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1 Einleitung

Diese Arbeit soll das genannte Thema ,Zustimmungserklirung der iibrigen
Wohnungseigentiimer fiir Anderungen gem § 16 Abs 2 WEG hinsichtlich der Erneuerung oder
des Austausches des Estrichs iZ einer Sanierung untersuchen®, da sich im Zusammenhang mit
der iiblichen Betrachtung von in privaten Gebaudeteilen befindlichem Estrich als allgemeiner
Teil der Liegenschaft einige Fragen ergeben, deren ndhere Betrachtung in Bezug auf das WEG
und MRG bedeutsam sind. Bei Rechtsstreitigkeiten im Zuge von Fullbodensanierungen, bei
welchen es zur teilweisen oder vollstandigen Entfernung des Estrichs kommt, wird zumeist auf
Entscheidungen basierend auf dem MRG verwiesen. So heifit es zB in einem Entscheidungstext
des OGH vom 15.06.1999 sinngemil, dass eine Maflnahme dieser Art als Erhaltungsarbeit an
den gemeinsamen und konstruktiven Teilen des Gebdudes zu werten sei, vergleichbar mit
Arbeiten an tragenden Winden oA.! Aufgrund der spezifischen Besonderheiten, die Estrich,
insbesondere wenn schwimmend und somit ohne kraftschliissige Verbindung zum Gebéude
verlegt?, von eben solchen gemeinsamen und konstruktiven Teilen grundlegend unterscheiden,

soll hinterfragt werden, ob eine derartige Interpretation sinnvoll und angemessen sein kann.

1.1 Hintergrund

Die im Wohnbau verwendeten Estriche werden zwecks thermischer und akustischer
Entkopplung schwimmend verlegt. Eine der wenigen Ausnahmen stellt sogenannter
Verbundestrich dar, der zumeist jedoch nur in gewerblich genutzten Objekten aufgebracht wird.
Per Definition weist schwimmend verlegter Estrich keine Kontaktpunkte mit Wénden oder
Boden und daher mit tragenden konstruktiven Teilen eines Hauses auf. Daher scheint es
zumindest fraglich zu sein, ob die Rechtsprechung hier streng genommen die baulichen

Realitdten zur Gentige beriicksichtigt.

1 OGH 15.06.1999, 5 Ob 162/99f.
2 Anm: Auf das Prinzip und den Nutzen der Schwimmendverlegung von Estrich wird in Kapitel 7.2.1 noch
detailliert eingegangen.



1.2 Fragestellung

Untersucht werden sollen vorrangig folgende Fragen:

e Welche Faktoren sind relevant fiir die Betrachtung eines Bauelements als allgemeiner
bzw. konstruktiver Teil eines Gebdudes?

e Treffen diese Faktoren auf den im Wohnbau verwendeten schwimmenden Estrich zu?

e Kann bei Nichtzutreffen von Estrich als einem allgemeinen und konstruktiven

Baumerkmal gesprochen werden, und wenn nein, wie wirkt sich dies auf die Rsp aus?

1.3 Methode und Belege

Zur Beantwortung der dargestellten Fragestellung dienen die klassischen Methoden® der
Auslegung und Rechtsfortbildung auf Basis eines positivistischen Rechtsbegriffs. Dazu zihlen
die grammatikalische, systematische, historische und teleologische Auslegung sowie die

Instrumente der Rechtsfortbildung, ndmlich die Analogie und die teleologische Reduktion.

Die Ansammlung des Schriftenmaterials erfolgt durch juristische Recherche in
Universitétsbibliotheken und géngigen Datenbanken, insbesondere RDB. Als Quellen dienen

Monographien, Fachbiicher, Kommentare, Sammelbénde und Fachbeitrige in Zeitschriften.

Besonderes Augenmerk wird auf relevante Entscheidungen des OGH gelegt und diese kritisch

in Zusammenschau einer von bau- und ingenieurstechnischen Betrachtungen hinterfragt.

3 Vgl Bydlinski, Grundziige der juristischen Methodenlehre (2023).
4 Vgl Potacs, Rechtstheorie (2019).



1.4 These

Die Bewertung von Estrich als allgemeiner und konstruktiver Teil einer Liegenschaft im
Kontext des WEG und des MRG bedarf einer kritischen Uberpriifung, da schwimmend verlegte
Estriche im Wohnbau sich in ihren baulichen Merkmalen wesentlich von den iiblichen
gemeinsamen und konstruktiven Teilen eines Gebdudes unterscheiden, und die Unterscheidung

dieser Faktoren eine Grundlage fiir eine neu zu definierende Rsp darstellen konnte.

