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Wohnrechtliche Glanzlichter

aus dem Regierungsprogramm

Der Beitrag greift einige interessante Punkte aus dem wohnrechtlichen Abschnitt des Ar-
beitsprogramms der isterreichischen Bundesregierung 2013 bis 2018 heraus, der unter der
Uberschrift ,leistbares Wohnen steht. Dieses Programmbkapitel wird also nicht etwa in
seiner Gesamtheit besprochen, sondern nur einige seiner bemerkenswerteren Inhaltselemente.
Auf die Aussagen und Ankiindigungen zum Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht, zur
Wobnbauforderung, zum Steuerrecht und zu baurechtlichen Rahmenbedingungen wird

nicht eingegangen.

JOHANNES STABENTHEINER

A. Anlass und Widmung

Helmut Bihm feiert — cigentlich kaum glaublich — im
Mai dieses Jahres seinen 60. Geburtstag. Es ist mir
ein Bediirfnis, ihm aus diesem Anlass einen Beitrag
in dieser Zeitschrift freundschaftlich zu widmen. Da-
fiir bietet es sich — aus Aktualititsgriinden — an, ein
paar wohnrechtliche Ankiindigungen im Regierungs-
programm fiir die 25. Legislaturperiode zu beleuch-
ten. Zwar ist Helmut Bibm in erster Linie Rechtsdog-
matiker und Vermittler des Rechts, ob als Universi-
titslehrer, als Rechtswissenschafter und Literat oder
als Vortragender. Und inhaltlich ist er natiirlich ein
herausragender Exponent der Wohnrechtsdogmatik
im weitesten Sinn. Aber Helmut Béhm war und ist
auch ein politischer Mensch. Im Besonderen gilt sein
Interesse (auch) der Wohnrechtspolitik, die er immer
wieder hintergriindig beeinflusst und kommentie-
rend begleitet hat, ebenso wie die judikativen Weiter-
entwicklungen dieses Rechtsgebiets. Herauszuheben
ist hier das Bautrigervertragsrecht, dessen heutige
Ausgestaltung sehr mafSgeblich auf Analysen und
Vorschlige von Helmut Bohm zuriickgeht. Doch
konnte man auch in anderen Rechtssegmenten Ein-
flisse von Helmut Bohm nachzeichnen. Ein Beitrag
zur gegenwirtigen Wohnrechtspolitik hat daher zu
ihm einen schliissigen Konnex.

B. Eine Mietrechtsreform?

1. Mietrechtliche Ankiindigungen

im Regierungsprogramm

Im Arbeitsprogramm wird zunichst ausgefiihrt, dass
die Kosten fiir Wohnraum seit 2005 Giberproportio-
nal angestiegen seien und deshalb gezielte Mafinah-
men gesetzt werden miissten, um eine bedarfsgerechte
Abdeckung des Wohnbediirfnisses sicherzustellen.
Ziel sei es, den Bereich des Wohnens durch eine Re-
form gerecht, verstindlich, transparent und leistbar
zu gestalten. Im Besonderen solle das Mietrecht
»im Bereich des Wohnens“ reformiert werden, dies
mit den Zielen gréfimoglicher Vereinheitlichung,
besserer Verstindlichkeit fiir die Rechtsanwender
sowie transparenter gesetzlicher Ausgestaltung und

Leistbarkeit der Mieten. Im Weiteren wird auf eine
Arbeitsgruppe Bezug genommen, die um die Jahres-
mitte 2013 von der damaligen BM]J Dr. Kar/ einge-
setzt worden war und deren Aufgabe es sein sollte,
eine grundlegende Reform des Mietrechts vorzuberei-
ten. Diese Arbeitsgruppe sollte nun Vorschlige erar-
beiten fiir

m die Schaffung eines moglichst einheitlichen Miet-
rechts durch weitgehende Auflésung der viel-
schichtigen Anwendungsbereiche,

m  den Entfall der Mietvertragsgebiihr zumindest fiir
unter 35-Jihrige bei erstmaligem Mietvertragsab-
schluss zwecks Hauptwohnsitzbegriindung,

m die Schaffung einer klaren gesetzlichen Regelung
der Erhaltungs- und Wartungspflicht,

m die Einfithrung eciner einfachen und transparen-
ten Mietzinsbildung,

m bei den Befristungen fiir eine ,Priifung® der ge-
setzlichen M@glichkeit einer Warnpflicht des
Vermieters vor Vertragsablauf,

m eine Reform des Betriebskostenkatalogs,

m cine bedarfsorientierte und bezirksiibergreifende
Ausweitung der Schlichtungsstellen im Sinne
von Verbesserungen fiir die Normunterworfenen
und Priifung verfahrensrechtlicher Verbesse-
rungsmoglichkeiten.

