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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger
als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die
Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Dkfm.
Dr. Horst O***** 2) Dipl. Ing. Fritz O***** und 3.) Mag. Herta O***** galle vertreten durch Musil & Musil,
Rechtsanwalte OEG in Wien, gegen die beklagte Partei Gemeinnitzige B***** reg. Gen. m. b. H., ***** vertreten durch
Dr. Johannes Ruckenbauer, Rechtsanwalt in Wien, wegen Einwilligung in die Einverleibung von Wohnungseigentum
gemal § 25 WEG (Streitwerte S 174.730,65 bzw S 358.485,90 und S 272.670,28), Uber die Revision der beklagten Partei
gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 21. Juni 2000, GZ 36 R
89/00f-23, womit das Urteil des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 11. Janner 2000, GZ 20 C 273/99w-27, bestatigt
wurde, zu Recht erkannt:Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Flofmann, Dr. Baumann,
Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden
Parteien 1.) Dkfm. Dr. Horst O*****, 2) Dipl. Ing. Fritz O***** und 3.) Mag. Herta O***** 3lle vertreten durch Musil &
Musil, Rechtsanwalte OEG in Wien, gegen die beklagte Partei Gemeinnutzige B***** reg. Gen. m. b. H., ***** vertreten
durch Dr. Johannes Ruckenbauer, Rechtsanwalt in Wien, wegen Einwilligung in die Einverleibung von
Wohnungseigentum gemaf3 Paragraph 25, WEG (Streitwerte S 174.730,65 bzw S 358.485,90 und S 272.670,28), Uber die
Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht
vom 21. Juni 2000, GZ 36 R 89/00f-23, womit das Urteil des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 11. Janner 2000, GZ 20 C
273/99w-27, bestatigt wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, den klagenden Parteien binnen 14 Tagen die mit S 25.574,26 (darin enthalten S
4.262,38 Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte, eine gemeinnltzige Bauvereinigung, hat 1968 auf der Liegenschaft ***** eine Wohnhausanlage errichtet.
Die Klager haben Nutzungsrechte an einzelnen Wohnungen dieser Anlage erworben und benltzen nach einem
mehrmaligen (mit der Klagerin abgesprochenen) Wohnungstausch derzeit die Objekte top 20, top 27 bzw top 3.

Im Jahr 1979 bot die Klagerin den Wohnungsnutzern (Mietern), darunter den Klagern, erstmals an, ihnen die
Wohnungen ins Wohnungseigentum zu Ubertragen. Die Uberwiegende Mehrzahl der Mieter war mit diesem Vorschlag
einverstanden, sodass ab dem Jahr 1980 sukzessive mit der Wohnungseigentumsbegrindung begonnen wurde. Mit
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Schreiben vom 20. 3. 1980 teilte die Beklagte den Mietern mit, dass die Mdglichkeit bestehe, Wohnungseigentum zu
begrinden, wobei die Mieter auch zu einem spateren Zeitpunkt von ihrem Recht Gebrauch machen kénnten, die
Ubertragung ins Wohnungseigentum zu begehren. Die Klager waren vorerst nicht an der Begriindung von
Wohnungseigentum interessiert, was der Erstklager der Beklagten mit Schreiben vom 22. 11. 1985 auch ausdrucklich
mitteilte, nachdem die Beklagte den Klagern mit Schreiben vom 16. 4. 1985 erneut die Begrindung von
Wohnungseigentum nahegelegt hatte. Der Zweitklager und die Drittkldgerin, Geschwister des Erstklagers, schlossen
sich der Haltung des Erstklagers an.

In der Folge standen einzelne von den Kldgern genutzte Wohnungen aufgrund von Wohnungstauschen und damit im
Zusammenhang stehender Renovierungsarbeiten Uber langere Zeitrdume leer. Um sich nicht der Gefahr einer
Kiandigung wegen mangelnden Wohnraumbedurfnisses auszusetzen und um die 1989 eingerdumte Moglichkeit der
beglnstigten Darlehensriickzahlung zu nutzen, zahlten die Kldger 1989 die vom Bundeswohnsiedlungsfonds und vom
Land Wien zur Errichtung der Wohnhausanlage gewahrten Darlehen zur Ganze zurick. Die Wohnhausanlage war aus
Eigenmitteln der Klager und mit den erwahnten Darlehen errichtet worden. Ob zu diesem Zeitpunkt die Begrindung
von Wohnungseigentum durch die Klager bereits konkret beabsichtigt war, konnte nicht festgestellt werden.

Von der Beklagten wurde der Notar Dr. Hans L***** mit der Abwicklung der Wohnungseigentumsbegrindung
beauftragt. Der Notar war bevollmachtigt, die erforderlichen Vertrédge zu errichten und die Erklarungen der
Wohnungseigentumsbewerber entgegenzunehmen. Dr. L***** |ud die Klager mit Schreiben vom 20. 7. 1989 und vom
25.10. 1990 zur Begrindung von Wohnungseigentum fur den 26. 7. 1989 beziehungsweise den 31. 10. 1990 ein, seine
Kanzlei aufzusuchen. Der Zweitbeklagte befolgte eine dieser Einladungen, wobei sich jedoch herausstellte, dass es bei
diesem Termin noch nicht um die Unterfertigung von Vertragen ging, sondern dem Notar nur daran lag, zu klaren,
welche Wohnungen von den Kldgern genutzt wurden. Zu diesem Zeitpunkt waren die Klager wohl einer
Wohnungseigentumsbegrindung nicht mehr abgeneigt; abgesehen vom Besuch des Zweitklagers beim Notar
unternahmen sie jedoch noch nichts, um die Begrindung von Wohnungseigentum voranzutreiben. Dies dnderte sich
erst im Herbst 1991, als die Klager Uberein kamen, nunmehr endgtiltig Wohnungseigentum begriinden zu wollen. Sie
vereinbarten, dass die Drittklagerin die Angelegenheit fur alle Klager mit dem Notar erledigen soll. Der Erstklager teilte
dem Notar auch telefonisch mit, dass er durch seine Schwester, die Drittklagerin, vertreten wirde. Da die Drittklagerin
auswarts arbeitete, wurde der Kontakt mit dem Notar immer telefonisch hergestellt. Der Notar teilte der Drittklagerin
mit, dass er Vollmachten und Staatsbirgerschaftsnachweise aller klagenden Parteien bendtige. Die Drittklagerin legte
ihren Bridern die Vollmachten vor und Ubermittelte dem Notar die drei unterfertigten Vollmachten samt ihrem
eigenen  Originalstaatsbirgerschaftsnachweis und jenem des Erstklagers sowie eine Kopie des
Staatsburgerschaftsnachweises des Zweitklagers. Im Zuge der Telefonate mit dem Notar teilte die Drittklagerin dem
Notar auch ausdricklich mit, dass die Klager nunmehr Wohnungseigentum begriinden wollen. Mit Schreiben vom 13.
9. 1991 Ubermittelte Dr. L***** Kaufvertragsentwirfe an die Klager. Diese wurden von den Klagern mit der
Beanstandung zurlickgeschickt, dass in den Vertragen die Bezeichnungen der Wohnungen des Erstklagers und der
Drittkldgerin vertauscht wurden. In den Kauf- und Wohnungseigentumsbegrindungsvertragsentwirfen war der von
den Klagern zu entrichtende Kaufpreis, der von ihnen durch Darlehensriickzahlung bereits zuvor berichtigt worden
war, richtig angefuhrt.