Weiters ist zu untersuchen, ob bei einem solchen Eingriff schutzwiirdige Interessen anderer
WE Teilnehmer bestehen, bzw. ob es iliberhaupt zu einer Moglichkeit der Beeintrachtigung

kommen kann.



2 Historischer Riickblick

Die Geschichte der osterreichischen Rechtsprechung in Bezug auf Estrich als allgemeinen Teil
von Liegenschaften ist geprigt von verschiedenen hochstgerichtlichen Entscheidungen, die im
Laufe der Jahre hierzu ergangen sind. Eines dieser wegweisenden Urteile des OGH trégt die
Geschiftszahl 5 Ob 2151/96a.% Diese Entscheidung hat die rechtliche Behandlung von Estrich

in Bezug auf Immobilien in Osterreich maBgeblich beeinflusst.

Estrich ist ein Bestandteil von Gebduden und spielt eine entscheidende Rolle bei der
Konstruktion von Fulbéden. Er dient dazu, den Boden zwecks Aufbringung des
Oberflachenbelags zu nivellieren, in Bezug auf (Tritt-)Schall und Wéarme zu isolieren sowie als
finaler Untergrund fiir Bodenbeldge wie Fliesen, Parkett oder Teppich — wobei besonders auf
den Aspekt der Schallisolierung noch kritisch einzugehen sein wird. Obwohl schwimmend
verlegter Estrich keine kraftschliissige Verbindung mit dem Baukorper eines Gebdudes eingeht,
entstanden im Laufe der Zeit rechtliche Fragen zur Zuordnung von Estrich als Bestandteil der

Liegenschatft.

Das Urteil 5 Ob 2151/96a des Obersten Gerichtshofs in Osterreich lieferte eine wichtige
rechtliche Grundlage in dieser Angelegenheit. In dieser Entscheidung wird argumentiert, dass
Estrich, sobald er verlegt und damit untrennbar mit dem Gebdude verbunden ist, als
wesentlicher Bestandteil der Liegenschaft betrachtet werden muss.® Dies bedeutet, dass Estrich
nach diesem Verstindnis nicht mehr als separates Gut angesehen werden kann, sondern eine

substanzielle Einheit mit dem Gebédude bildet.

Diese Betrachtungsweise des OGH hat Auswirkungen auf die Verantwortlichkeiten in Bezug
auf Wartung und Reparatur. Die Eigentliimer der Liegenschaft sind verpflichtet, den Estrich in
einem ordnungsgeméflen Zustand zu halten. Dies kann bei Schiden oder Mingeln erhebliche
finanzielle Konsequenzen haben, da die Instandhaltung des Estrichs zu den Pflichten des

Liegenschaftseigentiimers gehort.

Betreffend Erhaltungsarbeiten in Zusammenhang mit Estrich wird in den auf das og Urteil

bezugnehmenden Entscheidungen seither argumentiert,

Vgl OGH 12.06.1996, 5 Ob 2151/96a.
® Vgl OGH 12.06.1996, 5 Ob 2151/96a.



[ ...] daff eine FufSbodensanierung, bei der ein Teil des Estrichs zu entfernen ist, zu
den Erhaltungsarbeiten an gemeinsamen Teilen des Hauses zu rechnen ist, wozu Béden
und Decken ebenso zdhlen wie tragende Winde und andere konstruktive Teile des

Hauses. "

Hier wurde somit einerseits eine wichtige Klarstellung zur rechtlichen Betrachtung von Estrich
in Osterreich geliefert, und die Grundlage fiir die Verankerung von Estrich als wesentlichem
Bestandteil von Liegenschaften gelegt. Das Urteil hat seither die rechtliche Landschaft im
Bereich des Immobilienrechts in Osterreich maBgeblich beeinflusst und dient nunmehr als

Referenzpunkt bei Rechtsstreitigkeiten und Entscheidungen in diesem Zusammenhang.

Insgesamt zeigt die Geschichte der Osterreichischen Rsp in Bezug auf Estrich, wie sich das
Recht an verdnderte Baupraktiken und die Entwicklung von Gebduden anpasst. Das Urteil stellt
sicher, dass die rechtliche Klarheit und Stabilitdt in diesem Bereich gewihrleistet ist und
Eigentiimer, Mieter, Rechtsanwilte und Gerichte gleichermaBlen eine klare Grundlage fiir

Argumentationen in Rechtsstreitigkeiten haben.

