abs. 3 und 4 wurde auch der Versuch unternommen, mit modi-
fizierten Formulierungen etwas deutlicher zum Ausdruck zu bringen, worum es bei
diesen Regelungen eigentlich geht, namlich um die Neugestaltung der Miteigen-
tumsanteile auf Basis einer gerichtlichen (Neu-)Festsetzung der Nutzwerte oder einer
einvernehmlichen Nutzwertfestsetzung nach § 9 Abs. 6 WEG 2002.

b) Abs. 3 ist jenen Fallen gewidmet, in denen eine bloRe Berichtigung des
Grundbuchs moglich ist. Dazu ist neben der Wahrung der dafir statuierten Grenze
von zehn Prozent je Miteigentumsanteil auch Voraussetzung, dass an der Liegen-
schaft bereits Wohnungseigentum begriindet wurde. Ist dies nicht der Fall, so kommt
eine bloRe Berichtigung der Miteigentumsanteile nicht in Betracht. An dieser Stelle
scheint es angebracht, darauf hinzuweisen, dass T. Hausmann (dessen Ausfihrun-
gen in wobl 2002, 212 [219 ff] ja — wie oben erwahnt — zum Ausgangspunkt dieser
Regelungsiiberlegungen genommen wurden) in einer Frage einem grundlegenden
Missverstandnis der Gesetzeslage unterliegt: Gemeint ist seine Auffassung, dass
eine Neufestsetzung der Nutzwerte durch gerichtliche Entscheidung (bzw. Entschei-
dung der Schlichtungsstelle) nur dann in Betracht komme, wenn bereits rechtskraftig
Wohnungseigentum im Grundbuch einverleibt sei. Diese Voraussetzung einer ge-
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richtlichen Nutzwertfestsetzung ist hingegen der bisherigen Rechtslage auch bei te-
leologischer Interpretation nicht zu entnehmen und sie entspricht weder dem Rege-
lungsverstandnis bei Verabschiedung der Wohnrechtsnovelle 1997 noch jenem bei
Schaffung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002. Entgegen der Auffassung von T.
Hausmann (wobl 2002, 219 f) ist eine gerichtliche Nutzwertfestsetzung in Abwei-
chung von einem vorangegangenen Nutzwertgutachten sehr wohl auch méglich, be-
vor auf der Liegenschaft erstmals Wohnungseigentum begriindet wurde (vgl. auch
immolex 2004/171, 340). Nicht zulassig ist in diesem Fall hingegen die der gerichtli-
chen Nutzwertfestsetzung entsprechende Anderung der Miteigentumsanteile durch
bloRe Berichtigung nach § 136 GBG 1955, sondern es muss der Weg (iber die Uber-
tragung entsprechender Anteile zwischen den Miteigentiimern (die in Abs. 4 geregelt
ist) gegangen werden.

Dass der Antrag auf Berichtigung nach § 136 GBG 1955 ~ unter der Voraus-
setzung, dass zumindest ein anderer Wohnungseigentumsbewerber bereits Mitei-
gentum erworben hat — auch von einem Wohnungseigentumsbewerber gestellt wer-
den kann, ergibt sich aus § 37 Abs. 5 letzter Satz WEG 2002 und braucht daher hier

nicht gesondert angeordnet zu werden.

c) Der neue Abs. 4 ist jenen Fallen gewidmet, in denen eine Berichtigung ge-
maf § 136 GBG 1955 nicht zuldssig ist. Dies ist der Fall, wenn entweder bisher noch
kein Wohnungseigentum an der Liegenschaft begrindet wurde oder bei zumindest
einem der Miteigentumsanteile die gerichtliche oder einvernehmiiche Nutzwertfest-
setzung eine Anderung gegeniiber dem frilheren Nutzwertgutachten oder einer frii-
heren Nutzwertfestsetzung im Ausmaf} von mehr als zehn Prozent erbringt. In die-
sem Fall gelten die bisherigen Regelungen Uber die Verpflichtung der Miteigentiimer
zur Ubertragung von Miteigentumsanteilen zur jeweiligen Erreichung des erforderli-
chen Mindestanteils. Diese Verpflichtung kann gegeniiber der dafiir bisher gepragten
Bezeichnung ,Ausgleichspflicht* besser mit dem Begriff ,Ubertragungspflicht* charak-
terisiert werden. Die Regelung des bisherigen § 10 Abs. 4 WEG 2002, wonach im
Fall einer Nutzwert(neu)festsetzung nach § 9 Abs. 2 Z 5 WEG 2002 die Ubertra-
gungspflicht zwischen den von der Anderung oder Ubertragung betroffenen Woh-
nungseigentiimern gilt, ist eine an sich nicht gesondert regelungsbedirftige Selbst-
verstandlichkeit und ergibt sich bereits aus der allgemeinen Anordnung des neuen
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§ 10 Abs. 4 WEG 2002; die Sonderregelung des bisherigen § 10 Abs. 4 WEG 2002
aF kann daher als entbehrlich entfallen.

Eine Klarstellung ist fir den Fall angebracht, dass die Nutzwertanderung und
damit auch die Anderung der Miteigentumsanteile ihren Grund in der Anderungs-
mafinahme eines einzelnen Wohnungseigentiimers gemal® § 16 WEG 2002 hatte.
Diesfalls kann selbstverstandlich nicht der einzelne Wohnungseigentimer, dessen
MafRnahme die dbrigen Wohnungseigentiimer nach der zitierten Gesetzesstelle dul-
den missen, fur eine allenfalls notwendig werdende Anteilsiibertragung noch ein an-
gemessenes Entgelt gemal § 10 Abs. 4 zweiter Satz WEG 2002 verlangen. Viel-
mehr hat ja er selbst gemal § 16 Abs. 2 Z 3 WEG 2002 beeintrachtigte Wohnungs-
eigentimer angemessen zu entschadigen. Diese Entschadigungsregel des § 16
WEG 2002 geht der Zahlungspflicht nach § 10 Abs. 4 zweiter Satz WEG 2002 vor.

d) Eine Ubergangsbestimmung zur Neugestaltung von § 10 Abs. 3 und 4
WEG 2002 findet sich in § 58 Abs. 3 WEG 2002.

ZuZ8 (§ 13 WEG)

a)Zu Abs. 3

Einer Anregung aus der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht” folgend wird die im gel-
tenden Recht vorgesehene Regelung iber die Exszindierungskiage durch eine ent-
sprechende Anordnung Uber ein Aussonderungsrecht des Eigentiimerpartners im
Konkurs des anderen erganzt. Auch hier ist allerdings Voraussetzung fir die Beglins-
tigung des Partners, dass ihm das gemeinsame Wohnungseigentumsobjekt zur Be-
friedigung seines dringenden Wohnbedirfnisses dient (arg. ,Unter der selben Vor-

aussetzung”).

Bei einer Eigentimerpartnerschaft kann sich das Bedurfnis ergeben, dass ei-
ner der beiden Partner seinen Anteil am Mindestanteil und damit am Wohnungsei-
gentumsobjekt an eine andere Person (bertragt. Man denke beispielsweise an zwei
Geschwister, die Eigentimerpartner an einer ehemals von ihren Eltern finanzierten
Eigentumswohnung sind. Einer der beiden will aus beruflichen Griinden ins Ausland
verziehen und seinen ,Hélfteanteil* einer jlingeren Schwester Ubertragen, die ihrer-
seits mit dem verbleibenden Eigentimerpartner zusammenwohnen méchte. Nach




242/ME XXII. GP -2Fé1twurf gescannt 47 von 122

dem aus dem Wohnungseigentumsgesetz 1975 (das allerdings nur das Ehegatten-
wohnungseigentum kannte, bei dem eine Ubertragung des halben Mindestanteils an
eine dritte Person ja schon begrifflich nicht in Betracht kam) Gibernommenen Wortlaut
des § 13 Abs. 3 WEG 2002 ist eine VerauBerung nur eines der beiden Anteile am
Mindestanteil nicht zulassig. Das Ubertragungsbediirfnis miisste so gelost werden,
dass der scheiden wollende Eigentimerpartner seine Halfte am Mindestanteil zu-
nachst dem anderen Eigentimerpartner uUbertragt und dieser den Anteil sodann an
den neu Hinzukommenden verauflert. Eine solche Vorgangsweise ist nicht nur kom-
pliziert, sondern auch mit einer zuséatzlichen steuerlichen Belastung (namlich dem
zweimaligen Anfall von Grunderwerbsteuer) verbunden. Deshalb wird nun in einem
neuen letzten Satz des § 13 Abs. 3 WEG 2002 angeordnet, dass die direkte Verau-
Rerung des halben Anteils am Mindestanteil mit Zustimmung des anderen Eigenti-
merpartners durchaus zuldssig ist (vgl. dazu auch Vonkilch, wobl 2004, 87 [91];
Wiirth, wobl 2004, 243 [246]). Dass diese Zustimmung in grundbuchsfahiger Form
erteilt werden muss, braucht hier im Gesetzestext nicht besonders erwahnt zu wer-

den.

b) Zu Abs. 6

Schon bald nach In-Kraft-Treten des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 wur-
de darauf hingewiesen, dass die Regelung des § 13 Abs. 6 erster Satz WEG 2002
Ober die gesetzliche Begrenzung der zeitlichen Wirksamkeit einer Vereinbarung tber
den Ausschluss der klagsweisen Aufhebung der Eigentimerpartnerschaft tiberschie-
Rend sei. Das Anliegen, die zeitliche Wirksamkeit solcher Ausschlussvereinbarungen
zu begrenzen, um die Eigentiimerpartner nicht ad infinitum oder zumindest auf sehr
lange Zeit aneinander zu binden und ihnen nach Verstreichen einer Uberschaubaren
Frist die jederzeitige Aufldsung der Eigentiimerpartnerschaft zu ermdglichen, wurde
zwar durchaus als berechtigt anerkannt. Als zu weit gehend wurde jedoch die Be-
schrénkung empfunden, dass eine solche Vereinbarung nur einmal und nur im zeitli-
chen Zusammenhang mit der Einverleibung der Partnerschaft im Grundbuch ge-
schlossen werden kénne. Auch bei grundsatzlicher Anerkennung der Berechtigung
einer solchen Beschrankungsregelung sei nicht einzusehen, warum eine Erneuerung
einer solchen Ausschiussvereinbarung unzulassig sein solle. Sinnvollerweise musste
daher fir die Eigentimerpartner die Madglichkeit bestehen, sich immer wieder auf

maximal drei Jahre aneinander zu binden.
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Diese Kiritik an der verhaltnismaBig starren Anordnung des § 13 Abs. 6 erster
Satz WEG 2002 aF ist zutreffend. lhr soll mit einer Modifikation dieser Gesetzesbe-
stimmung Rechnung getragen werden, sodass kinftig eine solche Ausschlussver-
einbarung auch noch beliebig lange nach bucheriicher Einverleibung der Partner-
schaft zuldssig ist (§ 13 Abs. 6 erster Satz WEG 2002 nF) und auch ohne weiteres
wiederholt geschlossen werden kann (§ 13 Abs. 6 dritter Satz WEG 2002 nF). Bei
dieser Gelegenheit wurde fiir eine solche Ausschlussvereinbarung allerdings ein
Schriftformerfordernis eingeflgt, zumal es einerseits aus Griinden der Beweissiche-
rung und andererseits mit Blick auf die davon ausgehende Warnfunktion (etwa in die
Richtung: ,Achtung, ich binde mich jetzt wohnungseigentumsrechtlich an meinen
Partner, ohne dass diese Bindung in den kommenden drei Jahren aufgeldst werden
kdnnte!“) berechtigt ist, die Wirksamkeit einer solchen Ausschlussvereinbarung an
die Einhaltung der Schriftform zu knipfen (§ 13 Abs. 6 erster Satz WEG 2002 nF).
Eine Ubergangsbestimmung zur Statuierung dieses Schriftformgebots findet sich in
§ 58 Abs. 4 WEG 2002.

In den Beratungen der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht“ wurde darauf hingewiesen,
dass es in der Praxis durchaus Konstellationen gebe, bei denen angesichts der spe-
zifischen Bedurfnisse der Eigentlimerpartner mit einem hdchstens auf drei Jahre ge-
sicherten Bestehen der Eigentimerpartnerschaft nicht das Auslangen gefunden wer-
den kdnne. Als Beispiel wurde etwa genannt, dass nach dem Tod des bisherigen
Wohnungseigentiimers nun dessen schon hochbetagte Ehegattin und ein — allenfalls
bereits volljéhriges - Kind des Verstorbenen eine Eigentiimerpartnerschaft an der
Wohnung bildeten. In einem solchen Fall wére es fiir die Ehegattin auf Grund ihres
Alters unzumutbar, méglicherweise nach drei Jahren mit einer Teilungskiage des
Kindes konfrontiert zu werden. Daher sei in solchen besonders gelagerten Fallen das
Interesse eines Partners an einem auch (ber die Dreijahresgrenze hinaus gesicher-
ten Bestand der Partnerschaft hdher einzuschédtzen als die grundsatziich anzuerken-
nende Aufldsungsmdglichkeit nach Ablauf einer (iberschaubaren Zeit. Da dieses Be-
standsinteresse durch die nur sehr restriktiv gehandhabten Teilungshindernisse des
§ 830 ABGB (Unzeit, Nachteil der Ubrigen) nicht ausreichend sichergestellt sei, mis-
se hier eine Ausnahmeregelung geschaffen werden, die abweichend vom Grundsatz
bloR dreijahriger Wirksamkeit eines Teilungsverzichts aus triftigen Griinden doch ei-
ne langere oder auch unbefristete Bindung der Partner aneinander zulasse.
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Diesem berucksichtigungswirdigen Regelungswunsch wurde mit der Aus-
nahmebestimmung des § 13 Abs. 6 zweiter Satz WEG 2002 nF Rechnung getragen.
Durch ihre Formulierung (,ausnahmsweise"”, ,triftige Grinde®, ,unzumutbar®) wird der
gesetzgeberische Wille deutlich zum Ausdruck gebracht, dass die Bestimmung nur
bei besonders gelagerten Anknipfungsmomenten (zB Alter oder schwere Krankheit
eines Partners) zum Tragen kommen kann und somit im Regelfall fiir einen Teilungs-
verzicht sehr wohl! die zeitliche Wirksamkeitsgrenze von drei Jahren gemal § 13
Abs. 6 erster Satz WEG 2002 nF zu beachten ist.

ZuZ9 (§ 14 WEG)

a) Aligemeines

§ 14 WEG 2002 ist eine der komplexesten Regelungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes 2002 an der Nahtstelle zwischen Wohnungseigentumsrecht einerseits
und Erb- und Pflichtteilsrecht andererseits, aber auch mit sachenrechtlichen, grund-
buchsrechtlichen, schuldrechtlichen (zB Glaubigerschutz und Anfechtungsrecht), in-
solvenzrechtlichen und verfahrensrechtlichen Elementen und Aspekten. Vor ihrer
Schaffung im Jahr 2002 wurde diese Regelung zwar eingehend — unter anderem
auch in der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht" — diskutiert. Dennoch leidet die letztlich Ge-
setz gewordene Fassung dieser Bestimmung an einigen Schwachen und Unklarhei-
ten und es wurde deshalb in der Lehre mehrfach Kritik an ihr gelibt. Sie wird daher
im Rahmen dieser Novelle einer grundsétzlichen Revision unterzogen. Zur Vorberei-
tung der Neufassung dieser Bestimmung zog das Bundesministerium fir Justiz zwei
Exponenten der Lehre bei, die sich einerseits literarisch, andererseits aber auch in
Seminarveranstaltungen sowie in praktischer Tatigkeit intensiv mit dieser Gesetzes-
stelle befasst hatten, ndmlich Kletecka und Spruzina. Die nun vorliegende Entwurf-
fassung ist gleichsam eine Gemeinschaftsproduktion der beiden Genannten und des
Bundesministeriums flr Justiz.

Die wichtigsten Neuerungen in § 14 WEG 2002 sind

- der Entfall der Subsidiaritdt des wohnungseigentumsrechtlichen Erwerbs

des Anteils des Verstorbenen gegenuber einem erbrechtlichen Erwerb,
- die Verbesserung des Glaubigerschutzes,
- Kilarstellungen hinsichtlich der Rechte der Pflichtteilsberechtigten,
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- die Vereinfachung der Regelung Gber den vom (iberlebenden Partner oder
vom beglinstigten Dritten bei bedarfsqualifizietem Erwerb zu zahlenden
Ubernahmspreis,

- die Veranderung der Regelungssystematik innerhalb der Gesetzesbestim-
mung hinsichtlich der Anordnungen Uber vom Gesetzesrecht abweichende
Rechtsfolgen,

- die Klarstellung, dass auch der begiinstigte Dritte einen Ubernahmspreis
(bei Bedarfsqualifikation in vermindertem AusmaR) zu bezahlen hat,

- der Entfall der ,erbrechtlichen Erwerbsstufe” bei unterbliebenem Erwerb
durch den begunstigten Dritten,

- die Ergdnzung des Schriftformgebots fur die Bestimmung eines begtinstig-
ten Dritten durch das zusétzliche Erfordernis, dass die Vereinbarung unter
anwaltlicher Mitwirkung oder vor einem Notar geschlossen werden muss
(als Regelungsalternative kdme auch das zuséatzliche Erfordemis der 6f-
fentlichen Beglaubigung der Unterschriften der Eigentiimerpartner in Be-
tracht) und

- die erbrechtliche (statt vertragsrechtliche) Konstruktion fiir die Erlassung

des Ubernahmspreises.

b) Zu Abs. 1

Wie schon in den allgemeinen Ausfithrungen dargelegt, ist kiinftig die woh-
nungseigentumsrechtliche Anwachsung (in § 14 Abs. 1 Z 1 WEG 2002) gegenuber
einem Erwerb des Anteils des Verstorbenen durch den Uiberlebenden Partner als Er-
be oder Verméachtnisnehmer nicht mehr subsidiar, sondern wird im Gegenteil ein
.sonstiger Erwerb” dieses Anteils von Todes wegen im Einleitungssatz des Abs. 1
ausdriicklich ausgeschlossen. Durch diese Konstruktion wird das Problem vermie-
den, dass bei der wohnungseigentumsrechtlichen Anwachsung die einzelnen Rege-
lungen des § 14 WEG 2002 gelten, nicht aber bei erbrechtlichem Erwerb.

Die Z 2 wurde hinsichtlich der Vereinbarung zwischen dem Uberlebenden, den
Erben, den Pflichtteilsberechtigten und einem allenfalls nicht zu diesen Personen-
kreisen zéhlenden Erwerber verédndert, weil es ausreicht, wenn man hier nur eine
Regelung tiber den Anteil des Verstorbenen trifft. Dass der Uberlebende seinen An-
teil im Zuge einer Vereinbarung ebenfalls einer anderen Person lbertragen kann, ist
eine Selbstverstandiichkeit, die eigentlich im Gesetzestext nicht erwahnt werden



242/ME XXII. GP -2Fé1twurf gescannt 51 von 122

muss. Das in § 13 Abs. 3 letzter Satz WEG 2002 nF statuierte Erfordernis der Zu-
stimmung zur VerduRerung ist diesfalls dadurch erfillt, dass der Uberlebende bei
Abschluss der Vereinbarung mit den Erben ja wohnungseigentumsrechtlich auch den
Verstorbenen reprasentiert und durch den Abschluss der Vereinbarung fir diesen
zumindest implizit die Zustimmung zur VerauRerung auch des anderen Haélfteanteils
am Mindestanteil erteilt. Eine inhaltliche Anderung ist mit dieser modifizierten Formu-
lierung der Z 2 also nicht verbunden.

Die geringfiigige Anderung der Z 3 ist rein sprachlicher Natur und nicht mit ei-
ner inhaltlichen Modifikation dieser Regelung verbunden.

