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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den Hofrat Dr. Hollwerth,
die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragstellerin R¥**** GmbH, ***** vertreten durch Mag. Barbara Bauer, LL.M., Rechtsanwaltin
in Wien, gegen die Antragsgegner 1. M¥*#***% px¥¥xk (nd 2. |**%** pi*¥¥** hejde vertreten durch Dr. Gernot
Nachtnebel, Rechtsanwalt in Wien, wegen 8 52 Abs 1 Z 3 WEG iVm 8 30 Abs 1 WEG, Uber die Revisionsrekurse der
Antragstellerin und der Antragsgegner gegen den Beschluss des Landesgerichts fUr Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 24. September 2014, GZ 38 R 126/14g-32, mit dem der Beschluss des Bezirksgerichts Fiinfhaus vom
17. Marz 2014, GZ 12 MSch 9/13x-26, aufgehoben wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den Hofrat Dr. Hollwerth, die Hofratin Dr. Grohmann und die
Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in der wohnrechtlichen Aulerstreitsache der Antragstellerin
R***** GmbH, ***** vertreten durch Mag. Barbara Bauer, LL.M., Rechtsanwaltin in Wien, gegen die Antragsgegner
1. M¥*Fxk plkdk ynd 2. [¥**%* prx¥** hejde vertreten durch Dr. Gernot Nachtnebel, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 3, WEG in Verbindung mit Paragraph 30, Absatz eins, WEG, Uber die Revisionsrekurse
der Antragstellerin und der Antragsgegner gegen den Beschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 24. September 2014, GZ 38 R 126/14g-32, mit dem der Beschluss des Bezirksgerichts Finfhaus vom
17. Marz 2014, GZ 12 MSch 9/13x-26, aufgehoben wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Den Revisionsrekursen wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens sind weiteren Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Die Erstantragsgegnerin ist zu 984/1046 Anteilen Miteigentimerin der Liegenschaft EZ 1266 KG ***** mit der
Liegenschaftsadresse ~ *****  Zuy  jhren  Gunsten ist das  Wohnungseigentum an  mehreren
wohnungseigentumstauglichen  Objekten einverleibt. Die Zweitantragsgegnerin ist zu 21/1046 Anteilen
Miteigentimerin dieser Liegenschaft. Mit ihren Miteigentumsanteilen ist Wohnungseigentum an der Wohnung 2/12
verbunden. Zugunsten eines weiteren Miteigentimers ist das Wohnungseigentum an den Wohnungen EG/1 und EG/2
verbuchert.

Zugunsten der Antragstellerin ist zu TZ 4722/2011 die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gemaf$® 40
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Abs 2 WEG 2002 an W23/DG samt Einlagerungsrdaumen im Keller und Terrassen an dieser Liegenschaft
verblchert.Zugunsten der Antragstellerin ist zu TZ 4722 aus 2011, die Zusage der Einrdumung von
Wohnungseigentum gemald Paragraph 40, Absatz 2, WEG 2002 an W23/DG samt Einlagerungsraumen im Keller und
Terrassen an dieser Liegenschaft verbuchert.

Im Zeitpunkt der Antragstellung war die Antragstellerin noch Eigentimerin jener Anteile an der Liegenschaft, mit
welchen Wohnungseigentum an den Wohnungen EG/1 und EG/2 verbunden ist. Darlber hinaus waren zu ihren
Gunsten weitere Zusagen hinsichtlich der Einrdumung von Wohnungseigentum an Objekten im Dachgeschol3
eingeraumt, die zwischenzeitig an zwei andere Wohnungseigentumsbewerber Gbertragen wurden.

An der Liegenschaft ist seit 1993 Wohnungseigentum begriindet.

Zwischen der Antragstellerin und den beiden Antragsgegnerinnen ist vor dem Erstgericht ein Verfahren anhangig, in
dem die Antragstellerin als Kldgerin von den Antragsgegnerinnen als Beklagte die Unterfertigung eines Antrags zur
Neufestsetzung der Nutzwerte flr die Liegenschaft begehrt. Diesem Antrag liegt ein im Auftrag der Antragstellerin von
einem  Architekten erstelltes Nutzwertgutachten unter Berlcksichtigung der bereits fertiggestellten
DachgeschoBwohnungen zugrunde.

Die Antragstellerin begehrte die Durchfihrung von (ndher umschriebenen) Erhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen
der Liegenschaft. Dazu brachte sie - soweit fur das Revisionsrekursverfahren relevant - vor, sie habe von den beiden
Antragsgegnerinnen Anteile an der Liegenschaft erworben, um Wohnungen im DachgeschoB zu errichten. Daran sei
Wohnungseigentum nur deshalb noch nicht begriindet, weil sich die Antragsgegnerinnen weigerten, die dafur
erforderlichen Unterschriften zu leisten. Der von den Antragsgegnerinnen erhobene Einwand der fehlenden
Aktivlegitimation sei sittenwidrig.

Die Antragsgegnerinnen bestritten die Notwendigkeit von Erhaltungsarbeiten und wendeten die mangelnde
Aktivlegitimation der Antragstellerin ein, weil diese nicht (mehr) Miteigentiimerin der Liegenschaft sei.

Mit seinem Sachbeschluss sprach das Erstgericht aus, dass im Haus - ndher genannte - Erhaltungsarbeiten
durchzufihren seien und fiihrte zur Legitimation der Antragstellerin aus, diese sei bei Einleitung des Verfahrens
Miteigentiimerin der Liegenschaft gewesen und habe die mit Wohnungseigentum verbundenen Anteile im Zuge des
Verfahrens verdauBert. Zwar sei § 234 ZPO, wonach die VerduRerung einer streitverfangenen Sache auf den Prozess
keinen Einfluss habe, im Verfahren AuBerstreitsachen nicht anwendbar, doch sei die Antragstellerin nach wie vor
Wohnungseigentumsbewerberin, weil fur sie im Grundbuch gemali § 40 Abs 2 WEG die Zusage der Einrdumung von
Wohnungseigentum an W23/DG angemerkt sei. GemalR & 37 Abs 5 Satz 3 WEG komme einem
Wohnungseigentumsbewerber die Rechtsstellung eines Miteigentiimers zu, wenn sein spaterer Miteigentumsanteil
bekannt sei, sofern zumindest ein anderer Wohnungseigentumsbewerber bereits Miteigentum erworben habe. Da im
Rahmen des Minderheitsrechts nach § 30 Abs 1 Z 1 WEG (Antrag auf Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten gemal § 28
Abs 1 Z 1 WEG) die Bestimmtheit des Anteils des Wohnungseigentumsbewerbers nicht relevant sei, sei die
Antragstellerin weiterhin legitimiert. Der neu hinzugetretene Miteigentimer werde dem Verfahren durch Zustellung
der Entscheidung beigezogen werden.Mit seinem Sachbeschluss sprach das Erstgericht aus, dass im Haus - naher
genannte - Erhaltungsarbeiten durchzufiihren seien und fuhrte zur Legitimation der Antragstellerin aus, diese sei bei
Einleitung des Verfahrens Miteigentimerin der Liegenschaft gewesen und habe die mit Wohnungseigentum
verbundenen Anteile im Zuge des Verfahrens verduRert. Zwar sei Paragraph 234, ZPO, wonach die VerauRBerung einer
streitverfangenen Sache auf den Prozess keinen Einfluss habe, im Verfahren Aul3erstreitsachen nicht anwendbar, doch
sei die Antragstellerin nach wie vor Wohnungseigentumsbewerberin, weil flr sie im Grundbuch gemaf Paragraph 40,
Absatz 2, WEG die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum an W23/DG angemerkt sei. GemaR Paragraph 37,
Absatz 5, Satz 3 WEG komme einem Wohnungseigentumsbewerber die Rechtsstellung eines Miteigentimers zu, wenn
sein spaterer Miteigentumsanteil bekannt sei, sofern zumindest ein anderer Wohnungseigentumsbewerber bereits
Miteigentum erworben habe. Da im Rahmen des Minderheitsrechts nach Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer eins, WEG
(Antrag auf Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten gemaR Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG) die Bestimmtheit
des Anteils des Wohnungseigentumsbewerbers nicht relevant sei, sei die Antragstellerin weiterhin legitimiert. Der neu
hinzugetretene Miteigentimer werde dem Verfahren durch Zustellung der Entscheidung beigezogen werden.