So wegweisend das OGH-Urteil fiir eine klar begriindete Rsp jedoch auch war und ist: Es
ergeben sich aus bauingenieurstechnischer und rechtlicher Sicht einige Unklarheiten und
Fragen, die in letzter Konsequenz gar zu fundamentalen Widerspriichen und einer teilweise
lebensfernen Rsp fiihren. Im Rahmen dieser Arbeit sollen diese Aspekte kritisch beleuchtet,
und Vorschlige zu einer Uberarbeitung der zugrundeliegenden Bestimmungen gemacht

werden.

"OGH 12.06.1996, 5 Ob 2151/96a.
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3 Zur Geschichte des WEG

Jede Person, sei es eine natiirliche oder juristische, die im Besitz einer Wohnung in einer
Immobilie, in diesem Fall einem Wohnobjekt, ist, wird als Wohnungseigentiimer betrachtet.
Die Gesamtheit aller Eigentiimer stellt die sog Eigentiimergemeinschaft dar, die nach aufen als
eine geschlossene Entitdt auftritt, gegeniiber den Miteigentiimern aber als eine Gruppe von
Individuen.® Deren individuelle Rechte und Pflichten sowie jene der Eigentiimergemeinschaft

sind im Rahmen des Wohnungseigentumsgesetzes festgelegt.

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Osterreich hat eine interessante Geschichte und
Entwicklung durchlaufen, die eng mit den gesellschaftlichen Verdnderungen und dem Bedarf
an angemessener Regelung des Wohnungseigentums verbunden ist. Die Wurzeln des
Wohnungseigentums in Osterreich reichen mit dem ABGB bis ins friihe 19. Jahrhundert
zurlick, als die Industrialisierung zu einer verstdrkten Urbanisierung fiihrte und die Nachfrage
nach Wohnraum stieg. In weiterer Folge erlie3 der Reichsrat das ,, Gesetz vom 30. Mdrz 1879,

betreffend die Theilung von Gebduden nach materiellen Antheilen®, auf dessen

th

Teilungsverbot'? auch in der jiingeren Rsp noch Bezug genommen wird.!!

Im Laufe des 20. und 21. Jahrhunderts kam es zu verschiedenen Novellierungen und
Anpassungen des Gesetzes, um den wachsenden Herausforderungen gerecht zu werden.
Besonders in den 1970er Jahren, als Wohnungseigentum in Osterreich immer populirer wurde,
wurde das Bediirfnis nach einer umfassenderen und zeitgeméfBen Regelung deutlicher. Dies
fiihrte schlieBlich zur Verabschiedung des modernisierten Wohnungseigentumsgesetzes im Jahr

1975.

Das Wohnungseigentumsgesetz von 1975 stellte eine umfassende Uberarbeitung dar und
brachte diverse Neuerungen mit sich. Es schuf klare Regelungen fiir die Bildung von
Wohnungseigentiimergemeinschaften, definierte die Rechte und Pflichten der einzelnen

Wohnungseigentiimer genauer und legte detaillierte Bestimmungen fiir die Verwaltung und

8 Vgl OGH 12.06.1996, 5 Ob 2151/96a: ,, [Die Wohnungseigentiimergemeinschaft...] tritt nimlich grundsditzlich
nur im Aufenverhdltnis in Erscheinung. Gegen andere Mit- und Wohnungseigentiimer kommt ihr diese
Rechtspersénlichkeit und damit Parteistellung nur dann zu, wenn es um die Einbringung von Beitragsleistungen
geht, die schon friiher der Verwalter im eigenen Namen geltend machen konnte (vgl 5 Ob 116/95 = EvBI
1996/48).

® Vgl RGBI. Nr. 50/1879.

10 Vgl Gesetz vom 30. Mirz 1879, betreffend die Theilung von Gebiuden nach materiellen Antheilen,

§2S2.

1'vgl zB: OGH 22.01.2008, 5 Ob 236/07b.
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Abbildung 1: ABGB von 1811 in der Ausgabe der k. k. Hof- u. Staatsdruckerey'?

