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I) Abstract:

Im Rahmen dieser Arbeit wird das auf die gerichtliche Begriindung von Wohnungs-
eigentum gerichtete Teilungsverfahren (8 3 Abs 1 Z 3 WEG 2002; ,unechtes
Teilungsverfahren®) behandelt. Im Zentrum stehen die prozessualen Rechtsfolgen, die durch

Veréanderungen der Miteigentumsgemeinschaft ausgeldst werden.

I1) Problemaufriss

Sofern das Eigentumsrecht an einer Liegenschaft mehreren natirlichen und/oder
juristischen Personen zukommt, entsteht eine Miteigentumsgemeinschaft (8 825 ABGB).
Hierbei sind die Teilhaber nicht Eigentiimer eines realen Anteils an der Liegenschaft, sondern
ist ihnen ein ideeller Bruchteil zugeordnet, Uber welchen sie das Vollrecht innehaben (§ 361
ABGB) .

Der Miteigentumsgemeinschaft liegt ein besonderes Treueverhaltnis zugrunde. So sind
die Teilhaber in ihren Anteilsverfligungen insoweit beschrénkt, als sie die Rechte der anderen
Miteigentlimer nicht verletzen dirfen (8 829 ABGB). Weiters ist der dem Gemeinschafts-
verhaltnis entspringende Aufhebungsanspruch des einzelnen Teilhabers (8 830 ABGB) am
Prinzip von Treu und Glauben zu messen? und besteht bei der Teilung der Liegenschaft ein
gegenseitiges Rucksichtnahmegebot. Es Uberrascht dieser Grundregel der Teilungsklage
folgend nicht, dass der Gesetzgeber mit dem 3. WAG? die Aufhebung der Miteigentums-
gemeinschaft auch durch die gerichtliche Begriindung von Wohnungseigentum ermdglichte,
um die Wohnverhéltnisse der nicht teilungswilligen Gemeinschaftsmitglieder zu erhalten und
die Zivilteilung und damit den ,,Verlust* der Liegenschaft zu erschweren* (§ 3 Abs 1 Z 3 WEG
2002). Diese zwischen die klassischen Teilungsarten Zivil- und Naturalteilung tretende
Sonderform der Naturalteilung wurde vom Gesetzgeber jedoch denkbar knapp geregelt®, sodass
sich die Rechtsprechung damit behilft, dass die auf die ,,echte* Naturalteilung anwendbaren

Grundsétze auch fiir die gerichtliche Begriindung von Wohnungseigentum gelten®.

L Eccher/Riss in KBB® § 361 ABGB, Rz 1; Holzner in ABGB-ON% § 361, Rz 1.

2 RIS-Justiz RS0013246.

3 BGBI.Nr. 800/1993.

# Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 3 WEG, Rz 17 mwN.

5 ,Das Wohnungseigentum kann begriindet werden auf Grundlage einer gerichtlichen Entscheidung in einem
Verfahren zur Aufhebung einer Miteigentumsgemeinschaft™ (§ 3 Abs 1 Z 3 WEG 2002).

6 Vgl OGH 12.02.2002, 5 Ob 15/02w, MietSlg 54.444.



Dementsprechend ist auch das auf die Begriindung von Wohnungseigentum gerichtete
Aufhebungsverfahren ein dreistufiges Verfahren, das sich in das mit einer
Rechtsgestaltungsklage geltend gemachte Aufhebungsbegehren, das Aufhebungsurteil und das
Vollstreckungsverfahren mit endgultiger Zuteilung und grundbiicherlicher Eintragung der
Wohnungseigentumsobjekte aufteilt’. Auch die Teilungskriterien folgen den Grundsatzen der
Naturalteilung, sodass die Begriindung von Wohnungseigentum maoglich und tunlich zu sein
hat, ansonsten die Liegenschaft lediglich mittels Zivilteilung teilbar ist.

Die Begriindung von Wohnungseigentum ist dabei vor allem dann unmdglich, wenn
Wohnungseigentumsobjekte nicht in ausreichender Anzahl bestehen und nicht jedem
Eigentiimer ein Objekt zugeordnet werden kann®. Geringfligige Abweichung kénnen zwar in
Geld ausgeglichen werden®, jedoch ergibt sich daraus, dass die Aufsplittung des ideellen
Liegenschaftsanteils auf mehrere Rechtsnachfolger bei Uberschreiten der Anzahl der
tauglichen Wohnungseigentumsobjekte die richterliche Begriindung von Wohnungseigentum
verhindern kann. Es l&sst sich somit insgesamt feststellen, dass ein Miteigentiimer durch die

Veranderung/Aufsplittung seiner Anteile Einfluss auf die Teilungsart nehmen kann.

