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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofs Hon. Prof. Dr. Langer als
Vorsitzende sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Grundbuchsache der klagenden Partei
Eigentimergemeinschaft des Hauses ***** vertreten durch Doralt Seist Csoklich, Rechtsanwaltspartnerschaft in
Wien, wider die beklagte Partei A***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Franz Marschall, Rechtsanwalt in Wien,
wegen Klagsanmerkung gemal 8 27 WEG (Streitwert EUR 76.632,15 sA), infolge des Revisionsrekurses der beklagten
Partei gegen den Beschluss des Oberlandesgerichtes Wien als Rekursgericht vom 10. Februar 2004, GZ 16 R 239/03i-9,
womit der Beschluss des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien vom 1. Oktober 2003, GZ 19 Cg 138/03h-3,
bestatigt wurde, nachstehendenDer Oberste Gerichtshof hat durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofs
Hon. Prof. Dr. Langer als Vorsitzende sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann
und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Grundbuchsache
der klagenden Partei Eigentimergemeinschaft des Hauses ***** vertreten durch Doralt Seist Csoklich,
Rechtsanwaltspartnerschaft in Wien, wider die beklagte Partei A***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Franz
Marschall, Rechtsanwalt in Wien, wegen Klagsanmerkung gemaR Paragraph 27, WEG (Streitwert EUR 76.632,15 sA),
infolge des Revisionsrekurses der beklagten Partei gegen den Beschluss des Oberlandesgerichtes Wien als
Rekursgericht vom 10. Februar 2004, GZ 16 R 239/03i-9, womit der Beschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen
Wien vom 1. Oktober 2003, GZ 19 Cg 138/03h-3, bestatigt wurde, nachstehenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Beklagte ist Wohnungseigentimerin von mehreren Objekten der Liegenschaft *****_Sje veranlasste in diesem
Haus einen Ausbau des DachgeschoRes.

Mit der vorliegenden Klage begehrt die klagende Eigentimergemeinschaft Zahlung von EUR 76.632,15, primar gestitzt
auf Schadenersatz, auch auf Bereicherung und sonst jeden erdenklichen Rechtsgrund. Durch Bauarbeiten der
Beklagten im Zuge des Dachgeschollausbaus seien Schaden an allgemeinen Teilen des Hauses (Hof- und
StraBenfassade, Stiegenhduser, Liftschacht) entstanden. Die Kosten fur die Instandsetzung des Liftschachts habe die
Klagerin einstweilen flr die Beklagte vorgeschossen. Die Ubrigen Schaden am Haus seien noch nicht behoben worden.
Im Zuge des Garageneinbaus durch die Beklagte sei auch der Gehsteig vor dem Haus beschadigt worden. Die MA 28
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habe die Behebung dieser Schaden des Gehsteigs aufgetragen. Die Kldagerin habe diese Schaden beseitigen lassen und
die Kosten dafur vorweg bezahlt. Sie sei damit fir die Beklagte in Vorlage getreten. AuRerdem sei die Klagerin mit
Kosten von EUR 331,17 fiur die durch den DachgeschoBausbau erforderliche Erneuerung der topographischen
Bezeichnung der einzelnen Objekte im Haus in Vorlage getreten. Mit der Beklagten sei vereinbart worden, dass sie
samtliche Schaden bis Fruhling/Sommer 2003 behebe.

In Verbindung mit der Klage begehrte die Klagerin die Anmerkung der Klage gemafR8 27 Abs 2 WEG 2002 an den im
Einzelnen aufgezahlten Anteilen der Beklagten.In Verbindung mit der Klage begehrte die Klagerin die Anmerkung der
Klage gemald Paragraph 27, Absatz 2, WEG 2002 an den im Einzelnen aufgezahlten Anteilen der Beklagten.

Das Erstgericht bewilligte die Klagsanmerkung.
Einem dagegen erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht Folge.

Bei Prifung der Zulassigkeit der Klagsanmerkung nach § 27 WEG 2002 reiche es aus, wenn auch nur ein Teil der
Klageforderung eine besicherte Forderung im Sinn des 8 27 Abs 1 WEG 2002 sei. Angemerkt werde namlich die Klage,
nicht aber die eingeklagte Forderung.Bei Prifung der Zulassigkeit der Klagsanmerkung nach Paragraph 27, WEG 2002
reiche es aus, wenn auch nur ein Teil der Klageforderung eine besicherte Forderung im Sinn des Paragraph 27, Absatz
eins, WEG 2002 sei. Angemerkt werde namlich die Klage, nicht aber die eingeklagte Forderung.