Instandhaltung von gemeinschaftlichen Einrichtungen fest. Dariiber hinaus wurden
Mechanismen fiir die Beschlussfassung in der Gemeinschaft eingefiihrt, um demokratische

Entscheidungsprozesse zu gewihrleisten. Weitere wichtige Neuerungen waren zB:*®

1. Die Einfiihrung des Wohnungseigentums als eigenstindiges dingliches
Recht.
2. Die Einfiihrung des Mindestanteils: Unter dem Mindestanteil wird seither ein

Anteil am Miteigentum an der Liegenschaft, der fiir den Erwerb des
Wohnungseigentums erforderlich ist, verstanden. Somit wurde sichergestellt,
dass Wohnungseigentiimer einen angemessenen Anteil an den Kosten der

Liegenschaft tragen.

12 Antiquariat Gallus/Dr. P. Adelsberger; https://www.zvab.com/servlet/BookDetailsPL?bi=31599305866 (Stand
02.02.2024).
13 Vgl BGBI. Nr. 417/1975.
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3. Die Einfiihrung der Nutzwertberechnung: Diese dient seither als Verfahren
zur Ermittlung der Anteile der Wohnungseigentiimer an den Kosten der

Liegenschaft.!

Seit 1975 gab es weitere Novellierungen, um das Gesetz den sich dndernden gesellschaftlichen
und rechtlichen Gegebenheiten anzupassen. Die Entwicklung des
Wohnungseigentumsgesetzes in Osterreich spiegelt den Wandel in der Wohnkultur und den
Bediirfnissen der Eigentiimergemeinschaften wider. Es dient als Grundlage fiir eine geregelte
und harmonische Verwaltung von Wohnungseigentum und tridgt dazu bei, Konflikte zu

minimieren und die Interessen der einzelnen Wohnungseigentiimer zu schiitzen.

Im Jahr 2002 wurde eine bedeutende Novelle des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) in
Osterreich durchgefiihrt, die weitere Anpassungen und Ergéinzungen mit sich brachte.™® Diese
Novelle reflektierte die Notwendigkeit, das Gesetz an zeitgemiBe Herausforderungen und
Entwicklungen anzupassen, um eine effiziente Verwaltung von Wohnungseigentum

sicherzustellen.

So brachte diese einige wesentliche Anderungen mit sich, insbesondere im Bereich der
Verwaltung von Gemeinschaftseigentum wund der Beschlussfassung innerhalb der
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Neue Regelungen wurden eingefiihrt, um den Umgang mit
ModernisierungsmafBnahmen, Instandhaltungsarbeiten und anderen gemeinschaftlichen
Angelegenheiten zu prézisieren; zudem wurden die Bestimmungen zur Durchfiihrung von

Eigentiimerversammlungen weiter konkretisiert.

Die WEG-Novelle von 2002 trug somit dazu bei, das Wohnungseigentumsgesetz in Osterreich
noch besser an die Bediirfnisse und Anforderungen der Wohnungseigentiimergemeinschaften
anzupassen. Zuletzt erfuhr das WEG eine dementsprechende Adaptierung und Modernisierung
im Jahre 2022. Neben einigen bereits am 01.01.2022 in Kraft getretenen Maflnahmen wurden
ab dem 01.07.2022 weitere Neuregelungen schlagend.

14 Anm: Interessanterweise geschah dies, ohne eine klare Definition des Begriffs des Nutzwerts vorzunehmen,
was erst in der Novelle 2002 nachgeholt wurde. Vgl dazu:
https://www.parlament.gv.at/dokument/XXI/1/989/fhameorig_000104.html (Stand 01.02.2023).

15 Vgl Kap 3.1.
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3.1 Die WEG-Novelle 2002 unter besonderer Beriicksichtigung des § 16 WEG

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wird insbesondere immer wieder auf § 16 WEG 2002
sowie 2022 zuriickzukommen sein. Dieser findet sich im 5. Abschnitt des WEG 2002 bzw.
2022 und regelt laut Gesetzestext die ,, Nutzung der Wohnungseigentumsobjekte und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft* sowie die , Nutzung, Anderung und Erhaltung des

Wohnungseigentumsobjekts ““ 1® Hierbei ist nach Lenk zu beachten:

,,Der Wohnungseigentiimer, nicht aber der schlichte Miteigentiimer kann sein
Wohnungseigentumsobjekt unter den in § 16 WEG genannten Voraussetzungen
verindern. Gemdf § 37 Abs 5 WEG kommt dieses Anderungsrecht auch dem
Wohnungseigentumsbewerber zu, wenn zu seinen Gunsten die Zusage der Einrdumung
von Wohnungseigentum gemdfs § 40 Abs 2 angemerkt ist und er das

Wohnungseigentumsobjekt bezogen hat. !’