Dabei hat der Miteigentiimer diese Veranderung nicht einmal vor dem Teilungsprozess
durchzuftihren: Der einzelne Teilhaber ist auch wéhrend des Teilungsverfahrens in seiner
Verflgbarkeit nicht beschrankt. Zwar hat die VeraufRerung gemaR § 234 ZPO auf die Aktiv-
und Passivlegitimation keinen Einfluss, jedoch ist fiir die Beurteilung der VVoraussetzung der
Wohnungseigentumsbegriindung weiterhin der Schluss der Verhandlung erster Instanz
malgeblich, sodass auch Verdnderungen der Miteigentumsgemeinschaft wahrend des

Verfahrens die richterliche Begriindung von Wohnungseigentum verhindern kénnen®®,

Die Verdnderungen der Miteigentumsgemeinschaft sind daher von sehr praktischer
Relevanz und bieten den Miteigentiimern Gestaltungsmaoglichkeiten, die Wohnungseigentums-
begriindung zu verhindern und die Zivilteilung zu forcieren. Es stellt sich aufgrund dieser
Thematik die grundsatzliche Frage, wie das Titel- bzw Exekutionsgericht den Verédnderungen

der Miteigentumsgemeinschaft prozessual zu begegnen hat'! und welche Rechtsfolgen die

"OGH 13.7.2000, 5 Ob 23/00v, NZ 2001, 340.

8 OGH 13.11.1997, 8 Ob 337/97k, EWTr 11/2/35.

® OGH 16.12.1997, 5 Ob 498/97i, EWr 11/2/40.

10 RIS-Justiz RS0109183.

11 Zumal die Zuordnung der Objekte und Nutzwertfestsetzung gerichtlich zu erfolgen hat.



Verénderungen der Miteigentumsgemeinschaft auf die Moglichkeit und Tunlichkeit der
Wohnungseigentumsbegrindung haben. Hierbei ist besonderes Augenmerk auf das die

Miteigentlimer verbindende Prinzip von Treu und Glauben zu legen.

I11) Forschungsstand und weitergehende Uberlegungen

Zunachst unterscheiden sich die Rechtsfolgen der Miteigentumsveranderung auf den
Teilungsprozess danach, ob der Rechtsnachfolger im Wege der Gesamtrechtsnachfolge oder

Einzelrechtsnachfolge in das Eigentumsrecht seines Rechtsvorgangers eintritt.

1) Einzelrechtsnachfolge

Die VeraulRerung von Miteigentumsanteilen im Wege der Einzelrechtsnachfolge nach
Streitanhéngigkeit darf nach standiger Rechtsprechung? und einheitlicher Lehre® nicht dazu
fuhren, die Begriindung von Wohnungseigentum zu verhindern. Falls die VerauRerung dem
Grundsatz von Treu und Glauben widerspricht, gilt sie nicht als Teilungshindernis, und zwar
auch dann nicht, wenn der neu hinzugekommene Miteigentimer durch die Klagsanmerkung
vor der Mdglichkeit der besonderen Teilung unter Begriindung von Wohnungseigentum
gewarnt wurde. In diesem Fall ist die Wohnungseigentumsbegriindung zul&ssig, auch wenn
jenen Teilhabern, die den Anteil erst wahrend des Prozesses erwerben, kein Objekt zugeordnet
werden kann, und hat die Hohe eines allfalligen Abfindungsanspruches aufler Betracht zu
bleiben. Es ergibt sich daher die eindeutige Vorgabe der Rechtsprechung, dass durch die
Aufsplittung der Anteile Wohnungseigentum in jedem Fall nicht verhindert werden soll.

Nach dieser Rechtsprechung kann das Gericht daher Liegenschaftsanteile den
Miteigentlimern unabhéngig davon zuordnen, wie hoch der Abfindungsanspruch ist, um die
vorrangige Wohnungseigentumsbegriindung zu ermdglichen. Weiters ist es moglich, dass das
Gericht einzelnen Miteigentimern das Eigentum entzieht und anderen Miteigentimern
zuordnet, um Wohnungseigentum zu begrinden. Durch diese Rechtsprechung ergeben sich

jedoch weiterfiihrende Fragestellungen, welche im Uberblick wie folgt dargestellt werden:

12 OGH 8.7.2003, 5 Ob 131/03f, MietSlg 55.673; OGH 3.6.2008, 5 Ob 80/08p, wobl 2008/121.
13 Sjehe Prader, WEG®!! § 3, E 81; Hausmann in Hausmann/Vonkilch* § 3 WEG, Rz 22.