Das Rekursgericht hob den Sachbeschluss des Erstgerichts auf und trug diesem die Erganzung des Verfahrens auf.
Dazu fuhrte es in rechtlicher Hinsicht aus, in einem Verfahren nach 8 52 Abs 1 Z 3 WEG sei die Parteistellung des
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jeweiligen Mit- und Wohnungseigentimers an das aufrechte bucherliche Eigentum geknupft. Mit der VerauBerung der
Miteigentumsanteile gehe daher die Legitimation zur Antragstellung verloren, weil die Bestimmung des§ 234 ZPO
nicht anzuwenden sei. Der AuBBerstreitrichter sei deshalb in einem Verfahren nach 8 52 WEG verpflichtet, bei einem in
die Zukunft weisenden Begehren, wie hier einem solchen auf Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten nach § 30 Abs 1
Z 1 WEG, von Amts wegen alle jeweiligen Mit- und Wohnungseigentimer beizuziehen. Bei einem Antragsteller, der
nicht (mehr) Miteigentimer aber (nach wie vor) Wohnungseigentumsbewerber seij, richte sich die Legitimation nach
§ 37 Abs 5 WEG. Danach wurden fur die Verwaltung der Liegenschaft und die Rechte der Miteigentimer die §8 16 bis
34, 36 und 52 WEG gelten, sobald eine Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums im Grundbuch angemerkt sei
und zumindest ein Wohnungseigentumsbewerber Miteigentum erworben habe. Satz 3 dieser Bestimmung raume
jenen Wohnungseigentumsbewerbern, die noch nicht Miteigentimer seien, zu deren Gunsten aber eine solche Zusage
angemerkt sei, ab dem Zeitpunkt, zu dem ein spaterer Miteigentumsanteil - insbesondere durch ein bereits
vorliegendes Nutzwertgutachten - bekannt sei, die Rechte eines Miteigentiimers ein, sofern zumindest ein anderer
Wohnungseigentumsbewerber bereits Miteigentum erworben habe. Die vom Erstgericht unter Berufung auf Vonkilch
(in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® § 30 WGG Rz 5;§ 37 WEG Rz 54) vertretene Ansicht, dass die
genannte Bestimmung um das Erfordernis der Bestimmtheit des spateren Mindesteigentumsanteils teleologisch zu
reduzieren sei, werde nicht geteilt. Im vorliegenden Fall liege zwar bereits ein neues Nutzwertgutachten unter
BerUcksichtigung der fertiggestellten DachgeschoBwohnungen vor. Zwischen den Streitteilen sei jedoch ein Verfahren
anhangig, in dem die Antragsgegnerinnen auf Unterfertigung eines Antrags zur Neufestsetzung der Nutzwerte in
Anspruch genommen wirden. Damit fehlten Feststellungen, ob die kinftig auf die Antragstellerin entfallenden
Miteigentumsanteile entsprechend dem erstellten Nutzwertgutachten trotz des anhangigen Verfahrens unstrittig und
damit als bekannt vorauszusetzen seien, weswegen die Legitimation der Antragstellerinnen noch nicht abschlieRend
beurteilt werden kénne. Sollte sich im fortgesetzten Verfahren ergeben, dass die kiinftigen Miteigentumsanteile bereits
als bekannt anzusehen seien, werde diesem Umstand auch im Hinblick auf die Gbrigen Wohnungseigentumsbewerber
durch Beiziehung zum Verfahren Rechnung zu tragen sein. Fehle es danach aber an der Legitimation der
Antragstellerin, werde deren Rechtsnachfolger durch Beiziehung zum Verfahren die Mdglichkeit zu geben sein, den
Antrag durch Beitritt aufrechtzuerhalten. DarlUber hinaus werde im fortgesetzten Verfahren zu beachten sein, dass ein
Antrag nach § 30 Abs 1 Z 1 WEG gegen die lbrigen Wohnungseigentimer zu richten sei, weswegen eine Beiziehung
des Rechtsnachfolgers der Antragstellerin als sonstiger Verfahrensbeteiligter, der weder Antragsteller noch
Antragsgegner sei, hier nicht in Frage komme.Das Rekursgericht hob den Sachbeschluss des Erstgerichts auf und trug
diesem die Erganzung des Verfahrens auf. Dazu flhrte es in rechtlicher Hinsicht aus, in einem Verfahren nach
Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 3, WEG sei die Parteistellung des jeweiligen Mit- und Wohnungseigentimers an das
aufrechte bucherliche Eigentum geknupft. Mit der VerauRBerung der Miteigentumsanteile gehe daher die Legitimation
zur Antragstellung verloren, weil die Bestimmung des Paragraph 234, ZPO nicht anzuwenden sei. Der
AuBerstreitrichter sei deshalb in einem Verfahren nach Paragraph 52, WEG verpflichtet, bei einem in die Zukunft
weisenden Begehren, wie hier einem solchen auf Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten nach Paragraph 30, Absatz
eins, Ziffer eins, WEG, von Amts wegen alle jeweiligen Mit- und Wohnungseigentimer beizuziehen. Bei einem
Antragsteller, der nicht (mehr) Miteigentimer aber (nach wie vor) Wohnungseigentumsbewerber sei, richte sich die
Legitimation nach Paragraph 37, Absatz 5, WEG. Danach wirden fur die Verwaltung der Liegenschaft und die Rechte
der Miteigentimer die Paragraphen 16 bis 34, 36 und 52 WEG gelten, sobald eine Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentums im Grundbuch angemerkt sei und zumindest ein Wohnungseigentumsbewerber Miteigentum
erworben habe. Satz 3 dieser Bestimmung rdume jenen Wohnungseigentumsbewerbern, die noch nicht
Miteigentiimer seien, zu deren Gunsten aber eine solche Zusage angemerkt sei, ab dem Zeitpunkt, zu dem ein
spaterer Miteigentumsanteil - insbesondere durch ein bereits vorliegendes Nutzwertgutachten - bekannt sei, die
Rechte eines Miteigentliimers ein, sofern zumindest ein anderer Wohnungseigentumsbewerber bereits Miteigentum
erworben habe. Die vom Erstgericht unter Berufung auf Vonkilch (in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht®
Paragraph 30, WGG Rz 5; Paragraph 37, WEG Rz 54) vertretene Ansicht, dass die genannte Bestimmung um das
Erfordernis der Bestimmtheit des spateren Mindesteigentumsanteils teleologisch zu reduzieren sei, werde nicht
geteilt. Im vorliegenden Fall liege zwar bereits ein neues Nutzwertgutachten unter BerUcksichtigung der fertiggestellten
DachgeschoBwohnungen vor. Zwischen den Streitteilen sei jedoch ein Verfahren anhdngig, in dem die
Antragsgegnerinnen auf Unterfertigung eines Antrags zur Neufestsetzung der Nutzwerte in Anspruch genommen
wlrden. Damit fehlten Feststellungen, ob die kunftig auf die Antragstellerin entfallenden Miteigentumsanteile
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entsprechend dem erstellten Nutzwertgutachten trotz des anhangigen Verfahrens unstrittig und damit als bekannt
vorauszusetzen seien, weswegen die Legitimation der Antragstellerinnen noch nicht abschlielend beurteilt werden
kénne. Sollte sich im fortgesetzten Verfahren ergeben, dass die kinftigen Miteigentumsanteile bereits als bekannt
anzusehen seien, werde diesem Umstand auch im Hinblick auf die Ubrigen Wohnungseigentumsbewerber durch
Beiziehung zum Verfahren Rechnung zu tragen sein. Fehle es danach aber an der Legitimation der Antragstellerin,
werde deren Rechtsnachfolger durch Beiziehung zum Verfahren die Mdglichkeit zu geben sein, den Antrag durch
Beitritt aufrechtzuerhalten. DarUber hinaus werde im fortgesetzten Verfahren zu beachten sein, dass ein Antrag nach
Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer eins, WEG gegen die Gbrigen Wohnungseigentiimer zu richten sei, weswegen eine
Beiziehung des Rechtsnachfolgers der Antragstellerin als sonstiger Verfahrensbeteiligter, der weder Antragsteller noch
Antragsgegner sei, hier nicht in Frage komme.

