8 2 WEG 2002 Ofner

Frage der Abgeschlossenheit eines WE — Objekts, immolex 2008, 204; Prader, Der Wohnungseigentums-
mieter, immolex 2010, 202; Prader, Zu den Auswirkungen der ,,Zubehor-Rechtsprechung® im Wirt-
schaftsrecht, immolex 2013, 166; Prader/Malaun, Zur Frage der Bindung des Einzelrechtsnachfolgers
an Verfiigungsakte im WEG, immolex 2008, 134; Prader/Markl, Zur Kurzzeitvermietung in Wohnungs-
eigentumsanlagen, Zak 2014/620; Prader, Verflixt: Wohnungseigentumsobjekt oder Zubehor, immolex
2016, 250; Rosifka, Der wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtliche Teil der Wohnrechtsnovelle 2002, wobl
2002, 65; Schernthanner, Der Kfz-Abstellplatz im Wohnungseigentumsrecht - Was @ndert sich durch
das neue WEG 2002? immolex 2002, 208; Stabentheiner, Das neue Wohnungseigentumsrecht im Uber-
blick, immolex 2002, 163; Stabentheiner, Die miet- und wohnungseigentumsrechtlichen Teile der Wohn-
rechtsnovelle 2006 (2. Teil), wobl 2006, 277; Stabentheiner, Wohnrechtliche Glanzlichter aus dem Regie-
rungsprogramm, immolex 2014, 148; Tades/Stabentheiner, Das 3. Wohnrechtsinderungsgesetz, Bemer-
kungen zu seinen miet- und wohnungseigentumsrechtlichen Teilen, OJZ 1994, SNr 1, 27; Wachter, Woh-
nungseigentumsrechtliche Probleme im Zusammenhang mit der Hausbesorgerwohnung, JBI 1978, 18;
Wiirth, Der Wohnungseigentumsbewerber, JBl 1979, 57; Wiirth, Zubeh6r und Nutzwertfestsetzung,
ImmZ 1980, 115; Wiirth, Sonderprobleme der WE-Begriindung: KfZ-Abstellplitze, Vorratsteilung, obli-
gatorische Begriindung, wobl 2002, 118.

Ubersicht
Rz
I. Regelungsgegenstand . ............. ... ... i 1
II. Wohnungseigentum und vorldufiges Wohnungseigentum (Abs 1) ........... 2
III. Wohnungseigentumsobjekte (Abs2) ......... ... ... ... ... ... ... ... 7
A, Wohnungen . ........ .. ... 8
B. Sonstige selbstdndige Raumlichkeit . ............ ... ... ... ... ... ... 14
C. Abstellpldtze fiir Kraftfahrzeuge . ........ .. ... ... ... ... ... .. ... 21
IV. Zubehorwohnungseigentum (Abs3) ............. ... . ... ... ... . ..... 27
V. Allgemeine Teile der Liegenschaft (Abs4) ........... .. ... ... ........ 32
VI. Wohnungseigentiimer (Abs5) . ....... ... ... ... ... . ... . i 36
VII. Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungseigentumsorganisator (Abs6) ... 39
A. Wohnungseigentumsbewerber . ........... ... . ... ... o 39
B. Wohnungseigentumsorganisator . ................. ... ... 45
VIII. Nutzfliche (Abs 7) . . .. ot e 52
IX. Nutzwert (AbS 8) . .. it 57
X. Mindestanteil (AbDS9) . ... ... 59
XI. Eigentiimerpartnerschaft (Abs 10) ............. .. ... .. ... ... .. ..... 61

I. Regelungsgegenstand

1 Die Bestimmung des § 2 enthélt Definitionen zu den wichtigsten Begriffen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes. Gegliedert in zehn Abséitze werden die Begriffe Wohnungseigentum, vor-
laufiges WE (Abs 1); WE-Objekte, Zubehor und allgemeine Teile der Liegenschaft (Abs 2-4);
Wohnungseigentiimer, Miteigentiimer, Eigentiimergemeinschaft (Abs 5); WE-Bewerber, WE-
Organisator, Miteigentumsbewerber (Abs 6), Nutzfliche (Abs 7), Nutzwert (Abs 8), Mindest-
anteil (Abs 9) und Eigentiimerpartnerschaft (Abs 10) erklart.

ll. Wohnungseigentum und vorlaufiges Wohnungseigentum (Abs 1)

2 Unter WE versteht man die untrennbare Verbindung eines ideellen Miteigentumsanteils an
einer Liegenschaft mit einem servitutsihnlichen Nutzungsrecht' an einem bestimmten WE-
Objekt.” Im Gegensatz zum Eigentum an Gebiudeteilen® steht dem Wohnungseigentiimer
somit nur ein dingliches Nutzungsrecht, nicht aber das Eigentum am WE-Objekt zu. Dennoch

1 50b 112/08v immolex-LS 2008/67 = wobl 2008/119 = MietSlg 60.406.
2 50b 59/83 EvBI 1985/35 = MietSlg 36.612.
3 RGBI 1879/50; vgl Gruber/Sprohar-Heimlich in Schwimann/Kodek* § 843 ABGB Rz 17.
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ist der Wohnungseigentiimer im MRG in vielen Belangen auch hinsichtlich der ihm zuge-
ordneten Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit einem Eigentiimer gleichgestellt oder seiner
Stellung angendhert. Die ausschlieflliche Nutzung bezieht sich nur auf das WE-Objekt selbst
und das diesem Objekt allenfalls zugeordnete Zubehor.