Als Vorfrage sei daher zu prifen, ob mit der Klage eine Forderung der Eigentimergemeinschaft, deren
Rechtspersonlichkeit auf die Liegenschaftsverwaltung beschrankt sei, geltend gemacht werde. Als einer reinen
Verwaltungsgesellschaft wirden der Eigentimergemeinschaft die finanziellen Mittel von den Wohnungseigentiimern
aufgrund ihrer Beitragspflichten (8 32 WEG 2002) zur Verfligung gestellt. Gemal3 8 20 Abs 6 WEG 2002 sei ein auf die
Gemeinschaft lautendes Konto fur die Ein- und Auszahlungen zu fuhren, wobei die Eigentimergemeinschaft
Eigentimerin des auf diesem Konto vorhandenen Guthabens sei. Die Beitrage gingen in die Vermdégenssphare der
Eigentimergemeinschaft Gber. Dementsprechend bestehe ein Anspruch der Eigentimergemeinschaft gegen einzelne
Wohnungseigentumer auf Leistung der Beitrage. Das gesetzliche Vorzugspfandrecht der Eigentimergemeinschaft
bestehe daher nur fiir solche Forderungen, nicht hingegen fir Anspriche aus einem "auRergemeinschaftlichen
Schuldverhaltnis" wie Schadenersatzforderungen, die aus Eingriffen in das gemeinsame Eigentum resultierten (vgl
H. Lécker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht Rz 9 zu § 27 WEG und Rz 93 zu§ 18 WEG). Von anderen
Autoren werde fur die Frage der Besicherung durch ein Vorzugspfandrecht darauf abgestellt, ob die Forderung "aus
der Verwaltung" resultiere (vgl Wirth/Zingher/Kovanyi Miet- und Wohnrecht21 Rz 5 zu § 27 WEG).Als Vorfrage sei
daher zu prifen, ob mit der Klage eine Forderung der Eigentimergemeinschaft, deren Rechtspersdnlichkeit auf die
Liegenschaftsverwaltung beschrankt sei, geltend gemacht werde. Als einer reinen Verwaltungsgesellschaft wirden der
Eigentimergemeinschaft die finanziellen Mittel von den Wohnungseigentimern aufgrund ihrer Beitragspflichten
(Paragraph 32, WEG 2002) zur Verflgung gestellt. GemaR Paragraph 20, Absatz 6, WEG 2002 sei ein auf die
Gemeinschaft lautendes Konto fUr die Ein- und Auszahlungen zu flhren, wobei die Eigentimergemeinschaft
Eigentimerin des auf diesem Konto vorhandenen Guthabens sei. Die Beitrage gingen in die Vermdgenssphare der
Eigentimergemeinschaft Gber. Dementsprechend bestehe ein Anspruch der Eigentiimergemeinschaft gegen einzelne
Wohnungseigentimer auf Leistung der Beitrage. Das gesetzliche Vorzugspfandrecht der Eigentimergemeinschaft
bestehe daher nur fir solche Forderungen, nicht hingegen fir Anspriiche aus einem "auBergemeinschaftlichen
Schuldverhaltnis" wie Schadenersatzforderungen, die aus Eingriffen in das gemeinsame Eigentum resultierten
vergleiche H. Lécker in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht Rz 9 zu Paragraph 27, WEG und Rz 93 zu
Paragraph 18, WEG). Von anderen Autoren werde fir die Frage der Besicherung durch ein Vorzugspfandrecht darauf
abgestellt, ob die Forderung "aus der Verwaltung" resultiere vergleiche Wirth/Zingher/Kovanyi Miet- und
Wohnrecht21 Rz 5 zu Paragraph 27, WEG).