2. Bewertung und Umsetzung

a). Nach dem Willen der Regierungspartner soll sich
also in der 25. Legislaturperiode einiges tun im Miet-
recht. Leider enthilt das Arbeitsprogramm dazu kei-
nerlei Konkretisierungen oder wirklich hilfreiche
Orientierungspunkte. Einfach und gerecht soll die
Sache also kiinftig werden, und sie soll zu leistbarem
Wohnraum fiihren. Niheres wird dazu allerdings
nicht gesagt. Es solle reformiert, klar geregelt, teil-
weise auch nur gepriift werden, aber in welche Rich-
tung, wird nicht angedeutet. Um es etwa an der Kern-
frage des Mietzinsrechts aufzuzeigen: Wenn die Ziel-
vorgabe ,,Leistbarkeit der Mieten“ lautet und die
Einfiihrung einer einfachen und transparenten Miet-

Hon.-Prof. Dr. Johannes Stabentheiner ist Abteilungsleiter in der Zivil-
rechtssektion des Bundesministeriums fiir Justiz.




zinsbildung angekiindigt wird, kénnten das jene, die
schon in der Vergangenheit fiir eine Konkretisierung
und Vereinfachung des Richtwertsystems oder gar fiir
eine Wiedereinfithrung betraglicher Mietzinsgrenzen
eingetreten waren, als Auftrag in ihre Richtung deu-
ten. Mit grofler Wahrscheinlichkeit wiirde aber eine
derartige Interpretation dieser Programmpassage
von der anderen ,Reichshilfte” strikt abgelehnt.
Aus dieser Ecke wiirde man wohl damit argumentie-
ren, dass die einfachste Regelung die giinzliche Strei-
chung aller Mietzinsbestimmungen wire, dass damit
endlich wieder Marktmechanismen uneingeschriinkt
zum Tragen kimen und dadurch viele bislang unver-
mietete Wohnungen wieder dem Markt zugefiihre
wiirden, dass auf diese Weise — gepaart mit forciertem
Wohnungsneubau — die Wohnungsknappheit iiber-
wunden wiirde und dass sich nach den Gesetzen
des Marktes damit das Problem iiberhdhter Mietzinse
gleichsam von selbst erledigen wiirde.

Insgesamt ldsst sich sagen, dass zwischen den Ver-
handlern der wohnrechtlichen Passagen des Regie-
rungsprogramms letztlich in keinem wesentlichen In-
haltspunke ein greifbarer Konsens erzielt wurde, son-
dern dass man sich stattdessen darauf beschrinkte,
gleichsam Uberschriften und allgemeine Absichtser-
klirungen ohne substanzielle inhaltliche Aussagen
in die Programmschrift aufzunehmen.

b). Was heiflt das nun fiir die weiteren Aktiviti-
ten des BMJ und der bei ihm eingerichteten Arbeits-
gruppe? Prozedural ist das Programm wohl als Auf-
trag dahin aufzufassen, dass die Beratungen der Ar-
beitsgruppe fortgesetzt werden sollen. Das wird auch
geschehen. Materiell sieht es freilich diister aus.
Denn eine noch so qualifiziert besetzte, noch so gut
funktionierende Arbeitsgruppe kann einen von bei-
den Regierungspartnern getragenen Konsens {iber
elementare rechtspolitische Fragen zum Mietrecht
nicht ersetzen. Deshalb muss man aus heutiger Sicht
die Erfolgsaussichten dieses primir aus den Zwingen
des Vorwahlkampfs entstandenen Reformprojekts
wohl eher niedrig ansetzen.

Freilich ist zu bedenken, dass die Situation auf
dem Mietenmarkt und speziell fir Wohnungssu-
chende in den vergangenen Jahren tatsichlich zuse-
hends problematischer und prekirer geworden ist.
Und angesichts der fiir die kommenden Jahre prog-
nostizierten Zunahme der Bevélkerung in urbanen
Ballungsriumen steht zu erwarten, dass sich diese
Problematik noch intensivieren wird. Das kénnte
dann eines Tages auch der Nihrboden fiir einen
wirklichen Konsens iiber eine Erneuerung des Miet-
rechts sein. Allerdings — das sei hier abschliefend be-
tont — muss man im Licht der Erfahrungen der ver-
gangenen zwei Jahrzehnte schon viel Optimismus
aufbringen, um daran zu glauben.

C. Das Projekt ,,Bauten auf
fremdem Grund“
1. Erwihnung im Regierungsprogramm,

Problemstellung und bisherige
Entwicklungen

Direkt nach den mietrechtlichen Absichtserklirun-
gen findet sich im Programm folgender Punkt:

»~Modernisierung des Baurechts im Sinne des
ABGB samt Uberpriifung der abgabenrechtlichen
Attraktivitit.