Die Regelung der Z 5 kann sich auf den Anteil des Verstorbenen beschran-
ken. Soweit sich eine vom Uberlebenden Partner gemaf § 14 Abs. 1 Z 2 WEG 2002
geschlossene Vereinbarung mit den Erben auch auf seinen eigenen Anteil am Min-
destanteil bezieht, ist bei exakter Betrachtung kein Substrat fiir eine Amtsbestéatigung
durch das Verlassenschaftsgericht gegeben, weil der Anteil des Uberlebenden ja
nicht einmal einen entfernten Bezug zum Verlassenschaftsverfahren nach dem ver-
storbenen Partner hat. Daher muss der Uberlebende in einem solchen Fall die Vor-
aussetzungen fir die Eintragung des Erwerbs seines Anteils im Grundbuch durch
Ausstellung einer grundbuchstauglichen Urkunde schaffen; eine ausdriickliche ge-
setzliche Anordnung daruber ist aber entbehrlich.

¢) Zu Abs. 2

Um fiir die Zahlungspflicht des Gberlebenden Partners einen griffigen, praxis-
nahen Begriff zu schaffen, wird der etwa aus dem Anerbenrecht bekannte Terminus
des ,Ubernahmspreises” eingefiihrt. Die Regelung (iber die Voraussetzungen fiir ei-
ne einvernehmliche Bestimmung dieses Ubernahmspreises wird durch die Anord-
nung erganzt, dass eine solche einvernehmliche Festlegung nur zuldssig ist, soweit
dadurch nicht in Rechte von Glaubigern oder Pflichtteilsberechtigten des Verstorbe-
nen eingegriffen wird. In welcher Weise ein Noterbe oder ein Glaubiger des Verstor-
benen eine unter dem halben Verkehrswert des Mindestanteils liegende Festlegung
des Ubemahmspreises, durch die er in seinen Rechten beeintrichtigt wird, bekamp-
fen kann, wird in dieser Gesetzesstelle nicht geregelt. Dem Noterben steht hieftr die
gegen den (berlebenden Partner zu richtende Klage auf Zahlung des durch diese
Minderbewertung verursachten Ausfalls am Pflichtteil zur Verfugung, dem durch die




52 von 122

242/IME XXII. GPé%ntwurf gescannt

Minderbewertung verkirzten Glaubiger eine eigene, nicht an die Tatbestdnde der

Anfechtungsordnung gekniipfte Anfechtungsklage gegen den Uberlebenden.

d) Zu Abs. 3

Neu geregelt wird die verminderte Zahlungspflicht des pflichtteilsberechtigten
Uberiebenden bei Bedarfsqualifikation gemaR Abs. 3. Die bisherige Regelung erfor-
derte komplizierte Berechnungen durch Bezugnahme auf die Pflichtteilsanspriiche
der Ubrigen Noterben. Zur Vereinfachung der Regelung wird nun angeordnet, dass
der Ubernahmspreis schlicht die Halfte des nach Abs. 2 zu zahlenden Ubernahms-
preises, also ein Viertel des Verkehrswerts des Mindestanteils, betragt. Dies ist aus
verschiedenen Grunden gerechtfertigt. Der Uberlebende Partner ist hier ja Noterbe
und erhalt daher tendenziell auch wieder etwas aus der Verlassenschatft, in die er die
Halfte dessen, was er an Wert erhélt, einzahlen muss. Als Pflichtteilsberechtigter ist
hier der Gberlebende Partner auch in einer privilegierten Steuerklasse, sodass sich
seine erbschaftssteuerrechtliche Belastung aus einem allfalligen Zufluss aus der Ver-
lassenschaft (in die er zuvor eingezahlt hat) in ertraglichen Dimensionen bewegen
wird. Und schliefllich kann ja die Zahlungspflicht auch hinsichtlich des verminderten
Ubernahmspreises gemaR Abs. 4 erlassen werden.

Auch hinsichtlich der einvernehmlichen Bestimmung des verminderten Uber-
nahmspreises nach Abs. 3 gilt die Schutzregelung zugunsten von Glaubigern und

(anderen) Pflichtteilsberechtigten.

e) Zu Abs. 4

Die Regelung lber die Erlassung der Zahlungspflicht des tberlebenden Part-
ners wird zur Verbesserung der Systematik des § 14 WEG 2002 direkt nach den den
Ubermahmspreis behandelnden Abs. 2 und 3 eingefugt.

Anders als nach bisherigem Recht wird die Erlassung dieser Zahlungspflicht
nicht mehr vertragsrechtlich, sondern erbrechtlich konstruiert. Im Einzelnen wird an-
geordnet, dass diese Zahlungspflicht entweder durch letztwillige Verfigung des an-
deren Partners (also des dann Verstorbenen) oder durch Schenkung auf den Todes-
fall erlassen werden kann (und zwar nur auf diesen beiden Wegen, nicht etwa auch
durch sonstige Erklarungen eines Partners oder sonstige Vereinbarungen zwischen
den Partnern). Es handelt sich dabei um ein so genanntes ,liberatorisches Legat”

bzw. eine liberatorische Schenkung auf den Todesfall. Im erstgenannten Fall kann
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die Erklarung Uber die Erlassung der Zahlungspflicht jederzeit widerrufen werden;
wird jedoch eine diesbezigliche Bindung zwischen den Partnern gewdinscht, so
muss der Weg Uber eine Schenkung auf den Todesfall gewahlt werden. Der ent-
scheidende Vorteil dieser Konstruktion liegt darin, dass eine derart konstruierte Ver-
figung Gber die Erlassung der Zahiungspflicht nach erbrechtlichen Kriterien zu beur-
teilen ist und es daher nicht noch gesonderter Anordnungen (ber den Schutz der
Noterben oder der Nachlassglaubiger bedarf, weil dieser bereits durch die aus dem
Erbrecht bekannten Instrumentarien gewahrieistet ist. Dies gilt auch fir den Nach-
lassglaubiger, der durch eine solche Verfiigung und die damit ausbleibende Zahlung
des Uberlebenden Partners in seinen Ansprichen verkirzt ist. Er kann sich an den
Erben halten und von diesem —~ wenn die Verlassenschaft wegen der unterbliebenen
Zahlung des Ubernahmspreises zur Befriedigung seiner Forderung nicht ausreicht —
die Abtretung des entsprechenden Zahlungsanspruchs gegen den (iberlebenden

Partner verlangen.

f) ZuAbs.5

Diese Gesetzesstelle entspricht dem friheren § 14 Abs. 4 WEG 2002. Das
Schriftformerfordernis fur eine Vereinbarung zur Bestimmung eines Dritten als Er-
werber des halben Mindestanteils im Todesfall wurde dahin erganzt, dass fur die Glil-
tigkeit einer solchen Vereinbarung Uberdies auch verlangt wird, dass sie ,vor einem
Notar oder unter anwaltlicher Mitwirkung“ geschlossen wird. Die ,anwaltliche Mitwir-
kung“ kann in der Teilnahme eines Rechtsanwalts, der einen der Partner vertritt, in
der Vertretung jedes der beiden Partner durch einen (eigenen) Rechtsanwalt oder —
vorbehaltlich allenfalls kollidierender interessen der Partner (siehe dazu sogleich im
Folgenden) - in der Teilnahme eines fir beide Partner tatig werdenden Rechtsan-
walts bestehen. Die Wendung ,unter anwaltlicher Mitwirkung® nimmt also auch darauf
Bedacht, dass beim Abschluss einer Vereinbarung gemal § 14 Abs. 5 Z 1 WEG
2002 die Vertretung beider Partner durch einen einzigen Rechtsanwalt unter Um-
stdnden — je nach Lage des Falles - zum standesrechtlichen Verbot der Doppelver-
tretung in einem Spannungsverhaltnis stehen kann, namlich in dem oben schon an-
gedeuteten Fall einer ernsthaften Interessenkollision zwischen den Partnern (arg.
.Gegenpartei“ in § 10 RAO; vgl. auch das seit 1.1.2005 in Kraft stehende Verbot der
Doppelvertretung im Verfahren Uber die Scheidung im Einvernehmen gemaf} § 93
Abs. 1 letzter Satz AuRStrG, das gedanklich auch in den regeimafig kollidierenden
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Interessen der scheidungswilligen Ehegatten wurzelt; im hier gegenstandlichen Kon-
text wird eine im disziplindren Sinn beachtliche Interessenkollision der Partner bei
Abschluss der Vereinbarung freilich wohl nur ausnahmsweise vorkommen). Deshalb
wurde dieser Formulierung gegenuber der auch denkbaren Wendung ,vor einem
Rechtsanwalt” der Vorzug gegeben.

Hinsichtlich der Art der Mitwirkung eines Notars bzw. eines oder zweier
Rechtsanwalte ist mit der gewahlten Formulierung sowohl eine formale (nédmlich do-
kumentierende) als auch eine inhaltliche (namlich beratende) Mitwirkung am Zustan-
dekommen der Vereinbarung gemeint. Dies bringt zwei Vorteile mit sich: Erstens wird
damit eine fachkundige Beratung der Partner sichergestellt. Zweitens wird damit
auch gewabhrleistet, dass das Datum der Vereinbarung dokumentiert wird. Letzteres
muss dem am Abschluss der Vereinbarung mitwirkenden Rechtsanwalt oder Notar
nicht etwa hier im Gesetzestext als Verpflichtung auferlegt werden, weil sich diese
Pflichten bereits aus den jeweiligen Standesregeln ergeben.

Eine - freilich weniger weit gehende und daher aus dem Aspekt der Sicher-
stellung fachkundiger Beratung nicht zu praferierende — Regelungsalternative be-
stlinde darin, statt des inhaltlichen Mitwirkens eines Notars bzw. eines oder zweier
Rechtsanwalte bloR die &ffentliche Beglaubigung der Unterschriften der beiden Part-
ner zu verlangen. Diese Alternative wird im Rahmen des Begutachtungsverfahrens
ausdrucklich zur Diskussion gestelt.

AbschlieRend sei zu diesem Regelungsvorschiag darauf hingewiesen, dass
die hier entworfene Rechtsfigur des Erfordemisses des Abschlusses ,,,vor einem No-
tar oder unter anwaltlicher Mitwirkung” nur als singuldr wohnungseigentumsrechtliche
Neuerung mit Blick auf die sich aus § 14 WEG 2002 spezifisch ergebenden Bediirf-
nisse zu verstehen ist und damit das in anderen Rechtsvorschriften vorgesehene
Gebot einer offentlichen Beglaubigung von Unterschriften in keiner Weise in Frage

gestelit werden soll.

Abs. 5 wird auch neu gegliedert. Die Z 1 ist — neben der Vereinbarung der
Partner im einleitenden Satz — dem Erwerb durch den Beglnstigten gewidmet. Im
letzten Satz dieser Ziffer wird klargestellt, dass — selbstverstandlich — auch der Be-
glinstigte fir den halben Mindestanteil den Ubernahmspreis nach Abs. 2, unter der
Voraussetzung seiner Pflichtteilsberechtigung nach dem Verstorbenen und seines
dringenden Wohnbedarfs am Wohnungseigentumsobjekt nur den verminderten U-
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bernahmspreis nach Abs. 3 an die Verlassenschaft zu bezahlen hat. Auch diese Zah-
lungspflicht des beglnstigten Dritten kann durch liberatorisches Legat oder liberatori-
sche Schenkung auf den Todesfall erlassen werden; dafiir gilt das zu Abs. 4 Gesag-
te. Die Z 2 ist der bisherigen dritten, namlich der gesetzlichen Erwerbsstufe laut dem
bisherigen § 14 Abs. 4 letzter Satz WEG 2002 gewidmet. Die im bisherigen Recht
vorgesehene zweite Erwerbsstufe, namlich die erbrechtliche Erwerbsstufe, wurde in
die Neufassung des § 14 WEG 2002 nicht mehr ibernommen, und zwar einerseits
aus Griinden der Vereinfachung der Regelung, andererseits aber auch, um zu ver-
meiden, dass der Uberlebende Eigentiimerpartner durch Vereinbarung der Erben
einen neuen Partner erhalt, auf deren Auswahl er keinen Einfluss mehr hatte.
LZwangspartnerschaften” sollen namlich durch die Anordnungen des § 14 WEG 2002
nicht zustande kommen.

Durch den zweiten Satz des § 14 Abs. 5 Z 2 WEG 2002 soll klargestellt wer-
den, dass bei Vorversterben des durch die Vereinbarung Beglinstigten dieser nicht
etwa durch seine Erben reprasentiert wird, sondern diesfalis der halbe Mindestanteil
des verstorbenen Eigentlimerpartners kraft Gesetzes dem Uberlebenden zuwachst.
Auch durch diese Regelung wird also eine ,Zwangspartnerschaft” des lUberlebenden
Partners mit einem Erben des Beglinstigten verhindert. Allerdings steht es den Ei-
gentimerpartnern frei, gleichsam eine ,Nach-Beginstigung” bzw. ,Ersatz-
Begﬁnstigung“ (als wohnungseigentumsrechtliches Pendant zur Nacherbschaft) vor-
zusehen. Die Eigentimerpartner kénnen also vereinbaren, dass im Fall des Vorver-
sterbens des ersten Begunstigten eine andere natiirliche Person den halben Min-
destanteil erhalten soll.

Wenn der Beguinstigte nach dem Erbfall, aber noch vor seiner Eintragung im
Grundbuch stirbt, ist er ja noch nicht Eigentimerpartner geworden, weil der Beglins-
tigte ja durch den Erbfall zunéchst nur einen schuldrechtlichen Anspruch auf Uber-
eignung des halben Mindestanteils erwirbt. Im letzten Satz des § 14 Abs. 52 2 WEG
2002 wird nun vorgesehen, dass fiir diesen schuldrechtlichen Ubereignungsanspruch
des (nun auch verstorbenen) Begulnstigten die Regelung des Abs. 1 Z 1 entspre-
chend gilt. Dies bedeutet, dass dieser Ubereignungsanspruch von Gesetzes wegen
auf den (iberlebenden Eigentiimerpartner Gbergeht, der dafiir allerdings den Uber-
nahmspreis nach Abs. 2 oder Abs. 3 an die Verlassenschaft bzw. die Erben des ver-
storbenen Begiinstigten zu bezahlen hat. Auch diese Regelung dient dazu, die erb-
rechtliche Nachfolge in den halben Mindestanteil des Verstorbenen, also eine
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,Zwangspartnerschaft* des Uberlebenden mit einem Erben des vor seiner Eintragung
verstorbenen Begunstigten auszuschlielen.

g) Zu Abs. 6

Mit dieser Regelung wird klargestellt, dass die Beglnstigungen, die in § 14
WEG 2002 fir eine im gemeinsamen Wohnungseigentum der Partner stehende, be-
darfsqualifizierte Wohnung vorgesehen sind (namlich die Verminderung des Uber-
nahmspreises und die Zahlungserleichterungen laut Abs. 3 und Abs. 5 Z 1 finfter
Satz sowie das Aussonderungsrecht nach Abs. 5 Z 1 vierter Satz), auch fiir einen
ebenfalls im gemeinsamen Wohnungseigentum der Partner stehenden Kfz-
Abstellplatz gelten, der von den Partnern zur Beniitzung gemeinsam mit der Woh-
nung gewidmet war. Diese Begunstigungserstreckung gilt also nicht flir einen Kfz-
Abstellplatz, der von den Partnern anders genutzt wird als die Wohnung (etwa wenn
der Abstellplatz vermietet wird). Sie setzt weiters die Existenz einer im Sinn der oben
angefuhrten Regelungen bedarfsqualifizierte Wohnung voraus; besteht die Eigentu-
merpartnerschaft nur an einem Abstellplatz, kommt daher die Beglnstigung — selbst-
verstandlich — nicht in Betracht.

Eine dem neuen § 14 Abs. 6 WEG 2002 entsprechende Klarstellung fiir einen
noch nach dem WEG 1975 mit der bedarfsqualifizierten Wohnung im Zubehor-
Wohnungseigentum verbundenen Kfz-Abstellplatz wurde in § 56 Abs. 1 WEG 2002

aufgenommen.

ZuZ 10 (§ 15 WEG 2002)

Der neu geschaffene § 15 Abs. 2 WEG 2002 dient fiir den Fall, dass die Ei-
gentimerpartnerschaft aus zwei ehemaligen Ehepartnern einer geschiedenen Ehe
besteht, der Klarstellung iiber das Verhaltnis zwischen den Regelungen des § 14
WEG 2002 einerseits und einem bei Versterben eines der beiden Partner bereits
eingeleiteten Verfahrens zur Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermédgens und der
ehelichen Erspamisse andererseits, sofern das gemeinsame Wohnungseigentums-
objekt Gegenstand des Aufteilungsverfahrens ist. Der Anspruch auf Aufteilung eheli-
chen Gebrauchsvermdgens und ehelicher Ersparnisse ist ja geméaf} § 96 EheG ver-
erblich, soweit er durch Vertrag oder Vergleich anerkannt oder gerichtlich geltend
gemacht worden ist. Die Regelungen des § 14 WEG 2002 auf der einen und der
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§§ 81 ff. EheG auf der anderen Seite koénnen daher in dem geschilderten Fall kolli-
dieren. Eine solche Kollision wird durch den neuen § 15 Abs. 2 WEG 2002 vermie-
den, namlich dahin geldst, dass die im Aufteilungsverfahren getroffenen Regelungen
fir das Schicksal des halben Mindestanteils des verstorbenen Partners mafgeblich
sind. Inwieweit allfaéllige, nach § 14 WEG 2002 zu bericksichtigende Verfiigungen
oder Vereinbarungen fiir die Entscheidung im Aufteilungsverfahren Bedeutung haben
kénnen, ist eine hier nicht zu I6sende Frage des Scheidungsfolgenrechts.

ZuZ 11 (§ 18 WEG 2002)

a) Zu Abs. 2

In den Beratungen der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht* wurde gefordert, in der
nunmehrigen Novelle auch Lésungen flr die Problematik der Abgrenzung der Aktiv-
legitimation einerseits der Eigentimergemeinschaft und andererseits der einzelnen
Wohnungseigentimer vorzusehen. In der Praxis ist diese Problematik vor allem bei
Gewahrleistungsanspruchen virulent geworden, die sich auf Mangel an allgemeinen
Teilen der Liegenschaft beziehen, ihre rechtliche Wurzel aber in Vertragen haben,
die noch die einzelnen Wohnungseigentiimer beispielsweise mit dem Bautrager ab-
schlossen. Aber auch in anderen Facetten traten solche Zweifelsfragen auf, so etwa
im Zusammenhang mit Amtshaftungsanspriichen wegen Schiden an allgemeinen
Teilen der Liegenschaft. Die gehéaufte Unsicherheit dariiber, wer zur Geltendma-
chung eines Anspruchs berechtigt ist, belastet das praktische Rechtsleben, weil sie
zu letztlich frustriertem Prozessaufwand und alienfalls auch zum definitiven An-
spruchsverlust wegen zwischenzeitlicher Verjahrung fiihren kann. Das Anliegen, im
hier angesprochenen Kontext eine gesetzliche Losung zu schaffen, ist daher berech-
tigt.

Die Befriedigung dieses Anliegens ist freilich schwierig, weil es zum einen eine
grofRe Vielfalt von Konstellationen gibt, in denen die erwahnte Abgrenzungsproble-
matik auftritt, weil zum anderen bei der Problemlésung auch die rechtsdogmatischen
und —systematischen Rahmenbedingungen zu beachten sind und weil letztlich auch
die berechtigten Interessen der einzeinen Wohnungseigentiimer gewahrt bleiben
mussen. Ziel muss es sein, ohne exorbitanten normativen Aufwand eine dogmatisch
korrekte, in der Praxis aber auch moglichst einfach handhabbare Regelung zu fin-
den. Dieser Aufgabe hat sich eine Untergruppe der Arbeitsgruppe Wohnrecht* ge-
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widmet und in eigenen Beratungen insgesamt sechs Varianten fiir die gesetzgeberi-
sche Losung des Problems ersteiit.