Aufgrund seines fortgeschrittenen Alters und schwerer Erkrankung, war der Notar Dr. L***** nicht mehr in der Lage,
samtlichen beruflichen Verpflichtungen nachzukommen. Obwohl es lediglich einer Berichtigung der Bezeichnungen der
Wohnungen in diesen VertragsentwUrfen bedurft hatte, wurde dies in der Folge nicht durchgefuhrt. Die Klager hatten
es mit der Wohnungseigentumsbegriindung nach wie vor nicht besonders eilig, weshalb sie auch die Erledigung
vorerst nicht durch Urgenzen vorantrieben oder gar einen eigenen Notar mit der Durchfihrung beauftragten. Der in
der Gemeinnutzigkeitsbranche tatige Erstklager erfuhr dann Ende 1992/Anfang 1993 davon, dass es aufgrund einer zu
erwartenden Gesetzesanderung zu einer Verteuerung der Wohnungseigentumsbegrindung fur Wohnungseigentums-
bewerber kommen kénne. Davon informierte er die Drittklagerin, die dann Uber ihre Urgenzen beim Notariat und bei
der Beklagten erfuhr, dass der Notar erkrankt war. Er starb schlieBlich im August 1993. Im Herbst 1993 versuchte die
Drittkldgerin durch ein Telefonat mit dem Substituten des verstorbenen Dr. L¥**** Dr, S***** dje Angelegenheit
voranzutreiben, worauf ihr mitgeteilt wurde, dass der Handakt betreffend die gegenstandliche

Wohnungseigentumsbegrindungsangelegenheit in Verstol3 geraten und derzeit nicht auffindbar sei. Mit Schreiben
vom 17. 1. 1994 nahm die Drittklagerin Bezug auf dieses Telefonat und forderte Dr. S***** quf, die Angelegenheit zu



Ende zu bringen. Mit 1. 10. 1994 wurde das Notariat von Dr. Herbert S***** (jbernommen. Noch im Jahr 1994 urgierte
der Erstklager telefonisch im Notariat die Erledigung der Wohnungseigentumsbegrindung. In den Jahren 1995 und
1996 erschien es den Klagern nicht wichtig, die Angelegenheit voranzutreiben, da der Erstklager bei der
Genossenschaft G***** mit einem adhnlichen Fall konfrontiert war, wobei ein eingeholtes Rechtsgutachten besagte,
dass die vor 1994 erteilte Zusage ausschlaggebend sei und daher § 15¢ WGG nicht zur Anwendung komme. Mit
Schreiben vom 17. 2. 1998 forderten schlieRlich die nunmehrigen Klagevertreter die Beklagte zur Einrdumung des
zugesagten  Wohnungseigentums  auf, was die Beklagte mit Schreiben vom 27. 4. 1998
zurlickwies.Wohnungseigentumsbegriindungsangelegenheit in Verstol3 geraten und derzeit nicht auffindbar sei. Mit
Schreiben vom 17. 1. 1994 nahm die Drittklagerin Bezug auf dieses Telefonat und forderte Dr. S***** auf, die
Angelegenheit zu Ende zu bringen. Mit 1. 10. 1994 wurde das Notariat von Dr. Herbert S***** (jbernommen. Noch im
Jahr 1994 urgierte der Erstklager telefonisch im Notariat die Erledigung der Wohnungseigentumsbegriindung. In den
Jahren 1995 und 1996 erschien es den Klagern nicht wichtig, die Angelegenheit voranzutreiben, da der Erstklager bei
der Genossenschaft G***** mit einem &ahnlichen Fall konfrontiert war, wobei ein eingeholtes Rechtsgutachten
besagte, dass die vor 1994 erteilte Zusage ausschlaggebend sei und daher Paragraph 15 ¢, WGG nicht zur Anwendung
komme. Mit Schreiben vom 17. 2. 1998 forderten schlieBlich die nunmehrigen Klagevertreter die Beklagte zur
Einrdumung des zugesagten Wohnungseigentums auf, was die Beklagte mit Schreiben vom 27. 4. 1998 zurlickwies.

Die Beklagte ist immer noch zu 392/4967 Anteilen grundbUcherliche Miteigentimerin der verfahrensgegenstandlichen
Liegenschaft. Der Wohnung des Erstklagers entsprechen 49 der 4967 Anteile, die Wohnung des Zweitklagers 103 und
die Wohnung der Drittklagerin 164.

Aus diesem Sachverhalt leiten die Klager ab, dass die Beklagte mit der Erflllung einer ihnen gegebenen Zusage von
Wohnungseigentum sdaumig geworden sei. Gestltzt auf 8 25 WEG haben sie deshalb die Beklagte auf Einwilligung in
die Einverleibung des Wohnungseigentums geklagt. Die Beklagte ist diesem Begehren im Wesentlichen mit dem
Argument entgegengetreten, dass es an den gesetzlichen Vorausetzungen der in § 25 WEG vorgesehenen Klage auf
Einverleibung des Eigentumsrechtes fehle, weil die Klager nicht Wohnungseigentumsbewerber seien, sie selbst nie als
Wohnungseigentumsorganisatorin fungiert habe und auch keine schriftliche Vereinbarung Uber die Begriindung von
Wohnungseigentum zustande gekommen sei. Die Einrdumung von Wohnungseigentum kénne jetzt nur nach MaRRgabe
der 88 15b, 15c WGG erfolgen.Aus diesem Sachverhalt leiten die Klager ab, dass die Beklagte mit der Erfullung einer
ihnen gegebenen Zusage von Wohnungseigentum saumig geworden sei. Gestltzt auf Paragraph 25, WEG haben sie
deshalb die Beklagte auf Einwilligung in die Einverleibung des Wohnungseigentums geklagt. Die Beklagte ist diesem
Begehren im Wesentlichen mit dem Argument entgegengetreten, dass es an den gesetzlichen Vorausetzungen der in
Paragraph 25, WEG vorgesehenen Klage auf Einverleibung des Eigentumsrechtes fehle, weil die Klager nicht
Wohnungseigentumsbewerber seien, sie selbst nie als Wohnungseigentumsorganisatorin fungiert habe und auch
keine schriftliche Vereinbarung Uber die Begrindung von Wohnungseigentum zustande gekommen sei. Die
Einrdumung von Wohnungseigentum konne jetzt nur nach MaRRgabe der Paragraphen 15 b,, 15c WGG erfolgen.

