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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 13.01.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere
Richter in der Rechtssache der Antragsteller 1) Dr.Kahled und Margit M#****% *%¥%% \Njen, H*****gasse ***+** 2)
Renate L*****' *kkkk Wien, H*****gasse *-k***’ 3) Marglt M-k**-k*’ *kkkk Wien, H*****gasse *****’ 4) ”Se Z*****’
*kkkk Wien, H*****gasse **-k**' 5) Hans S*****' *kkkk Wien' H*****gasse *****, 6) Herbert B*-k***’ *kkkk Wien'
H****%*gasse ***** 7) Dr.Erwin und Maria D¥***% #*%¥* \Njen, H*****ggagse **¥** B) Ernst Sk**** #**¥* Wien,
H****%*gasse ***** die Erst-, Zweit-, Viert-, Finft-, Sechst- und Achtantragsteller vertreten durch Dr.Otto N****%
*RxE* Wien, H*****gasse ***** \ider die Antragsgegner 1) Johann und Margarita G*¥****, **¥** \Njen, H****¥*gasse
**x%% 2)Dipl.IngJohann und Ingrid R¥**** **¥** \Njen, H*****gggse *¥**** 3) Kar| H¥**** *¥*x&* \Njen, H*****gasse
***%*% vertreten durch Dr.Hans Rant, Rechtsanwalt in Wien, 4) llse S***** #*¥*¥* \Njen, H****¥*gasse ***** 5) Gerda
WHrkFx dkkxk Wien, H¥****gasse ***** 6) Manfred und Angelika R¥**** **¥*% \Njen, H*****gasse ***** 7)|ngrid
H¥#**% *kkk* \Njen, H¥****gasse ***** vertreten durch Dr.Peter Amhof, Rechtsanwalt in Wien, 8) Heide-Maria
Lx*Fxk kkdkd Wien, H¥****gasse ***** vertreten durch Dr.Georg Getreuer, Rechtsanwalt in Wien, 9) Silvia I*****,

*kkkk Wien H*****gasse *kkkk 10) G|adys S***** *kkkk Wien H*****gasse *kkkk

11) Walter und Annemarie M#***%* #¥xk* \Njen, H*****gasse ***** 12) Dipl.Ing.Friedrich und Gerda S*****, **¥**
Wien, H****%*gasse ***** yertreten durch Dr.Hans Rant, Rechtsanwalt in Wien, 13) Virginia E***** *%¥**% \Njen,
H****%*gasse ***** vertreten durch Dr.Herwig Ernst, Rechtsanwalt in Korneuburg, Hauptplatz 32, 14) Ing.Johann und
Lydia W¥#***% *xkkk \Njen, H¥****gasse ***** 15) Gerda G***** *¥*%* \Njen, H¥****gasse ***** vertreten durch
Dr.Hans Rant, Rechtsanwalt in Wien, 16) Gabriela H¥***%* #*¥%¥* \Njen, H**¥***gasse ***** 17) |ngrid Fr*¥** *xdkx
Wien, H*****gasse ***** yertreten durch Dr.Hans Rant, Rechtsanwalt in Wien, 18) Johanna D**#*** #*¥*¥* Wijen,
H****%*gasse ***** vertreten durch Dr.Herbert Grin, Rechtsanwalt in Wien, 19) Gisela S*¥**% *¥¥*% \\jen,
H****%*gasse ***** 20) Dipl.Ing.Yaghoub G***** #*¥*¥* \Njen, H***¥**ggasse ***¥** 21) Dr.Kim L¥**¥** **¥** \Wijen,
H*****gasse***** 22) Dr.Dariusch S***** *&¥xk W\jen, H*****gasse ***** 23 DrJohann und Katarina S*****,

*hxk* Wien, K*****gasse **¥** 24) Andreas M***** #Fkk¥* \Njen, H*****gasse ***** 25) Erhard und Eleonora
K*'k**'k *kkkk Wien H*****gasse *kkk*k

26) Marinko V*#***#* xkk* \Njen, H*****ggasse***** vertreten durch Dr.Werner Masser u.a. Rechtsanwalte in Wien,
27) Brigitte H¥***%* **¥%k \\jen, H*****gasse ***** vertreten durch Dr.Robert Krepp, Rechtsanwalt in Wien, und 28)
Dr.Istvan D***#*% *x¥**% \Njen, H*****gasse ***** vertreten durch Dr.Herwig Ernst, Rechtsanwalt in Korneuburg,
wegen § 26 Abs 1 Z 3 iVm 8 15 WEG, infolge von auBerordentlichen Revisionsrekursen der 8.Antragsgegnerin sowie
der26) Marinko V**#*¥* #kx¥k \Njen, H*****ggsse***** vertreten durch Dr.Werner Masser u.a. Rechtsanwalte in
Wien, 27) Brigitte H***#*%* #*¥*¥* \Njen, H*****ggsse ***** vertreten durch Dr.Robert Krepp, Rechtsanwalt in Wien,
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und 28) Dr.Istvan D#***#** ***** \Njen, H*****ggasse ***** vertreten durch Dr.Herwig Ernst, Rechtsanwalt in
Korneuburg, wegen Paragraph 26, Absatz eins, Ziffer 3, in Verbindung mit Paragraph 15, WEG, infolge von
auBerordentlichen Revisionsrekursen der 8.Antragsgegnerin sowie der

7. und 25.Antragsgegner gegen den Sachbeschlul} des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht
vom 26.November 1996, GZ 40 R 595/96p-61, womit der Sachbeschlul3 des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom
21.Mai 1996, GZ 42 Msch 124/94p-43, bestatigt wurde, den

Sachbeschluf3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs der 8. Antragsgegnerin wird teilweise Folge gegeben.

Die Beschlusse der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dal3 der Sachbeschlul3 des Erstgerichtes, der im Ubrigen
bestatigt wird, in seinen Punkten 10. und 12. zu lauten hat wie folgt:

"Punkt 10. Jene Benutzungsberechtigten, die bei Errichtung der Wohnhausanlage keinen Baukostenzuschul3 von S
15.000 fur die Garagenplatze geleistet haben, haben zusatzlich fur jeden Abstellplatz eine monatliche Zahlung von S
145,- inklusive 20 % Umsatzsteuer zu leisten. Jene Benutzungsberechtigten, die bei Errichtung der Wohnhausanlage
einen Baukostenzuschuf3 von S 15.000 bzw die vorerwahnten Betrage durch 15 Jahre hindurch geleistet haben, sind
bei einer neuerlichen Vergabe eines Abstellplatzes an sie nicht zur Zahlung dieses zusatzlichen Betrages verpflichtet.

Punkt 12. Diese Benutzungsregelung tritt mit dem der Rechtskraft dieser Entscheidung folgenden Monatsersten in
Kraft.

Das Recht zur Beniitzung eines Garagenplatzes gilt fir die Dauer von drei Jahren ab Ubergabe der Abstellplétze an die
nach dieser Benutzungsregelung berechtigten Wohnungseigentimer und kann wahrend dieser Zeit nicht aufgekindigt

werden."