Aufgrund der Substanz des WEG 2002, auf welcher die Novelle 2022 basiert, und des deutlich
grofleren Bestandes an darauf basierenden gerichtlichen Entscheidungen, wird hier vorrangig
auf das WEG 2002 Bezug genommen werden. Umso mehr soll hier noch ein kurzer Blick auf

die Geschichte des § 16 WEG 2022 geworfen werden.

3.2 §16 WEG 2022 und seine Wurzeln im MRG sowie ABGB

Die Erhaltungspflicht des Eigentiimers eines Wohnungseigentumsobjektes leitet sich im
Wesentlichen aus dem MRG und somit aus der Erhaltungspflicht des Vermieters gegeniiber
dem Mieter ab. Diese ist dort von zentraler Bedeutung, um die Gesundheit und Sicherheit der
Bewohner zu gewihrleisten sowie das Haus und seine Einrichtungen im ortsiiblichen Standard
zu halten. Diese Pflicht erstreckt sich auf das gesamte Mietobjekt, mitvermietete Einbauten

sowie die allgemeinen Teile des Hauses. So heif3it es in § 3 Abs 1 und 2 MRG:

(1) Der Vermieter hat nach Mafigabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und
technischen Gegebenheiten und Moglichkeiten dafiir zu sorgen, dass das Haus, die
Mietgegenstinde und die der gemeinsamen Beniitzung der Bewohner des Hauses

dienenden Anlagen im jeweils ortsiiblichen Standard erhalten und erhebliche Gefahren

1 WEG 2002/2022, 5. Abschnitt.
I Lenk, Wohnungseigentum — Kommentar, Antriige, Entscheidungen (2010) 38.
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fiir die Gesundheit der Bewohner beseitigt werden. Im tibrigen bleibt § 1096 des

allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs unbertihrt.
(2) Die Erhaltung im Sinn des Abs 1 umfa/st:
1. die Arbeiten, die zur Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses erforderlich sind,

2. die Arbeiten, die zur Erhaltung der Mietgegenstinde des Hauses erforderlich sind;
diese Arbeiten jedoch nur dann, wenn es sich um die Behebung von ernsten Schdden
des Hauses oder um die Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden
erheblichen Gesundheitsgefihrdung handelt oder wenn sie erforderlich sind, um einen

zu vermietenden Mietgegenstand in brauchbarem Zustand zu iibergeben;

2a. die Arbeiten, die zur Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten
Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten Wdrmebereitungsgerdten in den

Mietgegenstiinden des Hauses erforderlich sind [...] “.*®

Die Erhaltungspflicht betrifft verschiedene Aspekte, um die Gesundheit der Bewohner zu
schiitzen. Dies schlieft die Beseitigung von Gefahren ein, unabhéngig davon, ob sie von
allgemeinen Teilen des Hauses oder dem Mietgegenstand ausgehen. Es wird dabei jedoch
betont, dass es sich um erhebliche Gefahren handeln muss; Beeintrachtigungen, die nur sehr
subjektiv als solche wahrgenommen werden (zB aufgrund von Allergien oder

Hypersensibilititen), bleiben nach Rainer von dieser Pflicht unberiihrt.

Auch § 4 Abs des MRG von 1994 hebt, wie auch schon in fritheren Fassungen?’, die Bedeutung
der Instandhaltung der allgemeinen Gebédudeteile durch die Wohnungseigentiimer hervor,

indem dieser besagt:

,Der Vermieter hat niitzliche Verbesserungen des Hauses oder -einzelner
Mietgegenstdnde nach Mafigabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Moglichkeiten durchzufiihren, soweit dies im Hinblick auf den
allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses zweckmdfSig ist; hiebei ist niitzlichen
Verbesserungen des Hauses gegeniiber niitzlichen Verbesserungen einzelner

Mietgegenstinde der Vorrang einzurdumen. ““**

BMRG 1982 §3Abs1-2Z7Z1-2.

Vgl Rainer in Rainer, Miet- und WohnR Kap. 5.2.2.1 (Stand 1.5.2015, rdb.at).
2yl zB: MRG 1986 § 4 Abs 1.