Das Erstgericht gab der Klage auf Grund des eingangs wiedergegebenen Sachverhalts statt. Es vertrat den Standpunkt,
dass die Klager schon vor dem 1. 1. 1994 das Angebot der Beklagten, Wohnungseigentum zu begrinden,
angenommen hatten. Dadurch seien sie zu Wohnungseigentumsbewerbern iSd & 23 Abs 1 WEG geworden. Die erst am
1. 1. 1994 in Kraft getretenen Bestimmungen der 88 15b und 15c WGG kamen deshalb nicht zur Anwendung. Als
Wohnungseigentumsbewerbern stiinde den Klagern ein Anspruch gegen die Beklagte auf Errichtung der Urkunden
und Stellung der Antrage iSd 8 23 Abs 2 Z 2 WEG zu. Da die Beklagte damit in Verzug gekommen sei, bestehe der
Klagsanspruch gemaR § 25 WEG zu Recht.Das Erstgericht gab der Klage auf Grund des eingangs wiedergegebenen
Sachverhalts statt. Es vertrat den Standpunkt, dass die Klager schon vor dem 1. 1. 1994 das Angebot der Beklagten,
Wohnungseigentum zu begriinden, angenommen hatten. Dadurch seien sie zu Wohnungseigentumsbewerbern iSd
Paragraph 23, Absatz eins, WEG geworden. Die erst am 1. 1. 1994 in Kraft getretenen Bestimmungen der Paragraphen
15 b und 15¢ WGG kamen deshalb nicht zur Anwendung. Als Wohnungseigentumsbewerbern stiinde den Klagern ein
Anspruch gegen die Beklagte auf Errichtung der Urkunden und Stellung der Antrage iSd Paragraph 23, Absatz 2, Ziffer
2, WEG zu. Da die Beklagte damit in Verzug gekommen sei, bestehe der Klagsanspruch gemaf Paragraph 25, WEG zu
Recht.

Das Berufungsgericht erachtete die Feststellungen des Erstgerichtes als unbedenklich und vollstandig und bestatigte
auf dieser Grundlage dessen Entscheidung aus folgenden Erwagungen:
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Die Klage nach 8 25 WEG setze voraus,Die Klage nach Paragraph 25, WEG setze voraus,

* dass die Klager Wohnungseigentumsbewerber nach8 23 Abs 1 WEG sind,* dass die Klager
Wohnungseigentumsbewerber nach Paragraph 23, Absatz eins, WEG sind,

* dass sie die ihnen vereinbarungsgemal3 obliegenden Leistungen an Grund-, Bau- und sonstigen Kosten erbrachten

haben,

* dass sie sich auf eine glltige Vereinbarung berufen kdnnen, die den Wohnungseigentumsorganisator zur

Ermoglichung der Wohnungseigentumsbegrindung verpflichtet,

* und dass der Wohnungseigentumsorganisator bei der Schaffung der erforderlichen Voraussetzungen fur die

Begrindung des Wohnungseigentumes saumig geworden ist.

Ziel der Klage sei es, die Einwilligung in die Einverleibung des Eigentumsrechtes am Mindestanteil und des
Wohnungseigentumes zu erreichen. Richtig weise die Beklagte darauf hin, dass sie als eine von mehreren Eigentimern
der Liegenschaft allein nicht im Stande sei, den Klagern Wohnungseigentum einzurdumen. Vielmehr bedurfe es dafur
nach 8 2 Abs 2 WEG einer (schriftlichen) Vereinbarung aller Miteigentimer der Liegenschaft. Allerdings stehe es den
Klagern frei, die Klage nur gegen den das Wohnungseigentum organisierenden Liegenschaftseigentimer zu richten,
weil es den Wohnungseigentumsbewerbern Uberlassen bleiben kdnne, sich die gemal38 12 Abs 2 Z 1 WEG zur
Durchsetzung ihres Einverleibungsanspruches erforderliche Zustimmung der weiteren Miteigentimer auf
rechtsgeschaftlichem Weg zu verschaffen (MietSlg 33.497; vgl auch immolex 1997/43).Ziel der Klage sei es, die
Einwilligung in die Einverleibung des Eigentumsrechtes am Mindestanteil und des Wohnungseigentumes zu erreichen.
Richtig weise die Beklagte darauf hin, dass sie als eine von mehreren Eigentimern der Liegenschaft allein nicht im
Stande sei, den Klagern Wohnungseigentum einzurdumen. Vielmehr bedirfe es daflr nach Paragraph 2, Absatz 2,
WEG einer (schriftlichen) Vereinbarung aller Miteigentimer der Liegenschaft. Allerdings stehe es den Klagern frei, die
Klage nur gegen den das Wohnungseigentum organisierenden Liegenschaftseigentimer zu richten, weil es den
Wohnungseigentumsbewerbern Uberlassen bleiben kdnne, sich die gemall Paragraph 12, Absatz 2, Ziffer eins, WEG
zur Durchsetzung ihres Einverleibungsanspruches erforderliche Zustimmung der weiteren Miteigentimer auf
rechtsgeschaftlichem Weg zu verschaffen (MietSlg 33.497; vergleiche auch immolex 1997/43).

Damit die Klager die Stellung von Wohnungseigentumsbewerbern erlangten, habe es nach8 23 Abs 1 WEG einer
schriftlichen Zusage des Wohnungseigentumsorganisators bedurft, Wohnungseigentum an einer bestimmt
bezeichneten selbstandigen Wohnung einrdumen zu wollen. An den Wortlaut der schriftlichen Zusage seien dabei
keine allzu strengen Voraussetzungen zu stellen. So sei es nicht notwendig, dass die schriftliche Erklarung das Wort
"Zusage" oder ein gleich bedeutendes Wort enthalt. Es reiche, wenn sie in ihrer Gesamtheit vom Verstandnishorizont
des Wohnungseigentumsbewerbers aus betrachtet als verbindliches Versprechen im obigen Sinne verstanden werden
konnte (MietSlg 33.490). Eine schriftliche Annahme durch die Erklarungsempfanger sei nach dem Schutzzweck des
Gesetzes nicht erforderlich (MietSlg 31.539).Damit die Klager die Stellung von Wohnungseigentumsbewerbern
erlangten, habe es nach Paragraph 23, Absatz eins, WEG einer schriftlichen Zusage des
Wohnungseigentumsorganisators bedurft, Wohnungseigentum an einer bestimmt bezeichneten selbstandigen
Wohnung einrdumen zu wollen. An den Wortlaut der schriftlichen Zusage seien dabei keine allzu strengen
Voraussetzungen zu stellen. So sei es nicht notwendig, dass die schriftliche Erklarung das Wort "Zusage" oder ein gleich
bedeutendes Wort enthdlt. Es reiche, wenn sie in ihrer Gesamtheit vom Verstandnishorizont des
Wohnungseigentumsbewerbers aus betrachtet als verbindliches Versprechen im obigen Sinne verstanden werden
konnte (MietSlg 33.490). Eine schriftliche Annahme durch die Erklarungsempfanger sei nach dem Schutzzweck des
Gesetzes nicht erforderlich (MietSlg 31.539).