So stellt sich die Frage, wie das Gericht mit Belastungen der zu verschiebenden
Miteigentumsanteile zu verfahren hat. Es konnte vom Kaufer, der eine Zivilteilung forciert,
beispielsweise ein Pfandrecht aufgenommen werden, um die Wohnungseigentumsbegriindung
doch noch zu verhindern, zumal der allgemeine Grundsatz gilt, dass durch die Aufhebung der
Miteigentumsgemeinschaft in die Rechte Dritter nicht eingegriffen werden darf'.
Diesbezuglich besteht eine umfangreiche Judikatur zu Naturalteilungen und wird unter
Umsténden durch die unterschiedliche Belastung von Liegenschaftsanteilen die Naturalteilung
verhindert'®. Fraglich ist weiters, welche Rechtsfolgen es hat, wenn der Dritte die
Lastenfreistellung verweigert oder der Ausgleichsbetrag nicht fur die Lastenfreistellung des
Liegenschaftsanteils ausreicht. Diesbezuglich ist zu beantworten, ob bei diesen Konstellationen
der Hypothekarglaubiger vom Gericht zur Freilassung verpflichtet werden kann.

Weiters wird sich das Gericht bei mehreren unterschiedlichen Kaufern nach billigem
Ermessen'® die Frage stellen missen, welchem der vielen Kaufer ein Objekt zugeordnet wird,
oder, ob es alternativ nicht sachgemaRer wére, wenn die neuen Miteigentimer kein Objekt
erhalten. Dies wirde jedoch im Ergebnis dazu fiihren, dass der andere Miteigentiimer Objekte
uber seine Anteile hinaus gegen eine sehr hohe Gegenleistung tbernehmen wirde, obwohl es
moglich gewesen waére, einzelnen Kéufern Objekte zuzuordnen. Ob dies mit dem Prinzip von
Treu und Glauben vereinbar ist, ist fraglich. Schwieriger wird diese Frage zu beantworten sein,
wenn samtliche Kéufer gleichzeitig Anteile kaufen und sie keine Unterscheidungsmerkmale
aufweisen, welche eine unterschiedliche Behandlung rechtfertigt. Problematisch hierbei ist,
dass die Rechtsprechung beziiglich der konkreten Aufteilung der Wohnungseigentumsobjekte
sehr komplex und einzelfallbezogen ist, sodass ein Gericht unter Umstédnden vor Probleme

gestellt wird.

Weiters stellt sich die Frage, ob die oben angefiihrte Judikatur auf samtliche
VVermogensubertragungen im Wege der Einzelrechtsnachfolge anzuwenden ist oder aufgrund
bestimmter Sachverhaltselemente zu differenzieren ist. Unabhangig davon wurde der Begriff
von ,,Treu und Glauben* oberstgerichtlich noch nicht abschlieBend definiert. Nur in

Einzelfallen wendete der OGH diesen Grundsatz unmittelbar als Teilungshindernis an, sofern

14 OGH 22.2.1984, 1 Ob 510/84, HS 14.420 mwN.
15 Dies ergibt sich daraus, dass die Haftung fir eine fremde Schuld von der Rsp als unzumutbar qualifiziert wird
(siehe OGH 15.7.1987, 1 Ob 613/87, MietSlg XXXI1X/33 mwN).
16 Hollwerth in Deixler-Hibner®! § 351 EO, Rz 22; OGH 26.11.1952, 20b855/52, SZ 25/313; OGH 13.7.2000, 5
Ob 23/00v, EWr 11/2/74.
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dem anderen Teilhaber ein schwerwiegender Schaden droht und die Interessenslagen in einem
groben Missverhaltnis zueinander stehen!’. Ob dieses Begriffsverstandnis auch hier gilt, wird

naher zu beleuchten sein.

Im Ubrigen ist stets zu beachten, dass das Eigentumsrecht ein verfassungsrechtlich
gewahrleistetes subjektives Recht ist (Art 5 StGG), sodass der Eingriff darin sachlich zu
rechtfertigen ist.