Hingegen wird dem Revisionsrekurs der 7. und 25.Antragsgegner nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die aus dem Spruch ersichtlichen Antragsteller und Antragsgegner sind die Wohnungseigentimer der aus 36
Eigentumswohnungen bestehenden Wohnungseigentumsanlage auf der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch *****
L***** mit der Anschrift ***** Wien, H*****gasse #***** |m Tiefgescholl des Hauses befindet sich eine
Sammelgarage mit 14 KFZ-Abstellplatzen, an denen kein Wohnungseigentum begrindet ist und die somit im
Miteigentum samtlicher Wohnungseigentimer stehen. Nach der Bewerbung um eine Eigentumswohnung in den
Jahren 1977 bis 1979 wurde von den Wohnungseigentumswerbern ein Vorvertrag mit dem
Wohnungseigentumsorganisator "M*****" \WohnungseigentumsgesmbH abgeschlossen. Im 8 2 Punkt 1 dieser mit
allen Bewerbern gleichlautenden Vereinbarung wurde festgehalten: "Nach Fertigstellung des Wohnhauses und nach
Vorliegen aller erforderlichen Unterlagen wird "M*****" ynd der Wohnungswerber Uber den Vertragsgegenstand
einen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag abschlieRen, Uber das Benutzungsrecht an der auf Seite 1 genannten
Wohnung hinaus steht dem Wohnungswerber nur das Recht der Benltzung der allgemeinen Teile des Hauses zu (§ 1
Abs 3 WEG). Alle anderen Raume und Flachen dieser Liegenschaft sind "M*****" yorbehalten. .... Die PKW-Abstellplatze
der Garage verbleiben im gemeinsamen Eigentum der Wohnungswerber". § 12 dieses Vorvertrages lautet: "Nach den
Bedingungen der Darlehenszusage des Landes Wien ist an den PKW-Einstellpldtzen kein Wohnungseigentum gemaR §
1 Abs 1 und 2 WEG 1975 zu begrinden; diese PKW-Einstellplatze haben vielmehr im gemeinsamen Eigentum aller
Miteigentiimer zu verbleiben. Eine Nutzwertfeststellung gemadR &8 5 WEG 1975 hat hiefir zu unterbleiben. Von den
vorhandenen PKW-Einstellplatzen ist zunachst jedem Wohnungseigentumsbewerber ein PKW-Einstellplatz in Nutzung
anzubieten. Der Wohnungswerber bestatigt durch seine Unterschrift, dall ihm ein derartiger PKW-Einstellplatz in
Nutzung angeboten wurde. Modernes Eigenheim ist berechtigt, bis zum Abschluf des grundbuchssfahigen Haupt- und
Wohnungseigentumsvertrages mit Wohnungseigentumsbewerbern des Hauses Nutzungsvertrage in der Dauer von 15
Jahren, gerechnet ab Ubergabe, abzuschlieRen. Als Nutzungsgebiihr, die auch die anteiligen Betriebskosten und
sonstigen Abgaben enthalt, werden S 300 monatlich wertgesichert zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer in
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Rechnung gestellt. AnlaRlich des Abschlusses des Nutzungsvertrages hat der Nutzungswerber einen
Baukostenzuschuf3 von S 15.000 zu leisten. Der Baukostenzuschuld wird anlaBlich der Endabrechnung gutgebracht. Die
aufgrund der Nutzungsgebuhr laufend erzielten Einnahmen werden den Wohnungseigentumsbewerbern im Rahmen
der Betriebskostenverrechnung gutgebracht."Die aus dem Spruch ersichtlichen Antragsteller und Antragsgegner sind
die Wohnungseigentimer der aus 36 Eigentumswohnungen bestehenden Wohnungseigentumsanlage auf der
Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***** | **¥*** mijt der Anschrift ***** Wien, H*****gasse ***** |m Tiefgeschol} des
Hauses befindet sich eine Sammelgarage mit 14 KFZ-Abstellplatzen, an denen kein Wohnungseigentum begriindet ist
und die somit im Miteigentum samtlicher Wohnungseigentimer stehen. Nach der Bewerbung um eine
Eigentumswohnung in den Jahren 1977 bis 1979 wurde von den Wohnungseigentumswerbern ein Vorvertrag mit dem
Wohnungseigentumsorganisator "M*****" WohnungseigentumsgesmbH abgeschlossen. Im Paragraph 2, Punkt 1
dieser mit allen Bewerbern gleichlautenden Vereinbarung wurde festgehalten: "Nach Fertigstellung des Wohnhauses
und nach Vorliegen aller erforderlichen Unterlagen wird "M*****" und der Wohnungswerber Uber den
Vertragsgegenstand einen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag abschlieBen, Uber das BenlUtzungsrecht an der auf
Seite 1 genannten Wohnung hinaus steht dem Wohnungswerber nur das Recht der Benutzung der allgemeinen Teile
des Hauses zu (Paragraph eins, Absatz 3, WEG). Alle anderen Raume und Flachen dieser Liegenschaft sind "M#***#*=*"
vorbehalten. .... Die PKW-Abstellplatze der Garage verbleiben im gemeinsamen Eigentum der Wohnungswerber".
Paragraph 12, dieses Vorvertrages lautet: "Nach den Bedingungen der Darlehenszusage des Landes Wien ist an den
PKW-Einstellplatzen kein Wohnungseigentum gemaf3 Paragraph eins, Absatz eins und 2 WEG 1975 zu begriinden; diese
PKW-Einstellplatze haben vielmehr im gemeinsamen Eigentum aller Miteigentimer zu verbleiben. Eine
Nutzwertfeststellung gemaR Paragraph 5, WEG 1975 hat hiefir zu unterbleiben. Von den vorhandenen PKW-
Einstellplatzen ist zunachst jedem Wohnungseigentumsbewerber ein PKW-Einstellplatz in Nutzung anzubieten. Der
Wohnungswerber bestatigt durch seine Unterschrift, dal3 ihm ein derartiger PKW-Einstellplatz in Nutzung angeboten
wurde. Modernes Eigenheim ist berechtigt, bis zum AbschluB des grundbuchssfahigen Haupt- und
Wohnungseigentumsvertrages mit Wohnungseigentumsbewerbern des Hauses Nutzungsvertrage in der Dauer von 15
Jahren, gerechnet ab Ubergabe, abzuschlieRen. Als Nutzungsgebiihr, die auch die anteiligen Betriebskosten und
sonstigen Abgaben enthalt, werden S 300 monatlich wertgesichert zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer in
Rechnung gestellt. AnlaBlich des Abschlusses des Nutzungsvertrages hat der Nutzungswerber einen
Baukostenzuschuf3 von S 15.000 zu leisten. Der Baukostenzuschufd wird anlaRlich der Endabrechnung gutgebracht. Die
aufgrund der Nutzungsgebihr laufend erzielten Einnahmen werden den Wohnungseigentumsbewerbern im Rahmen
der Betriebskostenverrechnung gutgebracht."

Bis zur Ausschopfung des Abstellplatzkontingentes wurde auch jedem Wohnungseigentumsbewerber ein PKW-
Abstellplatz zur Nutzung angeboten, wobei Bewerbern, die den Parkplatz ins Wohnungseigentum tbernehmen
wollten, erkldrt wurde, dal keine gesetzliche Mdglichkeit bestehe, an einem Garagenplatz separates
Wohnungseigentum zu begrinden, die Nutzungsvereinbarung jedoch eine "Art Eigentum" an einem Abstellplatz
entspreche und nach Ablauf verlangerbar sei. Der Vertreter des Wohnungseigentumsorganisators erklarte den
Bewerbern auch, dald sie sich wegen eines Verlustes des Einstellplatzes keine Sorgen machen sollten, da die Erfahrung
in anderen Hausern gezeigt habe, dal? die Benltzer auch nach Ablauf der Nutzungsvereinbarung die Parkplatze weiter
benltzen kdnnten, lediglich das Entgelt wirde erhdht werden. Zudem konne sich innerhalb der nachsten 15 Jahre
auch die Gesetzeslage andern. Eine ausdruckliche Zusage, daR die Nutzungsvereinbarung jedenfalls verlangert wirde,
wurde weder von der fir den Wohnungseigentumsorganisator auftretenden Hausverwaltung noch vom
Wohnungseigentumsorganisator selbst gemacht. Nachdem samtliche Garagenplatze vergeben waren, wurde weiteren
Wohnungseigentumsbewerbern, die sich ebenfalls fur einen Abstellplatz interessierten und auch zur Zahlung des
Baukostenzuschusses von S 15.000 bereit waren, mitgeteilt, dal3 bereits alle PKW-Einstellplatze vergeben seien, die sie
jedoch nach 15 Jahren neu vergeben wirden. Die spater kommenden Wohnungseigentumsbewerber hatten daher zu
akzeptieren, dal3 sie zumindest auf die Dauer von 15 Jahren nicht in den GenuR eines Abstellplatzes kamen. Diese
Bewerber vertrauten darauf, dald entweder ein Garagenplatz in den nachsten Jahren frei werde oder sie jedenfalls
nach Ablauf der 15 Jahre bei einer Neuvergabe in den GenuR3 eines Garagenplatzes kamen. Die Antragsteller, die
nunmehr einen Garagenplatz fur sich beanspruchen, sind seit Errichtung der Wohnungseigentumsanlage
Miteigentimer, sie waren auch bei Vertragsabschlul? an einem Garagenplatz interessiert und zur Zahlung des



Baukostenzuschusses und des monatlichen Nutzungsentgeltes bereit. Zwischen dem Wohnungseigentumsorganisator
und jenen Wohnungseigentimern, denen einer der 14 Abstellplatze auf die Dauer von 15 Jahren zugesagt worden war,
wurden gleichlautende Nutzungsvertrage mit folgenden Bestimmungen abgeschlossen:

"l.) "M*F***F*" ist im eigenen Namen und namens der Wohnungseigentumsbewerber berechtigt, Nutzungsvertrage
betreffend Wien ***#** H#*****ggagse ***** hinsichtlich der dort geplanten PKW-Einstellrdume in der Sammelgarage

abzuschlielRen.

II.) "M*****" (jbergibt und der Wohnungswerber tbernimmt den PKW-Abstellplatz top.Nr. ... um eine monatliche
Nutzungsgebiihr von S 300 in Nutzung. Die Nutzungsgebiihr ist ab dem der Ubergabe folgenden Monatsersten zu
bezahlen und enthalt auch sdmtliche Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben. Zusatzlich zur Nutzungsgebuhr wird
die Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe in Rechnung gestellt.rémisch Il.) "M#*****" (jbergibt und der
Wohnungswerber tGbernimmt den PKW-Abstellplatz top.Nr. ... um eine monatliche Nutzungsgebihr von S 300 in
Nutzung. Die Nutzungsgebihr ist ab dem der Ubergabe folgenden Monatsersten zu bezahlen und enthilt auch
samtliche Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben. Zusatzlich zur Nutzungsgebihr wird die Umsatzsteuer in der
jeweils gesetzlichen Hohe in Rechnung gestellt.