Als ein den materiellen Voraussetzungen fiir eine Klage nach8 25 WEG genlgender Titel sei Uberdies schon jede
Vereinbarung anzusehen, die eine bindende Verpflichtung der Parteien vorsieht, Wohnungseigentum in einer hiefiir
geeigneten Prozedur zu verschaffen bzw zu Ubernehmen. Eine solche Vereinbarung kénne auch formlos und schliissig
zustandekommen; zu fordern sei nur, dass sie neben dem ins Wohnungseigentum zu Ubertragenden Objekt die
Gegenleistung des Wohnungseigentumsbewerbers festlegt (WoBI 1996/24 mit Anmerkung Call).Als ein den materiellen
Voraussetzungen fir eine Klage nach Paragraph 25, WEG genlgender Titel sei Uberdies schon jede Vereinbarung
anzusehen, die eine bindende Verpflichtung der Parteien vorsieht, Wohnungseigentum in einer hieflir geeigneten
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Prozedur zu verschaffen bzw zu Ubernehmen. Eine solche Vereinbarung kénne auch formlos und schlissig
zustandekommen; zu fordern sei nur, dass sie neben dem ins Wohnungseigentum zu Ubertragenden Objekt die
Gegenleistung des Wohnungseigentumsbewerbers festlegt (WoBI 1996/24 mit Anmerkung Call).

Ein solcher Titel ware auch fur die Frage mallgebend, ob auf den vorliegenden Fall die 88 15b und ¢ WGG in der
geltenden Fassung zur Anwendung gelangen. Diese mit 1. 1. 1994 in Kraft getretenen Bestimmungen sahen vor, dass
der Mieter einer Genossenschaftswohnung erst nach der gerichtlichen Preisfestsetzung - die im vorliegenden Fall nicht
erfolgte - die Stellung eines Wohnungseigentumsbewerbers im Sinne des 8 23 WEG erlangt. Wenn Wurth/Zingher in
ihrem Kommentar zum WGG20 (FN 1 zu § 15c) davon ausgehen, dass diese Vorgangsweise fur alle nachtraglichen
Wohnungseigentumsbegrindungen einzuhalten ist, fur die der Titel nach dem 31. 12. 1993 geschaffen wird, sei dieser
Auffassung grundsatzlich zuzustimmen, allerdings mit der Einschrédnkung bzw Klarstellung, dass eine vor dem 31. 12.
1993 abgeschlossene schriftliche Vereinbarung zur Begrindung von Wohnungseigentum nicht zu fordern sei, weil
durch die Neuregelungen eine verstirkte Ubertragung von Genossenschaftswohnungen in das Eigentum der Mieter,
nicht aber eine Verschlechterung deren Rechtsstellung gegeniber der friheren Gesetzeslage bezweckt gewesen sei.
Fur die Unanwendbarkeit der §§ 15b und c WGG reiche daher ein vor dem 31. 12. 1993 begriindeter (formloser) Titel,
der wie oben beschrieben Leistung und Gegenleistung der Parteien festlegt, jedenfalls aus.Ein solcher Titel ware auch
far die Frage maRgebend, ob auf den vorliegenden Fall die Paragraphen 15 b und c WGG in der geltenden Fassung zur
Anwendung gelangen. Diese mit 1. 1. 1994 in Kraft getretenen Bestimmungen sdhen vor, dass der Mieter einer
Genossenschaftswohnung erst nach der gerichtlichen Preisfestsetzung - die im vorliegenden Fall nicht erfolgte - die
Stellung eines Wohnungseigentumsbewerbers im Sinne des Paragraph 23, WEG erlangt. Wenn Wirth/Zingher in ihrem
Kommentar zum WGG20 (FN 1 zu Paragraph 15 c,) davon ausgehen, dass diese Vorgangsweise flir alle nachtraglichen
Wohnungseigentumsbegrindungen einzuhalten ist, fir die der Titel nach dem 31. 12. 1993 geschaffen wird, sei dieser
Auffassung grundsatzlich zuzustimmen, allerdings mit der Einschrénkung bzw Klarstellung, dass eine vor dem 31. 12.
1993 abgeschlossene schriftliche Vereinbarung zur Begrindung von Wohnungseigentum nicht zu fordern sei, weil
durch die Neuregelungen eine verstirkte Ubertragung von Genossenschaftswohnungen in das Eigentum der Mieter,
nicht aber eine Verschlechterung deren Rechtsstellung gegenulber der friheren Gesetzeslage bezweckt gewesen sei.
Fur die Unanwendbarkeit der Paragraphen 15 b und ¢ WGG reiche daher ein vor dem 31. 12. 1993 begrindeter
(formloser) Titel, der wie oben beschrieben Leistung und Gegenleistung der Parteien festlegt, jedenfalls aus.

Im vorliegenden Fall liege sowohl eine schriftliche Zusage der beklagten Partei zur Einrdumung von
Wohnungseigentum als auch ein vor dem 31. 12. 1993 geschaffener Titel vor.

Nach den erstgerichtlichen Feststellungen habe die Beklagte bereits im Jahr 1979 unter anderem den Klagern
angeboten, ihnen die auf Grund von Nutzungsvertragen benltzten Wohnungen in das Wohnungseigentum zu
Uberlassen. Spatestens mit dem Schreiben vom 20. 3. 1980 sei fur diese Zusage auch das Erfordernis der Schriftlichkeit
erfullt worden. In weiterer Folge sei den Klagern wiederholt durch die Beklagte selbst (Schreiben vom 16. 4. 1985) oder
durch den von ihr beauftragten Notar (Schreiben vom 20. 7. 1989 bzw 25. 10. 1990) die Begrindung von
Wohnungseigentum nahegelegt worden. Wenn die Beklagte argumentiert, es habe sich bei diesen Erkldrungen um
keine verbindlichen Anbote gehandelt, sei ihr zu erwidern, dass dadurch aus Sicht der Klager als Erklarungsempfanger
der Eindruck entstehen musste, die Beklagte sei zu einer Ubertragung des Mindestanteiles und zur Begriindung von
Wohnungseigentum ernsthaft sowie endgultig entschlossen und es liege nur an ihnen, von dieser Zusage Gebrauch zu
machen. Objektiv seien die Erklarungen der Beklagten daher als Anbote auf Abschluss des Vertrages zu verstehen
gewesen.