2L MRG 1994 § 4 Abs 1.
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Auch beispielsweise anhand eines Kommentars von Wiirth zu mietrechtlichen Entscheidungen
aus der Zeit vor dem WEG 2002 wird ersichtlich, welche Rolle der Behandlung von

allgemeinen Teilen einer Liegenschaft bereits in der Auslegung des MRG zukam:

., Zu den allgemeinen Teilen des Hauses (Z 1) gehort nicht nur rein ortlich alles, was
sich aufserhalb eines Mietgegenstandes befindet (zB Fassaden oder das Dach), u zw
einschliefpl der ,, Aufsenhaut” (so insb auch die [Aufsen-]Fenster, Rolliden; die
Trennwand zwischen 2 Objekten, udgl), sondern auch funktionell alles, was nicht
einzelnen Mietgegenstdinden allein dient, wie etwa durchgehende Leitungen fiir oder
von mehrere(n) Bestandgegenstinde(n), Gegensprechanlagen etc. Die Abgrenzung der
Erhaltung gegeniiber Verbesserungen bestimmt sich nach wirtschaftl Gesichtspunkten
unter Beriicksichtigung des in Abs 1 Satz 1 genannten bewegl Standards.?* (Zur

besseren Lesbarkeit wurden Quervereise und Links entfernt; P.L.)

Aus verschiedenen Urteilen des OGH aus der Zeit vor der WEG-Novelle von 2002 ldsst sich
ebenfalls die Notwendigkeit fiir die Schaffung einer entsprechenden Bestimmung im WEG
ableiten, wie sie spater in Form des § 16 WEG 2002 entstand, und nunmehr in Form des § 16
WEG 2022 existiert. Diese Entscheidungen betreffen den Umgang mit sowie die Definition
von allgemeinen Teilen einer Liegenschaft in Zusammenhang mit baulichen Verdanderungen

und stiitzen sich auf die damals jeweils aktuellen Fassungen des MRG.?

Der 1917 in Kraft getretene § 1096 des ABGB betonte laut Schwimann ebenfalls bereits die
Verantwortung, die Eigentiimern eines (Wohn-)Objektes bei der Vermietung bzw. Verpachtung
gegeniiber dem Bestandnehmer in Bezug auf die Nutzbarkeit und Freiheit von Mingeln

zukommt:2*

., (1) Vermieter und Verpdchter sind verpflichtet, das Bestandstiick auf eigene Kosten in
brauchbarem Stande zu itibergeben und zu erhalten und die Bestandinhaber in dem
bedungenen Gebrauche oder Genusse nicht zu stéren. Ist das Bestandstiick bei der
Ubergabe derart mangelhaft oder wird es wihrend der Bestandzeit ohne Schuld des
Bestandnehmers derart mangelhaft, daf} es zu dem bedungenen Gebrauche nicht taugt,

so ist der Bestandnehmer fiir die Dauer und in dem Mafse der Unbrauchbarkeit von der

2 Wiirth, in Rummel ABGB § 3 MRG (Stand 01.01.2003, rdb.at).
Vgl zB OGH 09.11.1990, 5 Ob97/90 sowie OGH 15.06.1999, 5 Ob162/99f.
24 Vgl Schwimann (Hrsg), ABGB Taschenkommentar (2010) 792.
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Entrichtung des Zinses befreit. Auf diese Befreiung kann bei der Miete unbeweglicher

Sachen im voraus nicht verzichtet werden.

(2) Der Pdchter hat die gewéhnlichen Ausbesserungen der Wirtschaftsgebdude nur
insoweit selbst zu tragen, als sie mit den Materialien des Gutes und den Diensten, die
er nach der Beschaffenheit des Gutes zu fordern berechtigt ist, bestritten werden

konnen. “%°

Die Erhaltungspflicht des Bestandgebers stellt somit sicher, dass sdmtliche Teile des
Mietobjekts in einem Zustand sind, welcher die Sicherheit und Gesundheit der Bewohner
gewihrleistet. Der Bestandgeber ist nach Schwimann somit in der Verpflichtung, das
Bestandsobjekt sowie dessen allgemeine Teile umfassend instand zu halten.?® Das AusmalB der
gesetzlich notwendigen Instandhaltung ist gemédl Lenk dabei so definiert, dass dieses Arbeiten,
deren Unterlassung negative Folgen fiir die anderen Wohnungseigentiimer haben konnte,
umfasst.” Im WEG idF von 2002 und in weiterer Folge in der zum Zeitpunkt des Entstehens

dieser Arbeit aktuellen Fassung von 2022 wird dieser Gedanke jeweils in § 16 reflektiert.?
Vonkilch leitet seinen Kommentar zu § 16 WEG 2002 wie nachstehend ein:

§ 16, der im WEG 1948 kein Pendant hatte, sehr wohl aber im WEG 1975 in dessen
§ 13, weist zundchst in Abs 1 die Nutzung eines im WE stehenden Objektes
ausschlieflich dem Wohnungseigentiimer zu. Durch § 16 Abs 2 WEG werden dem
Wohnungseigentiimer Anderungsrechte im Hinblick auf WE-Objekt zugebilligt. § 16
Abs 3 schlieflich  verpflichtet den  Wohnungseigentiimer zu  gewissen
Erhaltungsarbeiten in seinem WE-Objekt, macht ihm die Duldung von Eingriffen in
sein ausschlieffliches Nutzungsrecht zur Pflicht, soweit dies zur Erhaltung der
allgemeinen Teile der Liegenschaft und zur Behebung ernster Schdden des Hauses

notwendig ist, und normiert fiir letzteres einen speziellen Ersatzanspruch. “?°

Wie der Gesetzgeber in einem Vorblatt zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes von 1975
schrieb, war dieses inhaltlich und systematisch unzureichend. Insbesondere die Regelungen

zur Willensbildung der Wohnungseigentiimergemeinschaft und deren Ausgestaltung als Organ

B ABGB 1917 § 1096 Abs 1 —2.

2 Schwimann (Hrsg), AGBG Taschenkommentar 793.

27 Vgl Lenk, Wohnungseigentum 42.

8 Vgl WEG 2002 § 16 sowie WEG 2022 § 16.

2 Vonkilch, Nutzung der Wohnungseigentumsobjekte und der allgemeinen Teile der Liegenschaft, in:
Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Osterreichisches Wohnrecht — WEG (2017) 275 f.
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waren mangelhaft und unklar. Darliber hinaus bestanden in verschiedenen Bereichen
Regelungsdefizite und Unschirfen. Zudem wurde der Ruf nach einer Offnung des
gemeinsamen Wohnungseigentums flir Personenmehrheiten auBerhalb von Ehen laut. Ein
weiteres Problem war die wuniibersichtliche und komplizierte Formulierung der

wohnungseigentumsrechtlichen Regelungen.*°

Angesichts dieser Herausforderungen initiierte das Bundesministerium fiir Justiz im Herbst
1999 ein Reformprojekt zur Erneuerung des Wohnrechts. Nach einem rechtswissenschaftlichen
Symposium und ausfiihrlichen Beratungen in zwei Arbeitskreisen wurde im Juni 2001 ein
Ministerialentwurf fiir ein neues Wohnungseigentumsgesetz zur Begutachtung ausgesendet.
Das Begutachtungsverfahren lieferte zahlreiche Anregungen und Ergénzungsvorschlige, die in

die Ausarbeitung des Gesetzentwurfs einflossen.

Die Ziele des Entwurfs waren die Verbesserung der Verstindlichkeit und Ubersichtlichkeit der
gesetzlichen Regelungen sowie abermals die Anpassung an den gesellschaftlichen und
okonomischen Wandel. Dies wurde durch eine genauere Gliederung und Begriffsbildung, die
Aufteilung langer Gesetzesstellen auf mehrere Bestimmungen sowie die Verwendung klarerer,

alltagstauglicher Formulierungen erreicht.

Inhaltlich wurden die Grundziige des bestehenden Wohnungseigentumsrechts beibehalten,

wihrend bestimmte Aspekte angepasst wurden. Zu den wichtigsten Anderungen gehorten:

o die Mdglichkeit der Begriindung von Wohnungseigentum im Teilungsverfahren auf

alleiniges Begehren des Klidgers
e die Begriindung von Wohnungseigentum an Substandardwohnungen

e die Schaffung von selbstindigem Wohnungseigentum an Kraftfahrzeug-
Abstellplatzen

e die Erweiterung des gemeinsamen  Wohnungseigentums auf die

Eigentiimerpartnerschaft
o die fakultative Bestellung eines Eigentiimervertreters bei Interessenskollisionen

e die Stirkung der Regelungen iiber die Eigentiimergemeinschaft, insbesondere

Willensbildung und organschaftliche Ausgestaltung

30Vgl den nachfolgenden Abschnitt: https://www.parlament.gv.at/dokument/XX1/1/989/fnameorig_000104.html
(Stand 05.02.2024).
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e die Neuregelung der Anfechtung von Beschliissen