Die Klagerin mache nun zusammengefasst zwei Gruppen von Ansprichen geltend, namlich Schadenersatz fir
unbehobene Schaden an allgemeinen Teilen des Hauses sowie Bereicherungsanspriche (§ 1042 ABGB), soweit sie fUr
die Beklagte in Vorlage getreten sei (Schadensbehebung Liftschacht; Erneuerung der topographischen Bezeichnungen;
(Schaden)Ersatzleistung wegen Beschadigung des Gehsteigs). Bei einem Bereicherungsanspruch wegen des geleisteten
Ersatzes fUr den von der Beklagten im Zuge des Garageneinbaus verursachten Schadens am Gehsteig sei zwar nicht
eindeutig, ob eine solche Zahlung noch der Verwaltung zuzurechnen sei. Die Instandsetzung eines Gehsteigs vor dem
Haus, der im Zug von Bauarbeiten beschadigt worden sei, sei aber eher der Verwaltung der Liegenschaft zuzurechnen,
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denn als Verfligungshandlung zu qualifizieren. Daher sei diesbeziglich von einer Forderung der
Eigentimergemeinschaft auszugehen. Weil die von der Klagerin bezahlte Rechnung vom 31. 3. 2003 datiere, sei die
sechsmonatige Frist des 8 27 Abs 2 WEG 2002 fur das Vorzugspfandrecht gewahrt (Klagseinbringung 29. 9. 2003). Es
kdénne daher dahingestellt bleiben, ob der Kldgerin ein Anspruch auf Schadenersatz fir unbehobene Schaden am Haus
zuzuerkennen sei, wenn - nach dem Klagsvorbringen - nicht Kosten fiir die Schadensbehebung (sogenanntes
Deckungskapital) begehrt werde. Weiters sei nicht zu prifen, ob fur Bereicherungsanspriche, soweit sie die
Schadensbehebung am Liftschacht und die Erneuerung der topographischen Bezeichnungen betrafen, die
sechsmonatige Frist des § 27 Abs 2 WEG Uberhaupt gewahrt wurde.Die Kldgerin mache nun zusammengefasst zwei
Gruppen von Ansprlchen geltend, namlich Schadenersatz fir unbehobene Schaden an allgemeinen Teilen des Hauses
sowie Bereicherungsanspriiche (Paragraph 1042, ABGB), soweit sie fir die Beklagte in Vorlage getreten sei
(Schadensbehebung Liftschacht; Erneuerung der topographischen Bezeichnungen; (Schaden)Ersatzleistung wegen
Beschadigung des Gehsteigs). Bei einem Bereicherungsanspruch wegen des geleisteten Ersatzes fir den von der
Beklagten im Zuge des Garageneinbaus verursachten Schadens am Gehsteig sei zwar nicht eindeutig, ob eine solche
Zahlung noch der Verwaltung zuzurechnen sei. Die Instandsetzung eines Gehsteigs vor dem Haus, der im Zug von
Bauarbeiten beschadigt worden sei, sei aber eher der Verwaltung der Liegenschaft zuzurechnen, denn als
Verfigungshandlung zu qualifizieren. Daher sei diesbeziiglich von einer Forderung der Eigentimergemeinschaft
auszugehen. Weil die von der Klagerin bezahlte Rechnung vom 31. 3. 2003 datiere, sei die sechsmonatige
Frist des Paragraph 27, Absatz 2, WEG 2002 fir das Vorzugspfandrecht gewahrt (Klagseinbringung 29. 9. 2003). Es
kdnne daher dahingestellt bleiben, ob der Kldgerin ein Anspruch auf Schadenersatz fir unbehobene Schaden am Haus
zuzuerkennen sei, wenn - nach dem Klagsvorbringen - nicht Kosten fur die Schadensbehebung (sogenanntes
Deckungskapital) begehrt werde. Weiters sei nicht zu prifen, ob fir Bereicherungsanspriiche, soweit sie die
Schadensbehebung am Liftschacht und die Erneuerung der topographischen Bezeichnungen betrafen, die
sechsmonatige Frist des Paragraph 27, Absatz 2, WEG Uberhaupt gewahrt wurde.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands EUR 20.000 Ubersteige und der
ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei, weil hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage fehle, ob ein
Bereicherungsanspruch der Eigentimergemeinschaft, die von einem Wohnungseigentiimer verschuldete Schaden am
Gehsteig des Hauses behoben habe, durch ein Vorzugspfandrecht nach § 27 Abs 1 Z 1 WEG 2002 gesichert werden
kdnne.Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands EUR 20.000 Ubersteige und der
ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei, weil hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage fehle, ob ein
Bereicherungsanspruch der Eigentimergemeinschaft, die von einem Wohnungseigentiimer verschuldete Schaden am
Gehsteig des Hauses behoben habe, durch ein Vorzugspfandrecht nach Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins,
WEG 2002 gesichert werden kénne.