Damit wird folgende Problemlage angesprochen:
In der Praxis ergibt sich immer wieder das — meist aus
okonomischen Motiven genihrte — Bediirfnis, Bau-
ten auf fremdem Grund zu errichten und zu beniit-
zen. Dieses Bediirfnis zeigt sich sowohl bei Wohn-
bauten als auch bei gewerblichen Objekten. Die
geltende Rechtslage stellt zur Befriedigung dieses
Bediirfnisses grundsitzlich zwei Rechtsinstitute zur
Verfiigung, nimlich das Superidifikat und das Bau-
recht. Letzteres hat den erheblichen Vorteil, dass
hinsichtlich seines Bestehens sowohl die positive als
auch die negative Publizitit des Grundbuchs zum
Tragen kommt. Mangels Erfordernisses einer grund-
biicherlichen Eintragung fiir die Rechtsbegriindung
ist das Superidifikac hingegen durch das Fehlen
von Publizitit gekennzeichnet. Hinzu kommt, dass
die Judikatur zur Erkennbarkeit der fehlenden Belas-
sungsabsicht iSd § 435 ABGB schr grofiziigig ist;
Gebiude als Uberbauten kénnen demnach auch fest
und solide sein.!) So kann es bspw geschehen, dass
ein Pfandgliubiger, dem fiir seine Forderung eine be-
baute Liegenschaft verpfindet wurde und der deshalb
auch in der auf der Liegenschaft errichteten Baulich-
keit einen Befriedigungsfonds erblicke, letztlich ent-
tiuscht zur Kenntnis nehmen muss, dass es sich
bei dieser Baulichkeit um ein Superidifikat handelt,
das seinem Zugriff entzogen ist.?) Und das ist bei
weitem nicht das einzige Problem, das iZm der feh-
lenden Publizitit des Superidifikats auftreten kann.
Aus rechtsdogmatischer Sicht und vor allem unter
dem Gesichespunkt der Rechtssicherheit ist deshalb
das Rechusinstitut des Baurechts als juristisches
Fundament fiir die Errichtung eines Gebiudes auf
fremdem Grund eindeutig vorzuziehen. Ein Rege-
lungsbediirfnis entsteht nun daraus, dass wegen der
héheren Abgabenbelastung und wegen der inflexib-
len Ausgestaltung des Baurechts in der Praxis fiir
die Errichtung von Bauten auf fremdem Grund
meistens das dafiir eigentlich nicht so gut geeignete
Superidifikat in Anspruch genommen wird und dass
es im Verlauf der Jahrzehnte zu einem Uberhandneh-
men von Superidifikaten in fester und solider Bau-
weise gekommen ist.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen
legte das Ssterr Notariat — auf Basis langjihriger Vor-
arbeiten des LBI fiir Rechtsvorsorge und Urkunden-
wesen — im Jahr 2012 einen bereits mit einigen erliu-
ternden Anmerkungen verschenen Gesetzentwurf
vor, mit dem einerseits Anderungen der ABGB-Be-
stimmungen {iber das Superidifikat vorgeschlagen
wurden und andererseits ein neu gestaltetes Bau-
rechtsgesetz konzipiert wurde. Die Grundiiberlegung
dieses Vorstofles war es, das Baurecht anwender-
freundlicher und flexibler auszurichten, darin insb

1) 30b516,517/90 SZ 63/100 = JB1 1991, 238; 6 Ob 108/12 v Miet-
Slg 64.040 = NZ 2014/4.

2) Vgl etwa die Entscheidung 2 Ob 242/05k immolex 2007/170 =
MietSlg LIX/8, in der allerdings das Vorliegen eines Superidifikats
noch nicht abschlieflend beurteilt, sondern die Rechtssache an die

Tatsacheninstanzen zuriickverwiesen wurde.
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fiir die Vertragspraxis mehr Gestaltungsmoglichkei-
ten vorzusechen und es dadurch insgesamt fiir die
heutigen Bediirfnisse attraktiver zu machen. Zu-
gleich sollte das Superidifikat auf seine urspriingliche
Bestimmung zuriickgefithrt und daher nur noch fir
labil gebaute und wirtschaftlich weniger bedeutende
Bauwerke eréffnet werden (wobei aber bereits vor-
handene Uberbauten als solche bestehen bleiben
kénnten). Der mit diesen Vorschligen verfolgte
Zweck lag und liegt darin, das faktische Geschehen
bei der Errichtung von Bauten auf fremdem Grund
weg vom Superidifikat hin zu einem erneuerten
Baurecht zu lenken.

Dieser Gesetzentwurf wurde im BM] in Exper-
tenrunden eingehend diskutiert. Dabei zeigte sich,
dass sowohl die faktischen Erscheinungsformen
und Probleme als auch die jeweiligen Interessenla-
gen in diesem Bereich duflerst vielfiltig und diffe-
renziert sind. Bei den Baulichkeiten auf fremdem
Grund kann es sich um reine Gewerbebauten (etwa
einen Supermarkt oder eine Lagerhalle) genauso han-
deln wie um grofle, mehrgeschoflige Wohnbauten;
hiufig kommen auch Mischnutzungen vor; aber
auch Fin- und Zweifamilienhiuser wurden und wer-
den in grofler Zahl auf fremdem Grund erbaut. Als
Anbieter auf diesem spezifischen Markt dominieren
— trotz der Baurechtsgesetznovelle 1990%) — nach
wie vor die Gebietskdrperschaften und kirchliche In-
stitutionen; ein wichtiger ,Player auf Nachfrager-
seite ist die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft.
Bei jenen privaten Baurechtsnehmern und Superidi-
fiziaten, die auf fremdem Grund ihre Wohnhiuser
errichtet hatten, ist in den vergangenen Jahren das
Problem virulent geworden, dass die Entgelte fiir
die Grundnutzung von den jeweiligen Vertragspart-
nern zum Teil empfindlich angehoben wurden, was
einerseits zu rechtlichen Fragestellungen bis hin zu
gerichtlichen Konflikten gefithrt und andererseits
auch eine rechtspolitische Diskussion ausgel6st hat.
Die Rechtsstellung von Baurechtswohnungseigentii-
mern ist bislang noch nicht zum Gegenstand eines
ffentlichen Diskurses geworden, doch liegt es auf-
grund der Konstruktion von Baurechtswohnungsei-
gentum auf der Hand, dass sich hier bei Ende des
Baurechts heikle Situationen ergeben kénnen. Und
schliefflich spielt in dieses Interessengemisch auch
noch das Kleingartenwesen hinein, zumal der ein-
zelne Unterpichter das in ,seinem® Kleingarten er-
richtete Haus ja nicht auf eigenen Grund gestellt
hat, weshalb ecine Verinderung des Rechtsinstituts
des Uberbaus auch hier auf ihre allfilligen Rechtsfol-
gen zu priifen wire. Und last but not least spielt auch
noch die zuvor angerissene abgabenrechtliche Proble-
matik eine entscheidende Rolle.