I1l.) Die Nutzungsgebuhr ist nach dem Lebenshaltungskostenindex 1966 = 100 wertgesichert zu erhalten, wobei als
Basis fur die Berechnung der Wertschwankungen der fir Dezember 1977 verlautbarte Index heranzuziehen ist. Die
Indexveranderungen werden einmal jahrlich durch Vergleich der jeweils fir Dezember 1977 verlautbarten Indexziffer
im nachhinein festgestellt und hat der Wertausgleich zuziglich der Umsatzsteuer bis langstens 30.Juni des Folgejahres
stattzufinden.rémisch Ill.) Die Nutzungsgebuhr ist nach dem Lebenshaltungskostenindex 1966 = 100 wertgesichert zu
erhalten, wobei als Basis fir die Berechnung der Wertschwankungen der fir Dezember 1977 verlautbarte Index
heranzuziehen ist. Die Indexveranderungen werden einmal jahrlich durch Vergleich der jeweils fir Dezember 1977
verlautbarten Indexziffer im nachhinein festgestellt und hat der Wertausgleich zuziglich der Umsatzsteuer bis
langstens 30.Juni des Folgejahres stattzufinden.

IV. Die vereinnahmte Nutzungsgeblihr kommt der Wohnungseigentumsgemeinschaft im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung  zugute.rémisch V. Die vereinnahmte Nutzungsgebuhr kommt der
Wohnungseigentumsgemeinschaft im Rahmen der Betriebskostenabrechnung zugute.

V.) Die Nutzung beginnt mit dem Tag der Ubergabe und wird unkiindbar auf die Dauer von 15 Jahren
abgeschlossen.rémisch fiinf.) Die Nutzung beginnt mit dem Tag der Ubergabe und wird unkiindbar auf die Dauer von
15 Jahren abgeschlossen.

VI.) Der Wohnungswerber verpflichtet sich, nach Abschlu3 dieses Vertrages und Uber Vorschreibung von "M*#****"
einen BaukostenzuschuB in HO6he von S 15.000 zu bezahlen. Dieser Baukostenzuschul? kommt samtlichen
Wohnungseigentumsbewerbern im Rahmen der Baukostenendabrechnung zugute.romisch VI.) Der Wohnungswerber
verpflichtet sich, nach Abschlul? dieses Vertrages und Uber Vorschreibung von "M*****" einen Baukostenzuschuf3 in
Hohe von S 15.000 zu bezahlen. Dieser Baukostenzuschul kommt samtlichen Wohnungseigentumsbewerbern im
Rahmen der Baukostenendabrechnung zugute.

VII.) Nach AbschluB des grundbuchsfahigen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages tritt an Stelle von "M*****" dje
Wohnungseigentumsgemeinschaft als Vertragspartner in diesen Vertrag ein.rémisch VII.) Nach AbschluR des
grundbuchsfahigen  Kauf- und  Wohnungseigentumsvertrages tritt an  Stelle von  "M#*****"  dje
Wohnungseigentumsgemeinschaft als Vertragspartner in diesen Vertrag ein.

Vi) Fur den Fall der einverstéandlichen Beendigung des Nutzungsverhaltnisses vor Ablauf der flnfzehnjahrigen
Nutzungsdauer hat der Wohnungswerber Anspruch auf aliquote Refundierung des Baukostenzuschusses durch die
Wohnungseigentumsgemeinschaft.rémisch ~ VIIl.)  Fir den Fall der einverstandlichen Beendigung des
Nutzungsverhéltnisses vor Ablauf der flnfzehnjahrigen Nutzungsdauer hat der Wohnungswerber Anspruch auf
aliquote Refundierung des Baukostenzuschusses durch die Wohnungseigentumsgemeinschaft.

IX.) Der Wohnungswerber ist verpflichtet, den PKW-Einstellplatz selbst zu benltzen oder durch seinen nahen
Angehorigen benltzen zu lassen. Es ist ihm jede Weitergabe des Nutzungsrechtes, in welcher Rechtsform immer,
untersagt. Die Berechtigung zur Weitergabe der Nutzungsrechte von PKW-Einstellplatzen an hausfremde Personen ist
nur durch die Wohnungseigentumsgemeinschaft gestattet.rémisch IX.) Der Wohnungswerber ist verpflichtet, den PKW-



Einstellplatz selbst zu benltzen oder durch seinen nahen Angehérigen benltzen zu lassen. Es ist ihm jede Weitergabe
des Nutzungsrechtes, in welcher Rechtsform immer, untersagt. Die Berechtigung zur Weitergabe der Nutzungsrechte
von PKW-Einstellplatzen an hausfremde Personen ist nur durch die Wohnungseigentumsgemeinschaft gestattet.

X.) Der Wohnungswerber nimmt zur Kenntnis, daf3 sein Vertragspartner berechtigt ist, diesen Nutzungsvertrag mit
sofortiger Wirkung aufzuldsen, falls er gegen Bestimmungen dieses Vertrages verstof3t. Im Falle einer derartigen
Auflésung hat der Wohnungswerber keinen Anspruch auf Refundierung des Baukostenzuschusses."rémisch zehn.) Der
Wohnungswerber nimmt zur Kenntnis, dal3 sein Vertragspartner berechtigt ist, diesen Nutzungsvertrag mit sofortiger
Wirkung aufzuldsen, falls er gegen Bestimmungen dieses Vertrages verstof3t. Im Falle einer derartigen Auflésung hat
der Wohnungswerber keinen Anspruch auf Refundierung des Baukostenzuschusses."

Im Rahmen des zwischen dem Wohnungseigentumsorganisator und den Wohnungseigentumsbewerbern
abgeschlossenen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages wurde im Punkt VI. festgehalten: "Die Kaufer anerkennen
die von der Verkduferin mit den in der angeschlossenen Liste unter A6, 9, 11, 12, 16, 18, 19, 21, 23, 24, 33, 34, 35 und
37 genannten Personen abgeschlossenen Nutzungsvertrage hinsichtlich der PKW-Abstellplatze 1-14 und treten in diese
Nutzungsvertrage anstelle der Verkauferin ein." Mit folgenden Wohnungseigentimern wurden Nutzungsvertrage
bezlglich je eines PKW-Abstellplatzes geschlossen: dem Drittantragsgegner, der Funftantragsgegnerin, der
Siebentantragsgegnerin, der Achtantragsgegnerin, Juro V*¥**** den 12.Antragsgegnern, derim Rahmen des zwischen
dem Wohnungseigentumsorganisator und den Wohnungseigentumsbewerbern abgeschlossenen Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrages wurde im Punkt rémisch VI. festgehalten: "Die Kdufer anerkennen die von der
Verkauferin mit den in der angeschlossenen Liste unter A 6, 9, 11, 12, 16, 18, 19, 21, 23, 24, 33, 34, 35 und 37
genannten Personen abgeschlossenen Nutzungsvertrage hinsichtlich der PKW-Abstellplatze 1-14 und treten in diese
Nutzungsvertrage anstelle der Verkauferin ein." Mit folgenden Wohnungseigentimern wurden Nutzungsvertrage
bezlglich je eines PKW-Abstellplatzes geschlossen: dem Drittantragsgegner, der Funftantragsgegnerin, der
Siebentantragsgegnerin, der Achtantragsgegnerin, Juro V***** den 12.Antragsgegnern, der

1. 13.Ziffer 13

Antragsgegnerin, dem Rechtsvorganger der 15.Antragsgegnerin, der
2. 17.Ziffer 17

Antragsgegnerin, der 18.Antragsgegnerin, dem 24.Antragsgegner, dem
3. 25.Ziffer 25

Antragsgegner, Richard B***** ynd dem 28.Antragsgegner.

Die in den Nutzungsvertrdgen vereinbarte 15-jahrige Nutzungsdauer begann am 1.8.1979. Der von den
Nutzungsberechtigten geleistete Baukostenzuschuf3 von je S 15.000, der unabhangig von der Grof3e des Abstellplatzes
bezahlt wurde, kam samtlichen Miteigentimern im Rahmen der Baukostenabrechnung zugute. Der Ende der 70er-
Jahre geleistete Betrag von S 15.000 entspricht aufgrund einer ca 75 %igen Wertveranderung (Verbraucherpreisindex
1976) nach heutigen Verhaltnissen dem Betrag von S 26.250, dies entspricht bei einer monatlichen Zahlung einem
Betrag von S 145. Das monatliche Nutzungsentgelt wurde den Nutzungsberechtigten durch die Hausverwaltung unter
der Bezeichnung "Garagen-Miete" vorgeschrieben, wobei dieser Ausdruck deshalb gewahlt wurde, da im
Computerprogramm der Hausverwaltung eine "NutzungsgebUhr" nicht vorgesehen war. Ebenso wurden die
Wohnungseigentimer von der Hausverwaltung im Rahmen der Betriebskostenabrechnung als "Bestandnehmer™"
bezeichnet. Das monatliche Nutzungsentgelt betrug aufgrund der vereinbarten Wertsicherung S 566,28 inklusive
Umsatzsteuer. Dieses Nutzungsentgelt kam samtlichen Miteigentimern bei den Betriebskosten, die nicht fur die
Eigentumswohnungen und die Garage getrennt abgerechnet wurden, zugute, sodall die Wohnungseigentimer
geringere Betriebskostenbetrage zu zahlen hatten. Fir die Sammelgarage anfallende Betriebskosten und Kosten fir
Erhaltungsarbeiten wurden von allen Miteigentimern getragen. Vor einigen Jahren wurde nach Abstimmung durch die
Miteigentimergemeinschaft ein neues ferngesteuertes Garagentor installiert, die Kosten in Héhe von ca S 120.000
wurden von samtlichen Miteigentimern getragen. Vor Ablauf der vereinbarten 15-jahrigen Nutzungsdauer strebten
einige  Wohnungseigentimer, die nunmehr ebenfalls einen Garagenplatz beanspruchen, eine neue
Benutzungsregelung an, es konnte jedoch keine Einigung Uber die Vergabe der Garagenplatze erzielt werden, da die
bisherigen Nutzungsberechtigten ihren Abstellplatz im Haus nicht aufgeben wollten. Uber Aufforderung durch den
Sechstantragsteller verlangte die Hausverwaltung von den bisherigen BenUtzern die Ruckgabe der Garagenschlissel.
Die Garagenbenttzer erklarten sich hiezu nicht bereit und schlugen ihrerseits vor, die Abstellplatze bis zur