Gegen diesen Beschluss richtet sich der Revisionsrekurs der beklagten Partei wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung
mit dem Antrag auf Abanderung des angefochtenen Beschlusses im Sinne einer Abweisung des Begehrens auf
Klagsanmerkung.

Die Revisionsrekurswerberin zieht zunachst in Zweifel, ob es sich bei der Reparatur des Gehsteigs vor dem Haus
Uberhaupt um eine Verwaltungshandlung gehandelt habe, weil der Gehsteig gerade nicht allgemeiner Teil der
Liegenschaft, sondern offentliches Gut sei.

Dartber hinaus vertritt der Revisionsrekurs gestitzt auf Locker (aaO) die Ansicht, dass das gesetzliche
Vorzugspfandrecht des §8 27 Abs 1 WEG 2002 gerade nicht fir Forderungen gegen einen Wohnungseigentiimer in Frage
komme, die aus Eingriffen in das gemeinsame Eigentum resultieren.DarUber hinaus vertritt der Revisionsrekurs
gestutzt auf Locker (aaO) die Ansicht, dass das gesetzliche Vorzugspfandrecht des Paragraph 27, Absatz
eins, WEG 2002 gerade nicht fir Forderungen gegen einen Wohnungseigentiimer in Frage komme, die aus Eingriffen in
das gemeinsame Eigentum resultieren.

Aus der Textierung des § 27 Abs 1 Z 1 WEG lasse sich entnehmen, dass zwischen "Forderungen" der
Eigentimergemeinschaft, also deren eigenen Forderungen und "Ruckgriffsforderungen” eines anderen
Wohnungseigentimers (8 27 Abs 1 Z 2 lit a bis ¢ WEG 2002) unterschieden werde. Dem Gesetzgeber kdnne wohl
unterstellt werden, den Unterschied zwischen Forderungen und Ruckgriffsforderungen dabei bedacht zu haben.Aus
der Textierung des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, WEG lasse sich entnehmen, dass zwischen "Forderungen" der
EigentUmergemeinschaft, also deren eigenen Forderungen und "Ruckgriffsforderungen" eines anderen



Wohnungseigenttiimers (Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer 2, Litera a bis ¢ WEG 2002) unterschieden werde. Dem
Gesetzgeber kénne wohl unterstellt werden, den Unterschied zwischen Forderungen und Ruckgriffsforderungen dabei
bedacht zu haben.

Weil die Regelung des 8 27 WEG 2002 wie jedes andere Vorzugspfandrecht den Vertrauensschutz in das offentliche
Grundbuch durchbreche, musse dieses mit Vorsicht angewandt und im Zweifel restriktiv ausgelegt werden. Es liege
daher nahe, den Zweck der Regelung des & 27 WEG 2002 dahin zu beschranken, den Mitgliedern der
Eigentimergemeinschaft den Schutz des gesetzlichen Vorzugspfandrechts fur den Regelfall und in der Regel auch von
seiner finanziellen Dimension her Uberblickbaren Normalfall der nicht geleisteten Beitragszahlungen der
Wohnungseigentimer zukommen zu lassen, nicht aber fur in ihrer finanziellen Dimension potentiell uferlose
Rackgriffsanspriuche der Eigentimergemeinschaft zur Verfligung zu stellen.Weil die Regelung des Paragraph 27,
WEG 2002 wie jedes andere Vorzugspfandrecht den Vertrauensschutz in das o6ffentliche Grundbuch durchbreche,
muisse dieses mit Vorsicht angewandt und im Zweifel restriktiv ausgelegt werden. Es liege daher
nahe, den Zweck der Regelung des Paragraph 27, WEG 2002 dahin zu beschranken, den Mitgliedern der
Eigentimergemeinschaft den Schutz des gesetzlichen Vorzugspfandrechts fir den Regelfall und in der Regel auch von
seiner finanziellen Dimension her Uberblickbaren Normalfall der nicht geleisteten Beitragszahlungen der
Wohnungseigentimer zukommen zu lassen, nicht aber fur in ihrer finanziellen Dimension potentiell uferlose
Rickgriffsanspriche der Eigentimergemeinschaft zur Verfigung zu stellen.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs der Beklagten ist aus den vom Rekursgericht bezeichneten Grinden zulassig. Er ist jedoch nicht
berechtigt.