Bei den Arbeiten dieser Untergruppe kristallisierten sich zwei verschiedene
Losungsansatze heraus, namlich die ,Abtretungslosung” einerseits und die ,Verwal-
tungslosung” andererseits. Die Abtretungslosungen kniipfen an die Entscheidung 5
Ob 181/03h des Obersten Gerichtshofs vom 15.6.2004, immolex 2004/173, 342 (so-
wie an die Folgeentscheidung 5 Ob 148/04g vom 14.9.2004) an. Darin hat das
Hochstgericht die Moglichkeit bejaht, die Aktiviegitimation der Eigentiimergemein-
schaft zur Geltendmachung von aus individuellen Vertragen der Wohnungseigentii-
mer mit dem Bautrdger herriihrenden Gewahrleistungsanspriichen durch Abtretung
dieser Anspruche an die Eigentimergemeinschaft zu begriinden, dies mit dem — fir
sich jedenfalls zutreffenden — Argument, die gemeinsame Durchsetzung solcher An-
spruche entspreche Gemeinschaftsinteressen. Mit den Abtretungsiésungen soll diese
Rechtsprechung gleichsam positiviert werden. Bei den Verwaltungslésungen soll die
gewunschte Erweiterung des rechtlichen ,Kénnens” der Eigentiimergemeinschaft
hingegen dadurch bewirkt werden, dass die Durchsetzung solcher Anspriiche in den
Kreis der Verwaltungsangelegenheiten aufgenommen wird, sei es nun durch eine
entsprechende Anordnung in § 18 WEG 2002, sei es durch Erganzung der Aufzah-
lung der Verwaltungsangelegenheiten in § 28 Abs. 1 WEG 2002. Die Verwaltungslo-
sungen haben freilich einen wesentlichen Nachteil: Durch sie wird dem einzelnen
Wohnungseigentimer etwa der aus seinem individuellen Vertrag mit dem Bautréager
erflieflende Gewahrleistungsanspruch ohne sein Zutun entzogen, was vor allem
dann problematisch ist, wenn der Verwalter — zum Beispiel weil er in einem Nahever-
haltnis zum Bautrager steht — mit der Durchsetzung des Anspruchs sdumig ist oder
fragwlrdige Kompromisse eingeht oder lGberhaupt untatig bleibt. Hier mlsste dann
mit einem auf Durchsetzung der Verwalterpflicht bezliglich der Gewahrleistungsfor-
derung gerichteten Minderheitenrecht oder im Notfall mit einer actio pro socio Abhilfe
geschaffen werden. Insgesamt ist diese Konstruktion unter dem Blickwinkel der
Rechtsposition des einzelnen Wohnungseigentiimers aber nicht optimal; fur Anspri-
che, die aus dem Eigentums- oder dem Besitzrecht des Einzelnen erflieRen, ware sie
auch aus dogmatischen Uberlegungen abzulehnen. Daher wird hier den Abtretungs-
Idsungen und unter ihnen der einfachsten Variante ohne Zusatzregelungen der Vor-
zug gegeben. Auch sie sind freilich mit einem Problem behaftet, namlich den Schwie-
rigkeiten, die sich daraus ergeben kdnnen, wenn nur einzelne Wohnungseigentimer
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ihre Anspruche an die Eigentimergemeinschaft abtreten, andere jedoch nicht. Ge-
genuber den zuvor erwadhnten Schwéchen der Verwaltungsidsungen falit diese Prob-
lematik nach Meinung des Bundesministeriums fiir Justiz aber weniger ins Gewicht.
Um zu diesem Fragenkreis im Zuge des Begutachtungsverfahrens ein moglichst um-
fassendes Meinungsbild zu erhalten, werden im Rahmen dieser Erlauterungen je-
doch auch die anderen Regelungsvarianten wiedergegeben und zur Diskussion ge-
stelit.

Welche Anspruche sind es nun, fiir die der neue § 18 Abs. 2 WEG 2002 eine
Abtretung an die Eigentimergemeinschaft zuldsst? Zum einen sind dies Unterlas-
sungsanspruche der Wohnungseigentimer, die sich aus ihrem Miteigentum — und
damit auch aus ihrem Mitbesitz — an der Liegenschaft ergeben, also etwa die Eigen-
tumsfreiheitsklage nach § 523 ABGB, nachbarrechtliche Anspriiche nach §§ 364 ff.
ABGB, die Rdumungsklage gegen einen titellosen Benltzer oder Besitzstdérungskla-
gen. Zum anderen sind dies ,die Liegenschaft betreffende Gewahrleistungs- und
Schadenersatzanspriche®, die zunachst dem einzelnen Wohnungseigentiimer zu-
stehen. Darunter sind nicht nur soiche Anspriiche zu verstehen, die sich auf alige-
meine Teile der Liegenschaft beziehen, sondern auch solche, die nur das Innere ei-
nes Wohnungseigentumsobjekts betreffen, und zwar unabhangig vom Vorliegen ei-
nes ,ernsten Schadens des Hauses".

Erganzend zur Anordnung (ber die Zulassigkeit der Abtretung werden zwei
flankierende Regelungen getroffen. Erstens wird in § 18 Abs. 2 zweiter Halbsatz
WEG 2002 bestimmt, dass die Eigentimergemeinschaft durch die Abtretung die je-
weiligen Anspriiche erwirbt und im eigenen Namen geltend machen kann. Und zwei-
tens wird in § 2 Abs. 5 WEG 2002 durch eine Zitatdnderung klargestellt, dass die
Rechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft auch den Erwerb und die Geltendma-
chung solcher abgetretenen Anspriiche umfasst.

Nur zur Klarstellung sei Folgendes erwahnt: Die Abtretung ist ein Konsensual-
vertrag; die Forderung muss gemal § 1392 ABGB von einer Person an die andere
Ubertragen und von dieser auch angenommen werden. Dies bedeutet selbstver-
standlich, dass kein Wohnungseigentiimer der Eigentimergemeinschaft einen An-
spruch gegen deren Willen aufdrangen kann.

Hier seien nun die weiteren flinf Lésungsvarianten vorgestelit:
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Variante 2: Abtretungslésung mit Schweigen als Zustimmung

Neuer § 18 Abs. 2 wie im Entwurftext 1 mit folgendem zusatzlichen Text:

~Wenn die Eigentimergemeinschaft einen Wohnungseigentimer schriftlich
[Alternative: mit einem Schreiben, das auf die in § 24 Abs. 5 beschriebene Weise
bekannt zu machen ist,] darum ersucht, ihr einen bestimmten derartigen Anspruch

abzutreten, so gilt die Einwilligung des Wohnungseigentiimers in die Abtretung als
erteilt, wenn er der Abtretung nicht innerhalb eines Monats ab Zugang des Schrei-
bens an die Anschrift des Wohnungseigentumsobjekts oder an eine von ihm bekannt
gegebene inlandische Zustellanschrift [Altemnative: innerhalb eines Monats ab An-
schlag des Schreibens] ausdrticklich widerspricht; in dem Schreiben ist auf diese
Rechtsfolge hinzuweisen.”

Variante 3: Abtretungslésung mit Abtretungsfiktion und Widerrufsmdoglichkeit

Neuer § 18 Abs. 2 mit folgendem Text:

.Die einem Wohnungseigentiimer aus seinem Miteigentum erflielenden Un-

terlassungsanspriche sowie seine die Liegenschaft betreffenden Gewahrleistungs-
und Schadenersatzanspriiche gelten mit ihrem Entstehen als an die Eigentimerge-
meinschaft abgetreten, solange der Wohnungseigentimer dem Rechtsiibergang an
die Eigentumergemeinschaft nicht widerspricht. Vor gerichtlicher Geltendmachung
eines solchen Anspruchs hat die Eigentimergemeinschaft den Wohnungseigentumer
mit einem Schreiben an die Anschrift des Wohnungseigentumsobjekts oder an eine
vom Wohnungseigentiimer bekannt gegebene inlandische Zustellanschrift [Alternati-
ve: mit einem Schreiben, das auf die in § 24 Abs. 5 beschriebene Weise bekannt zu
machen ist,] von der beabsichtigten Klagsfihrung zu verstédndigen und ihn auf die
Méglichkeit eines Widerspruchs gegen den Rechtsiibergang hinzuweisen.*

Variante 4: Verwaltungslésung | (Gber § 18 WEG 2002)

Anderung des § 18 Abs. 1 wie folgt:

,Die Eigentiimergemeinschaft kann in Angelegenheiten der Verwaltung der
Liegenschaft Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen sowie klagen und
geklagt werden. Zu den Angelegenheiten der Verwaltung zéhlen auch die Durchset-
zung von Gewéhrleistungs- und Schadenersatzanspriichen und die Abwehr von St6-

rungen, soweit davon allgemeine Teile der Liegenschaft betroffen sind. .... [weiter wie
bisher]*

Variante 5: Verwaltungslosung Il (liber § 28 WEG 2002)

Neue Z 10 und 11 in § 28 Abs. 1:
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,10. die Abwehr von Stérungen, soweit davon allgemeine Teile der Liegen-
schaft betroffen sind, und

11. die Durchsetzung von Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriichen
aus Mangeln an allgemeinen Teilen der Liegenschaft und aus Mangeln in einem
Wohnungseigentumsobjekt, die ernste Schaden des Hauses sind, auch wenn diese
Anspruche auf Vertragen beruhen, die Wohnungseigentiimer geschlossen haben.”

Variante 6: Verwaltungslésung 11l (ebenfalls Giber § 28 WEG 2002)

Neue Z 10 in § 28 Abs. 1:

,10. die Durchsetzung von Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriichen

und die Abwehr von Stoérungen, soweit davon auch aligemeine Teile der Liegen-

schaft betroffen sind.“

b) Zu Abs. 3

Schon in den Erlduterungen zur Regierungsvoriage des Wohnungseigen-
tumsgesetzes 2002 wurde ausgefiihrt, dass in Fragen um den Verwaltungsvertrag,
also mit Bezug auf das rechtliche Verhaltnis zwischen dem Verwalter und der Eigen-
timergemeinschaft, durchaus die Mehrheit der Wohnungseigentiimer fiir die Eigen-
timergemeinschaft gegeniber dem Verwalter handlungsbefugt sei; es sei fur das
Handeln der Eigentimergemeinschaft in diesem Bereich keineswegs vonnéten, ei-
nen Eigentimervertreter zu bestellen; die Bestellung eines Eigentimervertreters sei
nur eine Gestaltungsmoglichkeit der Eigentimergemeinschaft und nicht etwa ein Er-
fordernis, um beispielsweise den Verwaltungsvertrag zu kindigen oder gegen den
Verwalter Anspriiche aus dem Vertragsverhaltnis mit diesem zu erheben; in diesen
Zusammenhangen kénne vielmehr auch die Mehrheit wirksam fur die Eigentumer-
gemeinschaft handeln.

Vonkilch, wobl 2004, 87 (92), sprach sich dafiir aus, die Vertretungsbefugnis
der Mehrheit der Wohnungseigentiimer in diesem Bereich ausdriicklich im Gesetzes-
text anzufihren. Dieser sicherlich sinnvolle Vorschlag wird mit der hier entworfenen

Anderung umgesetzt.

ZuZ 12 (§ 19 WEG 2002)
Nach der derzeitigen Regelung des zweiten Satzes des § 19 sind Name und
Anschrift des Verwalters auf Grund des Bestellungsbeschlusses im Grundbuch er-
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sichtlich zu machen. Von Verwalterseite wurde jedoch darauf hingewiesen, dass die
Erfillung dieser Verpflichtung in vielen Fallen nicht méglich sei, weil die Grund-
buchsgerichte auf Grund dieser Formulierung entweder die beglaubigte Unterschrift
samtlicher Wohnungseigentimer oder den grundbuchstauglichen Nachweis der
formrichtigen Beschlussfassung Uber die Bestellung des Verwalters verlangten. Auch
Wiirth forderte eine wesentliche Vereinfachung der Voraussetzungen fur die Ersicht-
lichmachung (wobl 2004, 243 [246]). Daher soll es in Anlehnung an die Regelungen
des § 26 Abs. 2 und des § 32 Abs. 8 WEG 2002 kiinftig ausreichen, wenn eine Ur-
kunde Uber die Bestellung des Verwalters vorgelegt wird, auf der lediglich die Unter-
schriften des Verwalters und eines einzigen Wohnungseigentimers beglaubigt sein
mussen. Bei dieser Urkunde muss es sich — dies war das Ergebnis der Diskussion in
der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht* — nicht um den Verwaltungsvertrag handeln, sondern
es reicht eine Urkunde, aus deren Inhalt sich die Bestellung der jeweiligen Person als
Verwalter der jeweiligen Wohnungseigentumsliegenschaft eindeutig ergibt. Diese
.Bestatigungsurkunde” muss von mindestens einem der Wohnungseigentimer und
vom Verwalter unterfertigt sein; dieser schriftlich bestatigende Wohnungseigentimer
hat also sozusagen die Funktion eines ,wohnungseigentumsrechtlichen Legalisators®
fir die Eigentimergemeinschaft. Hingewiesen sei aber auf die in diesem Entwurf
vorgesehene Neuregelung zur Auskunftspflicht des Verwalters Uber den Inhalt des
Verwaltungsvertrags (§ 20 Abs. 7 WEG 2002).

Zu § 19 erster Satz WEG 2002 wurde weiters vorgeschlagen, man solle im
Gesetz klarstellen, dass etwa auch Personengeselischaften des Handelsrechts sowie
Erwerbsgeselischaften zum Verwalter bestellt werden kénnten. Der Auffassung, dass
auch solche ,Personen des Handelsrechts® Verwalter sein kdénnen, ist inhaltlich
selbstredend beizupflichten. Die geforderte Klarstellung im Gesetz scheint aber zum
einen nicht erforderlich, weil diese Auffassung zumindest bei teleologischer Interpre-
tation schon aus der derzeitigen Formulierung gewonnen werden kann; sie wéare zum
anderen im Hinblick auf die heranstehende Neugestaitung des Unternehmensrechts
derzeit auch nicht sinnvoll, weil sich aus diesem Reformwerk voraussichtlich neuer-

lich Anderungserfordernisse ergeben wiirden.
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Zu Z 13 (§ 20 WEG 2002)

a) Zu Abs. 3 (keine Anderung)

Nur zur Klarstellung sei hier erwahnt, dass die in § 20 Abs. 3 WEG 2002 an-
gesprochene Abrechnungspflicht des Verwalters im Fall des Vorhandenseins von
LAltmietern” (vgl. § 4 MRG) auch die Verpflichtung umfasst, die die Eigentimerge-
meinschaft nach § 4 Abs. 3 WEG 2002 und nach den Bestimmungen des Miet-
rechtsgesetzes treffende Abrechnungspflicht gegenuber diesen Mietern zu erfiilien.

b) Zu Abs. 6

Die bisherige Formulierung des § 20 Abs. 6 WEG 2002, wonach der Verwalter
den Zahlungsverkehr fir die Eigentimergemeinschaft ,liber ein auf die Gemeinschaft
lautendes und flr jeden Wohnungseigentimer einsehbares gesondertes Konto
durchzufiihren® hat und ,Eigentiimer eines auf diesem Konto vorhandenen Gutha-
bens” die Eigentumergemeinschatft ist, bringt — wie es selbst die gegeniiber der da-
maligen Neukodifikation des Wohnungseigentumsrechts offenkundig sehr kritischen
Autoren Call und Hanel formulierten — ,mit kaum zu Uberbietender Deutlichkeit* zum
Ausdruck, dass Anderkonten von Verwaltern nach dieser Bestimmung nicht mehr
ausreichend sind (wobl 2002, 285). Dennoch wurde dies in verschiedenen literari-
schen Beitragen in Frage gestellt. Dabei wurde argumentativ auf vermeintlich unklare
Aussagen in den Gesetzesmaterialien zum Wohnungseigentumsgesetz 2002 Bezug
genommen. Der eigentliche Hintergrund dieser literarischen Zweifel diirfte aber wohl
eher eine Ablehnung des gesetzlichen Erfordernisses von Eigenkonten der Eigenti-
mergemeinschaft gewesen sein.

Im Hinblick auf die Vorteile eines Eigenkontos (grofere Transparenz; einfa-
chere Zugriftsmdglichkeit der Eigentimer in der manchmal kritischen Phase eines
Verwalterwechsels, ud) war zunachst beabsichtigt gewesen, mit einer Neuformulie-
rung des § 20 Abs. 6 WEG 2002 jede Moglichkeit des Anzweifelns des gesetzgeberi-
schen Willens, dass der Zahlungsverkehr fir die Eigentimergemeinschaft tber ein
Eigenkonto derselben abgewickelt werden miisse, auszuschliefen. Dann wurde je-
doch im Zuge der Beratungen der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht® von einigen Seiten
dargelegt, dass das Anderkonto gegeniiber dem Eigenkonto durchaus auch einige
Vorteile fiir die Eigentiimergemeinschaften habe. in allererster Linie wurde ins Tref-
fen geflihrt, dass vor allem grofle Verwalter auf ihren Anderkonten wesentlich besse-
re Zinsertrage erzielen konnten als einzelne Eigentimergemeinschaften auf ihren
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Eigenkonten. Uberdies sei es im Fall eines Verwalterwechsels einfacher, diese Ande-
rung auch hinsichtlich des Zahlungsverkehrs nachzuvoliziehen, wenn die finanzielle
Gestion der Eigentuimergemeinschaft liber Anderkonten laufen kénne und nicht tber
ein Eigenkonto abgewickelt werden miisse. Daher solle man den Wohnungseigen-
timern zumindest fakultativ die Méglichkeit geben, sich fiir ein Anderkonto statt des
Eigenkontos zu entscheiden. Vorzuziehen ware freilich die freie Wahlmdglichkeit des
Verwalters zwischen Eigen- und Anderkonto ohne vorhergehende Beschlussfassung
der Eigentimergemeinschatt.

Bei den auf politischer Ebene gefuhrten Beratungen wurde dann die Entschei-
dung fur eine uneingeschrankte Wahlmdoglichkeit zwischen Eigen- und Anderkonto
getroffen. Dieser politische Wille wird im neuen Abs. 6 des § 20 WEG 2002 umge-
setzt. Die Wahl zwischen Eigen- und Anderkonto steht zundchst dem Verwalter of-
fen; die Eigentimergemeinschaft kann ihm aber dazu auch eine Weisung erteilen.
Das Wort ,ebenso” bei der zweiten Alternative bedeutet — selbstverstandlich — ,fur

jeden Wohnungseigentimer*.

c)Zu Abs. 7

In den Beratungen der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht” wurde darauf hingewiesen,
dass es bei Wohnungseigentimern haufig ein Informationsdefizit Gber den Inhalt des
Verwaltungsvertrags gebe und es fur Wohnungseigentiimer nicht selten schwierig
sei, vom Verwalter Ausklinfte dariber zu erhalten. Deshalb wird hier eine entspre-
chende Auskunftspflicht des Verwalters vorgesehen.