2. Ausblick

Die Erwihnung des Projekts im Regierungspro-
gramm kann zwanglos als Auftrag der Politik gewer-
tet werden, das Vorhaben voranzutreiben und die
bisherigen Denkansitze und Uberlegungen weiter
zu verfolgen. Im Licht der schon erzielten Diskussi-
onsergebnisse lassen sich dafiir folgende Leitlinien
umreiflen:

Bei einer Neuordnung des Baurechts sollte zwi-
schen ,,Wohnbaurechten“) und Baurechten primir
zur gewerblichen Nutzung differenziert und sollten
die Vorschriften dafiir an mancher Stelle unter-
schiedlich ausgestaltet werden.

Die Rechtsstellung von Baurechtswohnungsei-
gentiimern®) muss besonders beachtet und gestirkt
werden.

Fiir die besonderen Gegebenheiten im Kleingar-
tenwesen muss entweder ein speziﬁsches Regime im
Baurecht oder eine Sonderregelung iiber die auch
kiinftig noch gegebene Méglichkeit zur Begriindung
wsolider” Superidifikate in diesem Bereich geschaffen
werden.

Eine Mehrfachnutzung eines Grundstiicks durch
Begriindung mehrerer Baurechte wird zu iiberlegen
sein.

Es bedarf flankierender Anderungen und Klar-
stellungen im Gebithren- und Steuerrecht.

Das BM]J hat bereits im Herbst 2013 durch Wei-
terentwicklung des notariellen Vorschlags einen eige-
nen Gesetzentwurf ausgearbeitet, der allerdings noch
nicht allgemein bekannt gemacht und besprochen
wurde. Sobald BM Dr. Brandstetter dafiir den Start-
schuss gibt, werden die Beratungen dariiber erdffnet.

D. Wohnungseigentumsrechtliche
Ankiindigungen

Das Arbeitsprogramm ortet einige Regelungsbediirf-
nisse im Wohnungseigentumsrecht, die ,beriicksich-
tigt* werden sollen.

1. ,,Begriindung von
Zubehdr-Wohnungseigentum“

a). In seiner Entscheidung zu 4 Ob 150/11d°) hat
der OGH - ankniipfend an den Rechtssatz RIS-Jus-
tiz RS0111616 und damit vor allem an die Vorent-
scheidung 5 Ob 73/99t’) — nochmals ausdriicklich
klargestellt, dass fiir eine sachenrechtlich wirksame
Begriindung von Zubehdr-WE die Einverleibung
des Umfangs des Zubehdrs im Grundbuch — ge-
nauer wohl: die Einverleibung im B-Blatt des Grund-
buchs — erforderlich sei. Wenn keine Eintragung der
jeweiligen Raumlichkeit oder der jeweiligen Fliche
im Grundbuch geschehe, sei diese daher blof} allge-
meiner Teil der Liegenschaft und teile somit nicht
das Schicksal des WE-Objekts. In der Entscheidung
4 Ob 108/12d?) setzte der OGH diese Rechtspre-
chungslinie zu den Voraussetzungen einer wirksa-
men Begriindung von Zubehor-WE fort.

Diese hochstgerichtliche Rechtsmeinung steht in
einem markanten Spannungsverhiltnis zur bisheri-
gen Praxis im Bereich des WE. Bis zum Jahr 2012

3) BGBI 1990/258.

4) Das sind Baurechte, die ausschliefllich oder weit iiberwiegend fiir
Wohnzwecke eingeriumt werden.

5) Die kiinftig als , Wohnungseigentiimer auf Zeit* bezeichnet werden
sollen, um den blof temporiren Charakter des Rechts herauszustrei-
chen.

6) immolex 2012/6 = NZ 2012/86 = wobl 2012/136.

7) immolex 1999/140 = MietSlg 51.505.

8) wobl 2012/137 = EvBl 2013/12 = JBI 2013, 124.




kam es nur in seltenen Ausnahmefillen vor, dass im
Zuge einer WE-Begriindung die gesonderte Eintra-
gung der Zubehérobjekte — also zum Beispiel , W9
mit KA12“ (fiir: ,Wohnung Top Nr 9 mit dem Zu-
behérobjekt Kellerabteil Nr 12%) — beantragt worden
wire. Und in den wenigen Fillen, in denen penible
Vertragsverfasser solches versuchten, scheiterten sie
dem Vernehmen nach zumeist am Widerstand des je-
weiligen Grundbuchsfiihrers. Jedenfalls wurde bisher
das nach dem WE-Vertrag und der Nutzwertermitt-
lung den jeweiligen WE-Objekten zugeordnete Zu-
behor in aller Regel nicht im Grundbuch eingetragen
— regionale Abweichungen von dieser jedenfalls iiber-
wiegenden Praxis mag es (wie auch sonst im Grund-
buchsrecht) durchaus gegeben haben.