Im Jahr 1991 hatten sich die Klager entschlossen, dieses Anbot anzunehmen. lhre diesbezlglichen Erklarungen hatten
sie gegenlber dem Notar Dr. L***** ghgegeben, der zu deren Entgegennahme von der Beklagten bevollmachtigt
gewesen sei. Als von der Beklagten Uberdies mit der Wohnungseigentumsbegrindung betrauter Vertreter habe der
Notar den Klagern daraufhin noch im Jahr 1991 Vertragsentwilrfe Ubermittelt, die insbesondere auch die
Gegenleistung der Klager, die von den Klagern zuvor bereits entrichtet worden war, richtig anfiihrten. Uber die von der
Ubertragung betroffenen Wohnungen und den dafiir zu entrichtenden Kaufpreis habe somit zum damaligen Zeitpunkt
zwischen den Parteien Einigkeit bestanden. Die Finalisierung des Geschaftes sei lediglich an einer fehlerhaften
Bezeichnung der Liegenschaften in den Vertragsentwurfen gescheitert, die auch in der Folgezeit vom Notar trotz
Beanstandung seitens der Klager nicht behoben wurde. Ungeachtet dessen hatten die Klager aber noch vor
Inkrafttreten der 88 15b und c¢ WGG durch die schriftliche Zusage der beklagten Partei die Stellung von
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Wohnungseigentumsbewerbern nach § 23 Abs 1 WEG erlangt und durch Annahme der Anbote der beklagten Partei
einen (wenngleich nur formlosen) Titel Gber Leistung und Gegenleistung geschaffen.Im Jahr 1991 hatten sich die Klager
entschlossen, dieses Anbot anzunehmen. lhre diesbezlglichen Erklarungen hatten sie gegentber dem Notar Dr.
L***** apgegeben, der zu deren Entgegennahme von der Beklagten bevollmachtigt gewesen sei. Als von der
Beklagten Uberdies mit der Wohnungseigentumsbegrindung betrauter Vertreter habe der Notar den Klagern
daraufhin noch im Jahr 1991 Vertragsentwdirfe Ubermittelt, die insbesondere auch die Gegenleistung der Klager, die
von den Kligern zuvor bereits entrichtet worden war, richtig anfihrten. Uber die von der Ubertragung betroffenen
Wohnungen und den dafir zu entrichtenden Kaufpreis habe somit zum damaligen Zeitpunkt zwischen den Parteien
Einigkeit bestanden. Die Finalisierung des Geschéaftes sei lediglich an einer fehlerhaften Bezeichnung der
Liegenschaften in den Vertragsentwirfen gescheitert, die auch in der Folgezeit vom Notar trotz Beanstandung seitens
der Klager nicht behoben wurde. Ungeachtet dessen hatten die Kldger aber noch vor Inkrafttreten der Paragraphen 15
b und ¢ WGG durch die schriftliche Zusage der beklagten Partei die Stellung von Wohnungseigentumsbewerbern nach
Paragraph 23, Absatz eins, WEG erlangt und durch Annahme der Anbote der beklagten Partei einen (wenngleich nur
formlosen) Titel Gber Leistung und Gegenleistung geschaffen.

Wenn die Beklagte meint, sie kdnne nicht als Wohnungseigentumsorganisator angesehen werden, sei zuzugeben, dass
der Begriff des Wohnungseigentumsorganisators nach § 23 Abs 1 WEG vom Gesetzgeber sehr weit gefasst wurde und
in Lehre und Judikatur einschrankend ausgelegt wird (vgl etwa OGH 10. 3. 1998, 5 Ob 412/97t). Ginge man vom
Wortlaut der Gesetzesstelle aus, ware ein Liegenschaftseigentimer auch dann als Wohnungseigentumsorganisator
anzusehen, wenn irgendein ihm gar nicht bekannter Dritter schriftliche Zusagen auf Einrdumung von
Wohnungseigentum an der Liegenschaft erteilt hatte. In der Lehre sei aufgezeigt worden, dass dieses Ergebnis vom
Gesetzgeber  nicht  beabsichtigt war, weshalb als Wohnungseigentumsorganisator nur  derjenige
Liegenschaftseigentimer gelten kdnne, der selbst organisiert, mit dessen Wissen organisiert wurde oder der die
Einrdumung von Wohnungseigentum schriftlich zugesagt hat (Wdarth, JBI 1979, 64; Faistenberger-Barta-Call,
Kommentar zum WEG, 654).Wenn die Beklagte meint, sie kdnne nicht als Wohnungseigentumsorganisator angesehen
werden, sei zuzugeben, dass der Begriff des Wohnungseigentumsorganisators nach Paragraph 23, Absatz eins, WEG
vom Gesetzgeber sehr weit gefasst wurde und in Lehre und Judikatur einschrankend ausgelegt wird vergleiche etwa
OGH 10. 3. 1998, 5 Ob 412/97t). Ginge man vom Wortlaut der Gesetzesstelle aus, ware ein Liegenschaftseigentimer
auch dann als Wohnungseigentumsorganisator anzusehen, wenn irgendein ihm gar nicht bekannter Dritter schriftliche
Zusagen auf Einrdumung von Wohnungseigentum an der Liegenschaft erteilt hatte. In der Lehre sei aufgezeigt worden,
dass dieses Ergebnis vom Gesetzgeber nicht beabsichtigt war, weshalb als Wohnungseigentumsorganisator nur
derjenige Liegenschaftseigentimer gelten kénne, der selbst organisiert, mit dessen Wissen organisiert wurde oder der
die Einrdumung von Wohnungseigentum schriftlich zugesagt hat (Wdrth, JBI 1979, 64; Faistenberger-Barta-Call,
Kommentar zum WEG, 654).

Eine weitergehende Einschrankung, die einen das Wohnungseigentum zusagenden Liegenschaftseigentiimer nur in
der Bauphase eines Hauses als Wohnungseigentumsorganisators begriffe, kdnne sich zwar auf die Lehrmeinung von
Wirth (Bl 1979, 58f) stitzen, der auch das Hochstgericht in seinem Erkenntnis SZ 56/137 folgte; danach spreche flr
eine Beschrankung der Rechte des Wohnungseigentumsbewerbers nach 88 23 bis 25 WEG auf den Zeitraum bis zur
Vollendung der Baufiihrung neben der Wortinterpretation auch der Zweck der Schutzbestimmungen, weil nur im
Zusammenhang mit dem Bau die - nicht zu vermeidende - langere Zeitspanne zwischen den ersten
Vertragsbeziehungen (und Zahlungen) und der Begriindung von Wohnungseigentum auftrete. Diese Uberlegungen
mussten jedoch spétestens seit der Novellierung des WEG durch das 3.WAG (iberdacht werden, weil der Gesetzgeber
sich in Kenntnis dieser Auslegung des § 23 Abs 1 WEG offenkundig veranlasst sah, die diesbeziglichen Unklarheiten zu
beseitigen (vgl Kletecka, WoBI 1993, 223) und darzulegen, dass eine Beschrankung der Rechte des WE-Bewerbers nur
auf die Zeit bis zu Fertigstellung des Gebaudes von ihm nicht gewlnscht ist bzw auch vor der Novelle wohl nicht war.
Damit sei die Anwendbarkeit der §8 23 bis 25 WEG auch im vorliegenden Fall gegeben. Ungeachtet dessen ware auch
unter Zugrundelegung der vom Obersten Gerichtshof in seinem Erkenntnis SZ 56/137 vertretenen Rechtsansicht die
analoge Anwendung dieser Regelungen im Einzelfall nicht ausgeschlossen und im vorliegenden Fall vertretbar.Eine
weitergehende Einschrankung, die einen das Wohnungseigentum zusagenden Liegenschaftseigentimer nur in der
Bauphase eines Hauses als Wohnungseigentumsorganisators begriffe, kdnne sich zwar auf die Lehrmeinung von
Wirth (Bl 1979, 58f) stitzen, der auch das Hochstgericht in seinem Erkenntnis SZ 56/137 folgte; danach spreche fur
eine Beschrankung der Rechte des Wohnungseigentumsbewerbers nach Paragraphen 23 bis 25 WEG auf den Zeitraum
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bis zur Vollendung der Baufuihrung neben der Wortinterpretation auch der Zweck der Schutzbestimmungen, weil nur
im Zusammenhang mit dem Bau die - nicht zu vermeidende - langere Zeitspanne zwischen den ersten
Vertragsbeziehungen (und Zahlungen) und der Begriindung von Wohnungseigentum auftrete. Diese Uberlegungen
miissten jedoch spatestens seit der Novellierung des WEG durch das 3.WAG (berdacht werden, weil der Gesetzgeber
sich in Kenntnis dieser Auslegung des Paragraph 23, Absatz eins, WEG offenkundig veranlasst sah, die diesbezuglichen
Unklarheiten zu beseitigen vergleiche Kletecka, WoBI 1993, 223) und darzulegen, dass eine Beschrankung der Rechte
des WE-Bewerbers nur auf die Zeit bis zu Fertigstellung des Gebaudes von ihm nicht gewunscht ist bzw auch vor der
Novelle wohl nicht war. Damit sei die Anwendbarkeit der Paragraphen 23 bis 25 WEG auch im vorliegenden Fall
gegeben. Ungeachtet dessen ware auch unter Zugrundelegung der vom Obersten Gerichtshof in seinem Erkenntnis SZ
56/137 vertretenen Rechtsansicht die analoge Anwendung dieser Regelungen im Einzelfall nicht ausgeschlossen und
im vorliegenden Fall vertretbar.