Eine weitere, neu in den Gesetzestext aufgenommene Auskunftspflicht des
Verwalters betrifft das Abstimmungsverhalten der Wohnungseigentiimer bei — allen-
falls auch nur ergénzend zu einer Eigentiimerversammlung durchgefihrter — schriftli-
cher Entscheidungsfindung in der Eigentimergemeinschaft. Der Verwalter muss also
jedem Wohnungseigentimer Auskunft dariiber geben, wie sich die anderen Woh-
nungseigentimer zu einer bestimmten Frage erklart haben. Diese Information ist
namlich Voraussetzung etwa fiir eine Priifung des tatsachlichen Zustandekommens

einer Mehrheit, manchmal auch fiir eine Beschiussanfechtung.
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Zu Z 14 (§ 21 WEG 2002)
Entsprechend der Anderung in § 19 zweiter Satz WEG 2002 ist auch die Re-
gelung tber die Léschung der Ersichtlichmachung des Verwalters im Grundbuch zu

modifizieren.

ZuZ 15 (§ 24 WEG 2002)

a) Die derzeitige Regelung Gber die Bekanntmachung von Beschliissen der
Eigentimergemeinschaft (die ja auch fiir andere Bekanntmachungen gilt) ist hyper-
troph, weil sie jedenfalls — auch ohne diesbezigliches Verlangen der Wohnungsei-
gentimer — zwei unterschiedliche Bekanntmachungsarten verlangt. Dadurch entsteht
nicht nur hoher Verwaltungsaufwand, sondern kdénnen auch Probleme hinsichtlich
des Laufes der Anfechtungsfristen auftreten, die der Gesetzgeber durch umstandii-
che Anordnungen Uber die MaRgeblichkeit des Anschlags und diesbezigliche Hin-
weispflichten in den Griff zu bekommen versucht hat. Die Regelungsdichte bei der
Bekanntmachung von Beschlussen der Eigentimergemeinschatft ist somit groRer als
jene fur die Zustellung von Zustelistlicken in einem gerichtlichen Verfahren, wie etwa
verfahrenseinleitenden Antragen oder gerichtlichen Entscheidungen, zumal fir diese
unter bestimmten Voraussetzungen auch die blo3e Zustellung durch Anschiag (ver-
bunden mit der individuellen Zustellung an einen Wohnungseigentliimer) ausreichend
ist.

Die gesetzlichen Anforderungen an die Bekanntmachung von Beschlissen
der Eigentiimergemeinschaft und damit an wohnungseigentumsrechtliche Bekannt-
machungen schlechthin sollen daher nun wieder auf ein angemessenes Mal} zu-
rickgenommen werden. Gleichzeitig soll aber individuellen Zustellwinschen der
Wohnungseigentiimer eine gesetzliche Grundlage gegeben werden. Wie schon vor
dem Wohnungseigentumsgesetz 2002 soll die Bekanntmachung kinftig grundsatz-
lich nur durch Anschlag erfolgen. Erganzend dazu wird freilich jedem Wohnungsei-
gentiimer das Recht eingerdumt, etwa gegeniiber dem bestellten Verwalter eine indi-
viduelle Zustellung entweder auf dem Postweg oder in elektronischer Form (nach
heutigem technologischen Stand also in der Regel per E-Mail) zu verlangen. Diese
individuelle Zustellung wird vor allem fiir die Wohnungseigentimer von Kfz-
Abstellplatzen, aber auch fir das Wohnungseigentumsobjekt nicht selbst nutzende

Wohnungseigentimer von praktischem Nutzen sein.
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Selbstverstandliche Voraussetzung fiir die zuséatzliche individuelle Zustellung
ist, dass der jeweilige Wohnungseigentimer die gewiinschte - inlandische - Zustell-
anschrift bzw. die E-Mail-Adresse bekannt gibt. Im Vorentwurf des Bundesministeri-
ums fur Justiz war fir die individuelle Zustellung dartiber hinaus noch eine zweite
Voraussetzung vorgesehen, namlich dass der Wohnungseigentiimer seine Bereit-
schaft erklart, die Kosten der individuellen Zustellung zu tragen. Diese Kosten soliten
aus einer in beiden Fallen zu ersetzenden pauschalen Abgeltung des durch die indi-
viduelle Zusendung verursachten Verwaltungsaufwands sowie im Fall der gewiinsch-

ten postalischen Ubermittiung aus den Portokosten bestehen. Nun wurde in den Be-
ratungen der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht* die Frage der Bekanntmachung von Be-
schlissen der Eigentimergemeinschaft umfassend und lange auch durchaus kontro-
versiell diskutiert. Schlieilich einigte man sich jedoch auf einen Kompromissvor-
schlag von Kovanyi, wonach grundsétzlich das Regelungsmodell des Vorentwurfs
gelten sollte, jedoch ohne die darin noch vorgesehene Kostenerstattungspflicht des
einzelnen Wohnungseigentiimers fur die von ihm gewlinschte individuelle Zustellung
des Beschlusses. Dieser Konsens wurde in § 24 Abs. 5 des Entwurfs umgesetzt.

Fir den Beginn der Anfechtungsfrist ist aber auch bei solchen Wohnungsei-
gentimermn, die eine individuelle Zustellung gewiinscht haben, allein der Tag des An-
schlags der Bekanntmachung im Haus malRgebend, wie dies bereits nach bisherigem

'Recht der Fall war. Dies gilt seibst dann, wenn eine vom Wohnungseigentimer ge-
winschte individuelle Zustellung unterblieben oder erst mit Verspatung vorgenom-
men worden ist. Der von einem solchen Versaumnis betroffene Wohnungseigenti-
mer kann sich also gegeniiber den anderen Miteigentiimern nicht darauf berufen,
dass er vom jeweiligen Beschluss nicht rechtzeitig Kenntnis erlangt hat; er kdnnte
aber beispielsweise Schadenersatzanspriiche gegen den sdumigen Verwalter erhe-
ben.

Call erstattete einen Alternativvorschlag. Demnach solle es auch kiinftig beim
generellen Dualismus von schriftlicher Ubersendung und einer aligemeinen Be-
kanntmachungsart bleiben; Letztere solle jedoch nicht mehr in einem Hausanschlag,
sondem in der Auflage des bekannt zu machenden Beschlusses oder der sonstigen
Information beim Verwalter bestehen. Daran ankniipfend wurde in der Arbeitsgruppe
~Wohnrecht" vorgeschlagen, es solle gesetzlich erméglicht werden, dass die Art der
Bekanntmachung gemaft § 26 WEG 2002 in der Gemeinschaftsordnung geregeit




242/IME XXII. GP - Iiféwurf gescannt 67 von 122

werden koénnten. Diese Vorschldge werden hier im Rahmen des Begutachtungsver-
fahrens ausdricklich zur Diskussion gestelit.

Zwei Hinweise seien noch angebracht (und zwar nur zur Verdeutlichung, weil
sich das im Folgenden Gesagte ohnehin zweifelsfrei aus dem Gesetz ergibt). Es
reicht selbstverstandlich aus, wenn ein Wohnungseigentimer dem Verwalter seinen
Wunsch nach individueller Zustellung ein einziges Mal bekannt gibt. Der Zustel-
lungswunsch muss also nicht vor jeder Beschiusszustellung ermeuert werden (vgl.
auch den Plural ,Beschlusse” im Text des § 24 Abs. 5 zweiter Satz WEG 2002 nF).
Und ebenso selbstverstandlich gilt ein solcher Zustellungswunsch auch fiir sonstige
wohnungseigentumsrechtliche Bekanntmachungen, also beispielsweise auch fir die
Einberufung der Eigentimerversammiung (vgl. die Verweise auf § 24 Abs. 5 in § 20
Abs. 2, § 25 Abs. 2 und 3, § 29 Abs. 1 WEG 2002). Hingewiesen sei in diesem Zu-
sammenhang auch auf die Ubergangsbestimmung des § 58 Abs. 6 WEG 2002, ins-
besondere auf die darin vorgesehene Informationspflicht des Verwalters (iber die

Anderung der Rechtslage.

b) Kletecka, wobl 2002, 143 (144) wies darauf hin, dass auch fir den gesetz-
lich nicht ndher geregelten Umlaufbeschiuss eine angemessene AuBerungs- und
damit Uberlegungsfrist zu gewahren sei, zumal ja auch fiir die Eigentiimerversamm-
lung eine zweiwodchige Vorbereitungsfrist vorgesehen sei. Dieser Auffassung ist un-
eingeschrankt beizupfiichten, doch kann sie bereits aus den bisherigen Regelungen
des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 und den aus ihnen eindeutig erkennbaren
Wertungen des Gesetzgebers abgeleitet werden, sodass ein detailliertes Regelungs-
system fur jede mdégliche Art der Beschlussfassung und damit auch fir den Umlauf-
beschluss, in dem solche Standards hinsichtlich der Willensbildung jeweils explizit
festgeschrieben wirden, durchaus entbehrlich scheint. Auch ohne dass dies im Ge-
setzesrecht ausdricklich normiert ware, muss auch bei Beschlussfassung in Form
des — an sich eher bedenklichen — Umlaufbeschlusses die Meinungsbildung inner-
halb der Gemeinschaft so gestaltet werden, dass der einzeine Wohnungseigentimer
ausreichend Zeit fiir eigene Uberlegungen und entsprechende informationsaufnahme
zur fraglichen Thematik hat. Vorzuziehen ist jedenfalls eine Beschlussfassung ent-
weder in der Eigentimerversammiung oder durch Einholung schriftlicher Meinungs-
auflerungen etwa in Form eines Fragebogens oder eine Kombination dieser beiden
Methoden.
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Zu Z 16 (§ 25 WEG 2002)

a) Zu Abs. 2

Die neue Formulierung des Abs. 2 dient nur der Anpassung an die geanderte
Bekanntmachungsregelung des § 24 Abs. 5§ WEG 2002.

b) Zu Abs. 3

Auch die geringfiigige Anderung des ersten Satzes des Abs. 3 dient der An-
passung an die modifizierte Bekanntmachungsregelung des § 24 Abs. 5§ WEG 2002,
Im zweiten Satz des Abs. 3 wird einerseits klargestellt, dass die Aufforderung an die
nicht erschienenen oder rechtswirksam vertretenen Wohnungseigentiimer zur AuRe-
rung jeweils individuell zuzustellen ist, und andererseits der durch die bisherige For-
mulierung méglicherweise entstandene unrichtige Eindruck, hier werde fiir die ergén-
zende AuRerung ein Schriftformerfordernis statuiert, durch Herausnahme des Wortes
,schriftlich” korrigiert. Freilich wird es im Regelfall praktikabel sein, die nicht erschie-
nenen Wohnungseigentiimer etwa durch Ubersendung eines Fragebogens zu einer
AuRerung in Schriftform aufzufordern; auch diesfalls sind aber mindliche AuRerun-

gen durchaus rechtswirksam und im Abstimmungsergebnis zu beriicksichtigen.

Zu Z 17 (§ 27 WEG 2002)

Dabei handelt es sich nur um eine Zitatanpassung an die Anderung des § 18
WEG 2002.

Nur zur Klarstellung im Zusammenhang mit dem neuen § 18 Abs. 2 WEG
2002 sei darauf hingewiesen, dass der Eigentiimergemeinschaft das Vorzugspfand-
recht nur flr die ihr genuin gegen den Einzelnen zustehenden Forderungen zukommt
und nicht etwa auch fiir den Schadenersatzanspruch eines bestimmten Wohnungs-
eigentimers, den dieser der Eigentimergemeinschaft gemaf} § 18 Abs. 2 WEG 2002
abgetreten hat. Allein durch einen solchen Wechsel in der ,Rechtszustandigkeit®
durch Abtretung kommt ein urspriinglicher Einzelanspruch nicht in den Genuss des
Vorzugspfandrechts fir Gemeinschaftsanspriiche. Dies ergibt sich aber bereits aus
allgemeinen birgerlich-rechtlichen Grundsatzen (vgl. § 1394 ABGB: ,Die Rechte des
Ubernehmers sind mit den Rechten des Ubertrigers in Riicksicht auf die Gberlasse-
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ne Forderung eben dieselben.”) und bedarf keiner spezifisch wohnungseigentums-
rechtlichen Regelung. Nur am Rande sei bemerkt, dass dies auch nicht etwa im Wi-
derspruch zur Entscheidung 5 Ob 95/04p steht (mit der das Vorzugspfandrecht auch
fur einen Anspruch aus einem gesetzlichen Schuldverhéltnis, wie etwa einem Scha-
denersatz-, Bereicherungs- oder Verwendungsanspruch, bejaht wurde), weil es dort
ja nicht um einen urspruinglich einem Wohnungseigentiimer zustehenden Anspruch
ging, fur den die Aktiviegitimation der Eigentimergemeinschaft erst durch Abtretung
bewirkt worden ware.

In der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht* wurde angeregt, die in Lehre und Recht-
sprechung aufgeworfene Frage, was unter ,ruckstandigen Forderungen” im Sinn des
§ 216 Abs. 1 Z 3 EO zu verstehen sei (vgl. Angst in Angst, EO Rz 10 zu § 216; Wiirth
in Rummel, ABGB® Rz 2 zu § 27 WEG; MietSlg 53.840), gesetzgeberisch zu 16sen.
Dies muss freilich in der Exekutionsordnung geschehen. Dennoch sei schon hier er-
wahnt, dass die von Wiirth vertretene Meinung den Vorstellungen des Gesetzgebers

entspricht.

Zu Z 18 (§ 30 WEG 2002)

a)Zu Abs. 123

Im Hinblick auf das gesetzliche Vorzugspfandrecht des § 27 WEG 2002 ist die
in § 30 Abs. 1 Z 3 WEG 2002 enthaltene Anordnung, dass die dort vorgesehene Ra-
tenzahlung nur gegen Bestellung einer Hypothek gestattet werden kénne, génzlich
entbehrlich. Sie soll daher entfallen.

b) Zum Einleitungssatz des Abs. 1 und zu dessen Z 5 und 6

Wenn es um die Folgen eines Pflichtverstoles des Verwalters geht, sollen
sich in einem gerichtlichen Verfahren nicht zwingend die Wohnungseigentimer un-
tereinander als Antragsteller und Antragsgegner gegenuberstehen. Der richtige” und
primdre Passivlegitimierte in solchen Verfahren ist der Verwalter. Deshalb werden
diese Verfahren in der neu formulierten Z 5 des § 30 Abs. 1 WEG 2002 konzentriert
genannt und dafiir im Einleitungssatz angeordnet, dass in diesen Fallen der Antrag
gegen den Verwalter zu richten ist. Der Verwalter ist hier also jedenfalls Antragsgeg-
ner. Ungeachtet dessen sind dem Verfahren gemaf § 52 Abs. 2 Z 2 WEG 2002 auch

samtliche Wohnungseigentiimer als Parteien beizuziehen (vgl. im Ubrigen auch den
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weiten Parteibegriff des § 2 Abs. 1 des neuen Auflerstreitgesetzes); sie kénnen sich
entscheiden, ob sie im Verfahren den oder die Antragsteller oder den Verwalter als

Antragsgegner unterstitzen.

., ¢)ZuAbs. 128

Hanel hat in wobl 2002, 165 (170) auf ein Spannungsverhéltnis zwischen der
Regelung des § 26 Abs. 1 WEG 2002 und der Bestimmung des § 30 Abs. 1 Z 8 WEG
2002 hingewiesen: Nach der erstgenannten Gesetzesstelle ist eine Gemeinschafts-
ordnung nur rechtswirksam, wenn sie nicht zwingenden Grundsédtzen des Woh-
nungseigentumsgesetzes widerspricht. In § 30 Abs. 1 Z 8 WEG 2002 wird dem ein-
zelnen Wohnungseigentimer aber das Recht eingerdumt, die gerichtliche Aufhebung
oder Anderung von dem § 26 WEG 2002 widersprechenden Bestimmungen einer
Gemeinschaftsordnung zu erwirken. Zutreffend fiihrte Hanel aus, dass es sich bei
dem Begehren nach § 30 Abs. 1 Z 8 WEG 2002 nur um einen Feststellungsantrag
handein kdénne. Diesem richtigen Einwand wird durch eine veranderte Textierung

dieser Gesetzesstelle Rechnung getragen.

ZuZ 19 (§ 31 WEG 2002)

In § 31 Abs. 2 WEG 2002 wird korrespondierend zur Neuformulierung des
§ 20 Abs. 6 WEG 2002 ausdrucklich klargestellt, dass es sich entweder um ein Ei-
genkonto der Eigentimergemeinschaft oder ein Anderkonto handeln muss. Damit ist
auch die Wendung ,als Vermégen der Eigentiimergemeinschaft® obsolet und kann

entfallen.

Zu Z 20 (§ 34 WEG 2002)

a) Zu Abs. 1

Die Neuformulierung des ersten Satzes von § 34 Abs. 1 WEG 2002 ist eine
notwendige Folge der Neugestaltung des § 24 Abs. 5§ WEG 2002.

Zu den Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 ber die Abrech-
nung wurden von Wiirth weit reichende Anderungsvorschlige erstattet, die zum Teil
auf die mittlerweile geleisteten Vorarbeiten zur Schaffung eines Gebaudebewirtschaf-
tungsgesetzes Bezug nehmen (wobl 2004, 243 [247 f]). Der ,Schaffung einheitlicher
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kostentransparenter Hausbewirtschaftungsregeln® (so die Formulierung im Regie-
rungsprogramm fur die 22. Gesetzgebungsperiode) wird nun aber ein eigenes Legis-
lativprojekt gewidmet sein, das im Jahr 2005 seinen Beginn nehmen wird. Die von
Wiirth erstatteten Vorschidge werden im Rahmen dieses Vorhabens zu diskutieren
sein. Sie bleiben daher bei Erstellung dieses Ministerialentwurfs flir eine Novelle zum

Wohnungseigentumsgesetz 2002 ausgespart.

b) Zu Abs. 3

Ein Hinweis von Wiirth (in wobl 2004, 243 [247]) und — im Weiteren — auch
von Garai ist allerdings schon jetzt aufzugreifen: Die beiden haben darauf hingewie-
sen, dass es im Rahmen der Wohnrechtsnovelle 1999 verabsaumt wurde, die dama-
lige Regelung des § 17 Abs. 6 WEG 1975 (entspricht § 34 Abs. 3 WEG 2002) an die
Uberpriifbarkeit auch der Richtigkeit der Abrechnung im auRerstreitigen Verfahren
anzupassen. Daher sei der nunmehrige § 34 Abs. 3 WEG 2002 fur den Fall der Un-
richtigkeit der Abrechnung ungeeignet; in diesem Fall sei ein gerichtlicher Auftrag an
den Verwalter nicht sinnvoll, sondern sollte in der gerichtlichen Entscheidung ledig-
lich ausgesprochen werden, inwiefern die Abrechnung unrichtig sei (so auch die Ent-
scheidung 5 Ob 167/03z, JBI 2004, 722 = wobl 2004/67, 277 = immolex 2004/162,
313). Diesen Hinweisen wird durch den dem Abs. 3 angefligten Satz entsprochen.