Angesichts dieser Kluft zwischen oberstgerichli-
cher Rechtsprechung und bislang gelebter Praxis
stellte sich nun die Frage, welche rechtlichen Konse-
quenzen es hat, wenn eine im Nutzwertgutachten
und im WE-Vertrag vorgesehene Begriindung von
Zubehdr-WE an den dort angefiihrten Zubehorob-
jekten mangels biicherlicher Eintragung derselben
nicht rechtswirksam zustande gekommen ist. Die
Ansichten dazu sind nicht einheitlich. Zum Teil wird
vertreten, dass derartige Vorginge zur moglichst
weitgehenden Wahrung des Vertragswillens zumin-
dest als Beniitzungsvereinbarungen zwischen den
WEern zu qualifizieren seien und auf diesem Weg
zumindest weitgehend der von den Vertragsparteien
gewiinschte Regelungseffekt erzielt werden kénne.
Von anderen wird in diesem Kontext das Menetekel
einer Nichtigkeit der WE-Begriindung an die Wand
geworfen, dies unter Hinweis auf die Auswirkungen
einer sachenrechtlich fehlgeschlagenen Zuordnung
eines — bei der Nutzwertermittung beriicksichtigten
— Zubehérobjekts zum ,,Hauptobjekt® auf die Errei-
chung des Mindestanteils. Weiters wurden Seiten-
wirkungen der erwihnten Judikatur bspw im Bautri-
gervertragsrecht beschrieben.’) Die Unklarheit iiber
die aus dieser Situation zu ziehenden rechtlichen
Schliisse und die dazu von Expertenseite angestellten
Uberlegungen fiihrten spitestens ab dem Herbst
2012 zu einer zunchmenden Verunsicherung des
WE-Markts.

b). Wenn ungeldste Rechtsprobleme die Funktion
eines wichtigen Marktsegments gravierend beein-
trichtigen, muss dem entgegengewirkt werden; und
in letzter Konsequenz muss eben der Gesetzgeber
auf den Plan treten. Hier sah sich das BM]J als fiir
das Wohnungseigentumsrecht zustindiges Ressort
angesprochen, auf die entstandene Verunsicherung
zu reagieren: Nach Ausarbeitung eines ersten Rohent-
waurfs fiir einen solchen Gesetzgebungsschritt wurde
im Juni 2013 eine Runde von Experten des Woh-
nungseigentumsrechts eingeladen, um die Problema-
tik zu besprechen und Losungen auszuloten. Bei die-
sen Expertengesprichen wurden durchaus unter-
schiedliche Regelungsansitze besprochen, nimlich
erstens die ,Amiswegigkeitslosung®, zweitens die
»Antragslésung” und drittens die ,Riickkehrlosung®;
im Einzelnen kann dies hier nicht niher ausgefiihrt
werden, sondern sei dazu auf die Erliuterungen zum
Ministerialentwurf fiir eine WEG-Novelle 201419
verwiesen. Schon recht bald einigte!!) man sich auf

jene Variante, die am chesten das Potenzial hat, rasch
wieder Ruhe im wohnungseigentumsrechtlichen Ge-
schehen herbeizufithren, nimlich auf die oben dritt-
genannte Riickkehrlésung. Gemeint ist damit die
Riickkehr zu dem bisher in der Praxis vorherrschen-
den Verstindnis, wonach die Begriindung von Woh-
nungseigentum am ,Hauptobjekt“ gleichsam auto-
matisch auch das diesem Objekt aufgrund der Wid-
mung, des Nutzwertgutachtens und des WE-Vertrags
zugeordnete Zubehdr miterfasse. Nach dieser Kon-
zeption bedarf es zur wirksamen Begriindung von Zu-
behdr-WE nicht dessen grundbiicherlicher Eintra-
gung im B-Blatt, sondern reicht es schon aus, wenn
sich die Zugehdrigkeit der betreffenden Riume oder
Flichen eindeutig aus den der WE-Begriindung am
»Hauptobjekt“ zugrunde liegenden Urkunden ergibt,
also aus dem Nutzwertgutachten bzw der behordli-
chen oder gerichtlichen Nutzwertermittlung oder
-festsetzung sowie aus dem WE-Vertrag.

). Das BMJ erstellte noch im September 2013
einen Gesetzentwurf fiir eine kleine WEG-Novelle,
mit der diese ,Riickkehrlésung® umgesetzt werden
soll. Demnach soll in § 5 Abs 3 WEG 2002 angeord-
net werden, dass sich die Eintragung des WE an ei-
nem WE-Objekt — ipso iure — auch auf die diesem
Objekt nach Widmung, Nutzwertermittlung oder
-festsetzung und WE-Vertrag zugeordneten Zube-
horobjekte (iSd § 2 Abs 3 WEG 2002) erstreck.
Demnach erfasst die Eintragung des WE am ,,Haupt-
objekt“ dessen Zubehér also mit, ohne dass es dazu
einer Eintragung des Zubehdrs im B-Blatt bediirfte.
Freilich setzt dieses Miterfassen des Zubehors voraus,
dass sich dieses aus den der Eintragung zugrunde
liegenden Urkunden eindeutig ergibt. Gemeint
sind damit einerseits die Titelurkunden, also der
WE-Vertrag oder im Fall einer WE-Begriindung
auf Basis einer gerichtlichen Entscheidung der Ge-
richtsbeschluss oder das Urteil, andererseits die Ur-
kunden {iber die Nutzwertermittlung oder -festset-
zung, also entweder das Nutzwertgutachten, die
Schlichtungsstellenentscheidung, der Gerichtsbe-
schluss iiber die Nutzwertermittlung oder -festset-
zung oder — in Altfillen nach dem WEG 1948 —
die Parifizierung. Sachlich umfasst diese Anordnung
nicht nur die erstmalige Begtiindung des WE, son-
dern auch den derivativen Erwerb von WE sowie
den Vorgang, mit dem ein Zubehorobjekt von ei-
nem WE-Objekt an ein anderes iibertragen wird.
Im Ubergangsrecht wird intertemporal angeordnet,
dass diese Neuregelung auch fiir solche Eintragun-

9) Vgl zu all dem 7. Hausmann, Praktische Konsequenzen der woh-
nungseigentumsrechtlichen ,Zubehdr-Rechtsprechung® des OGH,
wobl 2011, 160; Prader, Zu den Auswirkungen der ,Zubehdr-Recht-
sprechung® im Wirtschaftsrecht, immolex 2013, 166; zur literari-
schen Kontroverse zuvor Holzner, Zubehor-Wohnungseigentum
ohne Eintragung ins Hauptbuch? wobl 2010, 157; Bitiner, Zube-
hor-Wohnungseigentum ohne Eintragung ins Hauptbuch — nicht
nur aus der Sicht des Praktikers, wobl 2011, 153.