gerichtlichen Entscheidung weiter benutzen zu wollen. Auch Gber den 31.7.1994 (Ablauf der 15-jahrigen Dauer) hinaus
wurden die Garagenplatze von den ursprunglichen Nutzungsberechtigten weiter benutzt und das Entgelt von diesen
ohne Vorschreibung an die Hausverwaltung bezahlt. Die PKW-Einstellplatze wurden zum Zeitpunkt des Ablaufs der 15-
jahrigen Nutzungsdauer von der 18.Antragsgegnerin (Platz 1), der Achtantragsgegnerin (Platze 2 und 4), der
Siebentantragsgegnerin (Platz 3), der 17.Antragsgegnerin (Platz 5), der 13.Antragsgegnerin (Platz 6), den
25.Antragsgegnern (Platz 7), dem Drittantragsgegner (Platz 8), der 15.Antragsgegnerin (Platz 9), der
Zehntantragsgegnerin (Platz 10), den 12.Antragsgegnern (Platz 11), dem 24.Antragsgegner (Platz 12), dem
26.Antragsgegner (Platz 13) sowie dem 28.Antragsgegner (Platz 14) genutzt.

Die Parkplatzsituation verschlechterte sich in den letzten 15 Jahren im *****Wiener Gemeindebezirk. Wahrend Ende
der 70er-Jahre in der Nahe der Wohnhausanlage noch Parkpldtze gefunden werden konnten, nimmt nunmehr die
Parkplatzsuche langere Zeit in Anspruch. Fir Garagenplatze, die in ahnlichen Wohnhausanlagen aufgrund einer
Nutzungsvereinbarung verwendet werden, werden Nutzungsentgelte von ca S 500 zuzlglich Umsatzsteuer verlangt.
Mit ihrem Schriftsatz vom 5.5.1994 beantragten die Antragsteller die Erlassung einer gerichtlichen Benltzungsregelung
hinsichtlich der Abstellplatze der Wohnhausanlage, wobei insbesondere eine Zuteilung von Abstellpldtzen an die
Antragsteller und ein detaillierter Ubergabeauftrag an die derzeitigen Beniitzer beantragt wurden. Die
Drittantragstellerin sowie die Siebentantragsteller verzichteten in der Folge auf die Zuteilung eines Abstellplatzes an
sie. Da ein Teil der Garagenplatzbenitzer auf dem Standpunkt stehe, die derzeitige Benltzungsregelung trete nicht
durch Zeitablauf auBer Kraft, wurde vorsichtshalber auch die Kiindigung der Benltzungsregelung zum 31.7.1994
erklart. Die vorhandenen Abstellpldtze seien ab 1.8.1994 frei verflgbar, sodal eine einvernehmlich nicht zu erzielen
gewesene BenUtzungsregelung durch das Gericht erfolgen solle. Die Benltzungsregelung solle den Grundsatzen der
gleichmaRigen Aufteilung der Abstellplatze auf die Miteigentimer unter BerUcksichtigung ihrer Bedurfnisse
entsprechen. Die Antragsteller hatten aufgrund der vom Wohnungseigentumsorganisator initiierten
Benitzungsregelung wahrend der letzten 15 Jahre keine Moglichkeit gehabt, zu einem Abstellplatz im Haus zu
gelangen. Da das Haus 36 Wohnungen habe, aber nur lber 14 Abstellplatze verfiige, kdnne dem Grundsatz der
gleichmaRigen Aufteilung durch eine raumliche Aufteilung der Abstellplatze nicht entsprochen werden, sondern lasse
sich dieser nur durch eine zeitliche Aufteilung verwirklichen. Eine neue Beniitzungsregelung musse daher ebenfalls fur
15 Jahre unkindbar in Geltung bleiben und misse solche Wohnungseigentimer bevorzugen, die bisher keinen
Garagenplatz zur Verfugung gehabt und daher einen dringenderen Bedarf hatten. Bezlglich der Hohe des
Benitzungsentgeltes entspreche es dem Grundsatz der gleichmaRigen Behandlung, ein Benltzungsentgelt in der
bisherigen Hohe, wenn auch wertgesichert, zu bezahlen. Durch die BenUtzungsregelung solle auch gewahrleistet
werden, dalR nur der Wohnungseigentimer selbst oder seine nahen Angehdrigen einen Abstellplatz beniitzen kdnnten,
soferne sie auch die Wohnung im Haus tatsachlich bewohnten. Es solle in Zukunft nicht mehr moglich sein, daR
Wohnungseigentimer ihren Abstellplatz durch Vermietung an AulRenstehende wirtschaftlich nutzten. Weiters musse
auch festgelegt werden, was bei Freiwerden eines Abstellplatzes klinftig geschehen solle. Die Antragsteller seien auch
bereit, einen dem seinerzeit geleisteten Baukostenzuschuld entsprechenden Wert zusatzlich zu bezahlen, der allen
Wohnungseigentimern zum Nutzen gereichen solle.

Die Garagenplatze seien seinerzeit nicht durch die "Baukostenzuschisse" von S 15.000 ermdglicht, sondern durch die
Wohnungseigentimergemeinschaft finanziert worden. Auch seien andere Personen als die derzeitigen Bendltzer,
insbesondere die Antragsteller, interessiert und bereit gewesen, einen Abstellplatz gegen Bezahlung von S 15.000 zu
Ubernehmen. Wenig zweckmaf3ig sei eine neuerliche Einmalzahlung von S 15.000 bei Beginn der Nutzungsdauer, da im
Falle einer vorzeitigen Beendigung eine aliquote Rickzahlung erforderlich sei. Deshalb sei die Verteilung des
Gesamtbetrages auf monatliche Teilbetrage in Hohe von S 100 zusatzlich zum BenuUtzungsentgelt zielfihrend. Eine
kirzere Dauer als die von 15 Jahren sei nicht gerechtfertigt, da auch die bisherigen Benutzer in den Genul} einer
solchen Dauer gekommen seien. Ebensowenig entspreche eine Vergabe an den Meistbietenden dem Grundsatz
gleichmaRiger Behandlung.