Zu Z 21 (§ 37 WEG 2002)

Wenn an der Liegenschaft noch nicht Wohnungseigentum begrindet wurde
oder eine vor dem In-Kraft-Treten des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 gesche-
hene Wohnungseigentumsbegriindung noch nicht alle gewidmeten wohnungseigen-
tumstauglichen Objekte erfasst hatte, soll dem Wohnungseigentumsbewerber im
Rahmen seiner Rechte nach § 37 Abs. 2 WEG 2002 ein Anspruch darauf zustehen,
dass systemkonform (§ 3 Abs. 2 WEG 2002) Wohnungseigentum an der gesamten
Liegenschaft (im Rahmen der Widmung) und nicht nur an ,seinem“ Objekt begriindet
wird. Dies wird durch die Neuformulierung des § 37 Abs. 2 Z 2 WEG 2002 gewahr-
leistet. Siehe dazu Naheres bei den Ausfuhrungen zu § 43.
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Zu Z 22 (§ 43 WEG 2002)

a) ZuAbs.1und 5

In der Lehre wurde von mehreren Autoren zutreffend darauf hingewiesen,
dass ein Antagonismus zwischen dem Ausschluss partiellen Wohnungseigentums im
§ 3 Abs. 2 WEG 2002 einerseits und dem Erwerberschutz des § 43 WEG 2002 ande-
rerseits bestehe. Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht Rz 6 ff zu § 43 WEG
vertrat dazu den Standpunkt, dass die Vermeidung wohnungseigentumsrechtlicher
Mischhauser im Konfliktfall hinter die Sicherstellung eines effizienten Erwerberschut-
zes zuriicktreten miisse. Unter Ubernahme dieser Erwégung wurde im Vorentwurf
dem § 43 Abs. 1 WEG 2002 ein Satz neu angefligt, wonach die Wohnungseigen-
tumsbegrindung auf Grund eines stattgebenden Urteils Uber eine Klage nach § 43
WEG 2002 auch dann zulassig sei, wenn sie sich nur auf einen Teil der nach der
Widmung der Miteigentimer als Wohnungseigentumsobjekte vorgesehenen woh-
nungseigentumstauglichen Objekte beziehe. In den Erlduterungen dazu wurde aus-
gefihrt, dass man zwar durchaus die Gefahr sehe, dass diese Regelung in der Pra-
xis dazu missbraucht werde, durch ein bewusstes Zusammenspiel des Wohnungsei-
gentumsorganisators und eines mit diesem kooperierenden Wohnungseigentumsbe-
werbers die durch § 3 Abs. 2 WEG 2002 an sich ausgeschiossene Begriindung von
bloR} partiellem Wohnungseigentum zu erreichen, ohne dass dies fiir die daran un-
freiwillig mitwirkenden Gerichtsorgane erkennbar wére. Doch komme auch unter Mit-
einbeziehung dieser Missbrauchsméglichkeit dem durch diese Neuregelung wieder
hergestellten Erwerberschutz gréRere Bedeutung zu als der Realisierung des fiir vor-
teilhaft erkannten Grundsatzes, dass zumindest in ,Neufalien” (also bei Wohnungsei-
gentumsbegrindung nach dem In-Kraft-Treten des Wohnungseigentumsgesetzes
2002) Wohnungseigentum nur noch an allen gewidmeten Objekten begrindbar sein
sollte.

Diese Entwurfbestimmung wurde in der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht‘ — auch un-
ter Bezugnahme auf die literarischen Arbeiten von Fried/ und mit diesem — eingehend
diskutiert. Dabei wurde Uberwiegend die Auffassung vertreten, dass man durchaus
auch — systemkonform (§ 3 Abs. 2 WEG 2002) - eine Klage des einzelnen Woh-
nungseigentumsbewerbers auf Begriindung von Wohnungseigentum an der gesam-
ten Liegenschaft (also an allen als Wohnungseigentumsobjekten gewidmeten woh-
nungseigentumstauglichen Objekten) zulassen kdénne. Dies sei dogmatisch moglich
und praktisch durchaus realisierbar. Die prozessualen Probieme, die sich bei einer



242/IME XXII. GP - E‘?gvurf gescannt 73 von 122

sukzessiven Klagsfihrung mehrerer Wohnungseigentumsbewerber ergeben kénn-
ten, seien l6sbar. In der Regel bestehe schon aniasslich der ersten Klagsfithrung ein
Bedurfnis danach, die maf3geblichen Verhaitnisse — wie etwa die Nutzwerte — hin-
sichtlich der gesamten Liegenschaft klarzustellen. Auf Grund dieser Meinungsaufle-
rungen — denen zwar auch vereinzelte skeptische Stimmen zur Praktikabilitat einer
solchen Regelung gegeniber standen — wird nun in diesem Entwurf der ,Gesamtbe-
grundungsklage” der Vorzug gegeben, zumal der Mechanismus des geltenden § 43
Abs. 2 WEG 2002 auch dafir eine taugliche Grundlage bildet. Als Basis fur die so
neu gestaltete Einverleibungsklage des § 43 Abs. 1 WEG 2002 wurde auch die Be-
stimmung des § 37 Abs. 2 Z 2 WEG 2002 entsprechend neu gestaltet. Erganzend
wird — eingedenk der Judikatur zur Unzuldssigkeit von Anmerkungen der Zusage der
Einrdumung von Wohnungseigentum bei bereits bestehendem Wohnungseigentum
(vgl. etwa MietSlg 52.609 mwN) - in einem neuen § 43 Abs. 5§ WEG 2002 angeord-
net, dass die auf Grund einer solchen ,Gesamtbegriindungsklage“ volizogene Woh-
nungseigentumsbegrindung der Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigen-
tum zugunsten anderer Wohnungseigentumsbewerber nicht entgegensteht.

Siehe dazu auch die Ubergangsbestimmung in § 58 Abs. 7 WEG 2002, die die
.Frustration” vor dem In-Kraft-Treten dieser Novelle erhobener Einverleibungskiagen

verhindern soll.

b) Zu Abs. 4

Die mit dem Wohnungseigentumsgesetz 2002 bewirkte Abrundung des Er-
werberschutzes durch EinrAumung auch eines Widerspruchsrechts nach § 37 EO (in
§ 43 Abs. 4 WEG 2002) wurde in der Lehre mehrfach als Uberschieflend kritisiert,
weil es nicht gerechffertigt sei, im Extremfall bei Vorhandensein blo3 eines einzigen
angemerkten Wohnungseigentumsbewerbers die Zwangsversteigerung der gesam-
ten Liegenschaft zu verhindern. Tatsachlich war freilich schon die seinerzeitige Inten-
tion des Gesetzgebers bei Einflihrung dieser Neuerung auf eine Abwehrmaoglichkeit
des Wohnungseigentumsbewerbers nur hinsichtlich seines spateren Miteigentums-
anteils (der freilich zum Zeitpunkt der Exekutionsfihrung auf die Liegenschaft sa-
chenrechtlich noch nicht vorhanden ist) gerichtet. Deshalb war im Vorentwurf — unter
Bedachtnahme auch auf die Uberlegungen von Fried!, ecolex 2003, 220 — eine Neu-
fassung des § 43 Abs. 4 WEG 2002 vorgeschlagen worden, mit der klargestelit wer-
den sollte, dass sich das Widerspruchsrecht des Wohnungseigentumsbewerbers nur
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auf seinen spéateren Mindestanteil bezieht und dass fiir den Fall noch fehlender oder
fehlerhafter Nutzwertermittiung der Mechanismus des § 43 Abs. 2 WEG 2002 fir das
Exszindierungsverfahren entsprechend zum Tragen kommt. In der dariiber gefiihrten
Diskussion der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht“ wurde dann jedoch nahezu von allen Sei-
ten angeregt, anstelle eines Exszindierungsrechts des Wohnungseigentumsbewer-
bers — das letztlich zu einer Verzégerung der Projektabwickiung und zu einem niedri-
geren Erlds bei der Verwertung der Liegenschatft flinre — eine Losung tber § 150 EO
zu suchen, wie sie H. B6hm schon vor etlichen Jahren ins Spiel gebracht hatte.
Wenn im Sinn der Ausfilhrungen des Genannten vom Gesetzgeber klargestellt wer-
de, dass die Anspriiche des ,angemerkten* Wohnungseigentumsbewerbers zu den
vom Ersteher nach MalRgabe des § 150 EO zu ilbemehmenden Lasten gehore, sei
damit eine systemkonforme, nur auf den spateren Mindestanteil bezogene und die
Rangfrage dogmatisch zutreffend behandelnde Losung der Problematik erreicht. Da-
her wurde — im Gefolge von H. Béhm, immolex 1999, 146 (150 ff) — nun im Entwurf
das bisherige Exszindierungsrecht durch die Anordnung ersetzt, dass im Fall der
Zwangsversteigerung der Liegenschaft der Ersteher die dem Wohnungseigentums-
bewerber auf Grund der Anmerkung nach § 40 Abs. 2 WEG 2002 zustehenden
Rechte nach Maflgabe des § 150 EO zu Gbernehmen hat.

Die Umsetzung blo3 dieser exekutionsrechtlichen Neuerung allein fihrte je-
doch zu einem Spannungsverhaltnis zur geltenden Regelung flir den Fall der Insol-
venz des Liegenschaftseigentimers. Damit wirde namlich fir den Fall der Zwangs-
versteigerung eine rechtstechnisch véllig andere Losungsvariante normiert als fir
den Insolvenzfall, fir den das geltende Recht ja schon seit mehr als zwei Jahrzehn-
ten ein Aussonderungsrecht des Wohnungseigentumsbewerbers vorsieht. In der Ar-
beitsgruppe ,Wohnrecht” wurde zwar dargelegt, dass dieses Aussonderungsrecht in
der Praxis keine Probleme bereite, weil hier die Sorge um die bestmdgliche Entwick-
lung in den Handen des Masseverwalters liege, der in aller Regel eine Losung im
Einvernehmen mit dem aussonderungsberechtigten Wohnungseigentumsbewerber
anstrebe und erziele. Dennoch wére es dogmatisch unschén, fiir zwei parallele Fall-
konstellationen derart unterschiedliche Regelungen zu statuieren. Hinzu kommt, dass
ja auch die kridamaRige Verwertung der Liegenschaft eine Zwangsversteigerung ist
und es daher in der Praxis zu Kollisionen zwischen dem Aussonderungsrecht und
der Lasteniibernahme nach § 150 EO kommen kdnnte. Aus diesen Erwagungen wird
im Entwurf — noch einen Schritt weitergehend — auch das Aussonderungsrecht durch
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die § 150 EO-L6sung ersetzt. Demnach hat also im Insolvenzfall der Ersteher (bei
kridamaRiger Verwertung) bzw. der Erwerber (bei freihandiger Verauerung) die An-
spriche des ,angemerkten” Wohnungseigentumsbewerbers nach Maf3gabe der ge-
nannten Bestimmung zu Gbernehmen.

Siehe dazu auch die Ubergangsbestimmung in § 58 Abs. 8 WEG 2002.

Zu Z 23 (§ 45 WEG 2002)
Dabei handelt es sich um die der Neuformulierung des § 3 Abs. 2 WEG 2002
entsprechende Anderung fiir das vorlaufige Wohnungseigentum.

Exkurs: Zu § 49 WEG 2002 (keine Anderung)

Der Vorschlag von Wiirth, auch fir die in § 49 aufgezahiten Festlegungen die
Regelung des § 38 WEG 2002 zu Gibernehmen (wobl 2004, 243 [248 f]), bedarf kei-
ner Umsetzung, weil § 38 WEG 2002 ja auch — siehe nur die Regelung des § 50
WEG 2002 - fir das vorlaufige Wohnungseigentum gilt. .

Zu Z 24 (§ 52 WEG 2002)

Nach bisheriger Rechtslage kann es geschehen, dass sich in einem Gerichts-
verfahren Uber einen Konflikt innerhalb der Eigentimergemeinschaft, der seine Ursa-
che - zumindest unter anderem — in einem bestimmten Verhalten des Verwalters hat,
nur die einzelnen Wohnungseigentiimer gegentiber stehen, wahrend der Verwalter in
der Rolle eines am Verfahren nicht beteiligten (wenngleich méglicherweise gar nicht
Junschuldigen”) ,bystander verharren kann und muss (weil seine Interessen durch
das Verfahren nicht unmittelbar beriihrt werden). Dazu ein Beispiel: Der Verwalter
verabsdaumt es entgegen § 25 Abs. 2 WEG 2002, bei der Einberufung der Eigentu-
merversammlung eine bestimmte Frage als Gegenstand der Versammliung anzukin-
digen; dennoch wird aber dann bei der Versammilung gerade (iber diese Frage abge-
stimmt und ein Beschluss gefasst. Ein Wohnungseigentiimer ficht diesen Beschluss
wegen des formellen Mangels der fehlenden Verstandigung vom anstehenden Be-
schlussgegenstand bei Gericht an. Diesem gerichtlichen Verfahren ist der Verwalter

heute nicht als Partei beizuziehen (es ware denn, der gefasste Beschluss als solcher
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hatte unmittelbare Wirkungen auf die Interessen des Verwalters). Dies soll durch die
hier vorgeschlagene Erganzung des § 52 Abs. 2 Z 2 WEG 2002 vermieden werden;
der Verwalter soll in einem solchem Fall am Verfahren teilnehmen.

Zur Klarstellung sei erwahnt, dass sowohl die in § 30 Abs. 1 WEG 2002 vor-
gesehene Passivlegitimation des Verwalters als auch seine hier in § 52 Abs. 2 Z 2
WEG 2002 eingefiihrte Parteistellung gemal § 52 Abs. 2 WEG 2002 iVm § 37 Abs. 3
Z 17 MRG eine Kostenersatzpflicht des Verwalters zur Folge haben kann. In einem
solchen Fall kann der Verwalter die ihm ad personam auferlegte Kostenersatzpflicht
nicht etwa auf die Eigentimergemeinschaft (berwalzen, sondern hat diese Kosten
aus Eigenem zu tragen. Hinzuweisen ist auch darauf, dass etwa im obigen Beispiel-
fall allein der Umstand, dass die Beschlussanfechtung gegen die anderen Woh-
nungseigentimer zu richten ist, selbst bei erfolgreicher Anfechtung nach den Krite-
rien des § 37 Abs. 3 Z 17 MRG keineswegs schon zu einer Kostenersatzpflicht der
ubrigen Wohnungseigentimer fihren muss (Naheres bei Stabentheiner, Der Verfah-
renskostenersatz im neuen wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren, immolex 2004,
205).

Zu Z 25 (§ 56 WEG 2002)

a) Zum ersten dem Abs. 1 angefiigten Satz

Dabei handelt es sich um die dem § 14 Abs. 6 WEG 2002 entsprechende
Klarstellung, dass sich die in § 14 WEG 2002 vorgesehenen Beglinstigungen fur eine
bedarfsqualifizierte Wohnung auch auf einen Kfz-Abstellplatz erstrecken, der mit die-
ser Wohnung nach dem WEG 1975 im Zubehor-Wohnungseigentum verbunden ist.

b) Zum zweiten dem Abs. 1 angefiigten Satz

Entgegen der strengeren Auffassung der zweitinstanzlichen Judikatur soll es
allein in der Entscheidungsfreiheit des jeweiligen Wohnungseigentimers lie-
gen, den nach frlherem Recht in seinem Zubehér-Wohnungseigentum stehenden
Kfz-Abstellplatz in ein selbstandiges Wohnungseigentumsobjekt umzuwandelin (was
fir ihn mit dem Vorteil verbunden ist, dieses neue Wohnungseigentumsobjekt ge-
sondert veraulern zu kdénnen). Als rechtsgeschéftliche Grundlage fiir eine solche
LAbtrennung“ eines Kfz-Abstellplatzes reicht also bereits die Teilungserkldrung des
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betreffenden Wohnungseigentiimers aus, ohne dass es auch der Zustimmung der
dbrigen Miteigentimer bedirfte.

Der zweite Halbsatz des dem § 56 Abs. 1 WEG 2002 angefligten zweiten Sat-
zes nimmt auf den — in der Praxis wohl haufigen - Fall Bezug, dass sich der Nutzwert
des Kfz-Abstellplatzes bereits eindeutig aus der urspriinglichen Nutzwertermittiung
ergibt, und zwar unabhéngig davon, ob die bisherigen Nutzwerte auf einem Gutach-
ten oder einer gerichtlichen oder behérdlichen Nutzwertfestsetzung beruhen. In die-
sem Fall ist es nicht erforderlich, eine (Neu-)Festsetzung der Nutzwerte und damit
eine Neuberechnung der Nutzwerte flir die gesamte Liegenschaft (der ja auch alle
Ubrigen Miteigentimer beizuziehen waren) vorzunehmen. Der Wohnungseigentiimer
braucht diesfalls daher flir die blicherliche Eintragung des neuen Wohnungseigen-
tumsobjekts ,Kraftfahrzeug-Abstellplatz” keine Nutzwertfestsetzung vorzulegen. Frei-
lich setzt die Entbehrlichkeit einer Nutzwertfestsetzung voraus, dass der Nutzwert
des Abstellplatzes auch ohne technisches Sachverstandigenwissen ohne Zweifel

erkennbar ist.

Dass bisheriges Zubehdr-Wohnungseigentum an mit dem Wohnungseigen-
tumsobjekt baulich verbundenen Balkonen und Terrassen weiterhin aufrecht bleiben
kann, braucht nicht gesondert erwahnt zu werden. Hier besteht ja die Alternative des
neuen Rechts in einer Einbeziehung in die Nutzwertberechnung (und nicht in der
Qualifikation dieser Bauteile als selbstandiges Wohnungseigentumsobjekt), und es
existiert hier auch keine Ubergangsrechtliche Regelung etwa dahin, dass mit dem In-
Kraft-Treten des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 samtliche Liegenschaften, auf
denen Hauser mit solchen Balkonen oder Terrassen errichtet sind, nun obligatorisch
einer Nutzwertneufestsetzung zu unterziehen waren. Es ist sohin eine im Gesetzes-
text nicht weiter zu erwdhnende Selbstverstandlichkeit, dass sich an der rechtlichen
Qualifikation solcher Balkone und Terrassen durch den Wechsel vom Wohnungsei-

gentumsgesetz 1975 hin zum Wohnungseigentumsgesetz 2002 nichts andert.

Zu Z 26 (§ 57 WEG 2002)

Wenn man unter dem Vorgang der Wohnungseigentumsbegrundung in einem
etwas weiteren Sinn alle Einzelakte von der Projekterstellung tUber die ersten Kontak-
te mit Kaufinteressenten und den ersten Zusagen der Einrdumung von Wohnungsei-
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gentum Uber die Erstellung des Wohnungseigentumsvertrags bis letztlich hin zur Ein-
verleibung des Wohnungseigentums im Grundbuch versteht, kann dieser Begrin-
dungsvorgang in der Praxis erhebliche Zeit in Anspruch nehmen. Durch das In-Kraft-
Treten des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 am 1. Juli 2002 haben sich nun eini-
ge Grundlagen fur eine solche Wohnungseigentumsbegriindung gegenuiber der vo-
rangegangenen Rechtslage geandert. Das In-Kraft-Treten des Wohnungseigentums-
gesetzes 2002 fand nur wenige Monate nach der parlamentarischen Beschlussfas-
sung daruber statt. Diese Legisvakanz war in manchen Fallen zu kurz, um eine noch
unter dem Regime des frilheren Wohnungseigentumsgesetzes 1975 begonnene
Wohnungseigentumsbegriindung (in diesem weiteren Sinn) noch vor dem 1. Juli
2002 zum Abschluss zu bringen. Zu einer eigenen, zeitlich groRziigigen Ubergangs-
regelung im Hinblick auf diese Problematik hat sich der Gesetzgeber des Jahres
2002 nicht verstanden. Deshalb wurde erwogen, dass zur Vermeidung frustrierten
Aufwands eine nach friiherem Recht begonnene Wohnungseigentumsbegriindung
auch noch zeitlich jenseits des In-Kraft-Tretens des Wohnungseigentumsgesetzes
2002 verbticherbar sein sollte, auch wenn darin etwa noch die Begriindung von Zu-
behér-Wohnungseigentum an Kfz-Abstellpldtzen vorgesehen sein sollte; und sogar
eine unvorgreiflich der Rechtsprechung ergangene Empfehlung des Bundesministe-
riums flr Justiz sprach sich in diesem Kontext flr eine groRzugige Handhabung aus.
Mit einigem zeitlichen Abstand dazu erteilte dann jedoch die oberstgerichtliche Judi-
katur soichen Ansétzen zur Linderung der angesprochenen Ubergangsproblematik
eine Absage, indem sie noch auf Basis der friiheren Rechtslage gestelite Antrédge auf
Wohnungseigentumsbegriindung abwies (OGH 21.10.2003, 5 Ob 168/03x; OGH
21.10.2003, 5 Ob 224/03g). Bei anderen als den an den Obersten Gerichtshof he-
rangetragenen Wohnungseigentumsprojekten — eben abhangig von der ,GrofR3ziigig-
keit der jeweiligen mit diesen grundbuchsrechtlichen Fragen betrauten Gerichtsor-
gane — mag es aber fallweise durchaus gelungen sein, auch nach dem 30. Juni 2002
noch mit einem nach dem Regime des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 errichte-
ten Wohnungseigentumsvertrag und einem entsprechenden Nutzwertgutachten (in
dem beispielsweise noch Zubehér-Wohnungseigentum an Kfz-Abstellplatzen vorge-
sehen war) ins Grundbuch zu kommen. Angesichts der erwédhnten Erkenntnisse des
Obersten Gerichtshofs kénnte man im Extremfall zur Auffassung gelangen, dass sol-
che nur durch ,Grof3ziigigkeit* gelungenen Wohnungseigentumsbegrindungen nich-

tig waren.
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Ein solches Ergebnis ware fir die betroffenen Wohnungseigentimer, deren
Handeln ja keineswegs von vornherein auf einen Rechtsbruch gerichtet war, eine
nicht zu rechtfertigende Konsequenz und muss auf jeden Fall hintangehalten wer-
den. Deshalb wurde im Vorentwurf ein neuer § 57 WEG 2002 (der im Wesentlichen
dem hier vorgeschlagenen Abs. 2 des § 57 WEG 2002 nF entspricht) konzipiert,
durch den sichergestelit wird, dass die Einverleibung vom Wohnungseigentum im
Grundbuch auf Basis von noch nach dem Wohnungseigentumsgesetz 1975 errichte-
ten Urkunden rechtswirksam ist, wenn zwei Voraussetzungen zutreffen: Erstens
muss die jeweilige Wohnungseigentumsbegrindung unter der — ja nur fiktiv anzu-
wendenden — Beurteilungsperspektive des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 giiltig
sein. Zweitens gilt diese Giiltigkeitsanordnung nur fir solche Grundbuchseintragun-
gen, die bis zum In-Kraft-Treten der Novelle bewerkstelligt werden.