10) Siehe dazu sogleich in lit ¢).

11) Die Entscheidung fiir diese Riickkehrlésung fiel in der Expertenrunde
cinhellig, also auch mit Einverstindnis der Vertreter der Rsp und hier
insb auch der Reprisentanten des OGH.
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gen und Ubertragungen gilt, die in der Vergangen-
heit stattgefunden haben.

Erginzend zur Anordnung iiber diese automati-
sche Miterfassung des Zubehérs wird in § 5 Abs 4
WEG 2002 fiir die Ubertragung von Zubehérobjek-
ten eine Erleichterungsregelung dahin geschaffen,
dass eine solche Ubertragung eines Zubeho6rob-
jekts vom WE-Objekt A an das WE-Objekt B zwar
selbstverstindlich der Zustimmung der unmittelbar
beteiligten WEer A und B, nicht aber der Zustim-
mung der iibrigen, an diesem Vorgang eigentlich
unbeteiligten WEer bedarf. Diese Erleichterungsre-
gel gilt auch fiir den Fall des Zubehérobjekte-
Tauschs.

Urspriinglich war vorgesehen, diese kleine, aber
fiir die Beruhigung des WE-Markts wichtige WEG-
Novelle nach einer blof§ eingeschrinkten und rasch
abgewickelten Begutachtung beschleunigt in den Ge-
setzgebungsprozess einzuspeisen, um sie noch im Jahr
2013 einer parlamentarischen Beschlussfassung zuzu-
fithren. Aus hier nicht weiter zu erérternden Griin-
den kam es dazu aber nicht. Stattdessen wurde der
Gesetzesvorschlag in einen regelrechten Ministerial-
entwurf fiir eine WEG-Novelle 2014 umgearbeitet,
der im Februar dieses Jahres einer ,normalen” Begut-
achrung hitte unterzogen werden sollen. Ebenso
iiberraschend wie bedauerlich kam es dazu aber nicht
— die Gesetzwerdung der WEG-Novelle 2014 blieb
stecken. Der Grund: Die SPO, die ja schon vor Ein-
leitung des Begutachtungsverfahrens im Rahmen der
sogenannten ,,Spiegelung® zu befassen war, blockierte
das Projekt. Nicht dass aus ihrer Sicht inhaltlich et-
was gegen die Novelle gesprochen hitte — man sah
durchaus das Problem und hatte an sich auch niches
gegen dessen Losung einzuwenden. Doch sah man in
diesem kleinen Novellierungsanliegen ein Faustpfand

- zur Durchsetzung eigener — aber wesentlich weiter-

reichender — Forderungen: Die WEG-Novelle wurde
mit der Zustimmung des Koalitionspartners zu einer
zentralen mietrechtlichen SPO—Forderung junkei-
miert, ndmlich zur Konkretisierung des Richtwertsys-
tems. Dazu wollte sich wiederum — auch das nicht
{iberraschend — die OVP nicht verstehen. Und so
bleibt die WEG-Novelle zur Lésung der geschilder-
ten Zubehér-Problematik zumindest bis auf Weiteres
ein Phantom.

2. ,Ausmaf$ der Dotierung der Riicklage“

Eine dhnliche Aussage fand sich bereits im Regie-
rungsprogramm fiir die 24. Gesetzgebungsperiode.
Dort hief§ es auf S 121 unter Punkt D.5: , Festlegung
einer Mindestriicklage im WEG unter Beriicksichti-
gung von Alter und Erhaltungszustand des Hauses,
die allerdings dispositiv sein muss.”

Dabhinter steht die Uberlegung, dass sich gerade
auch im WE die Fragen der Gebiudeerhaltung so-
wie technischer Verbesserungen des Gebiudes und
hier insb auch der thermischen Sanierung deshalb
oft mit grofler Schirfe stellen, weil die Investitions-
bereitschaft innerhalb der Eigentiimergemein-
schaft oft sehr unterschiedlich ist. WEer, die ihr
Objekt selbst bewohnen, haben in aller Regel ein
viel grofleres Interesse an Instandsetzungen und