Da die Beklagte als Wohnungseigentumsorganisa- torin anzusehen sei, hatten die Klager gegen sie einen Anspruch
nach § 23 Abs 2 Z 2 WEG auf Errichtung der fur die Einverleibung erforderlichen Urkunden. Dass diese Urkunden den
Klagern niemals in vollstéandig korrekter Form zur Unterschrift vorgelegt wurden, begriinde die Sdumnis der Beklagten,
die eine Klagsfihrung nach § 25 WEG rechtfertige.Da die Beklagte als Wohnungseigentumsorganisa- torin anzusehen
sei, hatten die Klager gegen sie einen Anspruch nach Paragraph 23, Absatz 2, Ziffer 2, WEG auf Errichtung der fur die
Einverleibung erforderlichen Urkunden. Dass diese Urkunden den Kldagern niemals in vollstandig korrekter Form zur
Unterschrift vorgelegt wurden, begriinde die Sdumnis der Beklagten, die eine Klagsfiihrung nach Paragraph 25, WEG
rechtfertige.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes in Ansehung der zweit- und
drittbeklagten Partei S 260.000,--, in Ansehung der erstklagenden Partei jedenfallss S 52.000,-- Ubersteigt und die
Revision hinsichtlich aller Klager zulassig sei. Letzteres wurde damit begriindet, dass zur Anwendbarkeit der 8§ 15b
und 15c WEG auf Falle, in denen vor dem 31. 12. 1993 noch kein schriftlicher Vertrag zur Begrindung von
Wohnungseigentum iSd § 2 Abs 2 WEG vorlag, noch keine Judikatur vorhanden seiDiese Entscheidung enthalt den
Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes in Ansehung der zweit- und drittbeklagten Partei S
260.000,--, in Ansehung der erstklagenden Partei jedenfallss S 52.000,-- Ubersteigt und die Revision hinsichtlich aller
Klager zulassig sei. Letzteres wurde damit begriindet, dass zur Anwendbarkeit der Paragraphen 15 b und 15¢ WEG auf
Falle, in denen vor dem 31. 12. 1993 noch kein schriftlicher Vertrag zur Begrindung von Wohnungseigentum iSd
Paragraph 2, Absatz 2, WEG vorlag, noch keine Judikatur vorhanden sei.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichtes hat die Beklagte Revision mit dem Antrag erhoben, es entweder iS einer
Abweisung der Klagebegehren abzuandern oder aber aufzuheben und die Rechtssache an eine der Vorinstanzen zur
neuerlichen Verhandlung und Entscheidung zurlckzuverweisen.

Von den Klagern liegt dazu eine Revisionsbeantwortung mit dem Antrag vor, das Berufungsurteil zu bestatigen.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist aus dem vom Berufungsgericht angefiihrten Grund zulassig; sie ist jedoch nicht berechtigt.

Die vom Berufungsgericht als kldrungsbedurftig angesehene Rechtsfrage, ob die von einer gemeinnitzigen
Bauvereinigung vor dem 1. 1. 1994 gegebene Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum nach Mal3gabe des § 25
WEG durchgesetzt werden kann, ohne die jetzt in 88 15b, 15c WGG normierten Voraussetzungen fiir die Ubertragung
einer Wohnung in das Wohnungseigentum erflllen zu mussen, wird in der Revision nur mehr beildufig angesprochen.
Gegen die den Anspruch nach § 25 WEG bejahenden Rechtsausfiihrungen dees Berufungsgerichtes bringt die Beklagte
nichts Stichhaltiges vor, sodass gemall § 510 Abs 3 Satz 2 ZPO auf die vom erkennenden Senat als zutreffend
erachteten Entscheidungsgrinde der zweiten Instanz verwiesen werden kann. Erganzend sei lediglich bemerkt, dass es
sich bei dem in 88 15b, 15¢ WGG normierten Anspruch des Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtigten auf
Ubertragung des Mietobjektes ins Wohungseigentum um einen besonderen gesetzlichen Anspruch handelt, der die
auf einer anderen Rechtsgrundlage beruhenden Anspriche auf Erwerb von Wohnungseigentum unberUhrt lasst. In
diesem Sinn wurde bereits ausgesprochen, dass nur die auf 88 15b, 15c WGG gestUtzten Anspriiche im aulerstreitigen
Verfahren nach & 22 Abs 1 Z 2a WGG zu prifen sind, wahrend zur Durchsetzung vertraglicher Anspriche der streitige
Rechtsweg zu beschreiten ist (5 Ob 77/00k). Es ging, wie schon das Berufungsgericht hervorgehoben hat, dem
Gesetzgeber des 3. WAG bei der Schaffung des in 88 15b und 15c WGG geregelten Anspruchs auf Ubertragung des
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Mietobjekts ins Wohnungseigentum um eine Starkung der Rechte des Mieters bzw Nutzungsberechtigten, sodass vor
dem 1. 1. 1994 gemachte Zusage oder getroffene Vereinbarungen gemall 8 25 WEG durchsetzbar bleiben.Die vom
Berufungsgericht als klarungsbediirftig angesehene Rechtsfrage, ob die von einer gemeinnutzigen Bauvereinigung vor
dem 1. 1. 1994 gegebene Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum nach Maligabe des Paragraph 25, WEG
durchgesetzt werden kann, ohne die jetzt in Paragraphen 15 b,, 15¢ WGG normierten Voraussetzungen fur die
Ubertragung einer Wohnung in das Wohnungseigentum erfillen zu missen, wird in der Revision nur mehr beildufig
angesprochen. Gegen die den Anspruch nach Paragraph 25, WEG bejahenden Rechtsausfiihrungen dees
Berufungsgerichtes bringt die Beklagte nichts Stichhaltiges vor, sodass gemald Paragraph 510, Absatz 3, Satz 2 ZPO auf
die vom erkennenden Senat als zutreffend erachteten Entscheidungsgriinde der zweiten Instanz verwiesen werden
kann. Erganzend sei lediglich bemerkt, dass es sich bei dem in Paragraphen 15 b,, 15¢ WGG normierten Anspruch des
Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtigten auf Ubertragung des Mietobjektes ins Wohungseigentum um einen
besonderen gesetzlichen Anspruch handelt, der die auf einer anderen Rechtsgrundlage beruhenden Anspriche auf
Erwerb von Wohnungseigentum unberihrt l3sst. In diesem Sinn wurde bereits ausgesprochen, dass nur die auf
Paragraphen 15 b,, 15¢ WGG gestUtzten Anspriche im auBerstreitigen Verfahren nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer
2 a, WGG zu prifen sind, wahrend zur Durchsetzung vertraglicher Anspriiche der streitige Rechtsweg zu beschreiten
ist (5 Ob 77/00k). Es ging, wie schon das Berufungsgericht hervorgehoben hat, dem Gesetzgeber des 3. WAG bei der
Schaffung des in Paragraphen 15 b und 15c¢ WGG geregelten Anspruchs auf Ubertragung des Mietobjekts ins
Wohnungseigentum um eine Starkung der Rechte des Mieters bzw Nutzungsberechtigten, sodass vor dem 1. 1. 1994
gemachte Zusage oder getroffene Vereinbarungen gemaR Paragraph 25, WEG durchsetzbar bleiben.