Durch Art Ill Z 3 der WRN 1999 wurde 8 13c WEG 1975 mit Abs 3 bis 5 die Neuregelung Uber ein gesetzliches
Vorzugspfandrecht der  Wohnungseigentimergemeinschaft bzw der einzelnen  Wohnungseigentimer
hinzugefigt.Durch Art romisch Il Ziffer 3, der WRN 1999 wurde Paragraph 13 ¢, WEG 1975 mit Absatz 3 bis 5 die
Neuregelung Uber ein gesetzliches Vorzugspfandrecht der Wohnungseigentimergemeinschaft bzw der einzelnen
Wohnungseigentiimer hinzugeflgt.

Dem entsprechenden Ausschussbericht zur WRN (abgedruckt in Wirth/Zingher Wohnrecht 99, 277) ist zu entnehmen,
dass bei Einfihrung dieses Rechtsinstituts zugunsten der Wohnungseigentimergemeinschaft im Vordergrund die
Saumigkeit eines Miteigentimers mit der Leistung seiner Aufwendungen fur die Liegenschaft stand. Diesfalls kénnten
dadurch entstehende Fehlbetrdge die Fahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft zur Begleichung ihrer
Verbindlichkeiten gravierend beeintrachtigen. Was das gesetzliche Vorzugspfandrecht des § 13c Abs 3 Z 2 lit a
bis ¢ WEG 1975 betraf, hatte der Gesetzgeber Forderungen der einzelnen Wohnungseigentimer aus der
Inanspruchnahme ihrer subsididaren Ausfallshaftung im Auge, aber auch einfach vermehrte Eigenleistungen anderer
Wohnungseigentimer bei llliquiditdt eines ihrer Rechtsgenossen, ohne dass es bis zur Geltendmachung von
Ausfallshaftungen kdme. Auch der Fall, dass aus einer Solidarhaftung nur ein Miteigentiimer in Anspruch genommen
wurde und von diesem eine Schuld zur Ganze beglichen werden musste, sollte damit geldst werden. Als gesetzliche
Grundlage fur die Ruckgriffsanspriiche der Wohnungseigentimer kamen also die Inanspruchnahme der subsidiaren
Ausfallshaftung nach § 13c Abs 2, die Bestimmung des § 1358 ABGB, bei freiwilliger Zahlung& 1042 ABGB und im Fall
der Inanspruchnahme aus einer Solidarhaftung die Bestimmung des § 896 ABGB in Betracht.Dem entsprechenden
Ausschussbericht zur WRN (abgedruckt in Wirth/Zingher Wohnrecht 99, 277) ist zu entnehmen, dass bei Einfihrung
dieses Rechtsinstituts zugunsten der Wohnungseigentimergemeinschaft im Vordergrund die Saumigkeit eines
Miteigentiimers mit der Leistung seiner Aufwendungen fur die Liegenschaft stand. Diesfalls kénnten dadurch
entstehende Fehlbetrage die Fahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft zur Begleichung ihrer Verbindlichkeiten
gravierend beeintrachtigen. Was das gesetzliche Vorzugspfandrecht des Paragraph 13 c, Absatz 3, Ziffer 2, Litera a,
bis ¢ WEG 1975 betraf, hatte der Gesetzgeber Forderungen der einzelnen Wohnungseigentimer aus der
Inanspruchnahme ihrer subsidiaren Ausfallshaftung im Auge, aber auch einfach vermehrte Eigenleistungen anderer
Wohnungseigentimer bei llliquiditat eines ihrer Rechtsgenossen, ohne dass es bis zur Geltendmachung von
Ausfallshaftungen kdme. Auch der Fall, dass aus einer Solidarhaftung nur ein Miteigentimer in Anspruch genommen
wurde und von diesem eine Schuld zur Génze beglichen werden musste, sollte damit geldst werden. Als gesetzliche
Grundlage fur die Ruckgriffsanspriche der Wohnungseigentimer kamen also die Inanspruchnahme der subsidiaren
Ausfallshaftung nach Paragraph 13 ¢, Absatz 2,, die Bestimmung des Paragraph 1358, ABGB, bei freiwilliger Zahlung
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Paragraph 1042, ABGB und im Fall der Inanspruchnahme aus einer Solidarhaftung die Bestimmung des Paragraph 896,
ABGB in Betracht.