Der Revisionsrekurs sei zuldssig, weil eine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zur Frage fehle, ob allenfalls § 37
Abs 5 Satz 3 WEG um das Erfordernis der Bestimmtheit des spateren Mindesteigentumsanteils teleologisch zu
reduzieren sei, sodass auch einem Wohnungseigentumsbewerber, der nicht Miteigentiimer der Liegenschaft sei, ein
Antragsrecht nach & 30 Abs 1 Z 1 WEG zukomme.Der Revisionsrekurs sei zulassig, weil eine Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofs zur Frage fehle, ob allenfalls Paragraph 37, Absatz 5, Satz 3 WEG um das Erfordernis der
Bestimmtheit des spateren Mindesteigentumsanteils teleologisch zu reduzieren sei, sodass auch einem
Wohnungseigentumsbewerber, der nicht Miteigentiimer der Liegenschaft sei, ein Antragsrecht nach Paragraph 30,
Absatz eins, Ziffer eins, WEG zukomme.

Gegen die Entscheidung des Rekursgerichts richten sich die Revisionsrekurse der Streitteile, jener der Antragstellerin
erkennbar mit dem Begehren, die Entscheidung des Erstgerichts wiederherzustellen, der der Antragsgegnerinnen mit
dem Abanderungsbegehren, den Antrag abzuweisen.

Die Parteien beantragen, dem Rechtsmittel der jeweils anderen Seite keine Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Die Revisionsrekurse sind aus dem vom Rekursgericht angefihrten Grund zuldssig; sie sind im Ergebnis aber nicht
berechtigt.

1. Nach der standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs ist die Parteistellung im wohnrechtlichen
AuBerstreitverfahren nach § 52 Abs 1 WEG grundsatzlich an das aufrechte bucherliche Eigentum geknUpft (RIS-Justiz
RS0083100; RS0083106; RS0083185; RS0083224 ua).§& 234 ZPO ist im wohnrechtlichen AuRerstreitverfahren nicht
anwendbar (vgl RIS-Justiz RS0005786; RS0005764), weshalb ein Wechsel in der Parteistellung vor der Entscheidung in
erster Instanz beachtlich ist (RIS-Justiz RS0005764; flr das wohnrechtliche AuRerstreitverfahren:5 Ob 59/11d; Klicka in
Fasching/Konecny? 11l § 234 ZPO Rz 27 mwN). 1. Nach der standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs ist die
Parteistellung im wohnrechtlichen Aul3erstreitverfahren nach Paragraph 52, Absatz eins, WEG grundsatzlich an das
aufrechte bicherliche Eigentum geknupft (RIS-Justiz RS0083100; RS0083106; RS0083185; RS0083224 ua). Paragraph
234, ZPO ist im wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren nicht anwendbar vergleiche RIS-Justiz RS0005786; RS0005764),
weshalb ein Wechsel in der Parteistellung vor der Entscheidung in erster Instanz beachtlich ist (RIS-Justiz RS0005764;
fur das wohnrechtliche AuBerstreitverfahren: 5 Ob 59/11d; Klicka in Fasching/Konecny? rémisch drei Paragraph 234,
ZPO Rz 27 mwN).

Bei Eigentumslbergang scheidet der frihere Eigentimer aus dem Verfahren aus und tritt der Erwerber ein
(5 Ob 59/11d).

2. Die Antragstellerin ist aufgrund von VerduRBerungsvorgangen vor der Entscheidung in erster Instanz nicht mehr
Miteigentiimerin der Liegenschaft. Zu ihren Gunsten ist aber die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum im
Grundbuch angemerkt. Im Revisionsrekursverfahren ist daher allein die Frage strittig, ob die zu ihren Gunsten
einverleibte Anmerkung gemaR 8 40 Abs 2 WEG der Antragstellerin die Legitimation fUr ein Begehren nach8 52 Abs 1
Z 3 WEG iVm 8 30 Abs 1 WEG gibt.2. Die Antragstellerin ist aufgrund von Veraul3erungsvorgangen vor der Entscheidung
in erster Instanz nicht mehr Miteigentimerin der Liegenschaft. Zu ihren Gunsten ist aber die Zusage der Einrdumung
von Wohnungseigentum im Grundbuch angemerkt. Im Revisionsrekursverfahren ist daher allein die Frage strittig, ob
die zu ihren Gunsten einverleibte Anmerkung gemal3 Paragraph 40, Absatz 2, WEG der Antragstellerin die Legitimation
far ein Begehren nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 3, WEG in Verbindung mit Paragraph 30, Absatz eins, WEG gibt.
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3. 837 Abs 5 WEG 2002 regelt die Anwendung von Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes, insbesondere im
Zusammenhang mit der Verwaltung, zugunsten der Wohnungseigentumsbewerber im Stadium vor
Wohnungseigentumsbegriindung. Diese abschlieBende (Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht*?§ 37 WEG
Rz 18; Pittl, Der Schutz des Wohnungseigentumsbewerbers: Anderungen durch das WEG 2002, wobl 2002, 149)
Regelung enthalt folgende voneinander zu unterscheidende Anknlpfungspunkte (vgl5 Ob 173/08i SZ
2008/17):3. Paragraph 37, Absatz 5 ~WEG 2002 regelt die Anwendung von Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes, insbesondere im Zusammenhang mit der Verwaltung, zugunsten der
Wohnungseigentumsbewerber im  Stadium vor Wohnungseigentumsbegriindung. Diese abschlieBende
(Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht?® Paragraph 37, WEG Rz 18; Pittl, Der Schutz des
Wohnungseigentumsbewerbers: Anderungen durch das WEG 2002, wobl 2002, 149) Regelung enthilt folgende
voneinander zu unterscheidende Anknupfungspunkte vergleiche 5 Ob 173/08i SZ 2008/17):

a) Sobald zumindest ein Wohnungseigentumsbewerber Miteigentum erworben hat, gelten fur die Verwaltung der
Liegenschaft und die Rechte der Miteigentimer die 88 16 bis 34, 36 und 52 WEG 2002 (Satz 1).a) Sobald zumindest ein
Wohnungseigentumsbewerber Miteigentum erworben hat, gelten fur die Verwaltung der Liegenschaft und die Rechte
der Miteigentimer die Paragraphen 16 bis 34, 36 und 52 WEG 2002 (Satz 1).