Das Hauptargument der Beklagten gegen den den Klagern zugestandenen Anspruch nach8 25 WEG besteht darin,
dass sie bestreitet, Wohnungseigentumsorganisatorin iSd § 23 Abs 1 Satz 2 WEG gewesen zu sein. Dementsprechend
seien auch die Klager nicht als Wohnungseigentumsbewerber zu behandeln. Die genannten Vorschriften seien auf
Wohnungseigentums-Begriindungen in Gebduden, die vor dem Entstehen eines diesbezliglichen Anspruches erstmalig
bezogen wurden, gar nicht anwendbar, und zwar zumindest dann nicht, wenn die angebliche Zusage der Einrdumung
von Wohnungseigentum - wie hier - vor der Novellierung des § 23 Abs 1 WEG durch das 3. WAG erfolgte. Ersteres
wurde tatsichlich in Lehre und Judikatur vertreten (zum Meinungsstand vor dem 3. WAG siehe Faistenberger-Barta-
Call, WEG, § 23 Rz 1; Wirth, Der Wohnungseigentumsbewerber, JBl 1979, 58 f; OGH SZ 56/138), doch ist fraglich, ob mit
der genannten Novelle neues Recht geschaffen oder - wie das Berufungsgericht meint - nur die bei der Anwendung des
§ 23 Abs 1 WEG aufgetretene Unklarheit beseitigt werden sollte (vgl Kletecka, Die Novellierung des WEG durch das 3.
WAG - Begriindung, Ausschluss und Bewerberschutz [88 1 bis 12 und 22 bis 30 WEG], WoBI 1993, 217 ff [223]). Die
nunmehrige Fassung des & 23 Abs 1 WEG lasst jedenfalls jede organisatorische und administrative Abwicklung der
Wohnungseigentumsbegrindung bzw die Beteiligung daran fir die rechtliche Qualifikation einer Person als
Wohnungseigentumsorganisator gentigen, und zwar unabhangig davon, ob das betreffende Gebaude erst bezogen
werden soll oder schon bezogen ist. Ob dies auch fur Sachverhalte gilt, die vor dem 1. 1. 1994 verwirklicht wurden, ist
hier nicht abschlieRend zu klaren, weil sich der zu beurteilende Fall durch besondere Umstande auszeichnet, die der
Beklagten auch bei einem Ruckgriff auf die alte Rechtslage bzw auf das vor dem 1. 1. 1994 herrschende
Gesetzesverstandnis die Rechtsstellung eines Wohnungseigentumsorganisators zuweisen. Sie war namlich
Eigentimerin der betreffenden Liegenschaft und ist noch immer deren Miteigentimer. Der Eigentimer der
Liegenschaft, an der Wohnungseigentum begriindet werden sollte, wurde immer (also schon in der Urfassung des § 23
Abs 1 WEG) als Wohnungseigentumsorganisator behandelt, zumindest dann, wenn er Schritte zur
Wohnungseigentumsbegrindung setzte oder billigte (vgl MietSlg 49/24). Hier ging die Initiative zur Begrindung von
Wohnungseigentum an der im Jahre 1968 errichteten Wohnanlage von der Beklagten aus. Es entspricht daher, wie das
Berufungsgericht zutreffend ausflihrte, der zur Stammfassung des § 23 Abs 1 WEG ergangenen Judikatur, sie als
Wohnungseigentumsorganisatorin zu behandeln. Selbst in der von der Beklagten fur ihren Rechtsstandpunkt zitierten
Entscheidung SZ 56/138 wurde im Einklang mit der Lehre die Moglichkeit eine analoge Anwendung der
Schutzbestimmungen der 88 23 ff WEG auf die Erwerber von Wohnungseigentum in einem "Althaus" betont, wenn dies
die rechtliche Wertung im Einzelfall erfordert. Das vom Obersten Gerichtshof in der genannten Entscheidung
missbilligte Ergebnis, es kénnte ohne jede Kaufpreiszahlung auf die Einverleibung von Wohnungseigentum an einem
bereits bestehenden Objekt gedrungen werden, kann hier nicht eintreten, weil die Klager den im Entwurf des Kauf-
und Wohnungseigentumsvertrages ausgewiesenen  Kaufpreis fur ihre Wohnungen in  Form von
Darlehenszurtickzahlungen bereits entrichtet haben.Das Hauptargument der Beklagten gegen den den Klagern
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zugestandenen  Anspruch nach  Paragraph 25, WEG  besteht darin, dass sie bestreitet,
Wohnungseigentumsorganisatorin iSd Paragraph 23, Absatz eins, Satz 2 WEG gewesen zu sein. Dementsprechend
seien auch die Klager nicht als Wohnungseigentumsbewerber zu behandeln. Die genannten Vorschriften seien auf
Wohnungseigentums-Begrindungen in Gebduden, die vor dem Entstehen eines diesbezlglichen Anspruches erstmalig
bezogen wurden, gar nicht anwendbar, und zwar zumindest dann nicht, wenn die angebliche Zusage der Einrdumung
von Wohnungseigentum - wie hier - vor der Novellierung des Paragraph 23, Absatz eins, WEG durch das 3. WAG
erfolgte. Ersteres wurde tatsichlich in Lehre und Judikatur vertreten (zum Meinungsstand vor dem 3. WAG siehe
Faistenberger-Barta-Call, WEG, Paragraph 23, Rz 1; Wirth, Der Wohnungseigentumsbewerber, JBl 1979, 58 f; OGH SZ
56/138), doch ist fraglich, ob mit der genannten Novelle neues Recht geschaffen oder - wie das Berufungsgericht meint
- nur die bei der Anwendung des Paragraph 23, Absatz eins, WEG aufgetretene Unklarheit beseitigt werden sollte
vergleiche Kletecka, Die Novellierung des WEG durch das 3. WAG - Begriindung, Ausschluss und Bewerberschutz [8§ 1
bis 12 und 22 bis 30 WEG], WoBI 1993, 217 ff [223]). Die nunmehrige Fassung des Paragraph 23, Absatz eins, WEG lasst
jedenfalls jede organisatorische und administrative Abwicklung der Wohnungseigentumsbegrindung bzw die
Beteiligung daran fur die rechtliche Qualifikation einer Person als Wohnungseigentumsorganisator gentigen, und zwar
unabhangig davon, ob das betreffende Gebaude erst bezogen werden soll oder schon bezogen ist. Ob dies auch fur
Sachverhalte gilt, die vor dem 1. 1. 1994 verwirklicht wurden, ist hier nicht abschlieRend zu kléren, weil sich der zu
beurteilende Fall durch besondere Umstande auszeichnet, die der Beklagten auch bei einem Ruckgriff auf die alte
Rechtslage bzw auf das vor dem 1. 1. 1994 herrschende Gesetzesverstandnis die Rechtsstellung eines
Wohnungseigentumsorganisators zuweisen. Sie war namlich Eigentimerin der betreffenden Liegenschaft und ist noch
immer deren Miteigentiimer. Der Eigentimer der Liegenschaft, an der Wohnungseigentum begriindet werden sollte,
wurde immer (also schon in der Urfassung des Paragraph 23, Absatz eins, WEG) als Wohnungseigentumsorganisator
behandelt, zumindest dann, wenn er Schritte zur Wohnungseigentumsbegriindung setzte oder billigte vergleiche
MietSlg 49/24). Hier ging die Initiative zur Begrindung von Wohnungseigentum an der im Jahre 1968 errichteten
Wohnanlage von der Beklagten aus. Es entspricht daher, wie das Berufungsgericht zutreffend ausfiihrte, der zur
Stammfassung des Paragraph 23, Absatz eins, WEG ergangenen Judikatur, sie als Wohnungseigentumsorganisatorin zu
behandeln. Selbst in der von der Beklagten fir ihren Rechtsstandpunkt zitierten Entscheidung SZ 56/138 wurde im
Einklang mit der Lehre die Moglichkeit eine analoge Anwendung der Schutzbestimmungen der Paragraphen 23, ff WEG
auf die Erwerber von Wohnungseigentum in einem "Althaus" betont, wenn dies die rechtliche Wertung im Einzelfall
erfordert. Das vom Obersten Gerichtshof in der genannten Entscheidung missbilligte Ergebnis, es kdnnte ohne jede
Kaufpreiszahlung auf die Einverleibung von Wohnungseigentum an einem bereits bestehenden Objekt gedrungen
werden, kann hier nicht eintreten, weil die Klager den im Entwurf des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages
ausgewiesenen Kaufpreis fir ihre Wohnungen in Form von Darlehenszurlickzahlungen bereits entrichtet haben.