In den Beratungen der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht* wurden sodann von mehre-
ren Seiten Bedenken dagegen vorgebracht, eine solche ,Sanierungsregelung” nur fur
jene Falle vorzusehen, in denen es den Eintragungswerbern durch die schon ange-
sprochene ,Grof3zligigkeit” eines Gerichtsorgans gelungen sei, noch auf Basis des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 ins Grundbuch zu kommen. Man musse eine
Lésung auch fir jene Eintragungswilligen schaffen, die mit ihrem noch auf friiherem
Recht basierenden Grundbuchsantrag gescheitert seien, weil die nun grundsatzlich
beabsichtigte Ubergangsldsung ja nicht von der Zufalligkeit abhéngen kénne, wel-
ches Gerichtsorgan mit der jeweiligen Sache gerade befasst gewesen sei (vgl. dazu
auch Vonkilch, wobl 2004, 87 [97]). Dem ist zuzustimmen. Daher wird im neuen § 57
Abs. 1 WEG 2002 eine Regelung fir jene geschaffen, die die Wohnungseigentums-
begriindung noch nach dem Regime des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 be-
gonnen haben, deren Grundbuchsantrag nach dem In-Kraft-Treten des Wohnungs-
eigentumsgesetzes 2002 jedoch abgewiesen wurde oder die dann gar nicht mehr
den Versuch der Einverleibung des Wohnungseigentums untemommen haben. in
diesen Féllen kann ab dem In-Kraft-Treten des § 57 Abs. 1 WEG 2002 (das in § 58
Abs. 1 WEG 2002 bereits mit dem der Kundmachung der Wohnrechtsnovelle 2005
im Bundesgesetzblatt folgenden Tag und nicht erst — wie bei fast allen anderen Tei-
len der Novelle — mit 1. Juli 2005 vorgesehen ist) noch bis Ende Dezember 2005 der
Antrag auf Einverleibung des Wohnungseigentums auf der rechtlichen Grundiage
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noch des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 gestellt werden. Ware ein solcher An-
trag bei Anwendbarkeit noch dieser frilheren Rechtslage zu bewilligen gewesen, so
ist er auf Grund des § 57 Abs. 2 WEG 2002 nF bei Wahrung dieser bis zum Jahres-
ende 2005 laufenden Frist auch jetzt noch eine taugliche Grundlage fiir die Begrtin-
dung des Wohnungseigentums. Zur Klarstellung sei gesagt, dass dies selbstredend
auch fir Grundbuchsantrage gilt, die noch vor dem In-Kraft-Treten dieser Novelle
gestellt wurden. Wurde ein solcher Antrag rechtskraftig abgewiesen, konnte er im
Hinblick auf die durch diese nachtraglich geschaffene Ubergangsregelung verénderte
Rechtslage innerhalb der hier vorgesehenen Frist neuerlich gestelit werden. Dies
bedeutet nicht etwa einen Eingriff in die Rechtskraft gerichtlicher Entscheidungen,
weil ein solches Eintragungsbegehren bei nochmaliger Erhebung auf einem anderen

gesetzlichen Fundament zu beurteilen wére.

Insgesamt wird also mit dem neuen § 57 WEG 2002 letztlich doch ein ,sanftes
HinGbergleiten” friherer Begriindungsvorgange in das neue Recht bewirkt.

Zu Z 27 (§ 58 WEG 2002)
Diese Bestimmung enthélt die Ubergangsregelungen zur Wohnrechtsnovelle
2005.

a) Zu Abs. 1

Die Neuregelungen zur — nachtréglichen — Erleichterung des Ubergangs vom
WEG 1975 zum WEG 2002, namlich § 56 Abs. 1 letzter Satz und § 57 Abs. 1 WEG
2002, sollen moglichst rasch, also inhaltlich entsprechend der subsididren Anord-
nung des Art. 49 Abs. 1 B-VG in Kraft treten. Im Ubrigen sollte mit dem vorgesehe-
nen In-Kraft-Tretens-Termin eine ausreichende Legisvakanz dafir geboten werden,

dass sich die Praxis mit den Neuerungen rechtzeitig vertraut machen kann.

b) Zu Abs. 2

Hier wird zunachst angeordnet, dass sich die — ja blof klarstellende — Rege-
lung des § 5 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 nF auch auf Erwerbsvorgénge bezieht,
die vor dem In-Kraft-Treten stattgefunden haben. Im zweiten Satz wird die Ausnah-
meregelung flr die Vergangenheit Gber den ,operativ tétigeh“ Wohnungseigentums-
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organisator hinaus auf alle Personen ausgedehnt, die gemafl § 2 Abs. 6 WEG 2002
als Wohnungseigentumsorganisator zu qualifizieren sind. Von manchen Beratern
und Kommentatoren wurde namlich nach dem In-Kraft-Treten des Wohnungseigen-
tumsgesetzes 2002 die Meinung vertreten, dass die ,Reservierungsregelung” des § 5
Abs. 2 WEG 2002 fir Wohnungseigentumsorganisatoren allgemein nicht gelte, also
auch nicht fur nicht ,operativ tatige” Wohnungseigentumsorganisatoren im Sinn des
§ 2 Abs. 6 WEG 2002. Wenn nun im Glauben auf solche Aussagen Wohnungseigen-
tumsbegriindungen an Kfz-Abstellplatzen zugunsten solcher ,randsténdigen“ Woh-
nungseigentumsorganisatoren, die die Voraussetzungen des § 5 Abs. 2 WEG 2002
nicht erfulien, vorgenommen oder versucht wurden, kénnte dies entweder zur Nich-
tigkeit der erfolgten Wohnungseigentumsbegriindung oder zur Frustration des Be-
griindungsversuchs filhren. Das soll mit dem zweiten Satz der Ubergangsbestim-
mung im Sinn einer bereinigenden Grof3zligigkeit des Gesetzgebers vermieden wer-
den, auch wenn zum Teil durchaus auch veritable Umgehungen in den Genuss die-
ser erweiterten Ausnahme kommen. Insofern soll in der nunmehrigen Ubergangszeit
die Erreichung von Rechtsfrieden vor die exakte Abgrenzung des seinerzeit Gewoll-
ten gestellt werden. Dies gilt aber nur unter der Voraussetzung, dass der Grund-
buchsantrag zum Erwerb des Abstellplatzes vor dem 1. Februar 2005 gestellt wurde.
Denn spatestens mit der (durch Veréffentlichung auf der Website des Bundesministe-
riums fiir Justiz ja auch allgemein publik gewordenen) Versendung dieses Ministeri-
alentwurfs Mitte Janner 2005 missen auch den angesprochenen Beratem die pro

futuro einzuhaltenden Umrisse der Ausnahmeregelung klar geworden sein.

c) Zu Abs. 6

Mit der ,Fassung“ des Beschlusses im Sinn der ersten Alternative des ersten
Satzes ist dessen Zustandekommen gemeint. Im zweiten Satz wird dem Verwalter
eine Informationspflicht Gber die veranderte Rechtslage zur Art der Bekanntmachung
im Wohnungseigentumsrecht auferlegt, um den einzelnen Wohnungseigentimer
darauf aufmerksam zu machen, dass eine Ubersendung kiinftig nur noch erfoigt,
wenn er dem Verwalter einen entsprechenden Wunsch bekannt gibt. Fir diese In-
formationstatigkeit reicht — anders als etwa bei der Regelung des § 57 Abs. 1 WEG
2002 - eine dreimonatige Frist aus; innerhalb dieses Zeitraums kann jedem Verwal-
ter — auch unter Berlicksichtigung der Sommermonate — die hier geforderte Verstan-

digung aller Wohnungseigentimer zugemutet werden.
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d) Zu Abs. 7 und 8

Durch diese Regelungen soll verhindert werden, dass die Geltendmachung
von Rechten des Wohnungseigentumsbewerbers nach friiherer Rechtslage bzw. fri-
herem Meinungsstand durch die nunmehrigen Anderungen und Klarstellungen frust-

riert werden.
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Zu Artikel 2
(Anderung des Mietrechtsgesetzes)

ZuZ1(§1MRG)

Im rechtswissenschaftlichen Schrifttum wurden nach der Mietrechtsnovelle
2001 Zweifel Uber die Reichweite des mit dieser Novelle geschaffenen Ausnahme-
tatbestands des § 1 Abs. 4 Z 2 MRG laut. So fithrte etwa Dirnbacher aus, es kdnnten
sich Abgrenzungsprobleme dann ergeben, wenn der Dachbodenausbau mit einer
Anderung der Kubatur des vorhandenen Dachbodens einhergehe. Die Frage, inwie-
weit eine Anhebung des Kniestocks oder des Dachfirstes, eine Anderung der Dach-
neigung, ein Aufklappen des Daches, eine teilweise Uberbauung vorhandener
Flachdacher, die Hinzufigung eines Turms und dergleichen noch als ,Ausbau eines
Dachbodens” im Sinn dieser Bestimmung anzusehen sei, werde erst durch die
Rechtsprechung geklart werden mussen (MRG 2002, 44 {.). Wiirth/Zingher/Kovanyi,
Miet- und Wohnrecht*' Rz 53¢ zu § 1 MRG, vertreten hiezu die Auffassung, dass zur
Erfillung des Ausnahmetatbestands das bisherige Dach durch den Dachbodenaus-
bau — von Dachflachenfenstern und Gaupen abgesehen — im Wesentlichen erhalten
bleiben miisse. Ostermayer, Mietrecht® 72, fithrt zu dieser Frage aus, von der Teil-
ausnahmeregelung seien nur DachgeschofRausbauten im engeren Sinn erfasst, nicht
jedoch auch solche Raumlichkeiten, die durch Gebaudeaufstockungen geschaffen
wirden. Demgegentiber vertreten Vonkilch, immolex 2002, 39 (43 f.) und T. Haus-
mann in Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht Rz 95 zu § 1 MRG, den Standpunkt, dass
die Ausnahmeregelung auch etwa auf Gebaudeaufstockungen oder Zubauten, aber
auch auf grundlegende Adaptierungen von bereits vorhandenen Raumiichkeiten an-
gewendet werden sollte. Letzteres scheint nun zwar doch etwas zu weitgehend und
wiurde zu einer zu empfindlichen Aushoéhlung des Vollanwendungsbereichs des Miet-
rechtsgesetzes flhren, doch soll durch die Neufassung der Ausnahmeregelung - zu-
mindest tendenziell im Sinne von Vonkilch und T. Hausmann - klargestelit werden,
dass ein Dachbodenausbau nicht schon dadurch seine ,Ausnahmeféhigkeit* verliert,
dass dabei die Kubatur verandert wird oder das Haus eine Aufstockung erfahrt. Viel-

mehr wird mit der neuen Formulierung deutlich gemacht, dass auch ein mit einem
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Dachbodenausbau verbundener Aufbau des Hauses — selbst die Schaffung eines
zusatzlichen Gescholles — den Privilegierungstatbestand erfliilt.

Folgendes sei noch angemerkt: Weder in der bisherigen noch in der kiinftigen
Fassung ist die Ausnahmebestimmung des § 1 Abs. 4 Z 2 MRG dazu geeignet, ein
dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes unterliegendes Mietobjekt im
obersten Gescholl des Gebaudes gleichsam in den Teilanwendungsbereich ,hinaus-
zuziehen®. Wenn also oberhalb eines solchen Mietgegenstands ein Dachboden liegt,
der nun ausgebaut und als Maisonnette vertikal mit dem Mietobjekt verbunden wird,
bleibt das nun nach oben erweiterte Mietobjekt als Gesamtheit weiterhin im Vollan-

wendungsbereich.

ZuZ2(§3MRG)

Im Licht der im praktischen Rechtsleben immer wieder auftretenden Félle von
gefahrlichen, weil nicht geerdeten Elektroinstallationen, aber auch vor dem Hinter-
grund der Diskussion Uber Blei im Trinkwasser soll die Erhaltungspflicht des Vermie-
ters erweitert werden. Tatsachlich liegt hier eine Wertungsinkongruenz darin, dass
den Vermieter zwar eine Erhaltungspflicht auch fur das innere des Mietgegenstandes
trifft, wenn der fragliche Mangel einen ernsten Schaden des Hauses darstellt, nicht
aber dann, wenn vom Zustand des Mietgegenstandes eine Gefahr fir Leib oder Le-
ben des betreffenden Mieters ausgeht, ohne dass die Substanz des Hauses betrof-
fen ist (vgl. die Judikaturnachweise bei Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohn-
recht? Rz 9 zu § 3 MRG). Diese Schieflage soll durch die hier vorgeschlagene Neu-
fassung des § 3 MRG beseitigt werden.

Dazu wird einerseits im neu formulierten § 3 Abs. 1 MRG angeordnet, dass
allgemein die Erhaltungspflicht des Vermieters auch darin besteht, Gefahren fir die
Gesundheit der Bewohner zu beseitigen, gleich ob die Gefahr von allgemeinen Tei-
len des Hauses, von Gemeinschaftsaniagen oder von einem Mietgegenstand aus-
geht. Als Ergebnis der politischen Verhandlungen im Vorfeld der Fertigstellung die-
ses Entwurfs wurde dabei — ebenso wie in der sogleich zu besprechenden Neufor-
mulierung von Abs. 2 Z 2 — an eine erhebliche Gefahr angeknipft. Sicherlich hat
zwar Abs. 1 im gesamten Regelungsgeflige des § 3 MRG eine andere Funktion als
die konkreten Anordnungen des Abs. 2; dennoch sollte durch die Nennung einer Er-
heblichkeitsschwelle bereits hier in Abs. 1 zum Ausdruck gebracht werden, dass Ba-
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gatellbeeintrachtigungen, die nur bei Ubergroler Sensibilitat spirbar sind, nicht von
der Erhaltungspflicht des Vermieters umfasst sind.

Andererseits wird in der die Erhaltungspflicht des Vermieters fiir das Innere
der Mietgegenstande regelnden Bestimmung des § 3 Abs. 2 Z 2 MRG vorgesehen,
dass der Vermieter dort nicht nur flir die Behebung von ernsten Schaden des Hau-
ses, sondern auch fur die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung zu
sorgen hat. Dies gilt freilich nur unter der — wohl als Selbstverstandlichkeit aufzufas-
senden, der Klarheit halber aber im Gesetzestext ausdrlicklich erwéahnten — Voraus-
setzung, dass die Gesundheitsgefahrdung ihren Ursprung in der Beschaffenheit des
Mietgegenstandes selbst haben muss (so 16st etwa — um Beispiele aus dem Kreise
der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht* zu nennen — ein im Mietgegenstand betriebener,
nicht geerdeter Toaster ebenso wenig eine Erhaltungspflicht des Vermieters aus wie
der von auf’en in den Mietgegenstand herein dringende Strallenldrm). Auch wenn
der gesundheitsgefahrdende Zustand im Inneren des Mietobjekts ausschlieBlich auf
das Verhalten des Mieters zuriickgeht (Extrembeispiel: Der Mieter devastiert aus
Vandalismus die vollig ordnungsgeméfie Elektroinstallation im Mietobjekt, wodurch
nun von der Elektroanlage eine erhebliche Gesundheitsgefahr ausgeht), wird der
Mieter vom Vermieter nicht die Beseitigung der Gesundheitsgefahr fordern kénnen
(Hinweis: Allerdings kann selbst im oben angefiihrten Extrembeispiel, wenn von der
devastierten Elektroaniage eine Brandgefahr ausgeht, unabhangig von der Verursa-
chung der Vermieter zur Beseitigung des ais ernster Schaden des Hauses zu qualifi-
zierenden Mangels der Elektroinstallation verhalten werden, freilich unbeschadet ei-
nes Schadenersatzanspruchs des Vermieters gegen den zerstérungsfreudigen Mie-
ter). Eine mit der Erganzung des § 3 Abs. 2 Z 2 MRG korrespondierende Regelung
auch in § 3 Abs. 2 Z 1 MRG fiir die allgemeinen Teile des Hauses ist entbehrlich, weil
sich ja schon aus der dargestellten Neufassung des § 3 Abs. 1 MRG eindeutig ergibt,
dass auch die Hintanhaltung von Gefahren fiir die kdrperliche Integritdt und die Ge-
sundheit der Bewohner in den sachlichen Umfang der den Vermieter treffenden Er-

haltungspflicht falit.

Fir die Frage, an welcher Schwelle die Pflicht des Vermieters zur Gefahren-
abwehr einsetzt, muss auf einen objektiven Mafistab abgestelit werden. Hypersensi-
bilitdten oder Allergien eines einzelnen Bewohners sind keine ausreichende Grund-

lage dafiir, vom Vermieter Erhaltungsmafnahmen zu vertangen, die bei durchschnitt-
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lichem Gesundheitszustand jedenfalls entbehrlich wéren. Die Uberschreitung von
zum Schutz der Gesundheit geschaffenen Grenzwerten — wie etwa jene fiir die zu-
lassige Bleikonzentration im Trinkwasser — wird freilich als deutliches Indiz dafiir ge-
wertet werden kdnnen, dass eine erhebliche Gesundheitsgefahrdung im Sinn des § 3
Abs.2 Z 2 MRG vorliegt und der Vermieter zur Durchfilhrung geeigneter Sanie-
rungsmaflnahmen auch im Inneren eines Mietgegenstandes verpflichtet ist. Nur zur
Klarstellung ist darauf hinzuweisen, dass eine ,erhebliche Gesundheitsgefahrdung*
nicht nur von Wasserleitungen aus Blei und ungeerdeten Elektroinstallationen, son-
dern beispielsweise auch von Asbest und anderen gefahrlichen Baustoffen ausgehen

kann.