Diejenigen Antragsgegner, die derzeit noch einen Abstellplatz benltzen, beantragten die Abweisung des Antrages bzw
eine  neuerliche Zuteilung an sie. Zusammengefallt wurde eingewendet: Bei den mit dem
Wohnungseigentumsorganiaator abgeschlossenen Nutzungsvertragen handle es sich in Wahrheit um Mietvertrage, die
einer Kindigung bedurft hatten, welche nicht erfolgt sei. Vielmehr seien diese Mietvertrage schlUssig (8 1114 ABGB)
Uber die urspringlich vereinbarte Nutzungsdauer hinaus verlangert worden. Auch komme eine Vergabe an andere
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Personen als diejenigen, die seinerzeit einen Baukostenzuschuf3 in Hohe von S 15.000 geleistet hatten, nicht in Frage,
weil dieser Zuschul3 als "Kaufpreis" dafur gedient habe, anstelle eines rechtlich nicht mdglichen Eigentumserwerbes in
den GenuR der fortdauernden Nutzung der Abstellplatze zu kommen, deren Errichtung mit dem Zuschul} finanziert
worden sei. Teilweise wurde eingewendet, dal3 eine Neuvergabe auf eine 15-jahrige Nutzungsdauer nicht
gerechtfertigt sei, eine Bindungsfrist von einem halben Jahr sei ausreichend. Im tbrigen muRte im Fall der Neuvergabe
der Abstellpldtze von den Wohnungseigentimern ein Baukostenzuschuf? in Hohe von S 29.000 an die
Wohnungseigentimergemeinschaft entrichtet werden. Eingewendet wurde auch, daf im Falle einer Neuvergabe dem
Bestbieter der Zuschlag erteilt werden solle bzw ein marktkonformer Preis verlangt werden muisse. Samtliche
Antragsgegner, auch diejenigen, die mit einer Benutzungsregelung in dem von den Antragsgegnern vorgeschlagenen
Sinn - zumindest zum Teil - einverstanden waren, meldeten einen Eigenbedarf an, der demjenigen der Antragsteller
zumindest gleichzusetzen sei.Diejenigen Antragsgegner, die derzeit noch einen Abstellplatz benltzen, beantragten die
Abweisung des Antrages bzw eine neuerliche Zuteilung an sie. Zusammengefal3t wurde eingewendet: Bei den mit dem
Wohnungseigentumsorganiaator abgeschlossenen Nutzungsvertragen handle es sich in Wahrheit um Mietvertrage, die
einer Kindigung bedurft hatten, welche nicht erfolgt sei. Vielmehr seien diese Mietvertrage schlissig (Paragraph 1114,
ABGB) uber die ursprunglich vereinbarte Nutzungsdauer hinaus verlangert worden. Auch komme eine Vergabe an
andere Personen als diejenigen, die seinerzeit einen Baukostenzuschuf3 in Hoéhe von S 15.000 geleistet hatten, nicht in
Frage, weil dieser ZuschuR als "Kaufpreis" dafir gedient habe, anstelle eines rechtlich nicht maoglichen
Eigentumserwerbes in den Genul3 der fortdauernden Nutzung der Abstellplatze zu kommen, deren Errichtung mit dem
Zuschul? finanziert worden sei. Teilweise wurde eingewendet, dal eine Neuvergabe auf eine 15-jahrige Nutzungsdauer
nicht gerechtfertigt sei, eine Bindungsfrist von einem halben Jahr sei ausreichend. Im Ubrigen muBte im Fall der
Neuvergabe der Abstellpldtze von den Wohnungseigentimern ein BaukostenzuschuR in Héhe von S 29.000 an die
Wohnungseigentimergemeinschaft entrichtet werden. Eingewendet wurde auch, daR im Falle einer Neuvergabe dem
Bestbieter der Zuschlag erteilt werden solle bzw ein marktkonformer Preis verlangt werden muisse. Samtliche
Antragsgegner, auch diejenigen, die mit einer Benltzungsregelung in dem von den Antragsgegnern vorgeschlagenen
Sinn - zumindest zum Teil - einverstanden waren, meldeten einen Eigenbedarf an, der demjenigen der Antragsteller
zumindest gleichzusetzen sei.

Das Erstgericht traf in seinem SachbeschluB eine Benutzungsregelung nachfolgenden Inhalts:

1.) Die Garagenplatze sind von der mit der Verwaltung der Liegenschaft beauftragten Hausverwaltung gemal3 den
Bestimmungen dieser BenUtzungsregelung zu vergeben. Die Wohnungseigentimer, die einen Garagenplatz
beanspruchen, haben binnen 14 Tagen nach Rechtskraft dieser Entscheidung unter Angabe der fUr die Vergabe
wesentlichen Umstdande ihren Bedarf an einem Garagenplatz gegenUber der Hausverwaltung schriftlich
bekanntzugeben.

2.) Die Vergabe der Garagenplatze erfolgt durch die Hausverwaltung nach folgenden Grundsatzen:

a) Wohnungseigentimer, die noch nie einen Abstellplatz oder wahrend der Geltungsdauer der letzten
Benutzungsregelung keinen Abstellplatz zur Benltzung hatten, haben den Vorrang gegenlber jenen, die bereits
einmal oder wahrend der Geltungsdauer der letzten Benutzungsregelung einen Abstellplatz benitzt haben.

b) Bei gleichrangigen Interessenten nach Punkt a) hat derjenige Wohnungseigentiimer den Vorrang, der schon langer
Miteigentiimer der Liegenschaft ist.

c) Nach Vergabe der Abstellpldtze an die Wohnungsgeigentimer laut den Punkten a) und b) sind die restlichen
Garagenplatze im Rahmen einer Hausversammlung, die mindestens 14 Tage vorher anzuklndigen ist, zu vergeben.
Kann dabei keine einvernehmliche Regelung bezlglich der Vergabe der restlichen Garagenplatze gefunden werden,
entscheidet das Los zwischen jenen Wohnungseigentimern, die die gleichen Voraussetzungen erfullen und auch einen
Garagenplatz beanspruchen.

d) Die Zuteilung eines Abstellplatzes darf nur an solche Wohnungseigentimer erfolgen, die entweder selbst oder
durch nahe Angehorige das Benltzungsrecht regelmaRig ausiiben werden.

e) Die Zuteilung von mehr als einem Abstellplatz an einen Wohnungseigentimer darf nur erfolgen, wenn keine
anderen interessierten Wohnungseigentimer vorhanden sind. Ehegatten, die gemeinsames Wohnungseigentum an
einer Wohnung haben, gelten als ein Wohnungseigentiimer.



Die Hausverwaltung hat in der Folge unverziglich durch Anschlag im Haus bekanntzumachen, an welche
Wohnungseigentimer die Vergabe der Abstellplatze erfolgt ist.

3.) Das Benutzungsrecht darf nur vom Wohnungseigentimer selbst, seinem Ehegatten oder Lebensgefahrten, seinen
Geschwistern oder seinen Verwandten in gerader Linie ausgelbt werden, sofern diese die Wohnung im Haus
bewohnen. Jede Weitergabe des Benultzungsrechtes in welcher Form auch immer, ist untersagt und bewirkt ein
Erléschen des Benltzungsrechtes.

4.) Das Benutzungsrecht eines einzelnen Benutzungsberechtigten erlischt,
a) wenn der Berechtigte mehr als drei Monate mit der Bezahlung des Bentitzungsentgeltes im Ruckstand ist,

b) wenn die Wohnung vermietet und nicht mehr vom Wohnungseigentimer oder von einer der in Punkt 3.) genannten

Personen bewohnt wird,

C) bei Veraullerung des Miteigentumsanteils (der Wohnung),

d) bei Weitergabe des Benutzungsrechtes,

e) durch Verzicht des Berechtigten, wobei er eine Frist von einem Monat einzuhalten hat.

Das Erldschen des Benutzungsrechtes wird jeweils mit Ende des Monats, in dem einer der unter a) bis e) genannten
Tatbestande verwirklicht wird, wirksam.

5.) Bei Erléschen des Benutzungsrechtes hinsichtlich eines Abstellplatzes hat die Hausverwaltung binnen 14 Tagen
nach Kenntnis des Erldschungsgrundes jeden einzelnen Wohnungseigentumer schriftlich vom Freiwerden eines
Garagenplatzes zu verstanden. Jeder Wohnungseigentimer kann sich binnen 14 Tagen, nachdem er vom Freiwerden
verstandigt wurde, bei der Hausvewaltung schriftlich um die Zuteilung dieses Abstellplatzes bewerben. Die Vergabe
des freien Garagenplatzes erfolgt durch die Hausverwaltung, wobei wiederum die in Punkt 2.) festgelegten Grundsatze

einzuhalten sind.

6.) Wenn sich innerhalb von 14 Tagen nach Verstandigung der Wohnungseigentimer vom Freiwerden eines
Abstellplatzes kein Wohnungseigenttiimer um diesen bewirbt, hat die Hausverwaltung zu trachten, diesen Abstellplatz
ohne Verzug an einen Dritten zu vermieten. Ein solcher Mietvertrag ist befristet auf die Dauer von héchstens einem
Jahr abzuschlielen, und es ist eine Miete zu vereinbaren, die mindestens so hoch ist, wie das von den
Wohnungseigentiimern zu zahlende Benitzungsentgelt.

Von der erfolgten Vermietung hat die Hausverwaltung die Wohnungseigentimer durch Anschlag im Haus unter
Bekanntgabe des Namens des Mieters und des Kennzeichens des abgestellten Kraftfahrzeuges zu verstandigen.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses hat die Hausverwaltung wie bei Erl6schen eines Benutzungsrechtes vorzugehen,
wobei die Verstandigung der Wohnungseigentimer vom Freiwerden des Abstellplatzes so rechtzeitig zu erfolgen hat,

dal? eine Weitergabe des Abstellplatzes unmittelbar im AnschluB an die Beendigung des Mietverhaltnisses moglich ist.

7.) Bei VerauBerung seines Eigentumsanteiles (seiner Wohnung) durch einen Wohnungseigentimer kann das
Benutzungsrecht an einem Abstellplatz nicht auf den Erwerber Ubertragen werden, vielmehr erlischt das
Benultzungsrecht. Jeder Wohnungseigentiimer ist bei sonstigem Schadenersatz den Ubrigen Miteigentimern
gegenlUber verpflichtet, bei VerauBerung seines Miteigentumsanteiles die Verpflichtungen aus dieser

Benultzungsregelung auf den Erwerber zu Gberbinden.

8.) Bei Gesamtrechtsnachfolge geht das Benltzungsrecht auf den Erwerber tber, den auch alle Verpflichtungen aus

dieser BenlUtzungsregelung treffen.