Der Erwerb der dinglichen Rechtsposition des WE setzt gem § 5 Abs 3 Satz 1 eine auf einem
giiltigen Titel beruhende Einverleibung im Grundbuch voraus.*

Unter Liegenschaft iSd § 1 WEG ist der jeweilige Grundbuchskérper mit den darauf befind-
lichen Bauwerken zu verstehen.” Ein WE-Objekt muss sich stets zur Ginze auf ein und der-
selben Liegenschaft befinden.® WE kann gem § 6a BauRG auch an einem Baurecht begriindet
werden. Die Bestimmungen des WEG finden auf dieses Baurechts-WE ,sinngemif3“ Anwen-
dung. Unter ,sinngemafler* Anwendung versteht man eine nach Sinn und Zweck der ver-
wiesenen Normen bereinigte Anwendung der Verweisungsnorm.” Im vorliegenden Fall erfor-
dert dies, dass die im WEG enthaltenen Beziige zum Liegenschaftseigentum durch das Bau-
recht ersetzt werden. Ist beispielsweise nach den Normen des WEG die Zustimmung des
Liegenschaftseigentiimers erforderlich, so ist beim Baurechts-WE die Zustimmung des Bau-
rechtsberechtigten mafigebend. Fiir die Rechtsbeziehung zum Liegenschaftseigentiimer sind
hingegen ausschliefSlich die Bestimmungen des BauRG und des Baurechtsvertrages anzuwen-
den.® Eine Begriindung von WE an nicht verbiicherten Liegenschaften oder Superidifikaten
ist hingegen ausgeschlossen.’

Der Wohnungseigentiimer ist berechtigt tiber seinen ideellen Miteigentumsanteil an der Lie-
genschaft frei zu verfiigen. Er ist daher auch zur Verduflerung des WE-Objekts, sowie zur
Begriindung von dinglichen Lasten an diesem berechtigt. Weiters steht ihm ein dingliches
Recht auf ausschlieflliche Nutzung eines WE-Objekts (umfasst ist regelmiflig nur der Innen-
raum des Objekts) und gemeinschaftliche Nutzung der allgemeinen Teile der Liegenschaft zu.
Auch hinsichtlich des dinglichen Nutzungsrechts am WE-Objekt ist der Wohnungseigentii-
mer zur Begriindung anderer dinglicher Rechte," schuldrechtlicher Beniitzungsrechte' und
Bestandrechte'” berechtigt.

Dingliche Rechte, die bereits vor Begriindung des WE auf der gesamten Liegenschaft haften,
bleiben auch nach der Begriindung des WE an jedem Miteigentumsanteil gesichert.”” Eine
Loschung hinsichtlich jener Miteigentumsanteile, an denen sie nicht ausgelibt werden kon-
nen, kommt nur mit Zustimmung des Servitutsberechtigten in Frage. Deren Verweigerung
kann nicht als Schikane gewertet werden. Die Begriindung von Grunddienstbarkeiten (Real-
servitut) ist nur dann zulédssig, wenn sich ihr Ausiibungsrecht auf das ausschliefdliche Nut-

4 8 Ob 530/77 MietSlg 29.044; LGZ Graz 3 R 268/80 MietSlg 32.475.

5 1 Ob 750/80 MietSlg 33.450; 5 Ob 78/93 wobl 1994/64 (Call); 5 Ob 41/94 wobl 1994/65 (Call); 5 Ob

137/17h immolex 2017, 319 (Punt); 5 Ob 125/17v immolex 2017, 351 (Prader).

5 0Db 41/94 wobl 1994/65 (Call); 5 Ob 137/17h. immolex 2017, 319 (Punt); 5 Ob 125/17v immolex

2017, 351 (Prader).

Bydlinski, Methodenlehre? (1991) 458f.

Palten, Wohnungseigentum Rz 22 ff.

AA Pittl § 5 Rz 5.

ZB Wohnungsgebrauchsrecht: 5 Ob 157/08 m immolex 2009/61 (Edelhauser); 5 Ob 11/13y immolex

2014/91 (Limberg); NZ 2014/136 (Hoyer).

11 5Ob 71/09s immolex 2010/5 (zust Prader) = wobl 2010/97 = MietSlg 61.446; auch konkludent 5 Ob
84/15m immolex 2015/10 (Bohm).

12 5 Ob 138/08t immolex-LS 2009/5 = wobl 2010/32 = MietSlg 60.414; 5 Ob 173/15z.

13 7 Ob 350/97i immolex 1998/138 = NZ 1999, 122 (Servitut/Wohnrecht).
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zungs- und Verfiigungsrecht des Wohnungseigentiimers beschrinkt."* Dienstbarkeiten an all-
gemeinen Teilen der Liegenschaft konnen nur mit Zustimmung aller Miteigentiimer begriin-
det werden.”” Da zwischen den Mitgliedern der Eigentiimergemeinschaft eine den nachbar-
schaftsrechtlichen Immissionsschutz gestaltende Sonderrechtsbeziehung besteht, sie einander
versprochen haben, die ausschlieflliche Nutzung der Wohnungseigentumsobjekte auf der Lie-
genschaft durch den jeweiligen Wohnungseigentiimer zu dulden, steht dem Wohnungseigen-
tiimer § 364 Abs 2 ABGB nur bei Immissionen zu, die durch eine nicht verkehrsiibliche oder
nicht der vertraglichen Sonderbeziehung entsprechende Nutzung des Nachbarobjekts hervor-
gerufen werden.'® Ein Wohnungseigentiimer kann die Eigentumsfreiheitsklage nach § 523
ABGB nicht nur gegen einen Dritten, sondern auch gegen einen anderen Wohnungseigen-
tiimer zur Abwehr jedes unberechtigten Eingriffs in das Eigentumsrecht geltend machen."”

Unter ,,vorliufigem Wohnungseigentum® versteht man ein beschridnktes Wohnungseigen-
tum des Alleineigentiimers der Liegenschaft, das auf Grundlage einer schriftlichen Errich-
tungserklarung (Wohnungseigentumsstatut) begriindet wird (vgl § 45).

lll. Wohnungseigentumsobjekte (Abs 2)

Selbstindiges WE, das zur ausschliefSlichen Beniitzung des Raumes berechtigt, kann gem § 2
Abs 2 nur an Wohnungen, sonstigen selbstindigen Rdaumlichkeiten und Abstellplitzen fiir
Kraftfahrzeuge begriindet werden.

A. Wohnungen

Eine Rdumlichkeit ist nur dann als Wohnung iSd § 2 Abs 2 zu qualifizieren, wenn sie nach
der Verkehrsauffassung zur Erfiillung des individuellen Wohnbediirfnisses des Menschen,
namlich zur Unterkunft und Haushaltsfithrung geeignet ist.'"® Durch das Abstellen auf die
Erfordernisse einer modernen Wohnkultur aus Sicht eines durchschnittlichen Betrachters
wird deutlich, dass es eine qualitative Mindestschwelle geben muss. Da mit dem WEG 2002
das Verbot der Begriindung von WE an ,,Substandardwohnungen® aufgegeben wurde, sind
aber an die Ausstattungserfordernisse keine hohen Anforderungen zu stellen."