An die Geltendmachung von Schadenersatz- oder Bereicherungsanspruchen durch die
Wohnungseigentiimergemeinschaft, deren Rechtspersénlichkeit ja nach 8 13c Abs 1 WEG 1975 final mit der
Verwaltung begrenzt war, scheint der Gesetzgeber nicht gedacht zu haben. Die entsprechenden Bestimmungen, die im
Ubrigen inhaltlich gleich in die §§ 18 und 27 WEG 2002 iilbernommen wurden, schrénken aber das Vorzugspfandrecht
far Forderungen der Eigentimergemeinschaft gegen den Eigentimer eines Anteils in keiner Weise ein. Durch die
Definition der Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft in § 13c Abs 1 WEG 1975 schien die
Problematik, was unter "Forderungen der Eigentimergemeinschaft" zu verstehen sei, ausreichend geklart (vgl dazu
Call, Anmerkungen zum gesetzlichen Vorzugspfandrecht gemaR § 13c Abs 3 bis 5 WEG im Rahmen der
Wohnrechtsnovelle 1999, WoBI 1999, 358; Stabentheiner, Die miet- und wohnungseigentumsrechtlichen Teile
der Wohnrechtsnovelle 1999, WoBI 1999, 285 f FN 152).An die Geltendmachung von Schadenersatz- oder
Bereicherungsanspruchen durch die Wohnungseigentimergemeinschaft, deren Rechtspersonlichkeit ja
nach Paragraph 13 ¢, Absatz eins, WEG 1975 final mit der Verwaltung begrenzt war, scheint der Gesetzgeber nicht
gedacht zu haben. Die entsprechenden Bestimmungen, die im Ubrigen inhaltlich gleich in die Paragraphen 18 und 27
WEG 2002 dbernommen wurden, schranken aber das Vorzugspfandrecht fur Forderungen der
Eigentimergemeinschaft gegen den Eigentimer eines Anteils in keiner Weise ein. Durch die Definition der
Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft in Paragraph 13 ¢, Absatz eins, WEG 1975 schien die
Problematik, was unter "Forderungen der Eigentimergemeinschaft" zu verstehen sei, ausreichend geklart vergleiche
dazu Call, Anmerkungen zum gesetzlichen Vorzugspfandrecht gemal’ Paragraph 13 ¢, Absatz 3 bis 5 WEG im Rahmen
der Wohnrechtsnovelle 1999, WoBI 1999, 358; Stabentheiner, Die miet- und wohnungseigentumsrechtlichen Teile
der Wohnrechtsnovelle 1999, WoBI 1999, 285 f FN 152).

Die Rechtsprechung hat dazu hervorgehoben, dass es fur die Frage der Zulassigkeit der Klagsanmerkung nicht darauf
ankomme, ob und in welchem Umfang und aus welchem Rechtstitel letztlich der klagenden Eigentimergemeinschaft
der Klagsbetrag zustehe. Es reiche aus, wenn sich den Klagsbehauptungen entnehmen lasse, dass der Klagsanspruch
eine besicherte Forderung im Sinn des§ 27 WEG sei (vgl zuletzt5 Ob 132/03b).Die Rechtsprechung hat dazu
hervorgehoben, dass es fiir die Frage der Zulassigkeit der Klagsanmerkung nicht darauf ankomme, ob und in welchem
Umfang und aus welchem Rechtstitel letztlich der klagenden Eigentiimergemeinschaft der Klagsbetrag zustehe. Es
reiche aus, wenn sich den Klagsbehauptungen entnehmen lasse, dass der Klagsanspruch eine besicherte Forderung im
Sinn des Paragraph 27, WEG sei vergleiche zuletzt 5 Ob 132/03b).