bautechnischen Aufwertungen des Gebdudes als sol-
che WEer, fiir die das Objekt eine blofle Verms-
gensanlage ist (es also nicht selbst nutzen, sondern
bsw vermieten). Zusitzlich kénnen sich intergenera-
tionelle Bruchlinien auftun: Jiingere, finanzstirkere
Erwerber von WE-Objekten in ilteren Gebduden
streben eher Komfortinvestitionen und architekeoni-
sche Verbesserungen an, wihrend die ,Griinderge-
neration” mit iiberschaubaren Pensionseinkiinften
nur den Status quo beibehalten méchte. Dispariti-
ten im gedanklichen Zugang zu Erhaltungs- und
Verbesserungsmafinahmen kénnen sich aber auch
aus anderen Umstinden, wie bspw aus der bauli-
chen Gestaltung, ergeben. Wenn eine WE-Liegen-
schaft mit mehreren unterschiedlichen Baukérpern
unterschiedlicher Grofle und Ausstattung bestiicke
ist, sind die WEer von Haus 1 und 2 hiufig nicht
gewille, fiir die Sanierung der nur im Haus 3 aufge-
tretenen Bauschiden mitzuzahlen. Die Reihe der
Beispiele liefe sich noch lange fortsetzen. In all die-
sen Konstellationen fillt die Entscheidung fiir die
Vornahme dringend gebotener oder auch nur
schlicht vorteilhafter Mafinahmen dann umso leich-
ter, wenn die Eigentiimergemeinschaft dafiir sozusa-

gen Geld im Sickel hat.

Damit ist die Riicklage nach § 31 WEG 2002 an-
gesprochen. Nach bisheriger Rechtslage steht es im
Belieben der WEer oder — bei deren Passivitit —
des Verwalters, die Hohe der von den WEern perio-
disch zu leistenden Zahlungen auf die Riicklage fest-
zulegen. Eine gesetzliche Aussage dariiber, wie hoch
die Riicklagendotierung sein solle, gibt es fiir den Be-
reich des WE derzeit nicht. Die Idee ist nun, dass der
Gesetzgeber durch eine dispositive Regelung iiber
die Hohe der Riicklagendotierung eine Grundlage
tir ein sinnvolles Ansparen eines angemessenen In-
vestitionspotenzials schafft. Dabei wire das Riickla-
generfordernis nach bautechnischen Erfahrungswer-
ten — gestaffelt nach dem Alter und dem Erhaltungs-
zustand des Gebiudes — zunichst fiir das gesamte
Gebidude nach dessen Nutzfliche zu ermitteln und
sodann entsprechend den Miteigentumsanteilen auf
die cinzelnen WE-Objekte herunterzubrechen. Frei-
lich sollte eine solche Gesetzesregelung insofern nur
eine Orientierungsgrofie bieten, als es zur Vermei-
dung eines problematischen Eingriffs in die Gestal-
tungsfreiheit der Eigentiimer diesen offenstehen
miisste, durch Mehrheitsbeschluss grundsitzlich be-
liebig von diesen gesetzlichen Richtwerten abzuwei-
chen. Eine solche Gesetzesbestimmung wiirde wohl
in den meisten Eigentiimergemeinschaften zu einer
ausreichenden Riicklagenbildung fithren, auch wenn
sie durch Mehrheitsdisposition aufler Kraft gesetzt
werden konnte, denn auch fiir eine Willensbildung
in Richtung einer niedrigeren oder gar einer ginz-
lich abgelehnten Riicklagenbildung miisste sich
erst eine Anteilsmehrheit finden. Zusammenfassend
kénnte eine Vorschrift der skizzierten Konzeption
einen wertvollen Beitrag flir die langfristige Erhal-
tung und Adaptierung von WE-Gebduden leisten.
Die Chancen, dass eine derartige Neuregelung Ein-
gang in die nichste grofere Novellierung des Wohn-
rechts findet, wiirde ich durchaus als gegeben ein-
schitzen.




3. »,Entscheidungsprozesse in
der Hausversammlung®

Dieser Programmpunkt umschreibt iiberschriftartig
eine Thematik, ohne dies mit konkreten Aussagen
dariiber zu verkniipfen, welche Probleme hier gese-
hen werden und in welche Richtungen nach Lésun-
gen gesucht werden solle. Zudem wurde bei der For-
mulierung aufler Acht gelassen, dass Entscheidungs-
prozesse in einer Eigentiimergemeinschaft sehr hiu-
fig gerade nicht in einer Eigentiimerversammlung,
sondern zB auf schriftlichem Wege stattfinden.
Man kann freilich annehmen, dass mit dieser Passage
auch Entscheidungsfindungen auflerhalb von Ver-
sammlungen angesprochen sind.