Eine Qualifikation als selbstdndiges WE-Objekt setzt weiters voraus, dass es sich um einen
baulich abgeschlossenen Bereich handelt.” Die Abgeschlossenheit nach allen Seiten wird im
allgemeinen Verkehr iiblicherweise durch die Errichtung von Mauern erreicht.”" Besteht auf
einer Seite lediglich eine Abgrenzung durch ein Gitter, so liegt kein WE-taugliches Objekt
vor.”? Rollliden, Schiebegitter/-tore und Glaswinde die vom Boden bis zur Decke reichen,
gelten hingegen als baulich abgeschlossen.”” WE-Objekte miissen sich stets zur Génze auf
ein und derselben Liegenschaft befinden.**

14 5 ODb 138/08t immolex-LS 2009/5 = wobl 2010/32 = MietSlg 60.414.

15 5 Ob 21/08 m wobl 2008/90 (Call/Hausmann).

16 50b 173/15z.

17 5 ODb 84/15m immolex 2015/10 (Bohm).

18 5 Ob 32/87 MietSlg 40.632/14.

19 T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 2 MRG Rz 12.

20 6 Ob 755/80 MietSlg 33.451/26 (Freischwimmbecken); 5 Ob 91/85 SZ 58/197; 5 Ob 21/88 MietSlg
40.629.

21 50Ob 52/14d wobl 2014/118.

22 VwGH 2327/79 MietSlg 31.926; VWGH 1718/80 MietSlg 32.474; Wiirth in Rummel’ § 1 WEG Rz 3; aA
offensichtlich Call, ImmZ 1979, 343 (345).

23 50b 160/01t MietSlg 53.490.

24 5 0b 52/14d wobl 2014/118.
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Fraglich ist, ob die Riume einer Wohnung auch eine bauliche Einheit bilden miissen.” Die
hM stellt einerseits auf die Bestimmungen der Bauordnungen und hilfsweise auf die Verkehrs-
auffassung ab.”® So ist bspw die Absonderung von Nebenriumen fiir zulissig eingestuft wor-
den, wihrend dies fiir die Wohnridume abgelehnt wurde.”

Als notwendig ,,selbstindiger Teil eines Gebdudes“ hingt die WE-Tauglichkeit auch davon
ab, ob das Objekt der ausschliefllichen Beniitzbarkeit des Wohnungseigentiimers dient.
Muss der Beniitzer einer Wohnung nicht nur die Treppe und den als ,Eingang im Erd-
geschofl“ bezeichneten Bereich, sondern auch eine Diele im Erdgeschof3 durchqueren, die
mit Bad, WC und 3 Zimmern einer anderen Wohnung verbunden ist, so liegt keine selbstin-
dige Wohnung iSd § 2 Abs 2 vor.”® Dasselbe wurde auch bei einem Zugangsweg zu einem
Heizraum einschliefllich Absperr- und Regelungseinrichtung® und bei einem Spitzboden inkl
Kamintiirchen und SAT-Anlage sowie einziger Zugang fiir weitere Dachbodenteile® judiziert.
Im Fall eines auf einer Terrasse gelegenen Kehrtiirchens, welches vom Rauchfangkehrer vier-
mal jahrlich inspiziert bzw gekehrt werden muss, wurde hingegen die WE-Fahigkeit des Ob-
jekts bejaht.”' Im Sinne eines beweglichen Systems ist mit T. Hausmann zu unterscheiden, ob
der betreffende Liegenschaftsteil von Wohnungseigentiimern zur Ausiibung ihrer Nutzungs-
rechte, oder von der Eigentiimergemeinschaft durch Dritte/Professionisten zur Erledigung
ihrer Verwaltungsagenden genutzt werden miissen.” Je eher diese Nutzung nur durch die
Eigentiimergemeinschaft fiir laufende Arbeiten und je geringer die rdumliche und zeitliche
Inanspruchnahme wire, desto eher wire die WE-Tauglichkeit zu bejahen.”

Eine weitere Voraussetzung fiir die Begriindung von WE besteht darin, dass es sich um eine
von der Grundgrenze, allgemeinen Teilen oder tiber die dem WE-Objekt zugehorigen Liegen-
schaftsteile begehbare Fliche handeln muss. Dies ergibt sich bereits aus der fiir das Zubehor
normierten Regelung des § 2 Abs 3 WEG.> Die Begriindung von WE setzt hingegen nicht
voraus, dass das WE-Objekt schon errichtet ist, da Gegenstand des WEG nicht das Gebéude,
sondern das bewilligte Bauvorhaben ist.”

Nach hM gelten nicht nur ,,selbstindige Teile eines Gebdudes®, sondern auch ganze Gebdude
als solche als WE-tauglich.” Freiflichen kdnnen Bestandteile von WE-Objekten sein, soweit

25 Fiir die Voraussetzung einer baulichen Einheit: T. Hausmann in Hausmann/ Vonkilch* § 2 MRG Rz 10;
differenzierend Wiirth in Rummel’ § 2 WEG Rz 7; aA Klang in Klang2 1167; Faistenberger/Barta/Call
§ 1 WEG 1975 N 21.

26 Wiirth in Rummel> § 1 WEG Rz 3; Palten, Wohnungseigentum Rz 7; auch LGZ Graz 3 R 261/90
MietSlg 42.428.

27 5 Ob 32/87 MietSlg 40.632/14; LGZ Wien 41 R 54/87 MietSlg 39.357 (WC).

28 LGZ Graz 3 R 261/90 MietSlg 42.428; so ahnlich auch 5 Ob 5/95 MietSlg 47.501.

29 5 Ob 188/97a immolex 1998/10 = MietSlg 49.481; 5 Ob 113/95 wobl 1998/116 (Call) = MietSlg 48.465;
5 Ob 171/12a wobl 2013/98 (Etzersdorfer) = MietSlg 64.424.

30 5 Ob 245/04x immolex 2005/110 = wobl 2005/81 = MietSlg 57.447; vgl auch 5 Ob 135/07z wobl 2008/
9 (Call) = immolex 2008/28 = MietSlg 59.189.