Letztlich sei im Licht der in der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht” gefiihrten Diskussi-
onen zu Fragen der Erhaltung noch eine klarsteliende Bemerkung angebracht, die
bereits flr sich ausreichende Orientierung fiir die Rechtspraxis bieten solite, ohne
dass es dafur einer entsprechenden Novellierung des § 3 MRG bediirfte. Es geht um
die Reichweite der Erhaltungspflicht des Vermieters, im Konkreten um die Frage, ob
diese auch ,Folgearbeiten* zu einer ErhaltungsmalRnahme im engeren Sinn umfasst.
Diese Frage ist zu bejahen. Wenn der Vermieter nach den Vorschriften ber die Er-
haltung zum Beispiel Arbeiten an der Elektroinstallation durchzufiihren hat und dazu
auch Stemmarbeiten im Inneren des Mietgegenstandes vonnéten sind, fallen auch
die dadurch erforderlichen Verputzarbeiten, die Wiederherstellung der dadurch be-
schadigten Verfliesung, der Anstrich der betroffenen Wand- oder Deckenteile bzw.
die Anbringung von Tapeten darauf in die Erhaltungspflicht des Vermieters. Die auf
den ersten Blick gegen diese Auffassung sprechende Entscheidung 1 Ob 228/00m,
MietSlg 52.262, erging zu einer schadenersatzrechtlichen Problematik, ndmlich zur
Frage, wer zur Geltendmachung solcher ,Oberflichenschaden” (die durch Bauarbei-

ten am Nachbarhaus entstanden waren) aktiv legitimiert ist.

Zu Z 3 (§ 10 MRG)

a) Zu Abs. 3

Durch die Erganzung der Z 1 wird dem Hauptmieter ein Investitionsersatzan-
spruch auch fir den Fall eingerdumt, dass die Wohnung bei Vertragsbeginn mit einer
Heiztherme (im Regelfall wohl als Bestandteil einer Etagenheizung) ausgestattet ist,
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diese Heiztherme in der Folge jedoch defekt wird und vom Hauptmieter auf eigene
Kosten ausgetauscht wird. Auch dabei handelt es sich — ebenso wie in den schon
bisher in § 10 Abs. 3 MRG genannten Fallen — um eine betrachtliche Investition des
Mieters, die die Statuierung eines Ersatzanspruchs nach § 10 MRG durch den Ge-
setzgeber rechtfertigt. In diesem Kontext sei erwahnt, dass die Erhaltungspflicht fur
eine solche Heiztherme nach der Judikatur durchaus zulassigerweise vertraglich dem
Mieter aufgebiirdet werden kann (MietSlg 48.219 = immolex 1997/84, 167; ua); und
diese Auffassung wird zumindest partiell auch von der Lehre geteilt (Vonkilch in
Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht Rz 15 zu § 8 MRG; Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet-
und Wohnrecht?' Rz 4 zu § 8 MRG; Prader/Kuprian, Erhaltungspflichten im Mietob-
jekt, immolex 2002, 9 [12]; Stabentheiner, Mietrecht Rz 165; aA H. B6hm in Schwi-
mann, ABGB? IV Rz 44 zu § 8 MRG). Im Hinblick auf die von den meisten Herstellern
solcher Gerate angegebene Lebensdauer von Heizthermen von etwa 12 bis 15 Jah-
ren wurde fir die Thermenerneuerung — durch Einfigung in die Z 1 — eine zehnjahri-
ge Abschreibungsdauer vorgesehen.

Manche Hersteller unterscheiden zwischen an der Wand befestigten Heiz-
thermen und am Boden montierten Heizkessein. Im Sinn dieser Unterscheidung gilt
der neu geschaffene Investitionsersatzanspruch auch fir die Erneuerung von Heiz-
kesseln.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen sei klargestellt, dass der neu ge-
schaffene Investitionsersatzanspruch des Mieters flr die Erneuerung einer Therme
keine Auswirkungen auf die dem Mieter wegen eines Ausfalls der im Mietgegenstand
vorhandenen Heiztherme zustehenden Anspriche gemall § 1096 ABGB hat; diese
Anspriche stehen dem Mieter also unbeschadet der hier vorgesehenen Neuregelung

weiterhin zu.

b) Zu Abs. 4 und 4a

Der Investitionsersatzanspruch des Hauptmieters nach § 10 MRG begegnet —
auch wegen restriktiver Gesetzesanwendung — einigen formalen und zeitlichen Hur-
den. Einem von Vonkilch in den Vorberatungen zu diesem Gesetzesprojekt erstatte-
ten Vorschlag folgend, wird die Rechtsposition des Hauptmieters hinsichtlich des Er-
satzes von Aufwendungen nach § 10 MRG durch einige Anderungen in dieser Be-
stimmung verbessert. Um zu verhindern, dass Mieter ihre Investitionsersatzansprﬂ-

che verlieren, wenn sie diese erst einige Tage nach einvernehmlicher Vertragsauflo-




88 von 122 242/ME XXII. GP - Entwurf gescannt
63

sung oder der von ihnen getatigten Kindigung geltend machen, wird ihnen fur diese
beiden Falle noch eine 14-tagige Frist jeweils nach diesem Ereignis zur Erhebung
des Anspruchs eingeraumt. Genau wird der Beginn des Fristenlaufs im ersten Fall
durch den Abschluss der Aufldsungsvereinbarung und im zweiten Fall durch die — fir
den Mieter aus dem Ruckschein feststellbaren — Zustellung der Mieterkiindigung an
den Vermieter ausgelost.

Im Fall einer rechtzeitigen — wenngleich formal oder inhaltlich mangelhaften —
Anzeige des Ersatzanspruchs soll der Hauptmieter diesen nicht etwa dadurch verlie-
ren, dass er die Rechnungen nicht oder nicht vollstandig vorgelegt hat, dass er seine
Ansprtiche nicht explizit beziffert oder den Ersatzanspruch etwa nur miindlich geltend
gemacht hat. In all diesen Fallen bewirkt die Mangelhaftigkeit der Anzeige zunachst
keinen Anspruchsverlust. Erst wenn der Vermieter den Hauptmieter unter Benen-
nung des Mangels zu einer ordnungsgemafen, namlich dem § 10 Abs. 4 MRG voll-
standig entsprechenden Anzeige unter Setzung einer Nachfrist von mindestens 14
Tagen auffordert und der Hauptmieter dieser Aufforderung innerhalb der gesetzten
Frist nicht nachkommt, ist der Investitionsersatzanspruch des Hauptmieters unterge-

gangen.

Zu Z 4 und 6 (§§ 12 und 14 MRG)

Im Alter haben Menschen hinsichtlich ihres Wohnens haufig spezielle Bedurf-
nisse und Anforderungen. Wenn sie zur Flhrung eines eigenen Haushalts nicht mehr
in der Lage sind, laufende Betreuung und Pflege brauchen und auch nicht von ihren
Angehdrigen versorgt werden kdnnen, missen sie sich meist in ein Alten- oder Pfle-
geheim begeben. Die mit den Tragern dieser Heime abgeschlossenen Vertrage sind
vom Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes durch dessen § 1 Abs. 2 Z 1 zur
Ganze ausgenommen. Fur sie hat der Gesetzgeber mit dem Heimvertragsgesetz
(BGBI. | Nr. 12/2004) besondere ~ als §§ 27b ff. in das Konsumentenschutzgesetz
eingefligte — Bestimmungen erlassen, die teilweise dhnliche Schutzkonzepte verfol-
gen wie das Mietrechtsgesetz (vgl. etwa die ,Kiindigungsschutznorm® des § 27i
KSchG), aber ausdriicklich die Aufhebung des Heimvertrags durch den Tod des
Heimbewohners vorsehen, weil ein ,Eintritt“ seiner Rechtsnachfolger in den Heimver-
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trag nicht sachgerecht ware und regelmalig den Interessen beider Seiten nicht ent-

sprache.

In den vergangenen Jahren sind jedoch vermehrt auch Wohnformen fir alte
Menschen entstanden, die zwar auf die besonderen Bedlrfnisse alter Menschen
ausgerichtet sind, aber — weil die Bewohner zu einer eigenen Haushaltsfiihrung
(noch) in der Lage sind — kein solches Ausmal} an Betreuung und Pflege umfassen,
wie es fur die Qualifikation als ,(Alten-)Heim" im Sinn des § 1 Abs. 2 Z 1 MRG und
des § 27b Abs. 1 KSchG erforderiich wéare. Die Mietvertrage der Bewohner solcher
~Seniorenwohnungen“ unterliegen daher regelmafig zumindest dem Teilanwen-
dungsbereich des Mietrechtsgesetzes. Auch solche Wohnungen und die Gebaude, in
denen sie sich befinden, sind aber so ausgefuhrt, dass sie den korperlichen Beein-
trachtigungen, mit denen altere Menschen haufig zu kdmpfen haben (wie etwa eine
beeintrachtigte Geh- und Steigféhigkeit oder eine verminderte Bewegungssicherheit),
oder etwa ihrem Bediirfnis, im gesundheitlichen Bedarfsfall rasch Hilfe herbeirufen zu
kénnen, bestmoglich Rechnung tragen. Zusatzlich werden den Bewohnern soicher
Seniorenwohnungen auch besondere Versorgungs- und Betreuungsdienste (wie
mobile Krankenpflege oder Haushaltshilfe, ,Essen auf Radern”, Besuchsdienste und
ahnliches) angeboten. Sowohl diese baulichen Einrichtungen als auch die Gewahr-
leistung einer Versorgung mit sozialen Diensten der Altenhilfe sind gegeniber einem
herkdmmlichen Wohnbau und einer ,normalen® Vermietung mit zusatzlichen Kosten
verbunden, die aus sozialen Erwagungen haufig nicht zur Ganze auf die Bewohner
Gberwalzt werden, vor allem wenn es sich beim Errichter und Betreiber eines Wohn-
hauses mit solchen Seniorenwohnungen um eine Gebietskdrperschaft oder eine ge-
meinnltzige Bauvereinigung handelt oder die Errichtung und der Betrieb eines sol-
chen ,Altenwohnhauses” (zu diesem Begriff Naheres im folgenden Absatz) von der
offentlichen Hand geférdert werden. Daher ist der mit den Hauptmietern solcher Se-
niorenwohnungen vereinbarte Mietzins haufig — gemessen an den Marktverhaltnis-
sen und an der besonderen Ausstattung des Gebaudes und des Mietgegenstandes —
sehr gunstig. Die Ubrig bleibende Kostenlast wird vom Vermieter und daher nicht sel-
ten von der Offentlichkeit getragen. Dies wird auf Grund der damit angestrebten so-
zialen Ziele in Kauf genommen. Diese sozialen Ziele wiirden allerdings verfehilt,
wenn die solcherart beglnstigten Hauptmieter die Moglichkeit hatten, ihre Mietrechte

durch Abtretung an ihre Deszendenten weiterzugeben, oder wenn ihre Nachkommen
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im Fall inres Versterbens ein Eintrittsrecht geltend machen kénnten. Um dies zu ver-
meiden, wird fir Mietvertrage (ber Seniorenwohnungen sowohl das Recht zur Abtre-
tung der Mietrechte nach § 12 MRG als auch das Eintrittsrecht nach § 14 MRG in
Ansehung der Verwandten in gerader absteigender Linie (einschliefilich der Wahi-
kinder) ausgeschlossen. Um allfallige Missbrauche und Umgehungen dieser Aus-
nahmeregeiung hintanzuhaften, wird der Ausschiuss des Abtretungs- und Eintritts-
rechts Uberdies noch an ein weiteres Tatbestandselement geknlipft, namlich an ein
Mindestalter des Hauptmieters zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses von 60
Jahren.

Es mussen also drei wesentliche Voraussetzungen erfiillt sein, damit der Aus—}
schluss des Abtretungs- und des Eintrittsrechts zum Tragen kommt. Erstens muss
die betreffende Mietwohnung eine ,Seniorenwohnung” sein. Nach dem zweiten Satz
des neuen § 12 Abs. 3 MRG ist diese Voraussetzung gegeben, wenn sowohl die
Wohnung selbst als auch die aligemeinen Teile des Gebaudes (man kénnte ein sol-
ches Gebaude als ,Altenwohnhaus* bezeichnen), Uber die die Wohnung erreicht
werden kann, beispielsweise durch barrierefreie Zugange, besondere sanitare Ein-
richtungen oder besondere Sicherheitseinrichtungen speziell flr ein aftengerechtes
Wohnen ausgestattet sind. Dieses Kriterium betrifft also die bauliche Ausgestaltung
und Einrichtung des Gebaudes und der Wohnung. Nicht erforderlich ist es, dass alle
Mietgegenstdnde des ,Altenwohnhauses” altengerecht ausgestattet sind, wie dies
noch in einem Vorentwurf des Bundesministeriums fur Justiz implizit vorgesehen ge-
wesen war. Mit einer solchen Anforderung wiirde die Ausnahmebestimmung zu kurz
greifen, weil ja ein Nebeneinander von Alt und Jung in einem Wohnhaus aus sozia-
len Griinden durchaus erwiinscht sein kann und es daher nicht notwendig ist, die
anderen — nicht speziell fir Senioren gewidmeten — Wohnungen beispielsweise bar-
rierefrei auszustatten. Ein ,Altenwohnhaus” im obigen Sinn kann somit durchaus
auch ,normale* Wohnungen und Geschaftsraume neben den Seniorenwohnungen
beherbergen, ohne dass dies der Anwendbarkeit des § 12 Abs. 3 und des § 14
Abs. 3 letzter Satz MRG auf die Seniorenwohnungen abtraglich ware. Weiters ist
auch nicht erforderlich, dass alle allgemeinen Teile des Hauses altengerecht ausges-
tattet sind, sondern nur jene, die passiert werden missen, wenn man die Senioren-

wohnung erreichen will. Liegt die Seniorenwohnung beispielsweise im ersten Stock
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des Hauses, so ist es nicht ausnahmeschadlich, wenn der Lift zwar den ersten Stock
erschlief3t, nicht aber auch in das zweite und dritte Stockwerk des Hauses fiihrt.

Zweitens muss der jeweilige Mietvertrag nicht nur die Uberlassung des
Gebrauchs an der Wohnung, sondern dariber hinaus auch die Pflicht des Vermieters
vorsehen, eine Grundversorgung des Hauptmieters mit sozialen Diensten der Alten-
hilfe (wie mobiler Haushaitshilfe, Waschepflegediensten, Bereitschaftsdiensten, ei-
nem ,Notruftelefon®, ,Essen auf Radern“ oder mobilen Krankenpflegediensten) zu
gewahrleisten. Der Vermieter muss diese Dienste also nicht selbst erbringen; es
reicht auch aus, wenn er sie nur vermittelt (vgl. dazu beispielsweise den der Ent-
scheidung 5 Ob 118/04w zugrunde gelegenen Sachverhalt). Er muss aber verpflich-
tet sein, sicherzustellen, dass den Bewohnern diese Dienste — wenn auch gegen
(zusatzliches) Entgelt — zur Verfligung stehen.

Drittens kommt der Ausschluss nur dann zum Tragen, wenn der Hauptmieter
zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietverirags bereits das 60. Lebensjahr vollen-
det hatte.

Sind diese Voraussetzungen erfiillt, so kann einerseits das Mietrecht nicht
nach § 12 Abs. 1 MRG an Deszendenten (also Kinder, Enkelkinder, Urenkel usw.,
einschlieflich Wahlkindern) abgetreten werden (was ohnedies nur im Vollanwen-
dungsbereich des Mietrechtsgesetzes in Betracht kdme) und andererseits sind die
Deszendenten nach dem Tod des Hauptmieters nicht zum Eintritt in den Mietvertrag
nach § 14 Abs. 2 MRG berechtigt. Andere in § 12 Abs. 1 bzw. § 14 Abs. 3 MRG ge-
nannte Angehdrige kénnen — wenn im Ubrigen die gesetzlichen Voraussetzungen
erflllt sind — das Mietrecht weiterhin auch vom Hauptmieter einer Seniorenwohnung
abgetreten erhalten oder in den Mietvertrag eintreten. Schliefllich sind diese Perso-
nen (Aszendenten, Geschwister, Ehegatten und — im Falle des § 14 MRG — Lebens-
gefahrten) regelmafig alter als oder zumindest annahernd gleich alt wie der Haupt-
mieter, sodass sie — im Gegensatz zu den jlingeren Deszendenten — typischerweise
durchaus auch einen Bedarf an einer altengerechten Wohnung haben, wenn sie, was
ohnehin gesetzliche Voraussetzung der Abtretung und des Eintrittsrechts ist, schon
bisher im gemeinsamen Haushalt mit dem Mieter in der Wohnung gewohnt haben.
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Zu Z 5 (§ 12a MRG)
a) Zu Abs. 2
Siehe hiezu die Ausfithrungen zur Anderung des § 16 MRG!

b) Keine sonstigen Anderungen, insbesondere keine solche des Abs. 3

In den Vorberatungen zu diesem Gesetzesentwurf wurde intensiv dariber dis-
kutiert, ob und bejahendenfalls wie der Gesetzgeber auf die Judikaturentwicklung
des Jahres 2004 zum Tatbestandsmerkmal der entscheidenden Anderung der recht-
lichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in § 12a Abs. 3 MRG reagieren sol-
le. Gemeint ist damit zun&chst die Entscheidung 5 Ob 262/02v, wobl 2004/50, 185, in
der der Oberste Gerichtshof zur Auffassung kam, dass es dann, wenn nach Ande-
rungen in der Mietergeselischaft die Mehrheit der Anteile anderen Personen als den
bisherigen Gesellschaftern wirtschaftlich zuzurechnen sei, keines eigentlichen
.Machtwechsels” in der Gesellschaft mehr bediirfe, weil sich in der Regel eine ent-
scheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten bei
einer Anteilsverschiebung um mehr als 50 % ergebe. Der Gesetzgeber habe die
VerauRerung der Anteilsmehrheit jedenfalls als Anderung im Sinn des § 12a Abs. 3
MRG verstanden wissen wollen. Diese Entscheidung ist in der Doktrin auf Kritik ge-
stoRen (Schauer, § 12a Abs 3 ABGB [MRG] revisited: Alles zuriick zum Start? wobl
2004, 229; Vonkilch, Mietzinsanhebung nach § 12a Abs 3 MRG: 5. Senat bricht mit
herrschender Rspr! GesRZ 2004, 121). Dennoch hat sich die Tendenz der Recht-
sprechung, das Vorliegen der Voraussetzungen einer Mietzinsanhebung nach § 12a
Abs. 3 MRG auch ohne eigentlichen ,Machtwechsel“ anzuerkennen, in der Entschei-
dung 5 Ob 161/04v, immolex-LS 2004/8, 324, fortgesetzt, in der ausgefihrt wurde,
dass der Anhebungstatbestand schon allein dadurch verwirklicht worden sei, dass
die unternehmenstragende Mietergesellschaft in der Person einer Aktiengesellschaft,
die frilher Uber keine Gesellschaftsanteile verfiigt habe, einen neuen Mehrheitsge-
selischafter erhalten habe; die solcherart eingetretene entscheidende Anderung der
rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten in der Mietergesellschaft wer-
de durch den Umstand, dass im Grunde nach wie vor die gleichen natirlichen Per-
sonen das Sagen héatten, nicht in Frage gestellt, weil es sich bei einer Aktiengesell-
schaft um eine eigensténdige, von ihren Gesellschaftern streng zu unterscheidende

Rechtsperson (die vom Vorstand vertreten werde, sodass die entscheidende rechtli-
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che und wirtschaftliche Einflussmdglichkeit auf die Geschicke der Gesellschaft nicht

ohne weiteres den Gesellschaftern zugeordnet werden kdnne) handle.