Eine ghnliche Absichtserklirung war bereits in
das Regierungsprogramm fiir die 24. Gesetzge-
bungsperiode aufgenommen worden: Auf S 120
war dort unter Punkt D.3 zu lesen: ,Erleichterung
bzw Flexibilisierung der Willensbildung im Woh-
nungseigentum.“ Dort wurde allerdings sogleich
weiter ausgefithrt: ,Schaffung einer richterlichen
Maglichkeit, missbriuchlichen ,Veto-Rechten® ein-
zelner Wohnungseigentiimer in Fillen, wo Einstim-
migkeit erforderlich ist (wenn dem Eigentum der
anderen erheblicher Nachteil erwichst und der wi-
derstreitende Vetant kein beriicksichtigungswiirdi-
ges Interesse hat) durch ein erweitertes Schikane-
verbot entgegenzuwirken.“ Wollte man die Aussage
des aktuellen Programms nur im Lichte dieser da-
maligen Passage verstehen, so ginge es dabei also
nicht um die Entscheidungsfindung iiber Verwal-
tungsmafinahmen, die ja grundsitzlich regelhaft
mit (einfacher) Mehrheit geschehen kann, sondern
vielmehr um Verfiigungen der Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer, die witksam nur von allen
gemeinsam getroffen werden konnen, wie zB die
Umwidmung der bisherigen Hausbesorgerwohnung
in ein wohnungseigentumstaugliches Objeke,'?) die
hypothekarische Besicherung eines Sanierungskre-
dits auf den jeweiligen Miteigentumsanteilen aller
WEer®) oder der gemeinschafiliche Ankauf cines
an die Liegenschaft angrenzenden Grundstreifens
zur Gewihrleistung ausreichender Belichtung oder
zur Erweiterung bestehender Gemeinschaftsanla-
gen. Freilich sind derartige Fragen nicht die drin-
gendsten Probleme der wohnungseigentumsrechtli-
chen Willensbildung. Hier liegen die wahren Gra-
vamina vor allem darin, dass die Entscheidungs-
findung innerhalb der Eigentiimergemeinschaft
" wegen der hiufig nur schwer iiberwindbaren Passi-
vitit vieler WEer und wegen der formalen Hiirden
fiir eine mingelfreie und wirksame Beschlussfas-
sung oft recht schwerfillig ist. Dazu wird — wenn
einmal zu diesem Programmpunke Expertengespri-
che oder politische Beratungen gefiihrt werden soll-
ten — zunichst einmal eine ergebnisoffene Erfor-
schung des Meinungsstands anzugehen, also auf
breiter Basis quer durch die verschiedenen Interes-
sengruppen hindurch zu erkunden sein, wo in der
heutigen Praxis wirklich der Schuh driickt. Auf
der Grundlage eines solchen Befunds wire dann
zu erdrtern, welche Losungsansitze sinnvoll schei-
nen.

4. ,Rechtsposition der Wohnungs-
eigentiimer gegeniiber den Verwaltern®

Diese — ebenfalls sehr allgemein gehaltene — Um-
schreibung eines Regelungsbediirfnisses hat keine
Entsprechung in fritheren Regierungsprogrammen.
Man kann wohl annehmen, dass die Tendenz dieser
Aussage dahin geht, die Rechtsposition der WEer ge-
geniiber dem Verwalter zu stirken. Tatsichlich ken-
nen wir aus der Praxis zahlreiche Beispiele von lang-
wierigen und miihseligen Konflikten zwischen Eigen-
tiimern und ihren Verwaltern; oft geht es dabei um
einen von WEern angestrebten Wechsel des Verwal-
ters. Hier war es in der Vergangenheit fiir die verdn-
derungswilligen WEer oft schwierig, wirksame Be-
schliisse iiber die Kiindigung des Verwaltungsvertrags
herbeizufiihren und die Auflésung des bisherigen
Verwaltungsverhiltnisses zu realisieren, weil es —
wenn man vom gesetzlich umschriebenen Eigentii-
mervertreter einmal absieht — keine institutionelle Re-
prisentanz der WEer gegeniiber dem Verwalter gibt.
Natiitlich sollte diesem Problem durch den Eigentii-
mervertreter entgegengewirkt werden, doch scheint
dieses Rechtsinstitut nach den bisherigen Erfahrun-
gen nur recht eingeschrinkt praxistauglich zu sein.
Aber auch auflerhalb von derart zugespitzten Ausei-
nandersetzungen mit dem Verwalter wire es fur die
Abwicklung des laufenden Geschehens oft hilfreich,
wenn dem Verwalter auf Seiten der Eigentiimer ein
in gewissem Rahmen handlungsbefugter Vertreter
gegeniiberstiinde. Und natiirlich kénnte man auch
daran denken, die Gesetzesbestimmungen iiber die
Pflichten des Verwalters und iiber die Moglichkei-
ten zur diesbeziiglichen Anrufung des Gerichts noch
zu verfeinern und auszubauen. Doch ist all dies ein
sehr sensibles Terrain, ein durchaus vielschichtiges
Gefiige, das sehr unterschiedliche Erscheinungsfor-
men annehmen kann und deshalb nur mit grof§er Be-
hutsamkeit verindert werden sollte. Denn je mehr die
Rechtsposition des einzelnen WEers gestirkt wird, je
mehr Kontroll-, Einfluss- und damit letztlich aber
auch Verhinderungsméglichkeiten ihm an die Hand
gegeben werden, desto grofler wird die Gefahr, dass
Finzelinteressen besonders aktiv hervortretender
WEer iiber das Gemeinschaftsinteresse dominieren,
dass das Handlungspotenzial des Verwalters und
sein Aktionsradius in Verwaltungsagenden einge-
schrinkt werden und dass in letzter Konsequenz da-
mit die ,,Verwaltbarkeit“ von WE-Liegenschaften
auf dem Spiel steht. Auch hier gilt es also, eine ausge-
wogene Balance im Auge zu behalten. Das bedeutet
nicht, dass mit der gegenwirtigen Rechtslage schon
der Weisheit letzter Schluss gefunden worden wire,
doch sollten Neuerungen in diesem Bereich nur nach
sehr eingehender Diskussion mit allen beteiligten
Gruppen angedacht werden. Schlieflich muss bei all
dem auch gewihrleistet sein, dass nicht etwa die Ge-
richte vermehrt mit wohnungseigentumsrechtlichen
Konflikten belastet werden.

12) Vgl etwa Kletecka, Heilung der WE-Begriindung an einer Hausbesor-
gerwohnung durch Umwidmung, immolex 2008, 198.

13) Vgl etwa Pittl/Prader, Hypothekarische Sicherstellung eines im Na-
men der Eigentiimergemeinschaft aufgenommenen Darlehens: Ver-
waltung oder Verfiigung? wobl 2004, 143.
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