31 10 Ob 19/12k immolex 2012/87 (krit Prader) = wobl 2013/29 = MietSlg 64.422.

32 T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 2 WEG Rz 11d.

33 T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 2 WEG Rz 11d.

34 5 Ob 435/97z wobl 1998/175 = MietSlg 49.482 (Zugang durch die Hausbesorgerwohnung).

35 5 Ob 54/95 wobl 1996/73 (Call); 5 Ob 188/97a immolex 1998/10 = MietSlg 49.481.

36 VwGH 1891/74 MietSlg 29.777/5; 5 Ob 15, 16/78 MietSlg 30.561/28 (Bungalowsiedlung); 5 Ob 132/95
immolex 1997/30 = wobl 1997/73 = MietSlg 48.484 (Reihenhéuser).
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sie baulich abgeschlossen sind (zB Balkon, Terrasse).”” Offene Vorplitze von Garagen sind
nicht Bestandteil des WE-Objekts Garage.”

B. Sonstige selbstandige Raumlichkeit

Der Rechtsbegriff ,,sonstige selbstindige Raumlichkeit“ wird in § 2 Abs 2 WEG 2002 als
baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbstdndiger Teil eines Gebdudes defi-
niert, dem nach seiner Art und Grofle eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt.
Beispielhaft werden selbstindige Geschiftsraume oder Garagen genannt.

Fiir die Wohnungseigentumstauglichkeit eines sonstigen selbstindigen Objektes wird daher
auf drei Tatbestandselemente abgestellt, die kumulativ vorliegen miissen: Baulich abgeschlos-
sen, selbstindiger Teil eines Gebdudes und erhebliche wirtschaftliche Bedeutung.

Als baulich abgeschlossen gilt eine ,Raumlichkeit, wenn es sich um ein nach allen Seiten,
also auch nach oben abgeschlossenes Gebilde handelt.”” Dabei ist nach hM eine visuelle, nicht
ohne groflere Kraftanstrengung zu entfernende Abtrennung erforderlich. Zureichend sind
jedenfalls Rollldden und Schiebegittertore, die vom Boden bis zur Decke reichen, und massive
Glaswinde.*

Das Tatbestandselement der Selbstindigkeit setzt, wie im Falle des Wohnung (vgl oben
Rz 11) notwendig voraus, dass das Objekt zur ausschliefllichen Beniitzbarkeit durch den
Wohnungseigentiimer geeignet ist. Durchgangsrdume, die andere Wohnungseigentiimer zur
Ausiibung ihrer Nutzungsrechte benétigen, gelten somit nicht als selbstidndig.* Dies gilt etwa
fiir einen Zugangsweg zu einem Heizraum samt Absperr- und Regeleinrichtungen.”

Die Wortfolge ,erhebliche wirtschaftliche Bedeutung“ wurde erst durch das WEG 2002 in
das Wohnungseigentumsgesetz aufgenommen. Inhaltlich entspricht diese Regelung aber der
bereits gem § 1 WEG 1975 entsprechenden Bestimmung.* Grundsitzlich kommt nach dieser
Einschrinkung nur solchen Ridumlichkeiten Wohnungseigentumstauglichkeit zu, an denen
nach der Verkehrsauffassung ein gewisses Mindestmaf3 an wirtschaftlicher Autarkie besteht.
Dies wurde von der Rechtsprechung etwa bei Abstellrdumen oder Waschraumen mit einem
WC verneint.** Im Falle einer Widmung als ,,Lagerraum® wird in der Rechtsprechung insb auf
die Grofle des Objektes abgestellt. So wurde schon nach der alten Rechtslage ein Lagerraum
von knapp 40m” als ausreichend, ein solcher von knapp 7m’ hingegen nicht als wohnungs-
eigentumstauglich bewertet.* Rechtstheoretische Grundlage fiir diese Entscheidungen ist die
Erkenntnis, dass die Eignung von selbstdndigen Rdumlichkeiten als wohnungseigentumstaug-

37 50b 141/16w immolex 2017, 216 (Prader) = wobl 2017, 393 = EvBI-LS 2017/137.

38 50b 141/16w immolex 2017, 216 (Prader) = wobl 2017, 393.

39 Vgl oben Rz 9; 6 Ob 755/80 MietSlg 33.451/26 (Freischwimmbecken keine Raumlichkeit); T. Haus-
mann in Hausmann/Vonkilch* § 2 WEG Rz 13.

40 5 Ob 160/01t MietSlg 53.490.

41 50Ob 5/95 MietSlg 47.501.

42 5 0Ob 188/97a immolex 1998/10 = MietSlg 49.546.

43 Wiirth in Rummel? § 1 WEG 1975 Rz 3; diesem folgend Ofner in Schwimann® § 1 WEG 1975 Rz 5.

44 LGZ Wien 41 R 145/83 MietSlg 35.599.

45 5 Ob 2220/96y wobl 1997/24 (kritisch Call) = MietSlg 48.474 = NZ 1997, 259/393 [Hoyer]; 5 Ob 47/
00y wobl 2000/128 (Call): Magazinraumlichkeiten zwischen 1,3 und 6,5m* nicht WE-tauglich = im-
molex 2000/162. Vgl auch 5 Ob 129/07t wobl 2007/132 (Call): Abstellraum mit 3m’ + 1.124 m* Garten
nicht WE-tauglich; 5 Ob 175/07 g wobl 2008/36 (Call): 3 Rdume zwischen 3-4,5m* nicht WE-taug-
lich; 5 Ob 205/17h immolex 2018, 149: Lagerraum 8,74m?* nicht WE tauglich.
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liche Objekte nach der Verkehrsauffassung zu bestimmen ist.** Die erhebliche wirtschaftliche
Bedeutung ist daher nach der Lage des konkreten Einzelfalls zu beurteilen.”” In diesem Sinne
entschied der OGH, dass ein Raum in der Gréfle von 3m? in dem ein Bankomat aufgestellt
war, als wohnungseigentumstaugliches Objekt zu qualifizieren ist.** Durch das Abstellen auf
die Verkehrsauffassung® ist auf die konkreten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Na-
hebereich der Objekte, abzustellen. So ist etwa bei der Beurteilung kleiner Lagerrdume zu
berticksichtigen, ob sich das Objekt in einem ldndlichen, kleinstadtischen, oder innerstidti-
schen Bereich befindet. Anders als in lindlicher Umgebung, kann bei innerstidtischer Lage
eine selbstindige wirtschaftliche Bedeutung im Regelfall auch bei kleinen Lagerrdumen bejaht
werden, da aufgrund der grofen Zahl von Geschiften und Gastronomielokalen und den exor-
bitanten Geschiftsraummieten ein hoher Bedarf an externen, zusétzlichen Lagerflichen be-
steht.