b) Ein  Wohnungseigentumsbewerber, der noch nicht Miteigentimer ist, hat ab Bezug des
wohnungseigentumstauglichen Objekts die Rechte nach § 16 und § 52 Abs 1 Z 2 WEG 2002 sowie den Anspruch auf
Rechnungslegung gemald 8 34 WEG 2002 (Satz 2).b) Ein Wohnungseigentumsbewerber, der noch nicht Miteigentiimer
ist, hat ab Bezug des wohnungseigentumstauglichen Objekts die Rechte nach Paragraph 16 und Paragraph 52, Absatz
eins, Ziffer 2, WEG 2002 sowie den Anspruch auf Rechnungslegung gemald Paragraph 34, WEG 2002 (Satz 2).

c) Ein solcher Wohnungseigentumsbewerber [Anm: der noch nicht Miteigentimer ist] hat ab dem Zeitpunkt, zu dem
sein spaterer Miteigentumsanteil - insbesondere durch ein bereits vorliegendes Nutzwertgutachten - bekannt ist, die
Rechte eines Miteigentimers, sofern zumindest ein anderer Wohnungseigentumsbewerber bereits Miteigentum
erworben hat (Satz 3).

Voraussetzung ist in allen Fallen, dass bereits eine Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums im Grundbuch
angemerkt ist (Warth/Zingher/Kovanyi aaO Rz 18; Dirnbacher, WEG 2002, 280; Palten, Wohnungseigentumsrecht®
Rz 335; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht®§ 37 WEG Rz 50 f), und zwar nach Satz zwei und
drei zugunsten des konkreten Wohnungseigentumsbewerbers.Voraussetzung ist in allen Fallen, dass bereits eine
Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums im Grundbuch angemerkt ist (Warth/Zingher/Kovanyi aaO Rz 18;
Dirnbacher, WEG 2002, 280; Palten, Wohnungseigentumsrecht® Rz 335; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht? Paragraph 37, WEG Rz 50 f), und zwar nach Satz zwei und drei zugunsten des konkreten
Wohnungseigentumsbewerbers.

4. Mit der Bestimmung des8& 37 Abs 5 WEG hat sich der Oberste Gerichtshof zuletzt in der Entscheidung5 Ob 173/08i
ausfihrlich auseinandergesetzt und dabei mit Bezug auf Satz 3 dieser Bestimmung festgehalten, dass dieser ,die Frage
nach den Rechten eines konkreten Wohnungseigentumsbewerbers betrifft, der noch nicht Miteigentimer ist, zu
dessen Gunsten aber bereits die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum angemerkt ist. Diesem
Wohnungseigentumsbewerber stehen bei bereits bestehender Miteigentumsgemeinschaft die in den 88 16 bis 34, 36
und 52 WEG 2002 geregelten Rechte nur dann zu, wenn sein spaterer Miteigentumsanteil - in der Regel durch das
bereits vorliegende Nutzwertgutachten - bekannt ist. Dieses Erfordernis wird damit begriindet, dass in der Praxis
Regelungen Uber die Willensbildung nicht angewendet werden kénnten, solange die Anteile der
Wohnungseigentumsbewerber und damit das Ausmal? ihres Stimmrechts nicht feststehen”.4. Mit der Bestimmung des
Paragraph 37, Absatz 5, WEG hat sich der Oberste Gerichtshof zuletzt in der Entscheidung 5 Ob 173/08i ausfuhrlich
auseinandergesetzt und dabei mit Bezug auf Satz 3 dieser Bestimmung festgehalten, dass dieser ,die Frage nach den
Rechten eines konkreten Wohnungseigentumsbewerbers betrifft, der noch nicht Miteigentimer ist, zu dessen Gunsten
aber bereits die Zusage der Einrdumung von  Wohnungseigentum  angemerkt ist. Diesem
Wohnungseigentumsbewerber stehen bei bereits bestehender Miteigentumsgemeinschaft die in den Paragraphen 16
bis 34, 36 und 52 WEG 2002 geregelten Rechte nur dann zu, wenn sein spaterer Miteigentumsanteil - in der Regel
durch das bereits vorliegende Nutzwertgutachten - bekannt ist. Dieses Erfordernis wird damit begriindet, dass in der
Praxis Regelungen Uber die Willensbildung nicht angewendet werden kdnnten, solange die Anteile der
Wohnungseigentumsbewerber und damit das AusmaR ihres Stimmrechts nicht feststehen”.
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5. Der erste in8 37 Abs 5 WEG 2002 geregelte Fall stellt inhaltlich eine Fortsetzung des mit der WRN 1999 neu
geschaffenen Absatz 4 des § 23 WEG 1975 dar, der bereits die Geltung der §§ 13 bis 20, 22 und 26 WEG 1975 (inhaltlich
entsprechend nunmehr 88 16 bis 34, 36 und 52 WEG 2002) auf die Miteigentumsgemeinschaft angeordnet hatte,
sobald eine Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts im Grundbuch angemerkt war (5 Ob 173/08;j;
llledits in llledits-Lohr, Wohnungseigentum5 Rz 121). In den Materialien (RV 989 BIgNR 21. GP, 76 ff) zum WEG 2002,
BGBI 1 2002/70 idF BGBI | 2002/114, wird dazu ausgefuhrt:5. Der erste in Paragraph 37, Absatz 5, WEG 2002 geregelte
Fall stellt inhaltlich eine Fortsetzung des mit der WRN 1999 neu geschaffenen Absatz 4 des Paragraph 23, WEG 1975
dar, der bereits die Geltung der Paragraphen 13 bis 20, 22 und 26 WEG 1975 (inhaltlich entsprechend nunmehr
Paragraphen 16 bis 34, 36 und 52 WEG 2002) auf die Miteigentumsgemeinschaft angeordnet hatte, sobald eine Zusage
der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts im Grundbuch angemerkt war (5 Ob 173/08i; llledits in Illedits-Lohr,
Wohnungseigentum5 Rz 121). In den Materialien Regierungsvorlage 989, BIgNR 21. GP, 76 ff) zum WEG 2002,
BGBI 12002/70 in der Fassung BGBI | 2002/114, wird dazu ausgefiihrt:

.Der mit der Wohnrechtsnovelle 1999 beschrittene Weg, die Rechte der Miteigentimer, die Willensbildung, die
Verwaltung der Liegenschaft, die Aufteilung der Aufwendungen und Ertragnisse sowie die AusschlieBung von
Miteigentimern betreffenden Bestimmungen samt dem zugehdrigen Verfahrensrecht auf das Vorstadium der
Wohnungseigentumsbegrindung  auszudehnen und damit den  Schutz des  Wohnungseigentums-
bewerbers - weiter - zu verbessern, wird in Abs 5 fortgesetzt und verfeinert. [...] Zum anderen werden Uber die
bisherige Rechtslage hinaus unter bestimmten Voraussetzungen auch Rechte fur Wohnungseigentumsbewerber
vorgesehen, die noch nicht schlichte Miteigentimer sind, und zwar graduell differenziert danach, ob bereits der
spatere Miteigentumsanteil des Wohnungseigentumsbewerbers bekannt ist oder nicht. [...] Der dritte Satz statuiert
zwar ebenfalls 'vorgezogene' Rechte eines angemerkten Wohnungseigentumsbewerbers, setzt aber an ganzlich
anderen Voraussetzungen an: Der Bezug des zugesagten Objekts spielt hier keine Rolle; mit einem 'solchen'
Wohnungseigen-tumsbewerber ist ein Wohnungseigentumsbewerber gemeint, der noch nicht Miteigentimer, zu
dessen Gunsten aber eine Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum angemerkt ist. Zeitlich kntpft der dritte
Satz an einen anderen Umstand an als der zweite Satz, namlich an das Wissen daruUber, welcher Miteigentumsanteil
dem Wohnungseigentumsbe-werber spater zukommen wird. Ab dem Zeitpunkt, zu dem der spatere
Miteigentumsanteil des Wohnungseigentumsbe-werbers - in der Regel wohl durch das bereits vorliegende
Nutzwertgutachten - bekannt ist, hat dieser Wohnungseigentumsbewerber die durch das Wohnungseigentumsgesetz
vorgesehenen Rechte eines Miteigentimers. Dies gilt aber nur unter der weiteren Voraussetzung, dass zumindest ein
anderer Wohnungseigentumsbewerber bereits Miteigentum erworben hat.”,Der mit der Wohnrechtsnovelle 1999
beschrittene Weg, die Rechte der Miteigentimer, die Willensbildung, die Verwaltung der Liegenschaft, die Aufteilung
der Aufwendungen und Ertragnisse sowie die Ausschlieung von Miteigentimern betreffenden Bestimmungen samt
dem zugehdrigen Verfahrensrecht auf das Vorstadium der Wohnungseigentumsbegrindung auszudehnen und damit
den Schutz des Wohnungseigentums-bewerbers - weiter - zu verbessern, wird in Absatz 5, fortgesetzt und verfeinert.
[..] Zum anderen werden Uber die bisherige Rechtslage hinaus unter bestimmten Voraussetzungen auch Rechte fir
Wohnungseigentumsbewerber vorgesehen, die noch nicht schlichte Miteigentimer sind, und zwar graduell
differenziert danach, ob bereits der spatere Miteigentumsanteil des Wohnungseigentumsbewerbers bekannt ist oder
nicht. [..] Der dritte Satz statuiert zwar ebenfalls 'vorgezogene' Rechte eines angemerkten
Wohnungseigentumsbewerbers, setzt aber an ganzlich anderen Voraussetzungen an: Der Bezug des zugesagten
Objekts  spielt hier keine Rolle; mit einem 'solchen' Wohnungseigen-tumsbewerber ist ein
Wohnungseigentumsbewerber gemeint, der noch nicht Miteigentimer, zu dessen Gunsten aber eine Zusage der
Einrdumung von Wohnungseigentum angemerkt ist. Zeitlich knUpft der dritte Satz an einen anderen Umstand an als
der zweite Satz, namlich an das Wissen darUber, welcher Miteigentumsanteil dem Wohnungseigentumsbe-werber
spater zukommen wird. Ab dem Zeitpunkt, zu dem der spatere Miteigentumsanteil des Wohnungseigentumsbe-
werbers - in der Regel wohl durch das bereits vorliegende Nutzwertgutachten - bekannt ist, hat dieser
Wohnungseigentumsbewerber die durch das Wohnungseigentumsgesetz vorgesehenen Rechte eines Miteigentiimers.
Dies gilt aber nur unter der weiteren Voraussetzung, dass zumindest ein anderer Wohnungseigentumsbewerber
bereits Miteigentum erworben hat.”

6. Gegenuber der friheren Rechtslage (&8 23 Abs 4 WEG 1975) normiert 8 37 Abs 5 WEG 2002 erstmals explizit, welche
Bestimmungen des WEG ab welchen Zeitpunkten und wunter welchen Voraussetzungen auf welche


https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/37
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/23
https://www.jusline.at/entscheidung/275287
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_70_1/2002_70_1.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_114_1/2002_114_1.pdf
https://www.jusline.at/entscheidung/275287
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_70_1/2002_70_1.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_114_1/2002_114_1.pdf
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/23
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/37

Wohnungseigentumsbewerber anzuwenden sind (5 Ob 30/09m; PittlaaO). Ob einem konkreten
Wohnungseigentumsbewerber, der noch nicht Miteigentiimer ist, die Regelungen der 88 16 bis 34, 36 und 52 WEG
zugute kommen, hangt danach davon ab, ob sein spaterer Miteigentumsanteil - insbesondere durch ein bereits
vorliegendes Nutzwertgutachten - prognostizierbar ist, sofern zumindest ein anderer Wohnungseigentumsbewerber
bereits Miteigentum erworben hat. Soweit es sich nicht aus den Satzen zwei und drei des § 37 Abs 5 WEG ergibt,
besteht zwischen den Wohnungseigentumsbewerbern keine gesetzliche Rechtsbeziehung (Palten aaO)6. Gegenuber
der friheren Rechtslage (Paragraph 23, Absatz 4, WEG 1975) normiert Paragraph 37, Absatz 5, WEG 2002 erstmals
explizit, welche Bestimmungen des WEG ab welchen Zeitpunkten und unter welchen Voraussetzungen auf welche
Wohnungseigentumsbewerber anzuwenden sind (5 Ob 30/09m; Pittl aa0). Ob einem konkreten
Wohnungseigentumsbewerber, der noch nicht Miteigentimer ist, die Regelungen der Paragraphen 16 bis 34, 36 und
52 WEG zugute kommen, hangt danach davon ab, ob sein spaterer Miteigentumsanteil - insbesondere durch ein
bereits  vorliegendes  Nutzwertgutachten -  prognostizierbar ist, sofern  zumindest ein  anderer
Wohnungseigentumsbewerber bereits Miteigentum erworben hat. Soweit es sich nicht aus den Satzen zwei und drei
des Paragraph 37, Absatz 5, WEG ergibt, besteht zwischen den Wohnungseigentumsbewerbern keine gesetzliche
Rechtsbeziehung (Palten aaO)