9.) Die Benutzungsberechtigten haben fur jeden Abstellplatz ein monatliches Benultzungsentgelt von S 471,90
zuzlglich der Umsatzsteuer in der jeweils geltenden Hohe zu bezahlen. Das Benltzungsentgelt wird auf den vom
Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten Index der Verbraucherpreise 1986 wertbezogen. Sollte dieser
Index nicht mehr verlautbart werden, gilt jener Index als Grundlage fur die Wertsicherung, der diesem am meisten
entspricht. Ausgangsbasis ist die flr den Monat August 1994 verlautbarte Indexzahl. Schwankungen von weniger als 5
% nach oben oder nach unten bleiben unberiicksichtigt, jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Veréanderung voll
berticksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsbasis fiir die Erreichung der nachsten Uberschreitung.



10.) Jene Benutzungsberechtigten, die bei Errichtung der Wohnhausanlage keinen Baukostenzuschuf3 von S 15.000 fur
die Garagenplatze geleistet haben, haben zusatzlich fir jeden Abstellplatz eine monatliche Zahlung von S 145 inklusive
20 % Umsatzsteuer zu leisten. Dieser Betrag entspricht einer Einmalzahlung von S 26.250 aufgeteilt auf 15 Jahre.

Jene Benutzungsberechtigten, die bei Errichtung der Wohnhausanlage einen Baukostenzuschuf3 von S 15.000 bzw die
zusatzlichen Betrage durch 15 Jahre hindurch geleistet haben, sind bei einer neuerlichen Vergabe eines Abstellplatzes
an sie nicht zur Zahlung dieses zusatzlichen Betrages verpflichtet.

11.) Das BenUtzungsentgelt sowie der nach Punkt 10.) zu leistende Betrag sind monatlich im vorhinein an die
Hausverwaltung zu bezahlen. Die vereinnahmten Entgelte kommen der Wohnungseigentumsgemeinschaft im Rahmen
der Betriebskostenabrechnung zugute.

12.) Diese Benutzungsregelung tritt mit dem der Rechtskraft dieser Entscheidung folgenden Monatsersten in Kraft.

Das Recht zur Beniitzung eines Garagenplatzes gilt fiir die Dauer von 15 Jahren ab Ubergabe der Abstellplitze an die
nach dieser Benutzungsregelung berechtigten Wohnungseigentimer und kann wahrend dieser Zeit nicht aufgekindigt

werden.

Weiters erkannte es d|e Antragsgegner D***** L***** H***** F***** E***** K***** H***** G***** S*****
SHHxkkk MEFF*E \prkFRk ynd DF**** fur schuldig, die im einzelnen genannten Abstellplatze von ihren PKWs und

sonstigen Fahrnissen gerdumt binnen 14 Tagen an die Hausverwaltung zu Gbergeben.

Es vertrat die Rechtsauffassung, dall gemaRR§ 15 WEG jeder Miteigentimer eine gerichtliche Regelung Uber die
Benultzung der verfugbaren gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaften begehren kénne. Eine gerichtliche
Benutzungsregelung setze die rechtliche Verfugbarkeit der Liegenschaftsteile, fur die eine Regelung erfolgen solle,
voraus. Das Bestehen eines rechtswirksam Mietvertrages oder einer rechtswirksamen Benttzungsvereinbarung stiinde
somit einer gerichtlichen Benitzungsregelung entgegen. Ob dies der Fall sei, sei im aulRerstreitigen Verfahren als
Vorfrage zu klaren. FUr das schlissige Zustandekommen eines Mietvertrages zwischen Miteigentimern einer
Liegenschaft sei ein besonders strenger Mal3stab anzulegen. Die Benultzung einer gemeinsamen Sache aufgrund einer
Gebrauchsregelung stelle den Regelfall dar, wahrend die Begrindung eines Betandverhdltnisses zwischen der
Gesamtheit der Miteigentimer und einem einzelnen Teilnehmer die Ausnahme von der genannten Regel bilde. Es liege
in der Natur der Sache, daR ein Miteigentimer, der in einem einer Personenmehrheit gehérenden Haus wohne, hiefur
ein Entgelt zu leisten habe, das mit den sonstigen Ertragnissen des Hauses verrechnet und unter die Miteigentimer
aufgeteilt werde. Diese Grundsdtze hatten auch fir die Benltzung von Garagenplatzen einer im Miteigentum
stehenden Liegenschaft Geltung. Im Zweifel sei anzunehmen, dal3 der Wille der Miteigentiimer auf die Vereinbarung
des Gebrauches und nicht den Abschlul? eines Bestandvertrages gerichtet sei. Die Bezeichnung als "Miete" reiche noch
nicht zur Annahme, dal3 tatsachlich ein Mietvertrag mit den Benutzern der Abstellpldtze zustande gekommen sei. In
der Umgangssprache wurden diese Begriffe nicht immer im Sinne der juristischen Terminologie verwendet, auch fur
das Entgelt fir eine Gebrauchsuberlassung unter Miteigentimern oder anteilige Darlehensriickzahlungsraten udgl
wurde der Ausdruck "Miete" verwendet. Die ausdrucklich als "Nutzungsvertrage" bezeichneten Vereinbarungen seien
auch solche gewesen. DaR einzelne Antragsgegner, welchen die BenUtzung eines Garagenplatzes zugestanden sei, ihre
Eigentumswohnung nur unter der Bedingung erworben hatten, dal3 ihnen auch ein PKW-Abstellplatz zur Verfigung
stehe, kénne gegenlber anderen Wohnungseigentimern nicht ins Treffen gefiihrt werden, weil diesen derartige
Vorbehalte und Erklarungen gar nicht zur Kenntnis gelangt seien und auch nicht zum Inhalt ihrer Vertrage geworden
sei. Auch ergeben sich keinerlei Hinweise fir eine stillschweigende Verlangerung des Benltzungsrechts Uber den
31.7.1994 hinaus. Das Problem der Garagenplatze sei in verschiedenen Hausversammlungen wiederholt diskutiert
worden, wobei die Antragsteller ihren Anspruch auf Zuteilung eines Abstellplatzes geltend gemacht hatten. Die
Nutzungsberechtigten seien Uberdies noch vor Ablauf der 15-jdhrigen Nutzungsdauer zur Rickgabe der
GaragenschlUssel aufgefordert worden, seitens der Hausverwaltung seien keine weiteren Vorschreibungen uber
Nutzungsentgelte ausgesandt worden. Wenn die Hausverwaltung die weiterbezahlten Nutzungsentgelte angenommen
habe, ergebe sich daraus nicht, dall andere Miteigentimer der Verlangerung der Nutzungsvertrage zugestimmt
hatten. Aufgrund ihrer tatsachlichen Benltzung seien die friheren Nutzungsberechtigten zur Bezahlung eines
Benitzungsentgeltes jedenfalls verpflichtet gewesen.Es vertrat die Rechtsauffassung, dal} gemaf Paragraph 15, WEG
jeder Miteigentimer eine gerichtliche Regelung Uber die Benitzung der verfigbaren gemeinsamen Teile und Anlagen
der Liegenschaften begehren konne. Eine gerichtliche Benutzungsregelung setze die rechtliche Verfligbarkeit der
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Liegenschaftsteile, fur die eine Regelung erfolgen solle, voraus. Das Bestehen eines rechtswirksam Mietvertrages oder
einer rechtswirksamen Benutzungsvereinbarung stinde somit einer gerichtlichen Benutzungsregelung entgegen. Ob
dies der Fall sei, sei im aulerstreitigen Verfahren als Vorfrage zu klaren. Fur das schlissige Zustandekommen eines
Mietvertrages zwischen Miteigentimern einer Liegenschaft sei ein besonders strenger Malistab anzulegen. Die
Benltzung einer gemeinsamen Sache aufgrund einer Gebrauchsregelung stelle den Regelfall dar, wahrend die
Begrindung eines Betandverhaltnisses zwischen der Gesamtheit der Miteigentimer und einem einzelnen Teilnehmer
die Ausnahme von der genannten Regel bilde. Es liege in der Natur der Sache, daf? ein Miteigentimer, der in einem
einer Personenmehrheit gehérenden Haus wohne, hieflr ein Entgelt zu leisten habe, das mit den sonstigen
Ertragnissen des Hauses verrechnet und unter die Miteigentimer aufgeteilt werde. Diese Grundsatze hatten auch fir
die Benltzung von Garagenplatzen einer im Miteigentum stehenden Liegenschaft Geltung. Im Zweifel sei
anzunehmen, daR der Wille der Miteigentimer auf die Vereinbarung des Gebrauches und nicht den AbschluR eines
Bestandvertrages gerichtet sei. Die Bezeichnung als "Miete" reiche noch nicht zur Annahme, dal3 tatsachlich ein
Mietvertrag mit den BenuUtzern der Abstellpldtze zustande gekommen sei. In der Umgangssprache wirden diese
Begriffe nicht immer im Sinne der juristischen Terminologie verwendet, auch fir das Entgelt fir eine
Gebrauchsuberlassung unter Miteigentimern oder anteilige Darlehensriickzahlungsraten udgl wirde der Ausdruck
"Miete" verwendet. Die ausdrucklich als "Nutzungsvertrage" bezeichneten Vereinbarungen seien auch solche gewesen.
Daf} einzelne Antragsgegner, welchen die Benltzung eines Garagenplatzes zugestanden sei, ihre Eigentumswohnung
nur unter der Bedingung erworben hatten, dalR ihnen auch ein PKW-Abstellplatz zur Verflgung stehe, kdnne
gegenlber anderen Wohnungseigentiimern nicht ins Treffen gefuhrt werden, weil diesen derartige Vorbehalte und
Erklarungen gar nicht zur Kenntnis gelangt seien und auch nicht zum Inhalt ihrer Vertrage geworden sei. Auch ergeben
sich keinerlei Hinweise fir eine stillschweigende Verlangerung des BenlUtzungsrechts Uber den 31.7.1994 hinaus. Das
Problem der Garagenplatze sei in verschiedenen Hausversammlungen wiederholt diskutiert worden, wobei die
Antragsteller ihren Anspruch auf Zuteilung eines Abstellplatzes geltend gemacht hatten. Die Nutzungsberechtigten
seien Uberdies noch vor Ablauf der 15-jahrigen Nutzungsdauer zur Rlckgabe der Garagenschlissel aufgefordert
worden, seitens der Hausverwaltung seien keine weiteren Vorschreibungen Uber Nutzungsentgelte ausgesandt
worden. Wenn die Hausverwaltung die weiterbezahlten Nutzungsentgelte angenommen habe, ergebe sich daraus
nicht, dall andere Miteigentimer der Verldangerung der Nutzungsvertrage zugestimmt hatten. Aufgrund ihrer
tatsachlichen Benutzung seien die friheren Nutzungsberechtigten zur Bezahlung eines Benltzungsentgeltes jedenfalls
verpflichtet gewesen.