2) Gesamtrechtsnachfolge

Der Oberste Gerichtshof hielt fest'® und findet es Zustimmung in der Lehre®, dass bei
der Gesamtrechtsnachfolge die zur Einzelrechtsnachfolge aufgestellten Grundsatze
Hhaturgemaf3* nicht gelten und sich trotz der Teilungsanmerkung die Veranderung der
Miteigentumsgemeinschaft auf die Teilungskriterien (Mdglichkeit und Tunlichkeit) auswirkt.
Die Wohnungseigentumsbegrindung kann sohin durch den mit der Gesamtrechtsnachfolge
verbundenen Parteiwechsel?® verunméglicht werden. Das auf Wohnungseigentumsbegriindung
gerichtete Teilungsbegehren ware sohin abzuweisen bzw der darauf gerichtete Einwand zu

verwerfen oder das Exekutionsverfahren gemaR § 39 Abs 1 Z 8 per analogiam?! einzustellen.

Hierbei gilt es jedoch zu untersuchen, ob diese Rechtsprechung auf samtliche Falle der
Gesamtrechtsnachfolge Anwendung finden kann, oder im Einzelnen zu differenzieren ist.
Insbesondere wére an die durch die Umgrindung von Gesellschaften ausgeldste
Gesamtrechtsnachfolge zu denken, die in der Regel sehr lange im Vorhinein geplant ist, und
somit mit dem plétzlich eintretenden Ableben einer nattrlichen Person nicht vergleichbar ist.
Weiters lasst die Rechtsprechung offen, welche Auswirkungen der Grundsatz von Treu und
Glauben auf diese Konstellation hat und, ob nicht trotz Gesamtrechtsnachfolge die
Teilungsanmerkung die Verhinderung der Wohnungseigentumsbegriindung sachwidrig

erscheinen lasst.

17 Sprohar-Heimlich in Schwimann/Kodek® § 830 ABGB, Rz 61 mwN.

18 OGH 12.5.2009, 5 Ob 74/09g, MietSlg 61.565.

1% Tanczos/Eliskases in Rummel/Lukas* & 830 ABGB, Rz 40; Egglmeier-Schmolke in Schwimann/Neumayr® § 843
ABGB, Rz 8.

2 Fink in Fasching/Konecny?® 11/3 § 155 ZPO, Rz 6/1; Gitschthaler in Rechberger/Klicka® §§ 155-157 ZPO , Rz
1/1; OGH 27.10.1993, 6 Ob 627/93, HS 24.800.

2L Klicka in Angst/Oberhammer?® § 351 EO, Rz 3 mwN; OGH 24.4.1991, 3 Ob 18/91, OJZ 1991/141 (EvBI).



IV) Forschungsfragen

Aufgrund dieser Ausfuhrungen ergeben sich derzeit die nachstehenden

Forschungsfragen:

- Welche Auswirkungen hat die Verdnderung der Miteigentumsgemeinschaft auf die

gerichtliche Wohnungseigentumsbegrindung?

- Wie hat das Gericht im Erkenntnis- und Exekutionsverfahren mit Verdnderungen der

Miteigentumsgemeinschaft umzugehen?

- Ist die von der Rechtsprechung aufgestellte Differenzierung zwischen Einzel- und

Gesamtrechtsnachfolge sachgemai?

- Nach welchen Kriterien hat das Gericht Wohnungseigentumsobjekte im Vollstreckungs-

verfahren zuzuteilen?

- Wie ist der Begriff von Treu und Glauben zu definieren und welche Auswirkung hat ein
Verstol3 gegen Treu und Glauben auf die Zuteilung der Wohnungseigentumsobjekte?

- Welche Auswirkungen haben Pfandrechte Dritter auf die von der Rechtsprechung

aufgestellten Grundsatze?
- Wie lassen sich die Vorgaben der Rechtsprechung im Vollstreckungsverfahren umsetzen?
V) Aufbau im Uberblick
Die Arbeit wird nach derzeitigem Stand in folgende vier Abschnitte unterteilt:
1) Die Miteigentumsgemeinschaft
Als Subjekt der Arbeit ist die Miteigentumsgemeinschaft als Erstes zu behandeln. Dabei

ist zuné&chst auf das Wesen der Miteigentumsgemeinschaft einzugehen. In weiterer Folge ist die

Quialitat der Miteigentumsgemeinschaft zu unterscheiden: Einerseits bestehen Gemeinschaften,
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in welchen samtliche Eigentlimer ideelle Anteile haben, sowie andererseits Gemeinschaften, in
welchen schon teilweise Wohnungseigentum nach dem WEG 1975 begriindet wurde, und hat
dies Einfluss auf die geméd 8 3 Abs 1 Z 3 WEG 2002 durchzufiihrende (weitere)
Wohnungseigentumsbegriindung. Hierbei ist insbesondere auch auf die Rechtsbeziehung der
Miteigentimer zueinander sowie auf die Rechtsfolgen auf den Aufhebungsanspruch nach § 830
ABGB einzugehen. Durch diese Ausfihrungen wird die Arbeit auf ein rechtliches ,,Fundament*

gestellt.