Fiir den Begriff des ,,selbstindigen Geschiftsraumes® fehlt eine Legaldefinition. Im Sinne der
mietrechtlichen Rechtsprechung (vgl § 16 MRG Rz 24) liegt ein ,,Geschéftsraumobjekt® vor,
wenn es aufgrund einer Vereinbarung der Wohnungseigentiimer fiir einen geschiftlichen
Zweck verwendet werden soll und dafiir nach seiner baulichen Ausgestaltung auch geeignet
ist.”® Auch eine gemischte Widmung als Wohnung und fiir Geschiftszwecke ist zuldssig.”

Unter dem Begriff ,,Garage“ versteht man einen selbstdndigen, in sich geschlossenen Raum
zur Einstellung von Kraftfahrzeugen.” Grofle, Lage im Gebdude™ und Anzahl der Stellplitze
sind fiir die Beurteilung der WE-Tauglichkeit unerheblich, wenn die gesamte Raumlichkeit als
einheitliches WE-Objekt und nicht als allgemeiner Teil der Liegenschaft gewidmet wird.*

C. Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge

Ein Abstellplatz fiir ein Kraftfahrzeug ist eine — etwa durch Bodenmarkierung - deutlich
abgegrenzte Bodenfliche, die ausschliefSlich zum Abstellen eines Kraftfahrzeugs gewidmet™
und dazu nach ihrer Grof3e, Lage und Beschaffenheit auch geeignet ist. Der Abstellplatz kann
sowohl im Inneren eines Gebdudes als auch im Freien gelegen sein.

Bodenflichen gelten dann als ,deutlich abgegrenzt“, wenn sie in der Natur durch gut sicht-
bare, nicht leicht entfernbare Gebilde wie etwa Hecken, Zidune, gemauerte Randsteine und
Steher oder Markierungen eingegrenzt sind. Leicht abwaschbare, entfernbare Markierungen
mit Kreide sind hingegen nicht ausreichend.” Aus Griinden der notwendigen Zuordenbarkeit
der einzelnen Abstellplitze fordert Wiirth eine feststehende Bezeichnung der Abstellflichen.”’

46 5 Ob 129/07t wobl 2007/132 (Call) = immolex 2008/20 = MietSlg 59.385; 5 Ob 167/08g immolex-LS
2008/89 = MietSlg 60.407.

47 5 Ob 129/07t wobl 2007/132 (Call) = immolex 2008/20 = MietSlg 59.385; 5 Ob 167/08g immolex-LS
2008/89 = MietSlg 60.407.

48 50b 196/01m wobl 2003/30 (Call) = MietSlg 53.492.

49 Vgl dazu 5 Ob 196/01 (Bankomatraum 3m*) wobl 2003/30 (Call) = MietSlg 53.492.

50 T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 2 WEG Rz 16.

51 5 Ob 224/15z immolex-LS 2016, 240 (Kothbauer) = wobl 2016/240.

52 Illedits in Illedits/Reich—Rohrwigz § 2 WEG Rz 7.

53 4 Ob 557/79 MietSlg 32.473 und 5 Ob 35/80 MietSlg 33.452/15 (Keller).

54 4 Ob 557/79 MietSlg 32.473; LGZ Wien 41 R 262/81 MietSlg 33.453/33; LGZ Wien 41 R 145/83 Miet-
Slg 35.598; 5 Ob 22/85 MietSlg 37.610/19; LGZ Wien 46 R 1081/99g, 46 R 1082/99d wobl 2000/61
(Bittner); vgl aber 5 Ob 109/09d immolex-LS 2010/17 = MietSlg 61.525: 5 verstreute Plitze in einem
Gebdude mit insgesamt 36 Stellflachen.

55 5 Ob 37/13x immolex-LS 2013/65 = wobl 2014/5 = MietSlg 65.455 = ZRB 2013, 187 (Seeber-Grimm).

56 T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 2 WEG Rz 20.

57 Wiirth, wobl 2002, 118.
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Eine weitere Voraussetzung fiir die WE-Tauglichkeit ist die ausschlieffliche Widmung als
Kfz-Abstellplatz.”® Dies schlieit neben der Beniitzung als Kfz-Abstellplatz auch die Nutzung
fir nicht ins Gewicht fallende Hilfsfunktionen (Lagerung von Autoreifen, Waschutensilien,
Werkzeug) mit ein.”

Der Abstellplatz muss zudem nach Gréfle, Lage und Beschaffenheit fiir diesen Zweck geeignet
sein. Als Mindestgréf3e ist dabei auf den Platzbedarf eines einspurigen Kfz abzustellen.*” Im Falle
eines nur die Mindestgrof3e aufweisenden Stellplatzes wird von der Rsp die konkludente Ein-
rdumung eines geringfiigigen Mitbeniitzungsrechts am ,Nachbarplatz“ angenommen.®' Eine
Groflenbeschrinkung ist dem WEG nicht zu entnehmen.** Lage und Beschaffenheit des Ab-
stellplatzes miissen ein gefahrloses Erreichen und Abstellen des Kfz ermdglichen.”” Dabei ist
auch - ohne ausdriicklichen Hinweis im Gesetz — auf die Verkehrsauffassung abzustellen.**

Die Wohnungseigentumsbegriindung an einem Kfz-Stellplatz ist ausgeschlossen, wenn die
Fliche zugleich ausschlieflicher Zugang zu einem Wohnungseigentumsobjekt® oder zu einem
allgemeinen Teil des Hauses ist, auf dessen Mitbeniitzung auch Dritte angewiesen sind.*® Der
Wohnungseigentumsbegriindung steht hingegen nicht entgegen, wenn einige Abstellplitze
den Zugang zu den dahinter liegenden Wohnungen ermdglichen. Aufgrund der klaren gesetz-
lichen Regelung ist fiir Kfz-Abstellplitze gerade keine ,,baulichen Abgeschlossenheit, sondern
nur eine deutlich abgegrenzten Bodenfliche erforderlich.””