7. In der Literatur wird die Austibung von Verwaltungsrechten durch Wohnungseigentumsbewerber, die zwar durch
eine  Anmerkung gemalR8& 40 Abs 2 WEG gesichert sind, sonst aber - mangels Vorliegens eines
Nutzwertgutachtens - noch keine Kenntnis Uber ihre spateren Nutzwertanteile haben, fir mdglich erachtet.
Abstimmungen mussten dann nach den prognostizierten Miteigentumsanteilen erfolgen, wenn diese einvernehmlich
nicht festgestellt werden koénnten bzw werde, wenn aufgrund der persdnlichen Abstimmung der
Wohnungseigentumsbewerber nicht ohnehin von einer eindeutigen relativen Mehrheit auszugehen sei, ein vorlaufiges
Nutzwertgutachten zu erstellen sein (Gartner in llledits/Reich-Rorwig, Wohnrecht?§ 37 WEG Rz 29). Nach Vonkilch (in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht’,§ 37 WEG Rz 54) lieRe sich eine betrachtliche Anzahl von
Individualrechten (die beispielhaft angefuhrt werden) ohne weiteres auch angemerkten
Wohnungseigentumsbewerbern praktikabel zubilligen, deren spaterer Miteigentumsanteil noch nicht ausreichend
bestimmt sei. Da dem Gesetzgeber eine unndétig weite Beschrankung des Erwerberschutzes nicht zugesonnen werden
kdnne, sei es in diesen Fallen naheliegend, &8 37 Abs 5 Satz 3 WEG um das Erfordernis der Bestimmtheit des spateren
Miteigentumsanteils teleologisch zu reduzieren. Dazu beruft er sich darauf, dass derartige Befugnisse bereits von der
Rechtsprechung vor der WRN 1999 angenommen worden seien.7. In der Literatur wird die Ausibung von
Verwaltungsrechten durch Wohnungseigentumsbewerber, die zwar durch eine Anmerkung gemall Paragraph 40,
Absatz 2, WEG gesichert sind, sonst aber - mangels Vorliegens eines Nutzwertgutachtens - noch keine Kenntnis tber
ihre spateren Nutzwertanteile haben, fir moglich erachtet. Abstimmungen mussten dann nach den prognostizierten
Miteigentumsanteilen erfolgen, wenn diese einvernehmlich nicht festgestellt werden kdénnten bzw werde, wenn
aufgrund der persénlichen Abstimmung der Wohnungseigentumsbewerber nicht ohnehin von einer eindeutigen
relativen Mehrheit auszugehen sei, ein vorlaufiges Nutzwertgutachten zu erstellen sein (Gartner in llledits/Reich-
Rorwig, Wohnrecht? Paragraph 37, WEG Rz 29). Nach Vonkilch (in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht?,
Paragraph 37, WEG Rz 54) lieRe sich eine betrachtliche Anzahl von Individualrechten (die beispielhaft angefiihrt
werden) ohne weiteres auch angemerkten Wohnungseigentumsbewerbern praktikabel zubilligen, deren spaterer
Miteigentumsanteil noch nicht ausreichend bestimmt sei. Da dem Gesetzgeber eine unnétig weite Beschrankung des
Erwerberschutzes nicht zugesonnen werden konne, sei es in diesen Fallen naheliegend, Paragraph 37, Absatz 5, Satz 3
WEG um das Erfordernis der Bestimmtheit des spateren Miteigentumsanteils teleologisch zu reduzieren. Dazu beruft
er sich darauf, dass derartige Befugnisse bereits von der Rechtsprechung vor der WRN 1999 angenommen worden

seien.

8. Dem Verlangen nach einer teleologischen Reduktion ist entgegenzuhalten, dass§ 37 Abs 5 WEG 2002 gegentiber der
Rechtslage nach 8 23 Abs 4 WEG 1975 eine bewusste Klarstellung dahin anstrebte, dass die Geltung der in die
Vorgrindungsphase ,vorgezogenen” Bestimmungen nicht nur die Anmerkung der Einrdumung von
Wohnungseigentum gemal3 § 40 Abs 2 WEG, sondern zusatzlich auch den Erwerb von Miteigentum durch zumindest
einen Wohnungseigentumsbewerber voraussetzt und tber die bis dahin bestehende Rechtslage hinaus, ausdrtcklich
abgestuft danach, ob der Miteigentumsanteil bekannt ist oder nicht, Rechte fir die Wohnungseigentumsbewerber
vorgesehen wurden, die noch nicht schlichte Miteigentiimer sind (vgl RV 989 BIgNR 21. GP, 76). Wollte man dessen
ungeachtet im Anwendungsbereich des 8 37 Abs 5 Satz 3 WEG vom Erfordernis der Prognostizierbarkeit des
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Miteigentumsanteils absehen und dem angemerkten Wohnungseigentumsbewerber, dessen Miteigentumsanteil noch
nicht eingeschatzt werden kann, (weitgehend) dieselben Rechte einrdumen, wie dem angemerkten Bewerber, der
bereits schlichter Miteigentimer ist, ware die vom Gesetzgeber in§ 37 Abs 5 WEG angeordnete Differenzierung
weitestgehend ausgehdhlt. Dem Wohnungseigentumsbewerber, dessen Anteil noch nicht bekannt ist, kdmen dann im
Wesentlichen die gleichen Rechte zu wie demjenigen, dessen Miteigentum bereits einverleibt ist. Ahnliches wiirde auch
fur den Wohnungseigentumsbewerber gelten, der sonst in den Anwendungsbereich des zweiten Satzes dieser
Bestimmung fiele. Diesem kdmen dann nicht blo die Rechte nach 88 16, 52 Abs 1 Z 2 WEG und 8 34 WEG,
sondern - sofern blof3 ein anderer Wohnungseigentumsbewerber bereits Miteigentum erworben hat - ebenfalls
weitestgehend die Rechte nach Satz eins des§& 37 Abs 5 WEG zu. Den vom Gesetzgeber angeordneten
unterschiedlichen Rechtsfolgen nach den Satzen zwei und drei des § 37 Abs 5 WEG ware dann nahezu zur Ganze der
Boden entzogen. Zweck der teleologischen Reduktion ist es, der ratio legis gegen einen (berschieBend weiten
Gesetzeswortlaut zur Durchsetzung zu verhelfen; es ist jedoch nicht zuldssig, durch teleologische Reduktion eine
gesetzliche Vorschrift (beinahe) zur Ganze ihres Inhalts zu entkleiden (RIS-Justiz RS0008979 [T13]). Genau das ware hier
aber fur den Anwendungsbereich der Satze zwei und drei des § 37 Abs 5 WEG der Fall, wollte man von dem in Satz drei
angeordneten Erfordernis der Kenntis des Miteigentumsanteils eines Wohnungseigentumsbewerbers absehen. Die
von Vonkilch (aaO Rz 54) vorgeschlagene teleologische Reduktion ist damit nach Ansicht des erkennenden Senats
schon aus grundsatzlichen Erwagungen abzulehnen.8. Dem Verlangen nach einer teleologischen Reduktion ist
entgegenzuhalten, dass Paragraph 37, Absatz 5, WEG 2002 gegenuber der Rechtslage nach Paragraph 23, Absatz 4,
WEG 1975 eine bewusste Klarstellung dahin anstrebte, dass die Geltung der in die Vorgriindungsphase ,vorgezogenen”
Bestimmungen nicht nur die Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum gemalR Paragraph 40, Absatz 2,
WEG, sondern zusatzlich auch den Erwerb von Miteigentum durch zumindest einen Wohnungseigentumsbewerber
voraussetzt und Uber die bis dahin bestehende Rechtslage hinaus, ausdricklich abgestuft danach, ob der
Miteigentumsanteil bekannt ist oder nicht, Rechte fur die Wohnungseigentumsbewerber vorgesehen wurden, die noch
nicht schlichte Miteigentiimer sind vergleiche Regierungsvorlage 989 BlIgNR 21. GP, 76). Wollte man dessen ungeachtet
im Anwendungsbereich des Paragraph 37, Absatz 5, Satz 3 WEG vom Erfordernis der Prognostizierbarkeit des
Miteigentumsanteils absehen und dem angemerkten Wohnungseigentumsbewerber, dessen Miteigentumsanteil noch
nicht eingeschatzt werden kann, (weitgehend) dieselben Rechte einrdumen, wie dem angemerkten Bewerber, der
bereits schlichter Miteigentiimer ist, ware die vom Gesetzgeber in Paragraph 37, Absatz 5, WEG angeordnete
Differenzierung weitestgehend ausgehohlt. Dem Wohnungseigentumsbewerber, dessen Anteil noch nicht bekannt ist,
kamen dann im Wesentlichen die gleichen Rechte zu wie demjenigen, dessen Miteigentum bereits einverleibt ist.
Ahnliches wiirde auch fiir den Wohnungseigentumsbewerber gelten, der sonst in den Anwendungsbereich des zweiten
Satzes dieser Bestimmung fiele. Diesem kamen dann nicht blof die Rechte nach Paragraphen 16, 52, Absatz eins, Ziffer
2, WEG und Paragraph 34, WEG, sondern - sofern blof3 ein anderer Wohnungseigentumsbewerber bereits Miteigentum
erworben hat - ebenfalls weitestgehend die Rechte nach Satz eins des Paragraph 37, Absatz 5, WEG zu. Den vom
Gesetzgeber angeordneten unterschiedlichen Rechtsfolgen nach den Satzen zwei und drei des Paragraph 37, Absatz 5,
WEG ware dann nahezu zur Ganze der Boden entzogen. Zweck der teleologischen Reduktion ist es, der ratio legis
gegen einen Uberschielend weiten Gesetzeswortlaut zur Durchsetzung zu verhelfen; es ist jedoch nicht zulassig, durch
teleologische Reduktion eine gesetzliche Vorschrift (beinahe) zur Ganze ihres Inhalts zu entkleiden (RIS-Justiz
RS0008979 [T13]). Genau das ware hier aber fir den Anwendungsbereich der Satze zwei und drei des Paragraph 37,
Absatz 5, WEG der Fall, wollte man von dem in Satz drei angeordneten Erfordernis der Kenntis des
Miteigentumsanteils eines Wohnungseigentumsbewerbers absehen. Die von Vonkilch (aaO Rz 54) vorgeschlagene
teleologische Reduktion ist damit nach Ansicht des erkennenden Senats schon aus grundsatzlichen Erwagungen