Eine Benltzungsregelung unter Miteigentimern sei die Zuweisung der gemeinschaftlichen Sache oder ihrer kérperlich
begrenzten Teile zur ausschlieBlichen oder gemeinsamen, auf Dauer oder zumindest auf langere Zeit gedachten
Benutzung an die Teilhaber und die allfdllige Festsetzung einer Entgeltleistung fur eine dem jeweiligen Anteil
Ubersteigende Benutzung. Im Gesetz sei nicht ausdrucklich angeordnet, nach welchen rechtlichen Gesichtspunkten die
Benutzungsregelung zu erfolgen habe. Nach Lehre und Rechtsprechung habe jeder Miteigentimer grundsatzlich auf
eine annahernd seinem Miteigentumsanteil entsprechende Nutzung der Sache Anspruch, wenngleich auch andere
Umstande (dringender personlicher Bedarf, persénliche und familidre Verhaltnisse etc) zu bertcksichtigen seien,
sodal} nicht jedem Mitgenossen ein seiner Eigentumsquote entsprechender Teil der Sache zur alleinigen Benutzung
zugewiesen werden musse. Auch wenn die Zuweisung eines Abstellplatzes fir jeden Wohnungseigentimer nicht
vorgenommen werden konne, sei bei der Regelung der Benltzung analog zu den hinsichtlich des schlichten
Miteigentums entwickelten Grundsatzen vorzugehen. Der beim schlichten Miteigentum verankerte Grundsatz, daflR
jeder Miteigentimer einen Anspruch auf eine seinem Anteil entsprechende Mitbenlitzung habe, kdnne bei einer
Regelung der Benutzung der allgemeinen Teile einer Liegenschaft nicht an vorderster Stelle stehen, weil diesem
Umstand durch die GroéfRe der dem Miteigentumsanteil entsprechenden Eigentumswohnung bereits Rechnung
getragen werde. Bei der vom Gericht zu fallenden Ermessensentscheidung muisse daher der persdnliche Bedarf eines
jeden Wohnungseigentiimers an einem Stellplatz im Vordergrund stehen. Bei einem annahernd gleichen Bedarf
spreche nichts gegen eine Turnusregelung unter der Voraussetzung, dal} jedem Wohnungseigentimer an einer
bestimmten Zeit ein genau zu bestimmender Stellplatz zugewiesen werde. Es sei auch der Ausschlul} eines
Wohnungseigentimers von der Benutzung der Garage denkbar, wobei in diesem Fall die den Uubrigen
Wohnungseigentimern unverhaltnismaRig zustehende Nutzung durch eine entsprechende Gegenleistung, ein
Benutzungsentgelt, auszugleichen sei (MietSlg 37.056). Es sei im vorliegenden Fall nicht moglich, aus den personlichen
Verhdltnissen der einzelnen Wohnungseigentimer gerechte Kriterien fir die Dringlichkeit des Bedarfes zu erkennen.



Das Abstellen eines PKW in der Sammelgarage des Hauses sei keine Lebensnotwendigkeit, ein PKW, der fur bestimmte
Fahrten unbedingt bendétigt werde, kénne auch auf einem Parkplatz im Umkreis der Wohnhausanlage abgestellt
werden. Bequemlichkeit allein kénne nicht als Kriterium dienen. Eine zufriedenstellende Loésung kénne daher nur
mittels einer Turnusregelung gefunden werden. Da die bisherigen Nutzungsberechtigten bereits Uber 15 Jahre
hindurch einen Abstellplatz nutzen konnten, sei es gerecht, diese Personen bei der vorliegenden Regelung nicht
vorrangig zu bertcksichtigen. Die Regelung solle auch 15 Jahre lang in Geltung stehen und 14 anderen Miteigentimern
ein entsprechendes Nutzungsrecht einrdumen. Weiters solle entgegen der bisherigen Praxis sichergestellt werden,
daB bei kinftigem Freiwerden eines Garagenplatzes dieser an die Hausverwaltung zuriickgestellt werde, um einem
anderen Wohnungseigentimer die Méglichkeit der Nutzung einzuraumen. Vorrangiges Zuteilungskriterium musse der
Umstand sein, daR nunmehr jene Wohnungseigentiimer, die in den letzten 15 Jahren keinen Garagenplatz benutzen
konnten, einen solchen zugeteilt erhielten. Bei gleichrangigen Interessenten sei zu bericksichtigen, wer schon langer
Miteigentiimer der Liegenschaft sei und somit auch langer zur Erhaltung der Garage beigetragen habe. Nicht
ausschlaggebend kdnne hingegen sein, welcher der Interessenten schon langer ein Kraftfahrzeug besitze. Da sich auch
weiterhin der Fall ergeben kénne, dal? mehrere gleichrangigen Interessenten flr einen Garagenplatz vorhanden seien,
sei als letzte Moglichkeit der Vergabe eines freien Garagenplatzes die Entscheidung durch Los vorzusehen. Es sei nicht
Aufgabe des Gerichtes, eine Vergabe an konkrete Wohnungseigentimer vorzunehmen, daftr reichten die nunmehr
aufgestellten Regelungen aus, die auch durch die Hausverwaltung anwendbar seien. Eine Versteigerung entspreche
nicht dem Grundsatz der Gleichbehandlung, weil dies zur Folge hatte, dall nur vermdgendere Miteigentimer in
Zukunft in den GenuR eines Abstellplatzes kdmen. Da jedoch sémtliche Wohnungseigentimer unabhéangig von ihrem
Einkommen und Vermoégen zur Erhaltung der Garage beizutragen hatten, wie beispielsweise bei Anschaffung des
neuen Garagentores schon geschehen, hatten auch alle Eigentiimer Anspruch auf Zuteilung eines Abstellplatzes. Da
das Benutzungsentgelt zuletzt S 566,28 inklusive Umsatzsteuer betragen habe, sei auch von den kinftigen
Nutzungsberechtigten ein Betrag in gleicher Héhe mit einer entsprechenden Wertsicherung zu leisten. Um einen
Ausgleich hinsichtlich des von den bisherigen Nutzungsberechtigten geleisteten Baukostenbeitrages von S 15.000 zu
schaffen, misse auch von den neuen BenUtzern ein entsprechender Betrag entrichtet werden. Um bei friherer
Rlckgabe des Abstellplatzes Riickverrechnungen hintanzuhalten, sei es sinnvoller, an die Stelle eines Einmalbetrages
eine monatliche Zahlung treten zu lassen. Nach heutigen Wertverhaltnissen entspreche den seinerzeit geleisteten S
15.000 nunmehr ein Betrag von S 26.250. Aufgeteilt auf 15 Jahre, somit 180 Monate, ergebe dies S 145. Dieser Betrag
sei neben dem "normalen" BenUtzungsentgelt zu leisten. Nach standiger Rechtsprechung kdnne die rechtsgestaltende
Tatigkeit des Aul3erstreitrichters unmittelbar mit einem vollstreckbaren Befehl verbunden werden, wenn aufgrund der
neu gestalteten Rechtslage ein Teil der Miteigentiimer etwas zu leisten, zu unterlassen oder etwa die im Miteigentum
stehende Liegenschaft zu rdumen habe. Jene Wohnungseigentiimer, die bisher einen Garagenplatz benutzt hatten,
seien daher zur Rdumung zu verpflichten, um nach einer Neuvergabe eine Ubergabe an die Nutzungsberechtigten
vornehmen zu kdnnen.