Gemafd § 2 Abs 2 letzter Halbsatz idF der WRN 2006 ist eine Stellfliche, etwa aus Metall, die zu
einer technischen Vorrichtung zur platzsparenden Unterbringung von Kraftfahrzeugen ge-
hort, einer Bodenflache gleichzuhalten. Parkwippen oder Stapelparker sind daher als Kfz-Ab-
stellplatze wohnungseigentumstauglich, wenn dem Wohnungseigentiimer eine bestimmte Stell-
fliche zur ausschlieSlichen Nutzung zugeordnet wird.*® Dabei ist es ausreichend, wenn darauf
zumindest ein einspuriges Fahrzeug geparkt werden kann.”” Erfolgt hingegen keine fixe Zu-
ordnung von Stellplitzen, so kann die Stellfliche nur als allgemeiner Teil gewidmet werden.”

IV. Zubehérwohnungseigentum (Abs 3)

Zubehorwohnungseigentum ist das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht, andere
mit dem WE-Objekt baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft wie etwa Keller- oder

58 Vgl ErldutRV 989 BIgNR 21. GP 34.

59 ErldautRV 1183 BIgNR 22. GP 8.

60 ErlautRV 989 BlgNR 21. GP 35.

61 50b 71/09s immolex 2010/5 (zust Prader) = wobl 2010/97 = MietSlg 61.446.

62 Wiirth, wobl 2002, 118 (118); aA T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 2 WEG Rz 22 mit Hinweis
auf § 5 Abs 2.

63 T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 2 WEG Rz 22; vgl auch ErldutRV 989 BIgNR 21. GP 35.

64 Call, wobl 2002, 110 (111).

65 5 Ob 311/03a wobl 2004/74 = MietSlg 56.470; 5 Ob 138/12y immolex 2013/24 (Prader) = wobl 2013/
60 (Bittner); Wiirth, wobl 2002, 118 mH auf eine die Wohnungseigentumstauglichkeit ausschlieflende
notwendige Verwendung als Gehweg.

66 50Ob 113/95 wobl 1998/116 (Call) = MietSlg 48.465; einschriankend 10 Ob 19/12k immolex 2012/87
(krit Prader) = wobl 2013/29 = MietSlg 64.422; 5 Ob 138/12y immolex 2013/24 (Prader) = wobl 2013/
60 (Bittner).

67 50b 138/12y immolex 2013/24 (Prader) = wobl 2013/60 (Bittner).

68 ErldutRV 1183 BIgNR 22. GP 8; vgl dazu 5 Ob 182/08p immolex 2009/71 (Prader) = wobl 2009/104
(Vonkilch) = MietSlg 60.494.

69 5 Ob 158/15v immolex 2016, 355 = wobl 2016, 360 = JBI 2016, 734; 5 Ob 141/16w Prader, immolex
2017/73.

70 5 Ob 182/08p immolex 2009/71 (Prader) = wobl 2009/104 (Vonkilch) = MietSlg 60.494.
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Dachbodenrdume, Hausgirten oder Lagerpldtze ausschliefllich zu nutzen. Die Zubehortaug-
lichkeit setzt voraus, dass das Zubehorobjekt ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungsei-
gentums- oder Zubehorobjekte zuginglich ist.

Zubehorobjekte miissen von benachbarten Liegenschaftsteilen deutlich abgegrenzt sein. Ne-
ben Zaunen und Mauern” kommen zB auch Hecken’ als Abtrennung in Betracht. Zutreffend
verweist T. Hausmann in diesem Zusammenhang auf die zu den Kfz-Abstellplatzen vertrete-
nen Kriterien.” Stellt eine Hecke eine taugliche Abgrenzung fiir WE-Objekte dar, so muss dies
im Wege eines Grofienschlusses wohl auch fiir Zubehorobjekte gelten.

Die rechtliche Verbindung zwischen WE-Objekt und Zubehdorobjekt ist so ausgestaltet, dass
beide Objekte eine dauerhafte, dasselbe Schicksal teilende Einheit bilden.” Voraussetzung fiir
die Begriindung von Zubehoérwohnungseigentum ist eine entsprechende Widmung und die
Erfassung des Zubehors im Rahmen der Nutzwertfestsetzung gem § 9. Seit der WRN 2015 ist
eine Eintragung des Zubehors im B-Blatt der Liegenschaft nicht mehr erforderlich, wenn sich
dessen Zuordnung zum WE-Objekt aus dem WE-Vertrag (§ 3 Abs 1 Z 1) oder der gericht-
lichen Entscheidung (§ 3 Abs 1 Z 2-4) jeweils im Zusammenhalt mit der Nutzwertermittlung
oder -festsetzung eindeutig ergibt.” Die Eintragung von Zubehdr-WE ist aber nicht verbo-
ten.’”®

Nach dem eindeutigen Gesetzeswortlaut kann Zubehérwohnungseigentum nur dann begriin-
det werden, wenn WE-Objekt und Zubehérobjekt baulich nicht verbunden sind.”” ,Liegen-
schaftsteile gelten als ,,baulich verbunden®, wenn sie unmittelbar aneinanderstoflen und der
Weg vom Wohnungseigentumsobjekt zu dessen Zubehor nach der Widmung von keinem
anderen Miteigentiimer benutzt werden darf.”® Balkone und Terrassen gelten daher nicht
als zubehértauglich, wenn eine unmittelbare bauliche Verbindung zum WE-Objekt besteht.”
Dasselbe gilt auch fiir Vorplitze von Garagen, die als Wohnungseigentumsobjekte eingetragen
sind.*® Diese Voraussetzung muss aufgrund des unmissverstindlichen Gesetzeswortlauts auch
fur die in Abs 3 demonstrativ genannten Keller- oder Dachbodenrdume, Hausgérten und La-
gerflichen gelten.”