abzulehnen.

9.1 Der in § 37 Abs 5 Satz 3 WEG gewahlte AnknUpfungspunkt besteht darin, dass der Miteigentumsanteil des
angemerkten Wohnungseigentumsbewerbers - zumindest vorldufig - bekannt ist (vgl RV 989 BIgNR 21. GP, 78).
Solange das nicht der Fall ist, kann sich der Wohnungseigentumsbewerber nicht auf die nach Satz 1 dieser
Bestimmung in das Stadium vor Wohnungseigentumsbegrindung vorgezogenen Rechte berufen. Auf die
Uberlegungen des Rekursgerichts, wonach es bei einer Entscheidung, die die Willensbildung der Miteigentimer
ersetzen solle, zwar nicht auf die Anteile fir die Austbung des Stimmrechts ankomme, bei Auslibung des
Minderheitsrechts nach 8 30 Abs 1 Z 1 WEG aber auf die Beitrage zur Rucklage abzustellen und hiefiir die Kenntnis der
AnteilsgroRBe erforderlich sei, kommt es hier daher nicht an.9.1 Der in Paragraph 37, Absatz 5, Satz 3 WEG gewahlte
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Anknupfungspunkt besteht darin, dass der Miteigentumsanteil des angemerkten Wohnungseigentumsbewerbers -
zumindest vorlaufig - bekannt ist vergleiche Regierungsvorlage 989 BIgNR 21. GP, 78). Solange das nicht der Fall ist,
kann sich der Wohnungseigentumsbewerber nicht auf die nach Satz 1 dieser Bestimmung in das Stadium vor
Wohnungseigentumsbegriindung vorgezogenen Rechte berufen. Auf die Uberlegungen des Rekursgerichts, wonach es
bei einer Entscheidung, die die Willensbildung der Miteigentimer ersetzen solle, zwar nicht auf die Anteile fur die
Auslibung des Stimmrechts ankomme, bei Auslibung des Minderheitsrechts nach Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer
eins, WEG aber auf die Beitrage zur Rucklage abzustellen und hiefiir die Kenntnis der Anteilsgrof3e erforderlich sei,
kommt es hier daher nicht an.

9.2 Das Gesetz nennt in 8 37 Abs 5 Satz 3 WEG als Mdglichkeit, dass der Miteigentumsanteil des bucherlich
angemerkten Wohnungseigentumsbewerbers bekannt ist, insbesondere ein bereits vorliegendes Nutzwertgutachten
und stellt damit auf 8 9 Abs 1 WEG ab. Danach sind die in8 8 WEG definierten Nutzwerte durch das Gutachten eines
fir den Hochbau zustandigen Ziviltechnikers oder eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen fir das Hochbau- oder das Immobilienwesen zu ermitteln. Liegt ein Gutachten in diesem Sinne vor,
sind die sich daraus fur das Objekt des angemerkten Wohnungseigentumsbewerbers ergebenden Miteigentumsanteile
als bekannt gemald § 37 Abs 5 Satz 3 WEG anzusehen. Darauf, ob dieses auch unstrittig - im Sinne einer allseitigen
Akzeptanz - ist, wie das Rekursgericht offenbar meint, kommt es nicht an, solange das Gutachten nicht gegen
zwingende Grundsdtze der Nutzwertberechnung verstoRt (vgl § 9 Abs 2 Z 1 WEG), die aus dem Gutachten erkennbar
sind.9.2 Das Gesetz nennt in Paragraph 37, Absatz 5, Satz 3 WEG als Moglichkeit, dass der Miteigentumsanteil des
blcherlich angemerkten Wohnungseigentumsbewerbers bekannt ist, insbesondere ein bereits vorliegendes
Nutzwertgutachten und stellt damit auf Paragraph 9, Absatz eins, WEG ab. Danach sind die in Paragraph 8, WEG
definierten Nutzwerte durch das Gutachten eines flr den Hochbau zustéandigen Ziviltechnikers oder eines allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fur das Hochbau- oder das Immobilienwesen zu ermitteln.
Liegt ein Gutachten in diesem Sinne vor, sind die sich daraus fur das Objekt des angemerkten
Wohnungseigentumsbewerbers ergebenden Miteigentumsanteile als bekannt gemaR Paragraph 37, Absatz 5, Satz 3
WEG anzusehen. Darauf, ob dieses auch unstrittig - im Sinne einer allseitigen Akzeptanz - ist, wie das Rekursgericht
offenbar meint, kommt es nicht an, solange das Gutachten nicht gegen zwingende Grundsatze der
Nutzwertberechnung verstof3t vergleiche Paragraph 9, Absatz 2, Ziffer eins, WEG), die aus dem Gutachten erkennbar
sind.