Dazu ist zunachst zu prufen, ob sich eine Aktivlegitimation der klagenden Eigentiimergemeinschaft fir den geltend
gemachten Anspruch in Anbetracht ihrer durch § 18 Abs 1 WEG 2002 beschrankten Rechtsfahigkeit bejahen lasst. Ist
das schon nach den Klagsangaben nicht der Fall, kommt eine Klagsanmerkung nach § 27 Abs 2 WEG nicht in Betracht
(vgl zur Schllssigkeitsprifung als Voraussetzung einer Streitanmerkung: 8 Ob 522/95; aA:6 Ob 608/94).Dazu ist
zunachst zu prufen, ob sich eine Aktivlegitimation der klagenden Eigentimergemeinschaft fir den geltend gemachten
Anspruch in Anbetracht ihrer durch Paragraph 18, Absatz eins, WEG 2002 beschrankten Rechtsfahigkeit bejahen lasst.
Ist das schon nach den Klagsangaben nicht der Fall, kommt eine Klagsanmerkung nach Paragraph 27, Absatz 2, WEG
nicht in Betracht vergleiche zur Schllssigkeitsprifung als Voraussetzung einer Streitanmerkung: 8 Ob 522/95; aA:
6 Ob 608/94).

In Anbetracht der vom erkennenden Senat kurzlich bejahten Abtretungsmdglichkeit von Ansprichen einzelner
Wohnungseigentimer an die EigentUmergemeinschaft, wenn die gemeinsame Rechtsdurchsetzung
Gemeinschaftsinteressen entspricht (5 Ob 181/03h), ergibt sich Uber den hier zu beurteilenden Anlassfall hinaus die
Notwendigkeit, zu klaren, ob eine einschrankende Interpretation der "Forderungen der Eigentimergemeinschaft"
erforderlich ist. Daflr spricht sich etwa H. Locker (aaO) aus. Seiner Ansicht nach ist ein Anspruch der
Eigentimergemeinschaft gegen ihre Mitglieder aus einem aul3ergemeinschaftlichen Schuldverhaltnis nicht vom Sinn
der Vorschrift des § 27 Abs 1 Z 1 WEG 2002 umfasst. In einem solchen Fall stehe der schuldende Wohnungseigentiimer
der Gemeinschaft wie jeder andere Dritte gegenuber. Es liege auf der Hand, dass sich die Eigentimergemeinschaft fur
solche Forderungen nicht auf das andere Glaubiger des Wohnungseigentimers belastende Vorzugspfandrecht
berufen kénne. H. Locker bezieht sich dabei konkret auf den Verwendungsanspruch etwa wegen Tatigung eines den
Wohnungseigentimer treffenden Aufwands durch die Eigentimergemeinschaft.In Anbetracht der vom erkennenden
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Senat kurzlich bejahten Abtretungsmdglichkeit von Ansprichen einzelner Wohnungseigentimer an die
Eigentimergemeinschaft, wenn die gemeinsame Rechtsdurchsetzung Gemeinschaftsinteressen entspricht (5 Ob
181/03h), ergibt sich Uber den hier zu beurteilenden Anlassfall hinaus die Notwendigkeit, zu kldren, ob eine
einschrankende Interpretation der "Forderungen der Eigentimergemeinschaft" erforderlich ist. Dafur spricht sich etwa
H. Locker (aaO) aus. Seiner Ansicht nach ist ein Anspruch der Eigentumergemeinschaft gegen ihre Mitglieder aus
einem auBergemeinschaftlichen Schuldverhaltnis nicht vom Sinn der Vorschrift des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer
eins, WEG 2002 umfasst. In einem solchen Fall stehe der schuldende Wohnungseigentimer der Gemeinschaft wie
jeder andere Dritte gegenUber. Es liege auf der Hand, dass sich die Eigentimergemeinschaft flr solche Forderungen
nicht auf das andere Glaubiger des Wohnungseigentiimers belastende Vorzugspfandrecht berufen kénne. H. Locker
bezieht sich dabei konkret auf den Verwendungsanspruch etwa wegen Tatigung eines den Wohnungseigentiimer
treffenden Aufwands durch die Eigentimergemeinschaft.