Aus der Bezeichnung ,,Zubehor® und der bewussten Abgrenzung von der Kategorie der WE-
Objekte ergibt sich, dass Zubehorobjekten lediglich eine untergeordnete, dienende Funktion
zukommen soll.* Die Begriindung von Zubehdrwohnungseigentum an selbstindig woh-
nungseigentumstauglichen Objekten wird daher von der hM abgelehnt.*’ So ist auch die Neu-

71 5 Ob 270/03x immolex 2004/110 = MietSlg 55.046.

72 5 Ob 182/07m immolex 2008/37 = MietSlg 59.388.

73 T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 2 WEG Rz 30.

74 LGZ Wien 41 R 145/83 MietSlg 35.599: Gang-WC; 5 Ob 88/89 wobl 1990/9 (Call) = MietSlg 41.455:
Kfz-Abstellplatz; 5 Ob 149/03b wobl 2004/44 (Call) = MietSlg 55.455.

75 5 Ob 162/16h wobl 2017, 236 = NZ 2017/151.

76 5 Ob 196/15g.immolex 2016, 86 (Prader; Bohm) = wobl 2016, 136 = EvBI 2016/558 (Brenn).

77 5 Ob 167/08g immolex-LS 2008/89 = MietSlg 60.407: Maisonettewohnung mit Innentreppe.

78 5 0b 196/15g immolex 2016, 86 (Prader; Bohm) = wobl 2016, 136 = EvBI 2016/558 (Brenn).

79 ErlautRV 989 BlgNR 21. GP 35.

80 5Ob 196/15g. immolex 2016, 86 (Prader; Bohm) = wobl 2016, 136 = EvBl 2016/558 (Brenn).

81 T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch® § 2 WEG Rz 29; aA Holzner, wobl 2010, 157 (161f); 4 Ob 150/
11d immolex 2012/6 (krit Prader) = wobl 2012/136 (krit Bittner) sowie 5 Ob 54/12w immolex 2013/29
(Prader)= MietSlg 64.421.

82 ErlautRV 989 BIgNR 21. GP 35.

83 ErlautRV 989 BIgNR 21. GP 35; T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 2 WEG Rz 33; 5 Ob 84/15m
immolex 2015/86, 283 (Bohm) vor dem 1. 7. 2002 wirksam begriindetes Zubehor-WE an Kfz-Abstell-
platzen bleibt bestehen.
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begriindung von Zubehérwohnungseigentum an Kfz-Abstellplitzen nach dem WEG 2002
nicht mehr zuldssig.* Dies gilt nach Ansicht der Rsp auch dann, wenn der Kfz-Abstellplatz
innerhalb eines Wohnungseigentumszubehorgartens liegt.*

V. Allgemeine Teile der Liegenschaft (Abs 4)

Unter dem Begriff ,,Allgemeine Teile der Liegenschaft“ sind jene Objekte zu verstehen, die
der allgemeinen Beniitzung dienen oder deren Zweckbestimmung einer ausschliellichen Be-
niitzung entgegensteht.*® Es ist daher zwischen notwendig und gewillkiirten allgemeinen Tei-
len der Liegenschaft zu unterscheiden.

Notwendig allgemeine Teile (§ 2 Abs 4 Fall 2) sind jene Objekte, die kraft ihrer faktischen
Beschaffenheit von vornherein nicht als Wohnung oder Zubehor nutzbar sind, weil ihnen die
Eignung fehlt, selbstindig und ausschlief3lich benutzt zu werden, zB Stiegenhduser und Ginge
als Zugang zu den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten.” Umfasst sind daher jene Liegen-
schaftsteile, die zwingend der Beniitzung durch mehr als einen Wohnungseigentiimer zur
Ausiibung seines Nutzungsrechts an seinem Objekt bediirfen.* Als notwendig allgemeine Tei-
le gelten daher Hofflichen, Heiz- und Aufzugsanlagen,” Stiegenaufginge,” Ginge und
Durchginge,” die dem Zu- oder Durchgang™ von mehr als einem Wohnungseigentiimer die-
nen. Bestehen mehrere angemessene Zugangsalternativen, so entfillt der zwingende Nut-
zungsbedarf.” Zu den notwendig allgemeinen Teilen zihlen weiters Trennwinde zwischen
Wohnungseigentumsobjekten, Zwischendecken,™ Stiitz- und Grenzmauern,” Kellerauflen-
winde und die Bodenplatte des Hauses,” die Aufenfassade” und eine weiter bestehende
Hausbesorgerwohnung.” Ausschlaggebend fiir die Beurteilung einer Fliche als notwendig all-
gemeiner Teil ist die Zweckbestimmung innerhalb der Gesamtliegenschaft.”

Die Zuordnung zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft kann auch durch Vereinbarung
der Wohnungseigentiimer bewirkt werden. Auf diese Weise kann auch jedes wohnungseigen-
tums- oder zubehortaugliche Objekt als allgemeiner Teil der Liegenschaft gewidmet werden.

84 5 Ob 224/03g JBI 2004, 518; 5 Ob 250/04g wobl 2005/94 (Call); 5 Ob 37/13x immolex-LS 2013/65 =
ZRB 2013, 198 (Seeber-Grimm); ErlautRV 989 BlgNR 21. GP 35; alte Zubehérwidmungen bleiben gem
§ 56 Abs 1 bestehen.

85 5 Ob 250/04g wobl 2005/94 (Call) = immolex 2005/147; 5 Ob 37/13x immolex-LS 2013/65 = wobl
2014/5 = MietSlg 65.455 = ZRB 2013, 187 (Seeber-Grimm); 5 Ob 162/16h wobl 2017, 236 = NZ 2017/
151

86 5 Ob 29/08p immolex 2008/148 (Stibi); 5 Ob 228/13k immolex 2014/39 (Prader).

87 5 Ob 264/08x MietSlg 60.437; Illedits in Illedits/Rez'ch—Rohrwig2 § 2 WEG Rz 18.

88 5 Ob 264/08x MietSlg 60.437; 10 Ob 19/12k immolex 2012/87 (Prader).