9.3 Ob das hier der Fall ist, kann noch nicht abschlieRend beurteilt werden, da bislang lediglich feststeht, dass zwischen
der Antragstellerin und den Antragsgegnerinnen ein Verfahren Uber die Unterfertigung eines Antrags zur
Neufestsetzung der Nutzwerte fir die Liegenschaft anhangig ist und diesem Antrag ein im Auftrag der Antragstellerin
erstelltes Nutzwertgutachten eines Architekten zugrunde liegt. Allein der Hinweis auf ein Nutzwertgutachten, ohne
nahere Feststellungen, die eine Beurteilung erlauben, ob die dagegen allenfalls vorgetragenen Griinde der
Antragsgegner einer Festsetzung der Nutzwerte auf Basis dieses Gutachtens entgegenstinden, reicht fur eine
abschlieBende Klarung der Frage, ob der Miteigentumsanteil der Antragstellerin bekannt gemaR § 37 Abs 5 Satz 3 WEG
ist, noch nicht aus. Im Ergebnis hat es daher bei der vom Rekursgericht beschlossenen Aufhebung des Ersturteils zu
bleiben, wobei das Erstgericht im fortgesetzten Verfahren seine Feststellungen im dargelegten Sinn zu erganzen haben
wird.9.3 Ob das hier der Fall ist, kann noch nicht abschlieBend beurteilt werden, da bislang lediglich feststeht, dass
zwischen der Antragstellerin und den Antragsgegnerinnen ein Verfahren Uber die Unterfertigung eines Antrags zur
Neufestsetzung der Nutzwerte fir die Liegenschaft anhangig ist und diesem Antrag ein im Auftrag der Antragstellerin
erstelltes Nutzwertgutachten eines Architekten zugrunde liegt. Allein der Hinweis auf ein Nutzwertgutachten, ohne
nahere Feststellungen, die eine Beurteilung erlauben, ob die dagegen allenfalls vorgetragenen Griinde der
Antragsgegner einer Festsetzung der Nutzwerte auf Basis dieses Gutachtens entgegenstinden, reicht fir eine
abschlieBende Klarung der Frage, ob der Miteigentumsanteil der Antragstellerin bekannt gemal3 Paragraph 37, Absatz
5, Satz 3 WEG ist, noch nicht aus. Im Ergebnis hat es daher bei der vom Rekursgericht beschlossenen Aufhebung des
Ersturteils zu bleiben, wobei das Erstgericht im fortgesetzten Verfahren seine Feststellungen im dargelegten Sinn zu

erganzen haben wird.

10. Bereits das Rekursgericht hat zutreffend auf die standige Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs hingewiesen,
dass der AuBerstreitrichter im Verfahren nach 8 52 WEG verpflichtet ist, von Amts wegen alle aktuellen Mit- und
Wohnungseigentimer beizuziehen, wobei den Kaufern des Miteigentumsanteils eines Antragstellers, der sein


https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/9
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/8
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/9
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/52

Antragsrecht verloren hat, die Mdéglichkeit zu geben ist, den Antrag aufrecht zu erhalten (vgl RIS-Justiz RS0083185;
RS0083106). Sollte sich im fortgesetzten Verfahren daher ergeben, dass der Miteigentumsanteil der Antragstellerin
nicht im Sinne des 8 37 Abs 5 Satz 3 WEG bekannt ist und auch sonst keine ausreichend gesicherte Basis fur dessen
Beurteilung als bekannt festgestellt werden kann, wird daher das Erstgericht dem Rechtsnachfolger der Antragstellerin
hinsichtlich jener Miteigentumsanteile, mit welchen bereits Wohnungseigentum verbunden ist, Gelegenheit zu geben
haben, den Antrag an deren Stelle aufrechtzuerhalten.10. Bereits das Rekursgericht hat zutreffend auf die standige
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs hingewiesen, dass der Aulerstreitrichter im Verfahren nach Paragraph 52,
WEG verpflichtet ist, von Amts wegen alle aktuellen Mit- und Wohnungseigentimer beizuziehen, wobei den Kaufern
des Miteigentumsanteils eines Antragstellers, der sein Antragsrecht verloren hat, die Mdglichkeit zu geben ist, den
Antrag aufrecht zu erhalten vergleiche RIS-Justiz RS0083185; RS0083106). Sollte sich im fortgesetzten Verfahren daher
ergeben, dass der Miteigentumsanteil der Antragstellerin nicht im Sinne des Paragraph 37, Absatz 5, Satz 3 WEG
bekannt ist und auch sonst keine ausreichend gesicherte Basis fur dessen Beurteilung als bekannt festgestellt werden
kann, wird daher das Erstgericht dem Rechtsnachfolger der Antragstellerin hinsichtlich jener Miteigentumsanteile, mit
welchen bereits Wohnungseigentum verbunden ist, Gelegenheit zu geben haben, den Antrag an deren Stelle
aufrechtzuerhalten.

11. Sollte sich im fortgesetzten Verfahren ergeben, dass die Voraussetzungen des § 37 Abs 5 Satz 3 WEG aufgrund
eines Gutachtens nach § 9 Abs 1 WEG gegeben sind, wird zu prifen sein, ob danach auch der Miteigentumsanteil der
Ubrigen Wohnungseigentumsbewerber bekannt ist, weil dann auch diesen Parteistellung zukame. Daflr spricht nach
dem derzeitigen Verfahrensstand, dass das in den Feststellungen angesprochene Gutachten unter BerUcksichtigung
der im DachgeschoR errichteten Wohnungen erstellt worden ist. Sollte diese Annahme auch im weiteren Verfahren
Bestand haben, wdren sie einem Uber den Antrag der Antragstellerinnen fortgesetzten Verfahren daher ebenso
beizuziehen wie deren Rechtsnachfolger im Wohnungseigentum. Insoweit kann auf die Ausfihrungen des
Rekursgerichts verwiesen werden (8 510 Abs 3 ZP0).11. Sollte sich im fortgesetzten Verfahren ergeben, dass die
Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 5, Satz 3 WEG aufgrund eines Gutachtens nach Paragraph 9, Absatz eins,
WEG gegeben sind, wird zu prifen sein, ob danach auch der Miteigentumsanteil der Ubrigen
Wohnungseigentumsbewerber bekannt ist, weil dann auch diesen Parteistellung zukdme. Daflr spricht nach dem
derzeitigen Verfahrensstand, dass das in den Feststellungen angesprochene Gutachten unter Bericksichtigung der im
Dachgeschol3 errichteten Wohnungen erstellt worden ist. Sollte diese Annahme auch im weiteren Verfahren Bestand
haben, waren sie einem Uber den Antrag der Antragstellerinnen fortgesetzten Verfahren daher ebenso beizuziehen
wie deren Rechtsnachfolger im Wohnungseigentum. Insoweit kann auf die Ausfihrungen des Rekursgerichts verwiesen
werden (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

Der Kostenvorbehalt beruht auf8 37 Abs 3 Z 17 MRGiVm § 52 Abs 2 WEG.Der Kostenvorbehalt beruht auf Paragraph
37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG in Verbindung mit Paragraph 52, Absatz 2, WEG.
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