Sodann wird der Teilungsanspruch mit Fokus auf die gerichtliche Begriindung von
Wohnungseigentum behandelt, wobei besonders die Rechtsprechung zu den Teilungs-
hindernissen vor allem in Hinblick auf den Grundsatz von Treu und Glauben zu untersuchen
ist. Der Gesetzessystematik entsprechend folgt auf diese Ausfiihrungen eine Behandlung der
Teilungsarten (8 843 ABGB) sowie deren Verhdltnis zueinander. SchlieBlich sind die

Teilungskriterien im Einzelnen zu behandeln.

2) Die Veranderungen der Miteigentumsgemeinschaft

Dieser Abschnitt wird derart aufgebaut, dass zwischen nattrlichen Personen und
juristischen Personen als Miteigentiimer unterschieden wird. Die juristischen Personen werden
wiederum in Personengesellschaften und Kapitalgesellschaften eingeteilt. Im Rahmen dieser
Ausfihrungen ist der Fokus darauf zu legen, welche Veranderung vorliegt und wie sich diese
Veranderung prozessual im Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren auswirkt. Abschlie}end
ist auf die praktisch haufigsten Falle der Vermdgensubertragung und deren Auswirkungen auf

den Zivilprozess einzugehen.

3) Der Teilungsprozess

In diesem Abschnitt werden der Teilungsprozess und die Verfahrensfragen, welche sich
aus den zu V)2) genannten Verdnderungen ergeben, behandelt. Nach grundséatzlichen
Ausfliihrungen zum Erkenntnisverfahren und den damit verbundenen Rechtsfragen
(Klagebegehren, Parteirollen, Streitwert, Anmerkung der Teilungsklage, Beweislast,
Zustandigkeit, etc) geben die unterschiedlichen Rechtsfolgen der Gesamtrechtsnachfolge und
der Einzelrechtsnachfolge auf die gerichtliche Begrindung von Wohnungseigentum den

weiteren Aufbau vor.



4) Vollstreckungsverfahren

Schon zu Ill) wurde ausgeflhrt, dass die konkrete Aufteilung und Zuteilung der
Wohnungseigentumsobjekte an die Miteigentlimer das Gericht vor Probleme stellen wird. Da
diese Probleme in der Uiberwiegenden Zahl der Gerichtsverfahren nicht schon im Titelverfahren,
sondern erst bei der Durchfiihrung des Rechtsgestaltungsurteils im Vollstreckungsverfahren
auftreten, werden die diesbezuglichen Fragestellung zu I1V) behandelt und bildet dieser

Abschnitt einen wesentlichen Teil der Arbeit.

V1) Methodik

Bei der Darstellung und der Beantwortung der zu 1V) gestellten Fragen und den
weiterfilhrenden Uberlegungen wird zunichst von dem Gesetzestext, dessen Systematik sowie
den Gesetzesmaterialien ausgegangen. Daraufhin sind die wesentlichen Lehrmeinungen und
oberstgerichtliche Entscheidungen darzustellen, wobei mE der Fokus auf die Rechtsprechung
zu legen ist, um der Zielsetzung dieser Arbeit als praxisbezogene Abhandlung der Thematik
gerecht zu werden. Sodann sind die Lehrmeinungen und die Judikatur zu beleuchten und
Schlussfolgerungen daraus zu ziehen. Sofern Fragestellungen weder von der Lehre noch von
der Rechtsprechung beantwortet werden, sind Ldsungsansatze aus vergleichbaren
Problematiken zu ziehen und in der Sache selbst zu argumentieren, sodass eine im Lichte des
Prinzips von Treu und Glauben und anderer Grundsétze sachgerechte Lésung gefunden werden

kann.

VI1) Zeitplan

Die Zulassung zum Doktoratsstudium erfolgte im Wintersemester 2020 und soll das
Studium nach Vorliegen der notwendigen Voraussetzung und der Einreichung der Dissertation
in der vorgesehenen Mindeststudiendauer nach sechs Semestern im Sommer 2023 abge-

schlossen werden.
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