Das Rekursgericht gab den von den Erst-, Zweit-, Viert-, Funft-, Sechst- und Achtantragstellern sowie den Siebent- und

25. Antragsgegnern, der Achtantragsgegnerin, der 12. und 17. Antragsgegnerin, der 13.Antragsgegnerin, der
18.Antragsgegnerin sowie dem 26.Antragsgegner erhobenen Rekursen nicht Folge und sprach aus, dall der
ordentliche Revisionsrekurs nicht zulassig sei. Wie schon das Erstgericht vertrat es die Rechtsauffassung, daf3 in den
seinerzeit abgeschlossenen Nutzungsvertragen keine Bestandvertrage zu erblicken seien und die ausschlieBliche
Benutzung durch einen Miteigentimer sowie die Zahlung eines Entgelts unter der Bezeichnung "Miete" nicht
ausreichten, um die Begriindung eines Bestandvertrages Uber die gemeinsame Liegenschaft unter Miteigentimern
annehmen zu kénnen (MietSlg 43.018 mwN). Der Vertrag sei daher richtig als Nutzungsvertrag bezeichnet worden, die
Entgelte stellten Nutzungsentgelte dar. In der Zahlung eines Baukostenzuschusses sei nichts anderes als eine
Entgeltsvorauszahlung zu erkennen, wie sich insbesondere aus der Vereinbarung Uber die Rlckerstattung bei
vorzeitiger Beendigung der Nutzung ergebe. Es sollte den seinerzeitigen Benutzern auch keine eigentimerahnliche
Stellung eingerdaumt werden. Die Nutzungsvertrage seien durch Zeitablauf am 31.7.1994 abgelaufen, sodal3 der
nunmehr begehrten Benitzungsregelung keine bindende Vereinbarung mehr entgegenstehe. Im Rahmen der
Interessenabwagung zwischen den Teilhabern einerseits und dem Interesse der Gesamtheit andererseits musse
letztlich nicht jedem Miteigentimer ein seiner Quote entsprechender Teil der Sache zur alleinigen Benutzung
zugewiesen werden. Der einem Mitgesellschafter danach zukommende groBere Nutzen sei durch Entrichtung eines
angemessenen Nutzungsentgeltes auszugleichen. Auszugehen sei im vorliegenden Fall von der speziellen Situation



einer fremdverwalteten Wohnungseigentumsanlage mit 36 Wohnungen, in welcher 14 Garagenplatze vorhanden
seien. Aufgrund der Vielzahl der Beteiligten musse eine fur die Zukunft praktikable und fir den einzelnen
Miteigentiimer leicht durchschaubare und nachvollziehbare Regelung geschaffen werden, die durch den bestellten
Verwalter administrierbar sei. Dies bedeute eine Regelung, ausgehend von unvermittelbaren und objektivierbaren
Kriterien, wie sie das Erstgericht zugrundegelegt habe, wahrend die persdnliche Situation des einzelnen dem
gegenuber zwangslaufig in den Hintergrund treten musse. In Anbetracht des Regelungsobjektes erscheine dies auch
vertretbar, zumal die Nutzung eines Stellplatzes zwar ein erhebliches MalR an Annehmlichkeit mit sich bringe, in der
Regel aber kein existentielles Grundbedurfnis abdecke. Einer kontinuierlichen Benltzungsregelung sei der Vorzug
gegenlber dem Abstellen auf rasch wechselnde persénliche Umstdnde einer Vielzahl von Beteiligten zu geben. Die
Bevorzugung derjenigen Wohnungseigentiimer, die bisher nicht in den GenuR eines Abstellplatzes gekommen seien,
die Festsetzung der Nutzungsdauer, der Hohe des Entgeltes und der Abgeltung des Baukostenzuschusses durch das
Erstgericht stelle keine Verletzung des ihm eingerdaumten Ermessensspielraumes dar. Die Festsetzung einer monatlich
zusatzlichen Zahlung von S 145 inklusive Umsatzsteuer als Abgeltung des Baukostenzuschusses erweise sich im
Ergebnis nicht als unbillig, berlcksichtige man, daR die Stellplatze tatsachlich von den bisherigen Benltzern nicht
gerdumt wurden und diesen daher Uber den 31.7.1994 hinaus noch weitere zweieinhalb Jahre zur Verfigung standen.
Eine Vergabe an den Meistbietenden sei nicht angezeigt, zumal alle Wohnungseigentimer unabhangig von ihren
finanziellen Verhaltnissen zur Erhaltung auch der Garage beitragen muRten. Das festgestellte Nutzungsentgelt sei
angemessen, ein Vergleich mit Kosten bei Benltzung einer gewerblichen Garage verbiete sich, weil die Miteigentiimer
ja bereits einen entsprechenden Liegenschaftsanteil kauflich erworben hatten. Nicht zielfihrend sei das Argument der
Siebent- und 25.Antragsgegner, dal sie bei Addition ihrer Anteile jedenfalls Anspruch auf die Zuteilung eines
Abstellplatzes hatten, weil ihnen dadurch nicht mehr Rechte zukommen kdnnten als jedem einzelnen
Wohnungseigentimer zustinden.

Der ordentliche Revisionsrekurs sei im Hinblick darauf nicht zuldssig, dal3 sich die Entscheidung im Rahmen der
bisherigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes halte.

Dagegen richten sich sich die auBerordentlichen Revisonsrekurse:

1.) der Achtantragsgegnerin mit dem Antrag, den angefochtenen SachbeschluR dahin abzuandern, daR der Antrag
abgewiesen werde, hilfsweise mit einem Aufhebungsantrag; hilfsweise mit dem Antrag, den angefochtenen
SachbeschluR dahin abzudndern, dal der persénliche Bedarf maligebliches Kriterium bei der Vergabe von
Abstellplatzen sein misse, im Rahmen einer Benutzungsregelung nur jene Wohnungseigentimer zum Zuge kommen
zu lassen, die anlaRlich der Errichtung des Gebaudes einen BaukostenzuschuRB fur die Abstellplatze bezahlt hatten bzw,
daR im Falle einer Vergabe an andere Wohnungseigentiimer als Aquivalent zum BaukostenzuschuR einen Betrag von S
194,17 zuzlglich Umsatzsteuer monatlich festzusetzen sei;

2.) der Siebent- und 25.Antragsgegner mit dem Antrag, den angefochtenen Sachbeschul3 dahin abzudndern, daR3 7.
und 25. Antragsgegner aus der Benutzungsregelung insofern ausgenommen blieben, daf3 ihnen gemeinsam jedenfalls
ein Abstellplatz zur Verfigung stehe und nur ein Abstellplatz an die Hausverwaltung riickerstattet werden musse.

Erst-, Zweit-, Viert- Finft-, Sechst- und Achtantragsteller beantragen, den Revisionsrekursen nicht Folge zu geben.

Der Revisionsrekurs der Achtantragsgegnerin ist zuldssig, weil sich die von den Vorinstanzen festgelegte
Nutzungsdauer von 15 Jahren mit den von der Rechtsprechung zu einer einem "Miteigentumsanteil entsprechenden
Nutzung der Sache" aufgestellten Grundsatzen nicht in Einklang bringen [a8Rt; er ist auch teilweise berechtigt.

Hingegen ist der Revisionsrekurs der Siebent- und 25.Antragsgegner nicht berechtigt.
Zum Revisionsrekurs der Achtantragsgegnerin:
Rechtliche Beurteilung

Der Oberste Gerichtshof hat bereits einmal ausgesprochen, daR die bei der Ermessensentscheidung einer
Benitzungsregelung anzuwendenden Billigkeitserwagungen erfordern, daR die auf einer gemeinsamen Liegenschaft
errichteten Garagenplatze denjenigen Miteigentimern zugewiesen werden, die in der Errichtungsphase nicht nur den
Wunsch nach Erwerb einer Wohnung, verbunden mit ihrem Miteigentumsanteil, duf3erten, sondern auch den nach
einem Garagenplatz und welche die hiefur aufgelaufenen Kosten trugen (5 Ob 69/91 in WoBI 1992/114). Darauf nimmt
die Achtantragsgegnerin offenbar in ihrem Argument Bezug, es kdnnten im Rahmen einer Benutzungsregelung nur


https://www.jusline.at/entscheidung/336589

jene Wohnungseigentimer zum Zuge kommen, die anlaBlich der Errichtung des Gebaudes den Baukostenzuschufd
bezahlt hatten. Die Rekurswerberin verkennt jedoch, dal3 der hier zugrundeliegende Sachverhalt von demjenigen, der
in der zitierten Vorentscheidung zur Beurteilung stand, wesentlich abweicht. Dort war es so, daf3 die Miteigentimer mit
erheblichen Zahlungen die Errichtung der Abstellplatze finanzierten und die erst spater auftretenden Nutzungswerber
trotz der ihnen eingraumten Moglichkeit, ebenfalls einen Abstellplatz zu erwerben, von diesem Anbot nicht nur nicht
Gebrauch machten, sondern ausdrlcklich darauf verzichteten und erst spater ihr Interesse an einer Benltzung
bekundeten. Uberdies ist den Feststellungen der

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at
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