Die von diesen hdchstgerichtlichen Entscheidungen ausgeldsten Uberlegun-
gen gingen dahin, durch eine Erganzung der Tatbestandsumschreibung in § 12a
Abs. 3 MRG klarzustellen, dass es in jedem Fall nicht allein auf Anderungen in der
Eigentumerstruktur der Gesellschaft (oder sonstigen juristischen Person), der Gesell-
schaftsform oder der sonstigen gesellschaftsrechtlichen Ausgestaltung ankomme,
sondern immer zu untersuchen sei, ob durch die nach aufien tretende Verdanderung
letztlich auch ein Wechsel hinsichtlich jener Personen eintrete, die auf die Geschicke
der Gesellschaft (oder der sonstigen juristischen Person) faktisch Einfluss zu neh-
men vermdgen. Dabei solite an eine schon existente Gesetzesregelung angeknipft
werden, namlich an die Rechtsfigur der kontrollierenden Beteiligung im Sinn des U-
bernahmegesetzes bzw. in ihrer verfeinerten Form im Eigenkapitalersatz-Gesetz.
Dieser Vorschiag sah vor, dass bei Kapitalgesellschaften, Genossenschaften mit be-
schrankter Haftung und Personengeselischaften, bei denen kein unbeschrankt haf-
tender Gesellschafter eine natlrliche Person ist, das Vorliegen einer entscheidenden
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten zu verneinen
sei, wenn nicht hinsichtlich der kontrollierenden Beteiligung im Sinn des § 5 Abs. 2
EKEG ein - fir die Bestimmung der Unternehmensgeschicke definitionsgemat maf-
geblicher - Wechsel eintrete. Dieser Vorschlag wurde in der Arbeitsgruppe ,Wohn-
recht” in zwei Sitzungen eingehend durchbesprochen und es wurden - basierend auf
weiterflhrenden Entwurfarbeiten einzeiner Arbeitsgruppenmitglieder — auch vom
EKEG (zumindest formal) losgeldste Regelungsvarianten erwogen.

Die im Anschluss daran geflihrte Diskussion auf politischer Ebene erbrachte
jedoch keinen Konsens fir einen die oben dargestellte Judikatur ,korrigierenden®
Gesetzgebungsschritt zu diesem Fragenkreis. Daher enthéit der vorliegende Entwurf
dazu keinen Regelungsvorschlag. Auch in — absehbarer — Zukunft bleibt somit die
Ausgestaltung der Mietzinsanhebung nach § 12a Abs. 3 MRG weiterhin der Recht-
sprechung Uberlassen.
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ZuZ7 (§ 15a MRG)

Die Einstufung einer Wohnung im Kategoriesystem hangt von ihrer Brauch-
barkeit und von der Brauchbarkeit ihrer Ausstattungsmerkmale ab. Das Gesetzes-
recht sieht nur fir jene beiden Ausstattungsmerkmale, die fiir die Abgrenzung zwi-
schen Kategorie C und Kategorie D maf3geblich sind (namlich fiir die Wasserent-
nahmestelle und das Klosett im Inneren), eine Obliegenheit des Mieters zur Anzeige
fehlender Brauchbarkeit vor. In allen anderen Falien kann sich der Mieter — zumin-
dest nach herrschender Rechtsprechung — auf eine Unbrauchbarkeit im Zusammen-
hang mit der Kategorieeinstufung auch ohne vorangehende Rige berufen. Dies er-
weist sich in der Praxis zuweilen als echte ,Vermieterfalle®, weil in manchen Fallen
Vermieter von einer solchen Unbrauchbarkeit (berrascht werden, daher keine Sanie-
rungsmoglichkeit mehr vorfinden und sich mit den Folgen einer entsprechend
schlechteren Einstufung der Wohnung im Kategoriesystem zufrieden geben missen.
So kann es beispielsweise zur Herabstufung eines als Kategorie A-Wohnung vermie-
teten Mietgegenstandes in die Kategorie D kommen, wenn etwa wegen einer gefahr-
lichen Elektroinstallation und eines verhaltnismaRig hohen Aufwandes zur Behebung
dieser Gefahrlichkeit die Unbrauchbarkeit der Wohnung angenommen wird. Um auch
in solchen Fallen dem Vermieter die Mdglichkeit einer kategoriewahrenden Sanie-
rung zu geben, wird die bisher nur in § 15a Abs. 1 Z 4 MRG vorgesehene Sanie-
rungsmaglichkeit nach Anzeige durch den Mieter nun auf alle Félle der Unbrauchbar-
keit ausgedehnt. Eine derart umfassende Mdglichkeit zur Mangelbehebung nach An-
zeige steht auch mit den Grundsatzen des neuen Gewahrleistungsrechts im Ein-
klang. Um eine Uberdehnung dieser Sanierungsméglichkeit zu Lasten der Mieter zu
vermeiden und Rechtssicherheit zu erreichen, wird eine absolute Hochstfrist fir die
Brauchbarmachung durch den Vermieter in der Dauer von drei Monaten ab Zugang
der Anzeige vorgesehen. Dies ist aber nicht dahin zu verstehen, dass der Vermieter
jedenfalls eine Sanierungsfrist von drei Monaten fur sich in Anspruch nehmen konn-
te; die Dreimonatsfrist ist im Gegenteil nur als absolute, selbst bei umfanglichen Sa-
nierungen nicht lberschreitbare Hochstgrenze aufzufassen; in aller Regel wird eine
erheblich kurzere Frist zur Mangelbehebung angemessen sein. Die Anzeige ist an
keine besondere Form gebunden, sie kann also auch mindlich geschehen (auch
wenn sich aus Beweisgriinden eine schriftliche Anzeige empfehien wird).
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Zur Vermeidung von Missversténdnissen seien hier einige Anmerkungen an-
gefugt:

Nur die Unbrauchbarkeit eines (an sich vorhandenen) Kategoriemerkmals falit
unter die Rigeobliegenheit des Mieters, nicht aber dessen ganzliches Fehlen oder
dessen unzureichende Ausgestaltung (zB bei einem Badezimmer oder einer Badeni-
sche - vgl. dazu die Judikaturhinweise bei Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohn-
recht’’ Rz 16 f. zu § 15a MRG).

Wenn der Vermieter die Mangelbehebungsarbeiten zwar begonnen, aber bei
Ablauf der — nicht notwendigerweise dreimonatigen (siehe oben) — angemessenen
Frist noch nicht zum Abschluss gebracht hat, hat er die ihm durch diese Neuregelung
eingeraumte ,zweite Chance” verspielt, auch wenn die Behebungsarbeiten schon
weit gediehen sind. Es kommt dann trotz der eingeleiteten Verbesserung zur Katego-
rieherabstufung. Diese scharfe Sanktion ist erforderlich, um effektiven Druck auf den
Vermieter dahin auszuliben, dass dieser die Mangelbehebung auch tatsachlich rasch
und vollstandig durchflihrt.

Wenn der Mieter jedoch — etwa durch Verweigerung des dafir notwendigen
Zutritts zum Mietobjekt — die Mangelbehebungsarbeiten verhindert, kann er sich nicht
auf die Unbrauchbarkeit berufen; auch dies entspricht den allgemeinen Regeln des
Gewahrieistungsrechts.

In zeitlicher Hinsicht bleibt das Recht des Mieters, die Unbrauchbarkeit gel-
tend zu machen, durch diese Neuregelung unangetastet. Es geht also mit dieser Ri-
geobliegenheit nicht etwa eine ,Prifpflicht” einher. Der Mieter kann die Unbrauchbar-
keit beispielsweise auch noch nach zwei Jahren ab Beginn des Mietverhdltnisses
anzeigen; zu beachten ist freilich die grundsétzlich dreijahrige Praklusionsfrist des
§ 16 Abs. 8 MRG.

AbschlieRend sei auch darauf hingewiesen, dass die Moglichkeit des Mieters,
eine Mietzinsminderung oder —befreiung nach § 1096 ABGB zu verlangen, durch die
hier vorgeschlagene Neuregelung in keiner Weise berihrt wird. Solange die Mangel-
behebung noch nicht geschehen ist, hat der Mieter — wie nach bisherigem Recht -
Anspruch auf Mietzinsminderung oder —befreiung (wenn die dafiir erforderlichen Vor-
aussetzungen nach § 1096 ABGB und der dazu ergangenen Judikatur vorliegen).
Dies gilt prinzipiell auch, wenn der Mieter die ihm nach der hier vorgeschlagenen
Neuregeiung obliegende Anzeige erst zu einem spéteren als ihm moglichen Zeit-
punkt erstattet. Dazu ist freilich anzumerken, dass § 1097 ABGB in diesem Kontext
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eine eigene Regelung Uber eine Anzeigepflicht des Bestandnehmers enthalt (vgl.
dazu auch Dittrich/Tades, ABGB™ E 4a zu § 1007).

Zu Z 8 (§ 16 MRG)

In der Lehre wird schon seit einiger Zeit eine analoge Ausdehnung der Praklu-
sivfrist des § 16 Abs. 8 MRG auch auf die Falle der einseitigen Erhéhung des
Hauptmietzinses durch den Vermieter nach § 12a, § 46 Abs. 2 und § 46a MRG sowie
auf eine Erhdohung des Hauptmietzinses durch die Anwendung einer Wertsiche-
rungsvereinbarung gemaf § 16 Abs. 9 MRG gefordert (vgl. nur etwa Vonkilch, Ana-
loge Ausdehnung der dreijéhrigen Praklusivfrist fir die Mietzinstiberprifung? RdW
1999, 395). Die Rechtsprechung zu dieser Frage ist jedoch uneinheitlich (vgl. etwa
einerseits MietSlg 54.286 und zuletzt OGH 5 Ob 189/04m; andererseits immo-
lex 2003/146, 260). Die hier und zu §§ 12a, 45, 46 und 46a MRG entworfenen Neu-
regelungen sollen nun zu dieser Frage Klarheit schaffen. Daher wird flr all die ge-
nannten Falle eine dem § 16 Abs. 8 MRG nachgebildete, auf diesen hinsichtlich der
Ausgestaltung der Fristen verweisende Praklusionsregelung vorgesehen. Zur Klar-
stellung hinsichtlich der Praklusionsregelung in § 16 Abs. 9 MRG sei erwdhnt, dass
sich die hier statuierte Prakiusion nur auf die konkrete Zinserh6hung durch Anwen-
dung einer Wertsicherungsvereinbarung, nicht aber auch auf die Moglichkeit zur An-
fechtung der Wertsicherungsvereinbarung als solcher bezieht.

ZuZ9 (§ 29 MRG)

a) Zu Abs. 3

Das mit der Wohnrechtsnovelle 2000 vereinheitlichte und vereinfachte Befris-
tungsrecht soll grundséatzlich unangetastet bleiben. Eine Veranderung soll nur an der
Erneuerungsregelung des § 29 Abs. 3 MRG vorgenommen werden, die sich in ihrem
zweiten Fall als eine ,Vermieterfalle” fiir solche Vermieter erwiesen hat, die nach Ab-
lauf der urspringlich wirksam vereinbarten oder der wirksam verléangerten Vertrags-
dauer nicht rechtzeitig — noffalls mit Rdumungskiage — die Beendigung des Mietver-
haltnisses gegen den im Mietgegenstand verbleibenden Mieter durchgesetzt haben.
Nicht selten hat eine solche ,Saumnis” des Vermieters ihre Ursache darin, dass der
Mieter mangels aktuell zur Verfligung stehender Ersatzwohnung den Vermieter noch
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um die Moglichkeit eines weiteren Gbergangsweisen Verbleibs in der Wohnung bittet.
Auch wenn die Judikatur zur Rechtzeitigkeit der Rdumungsklage mittlerweile bereits
groRzigiger ist, kann es in solchen Fallen durchaus dazu kommen, dass der Vermie-
ter als Konsequenz seines Entgegenkommens gegenuber dem Mieter mit einem un-
befristeten, fir ihn nur mehr aus den Griinden des § 30 Abs. 2 MRG auflésbaren
Mietverhaltnis konfrontiert ist. Haufig kommt es aber auch dazu, dass der Vermieter
den Ablauf der vereinbarten (oder verlangerten) Vertragsdauer schlicht und einfach
Uibersieht und deshalb nicht rechtzeitig auf die verabredete Beendigung des Ver-
tragsverhaltnisses dringt. Die Konsequenz ist auch hier dieselbe wie in den vorge-
nannten Fallen, ndmlich ein flir den Vermieter im Regelfall nicht mehr aufldsbares
unbefristetes Mietverhélinis. Diese Rechtslage wirkt sich vor allem zu Lasten ,klei-
ner*, nicht professioneller Vermieter aus. Sie soll nun dahin verandert werden, dass
in den Fallen einer unterbliebenen Beendigung eines wirksam befristeten (oder wirk-
sam befristet verlangerten) Mietvertrags nach Ablauf der urspringlich vorgesehenen
(oder verlangerten) Vertragsdauer das Vertragsverhaltnis nicht auf unbestimmte Zeit,
sondern auf genau drei Jahre erneuert wird (siehe die neue lit. b erster Satz erster
Halbsatz des § 29 Abs. 3 MRG). Damit bleibt dem in der geschilderten Weise saumi-
gen Vermieter die Moglichkeit offen, das Vertragsverhaltnis zumindest nach weiteren
drei Jahren aufzulésen. Umgekehrt wird durch diese Regelung der Befristungsschutz
zu Gunsten der Mieter nicht ausgehohlt. Ein von dieser Regelung betroffener Mieter
kann nach Ablauf der urspriinglichen (oder verldngerten) Vertragsdauer den Mietge-
genstand zumindest fur weitere drei Jahre nutzen. Er kann das genau auf drei Jahre
verlangerte Mietverhaltnis aber auch jederzeit auflésen, und zwar durch gerichtliche
Kindigung unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist, also wie der Woh-
nungsmieter in § 29 Abs. 2 MRG, anders als dort aber nicht erst nach Ablauf eines
Jahres (siehe die neue lit. b erster Satz zweiter Halbsatz des § 29 Abs. 3 MRG). Fir
schon urspringlich unwirksame Befristungsvereinbarungen und fir unwirksame Ver-
langerungsvereinbarungen bleibt es bei der bisherigen Rechislage (wenngleich im
Kleid einer etwas veranderten, namiich klareren Formulierung); sie fihren zu einem
unbefristeten Mietverhaltnis (siehe die neue lit. a des § 29 Abs. 3 MRG).

Diese ausnahmsweise Erneuerung des Vertragsverhaltnisses nur auf drei
Jahre (statt auf unbestimmte Zeit) tritt allerdings nur einmai ein (siehe das Wort ,ein-
malig“ in § 29 Abs. 3 lit. b erster Satz MRG nF). Wenn nach Ablauf des dreijahrigen
Erneuerungszeitraums der Mietvertrag wieder nicht aufgeldst wird, erneuert sich das
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Mietverhaltnis nun auf unbestimmte Zeit (siehe die neue lit. b zweiter Satz des § 29
Abs. 3 MRG); die Anordnung Uber die biof3 dreijahrige Verldngerung kommt also
nicht ,revolvierend® zum Tragen. Den Vertragsparteien steht es allerdings innerhalb
der einmaligen gesetzlichen Erneuerungsdauer von drei Jahren offen, schriftlich eine
ausdriickliche Vertragsverlangerung — bei Wohnungen auf mindestens drei Jahre
(dabei ist der bereits ,zurlickgelegte* Teil der gesetzlichen Erneuerungsdauer von
drei Jahren nicht einzurechnen) — zu vereinbaren (siehe den neuen zweiten Satz des
§ 29 Abs. 4 MRG).

b) Zu Abs. 1 und 4

Dabei handelt es sich um Anderungen, die durch die Neuregelung des § 29
Abs. 3 MRG notwendig wurden. In § 29 Abs. 1 MRG wird eine neue Z 3a flr die ge-
setzliche Befristung eingefiigt, weil die Z 3 ja auf vertragliche Befristungen abstelit. in
dem dem § 29 Abs. 4 MRG angefugten zweiten Satz wird kiargestellt, dass auch im
Fall der gesetzlichen Befristung nach § 29 Abs. 3 lit. b erster Satz eine vertragliche
Vertragsverlangerung auf bestimmte Zeit moglich ist (siehe dazu auch die Ausfih-
rungen am Ende des obigen Punktes a).

Zu Z 10 (§ 37 MRG)

Dabei handelt es sich nur um Klarstellungen zu der mit dem Wohnrechtlichen
Aulerstreitbegleitgesetz neu gefassten Regelung des § 37 Abs. 3 Z 16 MRG dber
die Zulassigkeit des Revisionsrekurses sowie Uber die Revisionsrekurs-, Zulas-

sungsvorstellungs- und Revisionsrekursbeantwortungsfrist. Mit der ersten Einfigung
wird verdeutlicht, dass — selbstverstandlich — auch fur die Bewertung des Entschei-
dungsgegenstands durch das Rekursgericht hier eine Wertgrenze von 10 000 Euro
und nicht eine solche von 20 000 Euro giit. Die zweite Kiarstellung geht dahin, dass
nur flir solche Aufhebungsbeschlisse nach § 64 AullStrG nfF eine vierwochige
Rechtsmittelfrist gilt, mit denen ein Sachbeschluss aufgehoben wurde.

Zu Z 11 (§ 45 MRG)
Siehe hiezu die Ausfilhrungen zur Anderung des § 16 MRG!
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Zu Z 12 (§ 46 MRG)
Siehe hiezu die Ausfiihrungen zur Anderung des § 16 MRG!

Zu Z 13 (§ 46a MRG)
Siehe hiezu die Ausfiihrungen zur Anderung des § 16 MRG!

Zu Z 14 (§ 49e MRG)

Diese Bestimmung enthalt das Ubergangsrecht zur Wohnrechtsnovelle 2005.
In Abs. 7 wird auflerdem eine tibergangsrechtliche Klarstellung zum Erkenntnis des
Verfassungsgerichtshofs vom 11.12.2003, G 28/00-16 ua. (kundgemacht in BGBI. |
Nr. 2/2004), getroffen. Mit diesem Erkenntnis wurden § 20 Abs. 1 Z 2 lit. f und § 49b
Abs. 6 MRG als verfassungswidrig aufgehoben und ausgesprochen, dass die Aufhe-

bung mit Ablauf des 31. Dezember 2004 in Kraft tritt. Entsprechend diesem Aus-
spruch wird in § 49e Abs. 7 MRG angeordnet, dass diese Aufhebung nur flir solche
Hauptmietzinsabrechnungen zu beriicksichtigen ist, die das Kalenderjahr 2005 und
die nachfolgenden Kalenderjahre betreffen, nicht aber — aus Sicht der Aufhebung mit
Jahresende 2004 rickwirkend — fir die Abrechnungen Uber Kalenderjahre bis ein-
schlieRlich 2004.

In Abs. 4 wird angeordnet, dass die gesetzliche Ausdehnung der dreijahrigen |

Prakiusionsfrist auf die Falle einseitiger Mietzinsanhebungen auch dann Platz greift,
wenn die Anhebung vor dem In-Kraft-Treten der Novelle stattgefunden hat, doch soll
zur Vermeidung einer Verklirzung von Mieterrechten in diesen Fallen der Fristenlauf
erst mit dem In-Kraft-Treten beginnen. Letzieres gilt freilich nicht fir die Anhebung
des Mietzinses auf Grund einer Wertsicherungsvereinbarung, weil dafir die Recht-
sprechung schon nach der bisherigen Rechtslage die Prakiusion analog angewendet
hat.
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Zu Artikel 3
(Anderung des Landpachtgesetzes)

Die beiden ersten Anderungen des § 12 Z 7 LPG entsprechen jenen in § 37
Abs. 3 Z 16 MRG, die dritte dient der Beseitigung eines beim Wohnrechtlichen Au-
Rerstreitbegleitgesetz unterlaufenen Redaktionsversehens.
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