Als weiteren Grund fir die Abweisung der Klagebegehren fiihrt die Beklagte ins Treffen, dass sie den Klagern gar keine
Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gemacht habe. lhr urspriingliches Angebot sei durch das jahrelange
Zdgern der Klager obsolet geworden. Dabei wird Ubersehen, dass die Beklagte ihr schon von Anfang an unbefristetes
Angebot an die Klager, die von ihnen benltzten Wohnungen "auch zu einem spateren Zeitpunkt" zu kaufen,
wiederholt erneuerte und letztlich durch den von ihr beauftragten Notar noch im Jahr 1991 - im unmittelbaren
zeitlichen Zusammenhang mit der grundsatzlichen Annahmeerklarung der Klager - bekraftigte. In diesem
Zusammenhang rugt die Beklagte zwar die Rechtsansicht bzw "Feststellung" des Erstgerichtes, dass es sich beim Notar
Dr. L***** ym ihren Bevollmachtigten zur Abwicklung der Einrdumung von Wohnungseigentum an die Klager
handelte, doch lassen die hiezu getroffenen Feststellungen (ON 17, 8), die das Berufungsgericht als unbedenklich
Ubernahm, keinen Zweifel an der Richtigkeit der bekampften Rechtsansicht der Vorinstanzen. Es ist also daran
festzuhalten, dass den Klagern von der Beklagten eine rechtswirksame schriftliche Zusage der Einrdumung von
Wohnungseigentum gemacht wurde; desgleichen ist aus Griinden, die bereits das Berufungsgericht zu den
Erfordernissen einer diesbezliglichen Annahmeerklarung darlegte, von einer gultigen Vereinbarung auszugehen, die
die Beklagte zur Errichtung der flr die Einrdumung des Wohnungseigentums erforderlichen Urkunden verpflichtete.

Letztlich bestreitet die Beklagte noch die ihr zur Last gelegte Saumigkeit mit der Errichtung einverleibungsfahiger
Urkunden. Sie rugt in diesem Zusammenhang eine Aktenwidrigkeit (betreffend die Verwechslung von Wohnungen in
den vom Notar Dr. L***** yorbereiteten Kauf- und Wohnungseigentumsvertragen), womit dargetan werden soll, dass
es in Wahrheit die Klager gewesen seien, die nichts zum Erwerb des ihnen zugesagten Wohnungseigentums
unternommen haben, doch liegt keine Aktenwidrigkeit vor (§ 510 Abs 3 Satz 3 ZPO). Im Ubrigen sind alle von der



Beklagten zur fehlenden Saumigkeit vorgebrachten Argumente damit zu entkrdften, dass fur den in8 25 WEG
normierten Anspruch des Wohnungseigentumsbewerbers auf Einverleibung des Eigentums objektiver Verzug des
Wohnungseigentumsorganisators gentgt (WoBI 2000, 27/5) und die Beklagte sich auch noch im Zuge des
gegenstandlichen Verfahrens geweigert hat, ihrer Verpflichtung zur Errichtung einverleibungsfahiger Urkunden
nachzukommen.Letztlich bestreitet die Beklagte noch die ihr zur Last gelegte Saumigkeit mit der Errichtung
einverleibungsfahiger Urkunden. Sie rigt in diesem Zusammenhang eine Aktenwidrigkeit (betreffend die
Verwechslung von Wohnungen in den vom Notar Dr. L***** yorbereiteten Kauf- und Wohnungseigentumsvertragen),
womit dargetan werden soll, dass es in Wahrheit die Klager gewesen seien, die nichts zum Erwerb des ihnen
zugesagten Wohnungseigentums unternommen haben, doch liegt keine Aktenwidrigkeit vor (Paragraph 510, Absatz 3,
Satz 3 ZPO). Im Ubrigen sind alle von der Beklagten zur fehlenden Saumigkeit vorgebrachten Argumente damit zu
entkraften, dass fur den in Paragraph 25, WEG normierten Anspruch des Wohnungseigentumsbewerbers auf
Einverleibung des Eigentums objektiver Verzug des Wohnungseigentumsorganisators genugt (WoBI 2000, 27/5) und
die Beklagte sich auch noch im Zuge des gegenstandlichen Verfahrens geweigert hat, ihrer Verpflichtung zur Errichtung
einverleibungsfahiger Urkunden nachzukommen.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf 88 41, 50 Abs 1 ZPODie Kostenentscheidung stitzt sich auf Paragraphen 41,, 50
Absatz eins, ZPO.
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