Diesen Erwagungen vermag sich der erkennende Senat nur teilweise anzuschliel3en. Wohl trifft es zu, dass bei einem
Anspruch einer Eigentimergemeinschaft gegen einen Wohnungseigentiimer, der aus einem Werkvertrag des
Wohnungseigentiimers mit der Eigentimergemeinschaft resultiert, eine einschrankende Auslegung des § 27 Abs 1
Z 1 WEG 2002 schon zur Vermeidung Gleichheits- und damit verfassungswidriger Ergebnisse geboten ist. Anders liegt
der Fall jedoch, wenn der Anspruch der Eigentiimergemeinschaft aus einem gesetzlichen Schuldverhéltnis resultiert,
etwa einen Bereicherungs- oder Verwendungsanspruch zum Gegenstand hat, der wiederum seine Wurzel in der
Verwaltung der Liegenschaft und damit in dem durch § 18 Abs 1 WEG 2002 definierten Rechtsbereich hat.Diesen
Erwagungen vermag sich der erkennende Senat nur teilweise anzuschliel3en. Wohl trifft es zu, dass bei einem Anspruch
einer EigentUmergemeinschaft gegen einen Wohnungseigentimer, der aus einem Werkvertrag des
Wohnungseigentimers mit der Eigentimergemeinschaft resultiert, eine einschrankende Auslegung des Paragraph
27, Absatz eins, Ziffer eins, WEG 2002 schon zur Vermeidung Gleichheits- und damit verfassungswidriger Ergebnisse
geboten ist. Anders liegt der Fall jedoch, wenn der Anspruch der Eigentimergemeinschaft aus einem gesetzlichen
Schuldverhaltnis resultiert, etwa einen Bereicherungs- oder Verwendungsanspruch zum Gegenstand hat, der
wiederum seine Wurzel in der Verwaltung der Liegenschaft und damit in dem durch Paragraph 18, Absatz eins,
WEG 2002 definierten Rechtsbereich hat.

Wendet man diese Erwagungen auf den vorliegenden Fall an, ergibt sich, wie schon das Rekursgericht zutreffend
erkannt hat, dass die Uber behérdlichen Auftrag (wenn auch an sémtliche Wohnungseigentiimer des Hauses gerichtet)
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten am Gehsteig Verwaltungshandlungen fur die Gemeinschaft der Miteigentimer
waren, weil damit Geschafte der Gemeinschaft besorgt wurden. Verwaltungshandlungen zielen darauf ab,
gemeinschaftliche Pflichten zu erfillen oder gemeinschaftliche Interessen wahrzunehmen (EvBI 2004/26 =
WoBI 2004/4; MietSlg 51.525; vgl zuletzt 1 Ob 47/04z).Wendet man diese Erwagungen auf den vorliegenden Fall an,
ergibt sich, wie schon das Rekursgericht zutreffend erkannt hat, dass die Uber behordlichen Auftrag (wenn auch an
samtliche Wohnungseigentimer des Hauses gerichtet) durchgefihrten Sanierungsarbeiten am Gehsteig
Verwaltungshandlungen fir die Gemeinschaft der Miteigentimer waren, weil damit Geschafte der Gemeinschaft
besorgt wurden. Verwaltungshandlungen zielen darauf ab, gemeinschaftliche Pflichten zu erfiillen oder
gemeinschaftliche Interessen wahrzunehmen (EvBl 2004/26 = WoBI 2004/4; MietSlg 51.525; vergleiche zuletzt 1 Ob
47/04z).

Die Klagerin hat also im Rahmen der Verwaltung Arbeiten vornehmen lassen, deren Ersatz sie nach den
Klagsbehauptungen von der Beklagten begehren kann. Dabei macht es keinen Unterschied, dass es sich bei den
Sanierungsmalnahmen nicht um solche an allgemeinen Teilen der Liegenschaft, sondern um solche am 6ffentlichen
Gut Gehsteig handelte, weil die Wiederherstellungspflicht (nach den Klagsangaben) samtliche Mit- und
Wohnungseigentimer traf.

Zu Recht haben die Vorinstanzen daher die Anmerkung der gegenstandlichen Klage nach § 27 Abs 2 WEG 2002
bewilligt.Zu Recht haben die Vorinstanzen daher die Anmerkung der gegenstandlichen Klage nach Paragraph
27, Absatz 2, WEG 2002 bewilligt.

Dem Revisionsrekurs war der Erfolg zu versagen.
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