89 LGZ Wien 41 R 1236/85 MietSlg 38.617; 5 Ob 5/15v immolex-LS 2015/36.

90 LGZ Wien 41 R 1014/85 MietSlg 38.616; 5 Ob 5/95 MietSlg 47.501.

91 50b 5/95 MietSlg 47.501; 5 Ob 113/95 wobl 1998/116 (zust Call) = MietSlg 48.465; 5 Ob 201/09h
immolex-LS 2010/68 = wobl 2010/76 = ecolex 2010/272 = MietlSlg 62.431.

92 5 Ob 264/08x MietSlg 60.437; 10 Ob 19/12k immolex 2012/87 (Prader).

93 Vgl 50b 83/12k immolex-LS 2012/70 = wobl 2013/36 = MietSlg 64.455.

94 50b 57/93 EvBl 1994/73 = MietSlg 45.541; 5 Ob 75/17s immolex-LS 2017/41 = wobl 2017, 233.

95 5 Ob 256/09x immolex-LS 2010/57 = wobl 2010/78 = MietSlg 62.422.

96 5 Ob 66/14p EvBI-LS 2014/129 (Brenn,).

97 50b 73/10m MietSlg 62.425; 5 Ob 78/10x immolex 2011/6 (Klein) = wobl 2011/79 (Vonkilch) =
MietSlg 62.427.

98 5 0Ob 126/95 wobl 1996/35 (Call) = ecolex 1996, 593 (Kletecka) = MietSlg 47.507 = SZ 68/235.

99 50b 109/10f immolex 2011/82 (Fuchs) = wobl 2011/65 = MietSlg 62.469; 5 Ob 182/08p immolex
2009/71 (Prader) = wobl 2009/104 (Vonkilch) = MietSlg 60.494.
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In der Rechtspraxis kommt dies etwa bei Fahrradabstellrdumen, einer Gemeinschaftssauna
und Girten vor."” Die Widmung kann ausdriicklich oder stillschweigend erfolgen.'”

Zur Rechtslage vor Inkrafttreten der WRN 2015 wurde weiters die Ansicht vertreten, dass
Flichen, die weder als Zubehor, noch als eigenes wohnungseigentumstaugliches Objekt im
Grundbuch eingetragen sind, zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft gehéren.'”

VI. Wohnungseigentiimer (Abs 5)

Gemif3 Abs 5 versteht man unter einem ,,Wohnungseigentiimer® einen Miteigentiimer der
Liegenschaft, dem ein ausschliefliches Sondernutzungsrecht an zumindest einem wohnungs-
eigentumstauglichen Objekt (vgl oben Rz 7ff) und ein Mitbenutzungsrecht an den Allge-
meinflachen (vgl dazu oben Rz 32ff) zusteht. Gemeinsam bilden die Wohnungseigentiimer
die Eigentiimergemeinschaft, der beziiglich von Verwaltungsangelegenheiten eine begrenzte
Rechtspersonlichkeit zukommt.

Wohnungseigentiimer kann jede natiirliche oder juristische Person sein. In Betracht kom-
men neben den Kapitalgesellschaften die Personengesellschaften des UGB (OG, KG) und der
ruhende Nachlass.

Die Eigentiimergemeinschaft besteht aus allen Wohnungseigentiimern und hat beziiglich der
in § 18 Abs 1 und 2 normierten Agenda Rechtspersonlichkeit.'”

VIl. Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungseigentumsorganisator
(Abs 6)

A. Wohnungseigentumsbewerber

WE-Bewerber ist gem Abs 6 jede Person, der schriftlich, sei es auch bedingt oder befristet,
die Einrdumung von Wohnungseigentum an einem bestimmt bezeichneten wohnungseigen-
tumstauglichen Objekt von einem WE-Organisator zugesagt wurde.'”!

Die Interpretation der schriftlichen Erkldrung des WE-Organisators erfolgt nach den allge-
meinen Auslegungsregeln der §§ 914 und 915 ABGB. Das Wort ,,Zusage“ oder ein gleichbe-
deutendes Wort muss in der schriftlichen Erklirung nicht enthalten sein.'” Es ist in Anwen-
dung der Vertrauenstheorie zu untersuchen, ob aus dem Blickwinkel des Empfangerhori-
zonts eine Zusage auf Einrdumung des WE-Rechts iSd § 2 Abs 6 vorliegt."”® So wurde etwa
die Formulierung ,Angabe fiir den Barkaufpreis fiir Wohnung X“ nach § 914 ABGB als Zu-
sage der Einrdumung von WE gewertet.'” Ebenso wurde ein schriftlicher Vertrag iiber den
Verkauf von Miteigentumsanteilen, in dem die Parteien ihr Einverstindnis mit der Nutzwert-
festsetzung erkldren und den Kéufern die Einleitung des Parifizierungsverfahrens sowie die
Errichtung des WE-Vertrags tiberantwortet wird, als Zusage auf Begriindung von WE iSd § 2

100 T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch® § 2 WEG Rz 43.

101 Illedits in Illedits/Reich—Rohrwigz § 2 WEG Rz 22.

102 4 Ob 150/11d immolex 2012/6 (Prader) = wobl 2012/136 (Bittner).

103 5 Ob 28/12x immolex-LS 2012/45; 5 Ob 3/14f.

104 6 Ob 56/16b immolex 2016, 259 (Mdnnl/Stockhammer) = wobl 2016, 432 (Illedits) = JBl 2016, 586.

105 5 Ob 56/03a immolex 2004/25; 5 Ob 56/03a ecolex 2003/338 (Friedl) = immolex 2004/25 = MietSlg
55.241; 5 Ob 197/07t immolex 2008, 2 (Prader) = wobl 2008/39 (Call); 1 Ob 11/12t ecolex 2012/311
(Friedl); 5 Ob 92/15p.

106 5 Ob 37/81 MietSlg 33.490/25; 5 Ob 55/88 MietSlg 40.673/22; 5 Ob 56/03a ecolex 2003/338 (Friedl) =
immolex 2004/25 = MietSlg 55.241; 5 Ob 197/07t wobl 2008/39 (Call) = immolex 2008/40 = EvBI
2008/44 = ecolex 2008/46 = MietSlg 59.390; 1 Ob 11/12t ecolex 2012/311 (Friedl) = wobl 2012/139.

107 LGZ Wien 48 R 665/90 MietSlg 43.406.
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