e die dispositive Verpflichtung des Verwalters zur Einberufung von

Eigentiimerversammlungen alle zwei Jahre
e die verbesserten Vorgaben zur Entscheidungsfindung
e der Schutz des Wohnungseigentumsbewerbers
Weitere Anderungen betrafen:
o die Rechtsposition des Vermieters bei Altmietverhdltnissen
e die zeitliche Bindung an Verwaltungsvertriage
e Umsatzsteuerfragen
o die Moglichkeit zur vertraglichen Etablierung einer Gemeinschaftsordnung
e die Ermoglichung dauerhafter Beniitzungsregelungen im schlichten Miteigentum

e die Verlingerung des Anspruchs auf das wohnungseigentumsrechtliche

Vorzugspfandrecht
o Klarstellungen von Rechtszusténdigkeiten

Betreffend den letzten Punkt, die Kldrung von Rechtszustindigkeiten, regelt das WEG 2002
bzw. 2022 diese seither umfassend in den §§ 20 bis 26.3! Dort sind zB Aufgaben und
Befugnisse des Verwalters, Regelungen zur Auflésung und Verlingerung des
Verwaltungsvertrags oder zu Beschliissen der Eigentiimergemeinschaft sowie der

Gemeinschaftsordnung festgelegt.?

Die WEG-Novelle 2002 trat schlussendlich am 01.07.2002 vollstindig in Kraft. Mit ihr wurde
das Osterreichische Wohnungseigentumsrecht grundlegend modernisiert und einem (damals)

zeitgemafen Stand der Rechtsentwicklung angepasst.

3LVl WEG 2002 §§ 20-26 sowie WEG 2022 §§ 20-26.
2 Vgl WEG 2002 §§ 20-26.
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3.2.1 Anderungen an WEG-Objekten im Lichte des § 16 WEG 2002 bzw. § 16 WEG
2022

Die seit 2002 wirksamen §§ 16 und 17 im 5. Abschnitt des WEG regeln seither ,,/...] die
Beniitzung der Wohnungseigentumsobjekte (einschlieflich Anderungen daran) und der
allgemeinen Teile der Liegenschafi [...] .3 Im parlamentarischen Vorblatt wurde zu § 16 im

Allgemeinen Folgendes vermerkt:

,,Diese Bestimmung entspricht weitgehend dem bisherigen § 13 WEG 1975. Mit dem
neu  gewdihlten  Titel  (,Nutzung,  Anderung  und  Erhaltung  des
Wohnungseigentumsobjekts ‘) wurde der von mancher Seite (vgl. etwa Call, Glossen zu
wobl 1989/51 und wobl 1998/50; Dirnbacher, WEG 2000, 76) gedufierten Kritik
Rechnung getragen, wonach die Uberschrift des bisherigen § 13 WEG 1975 insofern
missverstindlich sei, als sie von der , Verwaltung* (der im Wohnungseigentum
stehenden Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit) spreche, dieser Begriff jedoch nach
den gesetzlichen Bestimmungen nur auf die gesamte Liegenschaft bezogen verstanden
werden konne und iiberdies in der Praxis unter dem Begriff der ,, Verwaltung “ meist die
Fremdverwaltung der Liegenschaft durch eine dritte Person (in der Regel einen

professionellen Hausverwalter) verstanden werde. “3*
Spezifisch Bezug nehmend auf § 16 Abs 1 WEG 2002 heif3t es ferner:

,,Diese Bestimmung entspricht inhaltlich — auch wenn in ihr von ,, Nutzung“ anstelle

von ,, Verwaltung* die Rede ist (siehe dazu die vorstehenden Ausfiihrungen) — dem

bisherigen § 13 Abs 1 WEG 1975.3®
Zu § 16 Abs 2 bzw. 3 WEG 2002 wurde angemerkt:

., Diese Bestimmungen entsprechen im Wesentlichen dem bisherigen § 13 Abs. 2 und 3
WEG 1975. Einer Anregung aus dem Begutachtungsverfahren folgend werden in die
Aufzihlung des Abs. 2 Z 2 zweiter Satz iiber die begiinstigten (ndmlich nicht aus den
Griinden des ersten Satzes untersagbaren) Anderungen auch Mafnahmen zur
., Standardisierung *“ einer Substandardwohnung aufgenommen. Diese Anderung steht

in inhaltlichem Zusammenhang mit dem FEntfall des Ausschlusses der

33 https://www.parlament.gv.at/dokument/XXI/1/989/fnameorig_000104.html.
34 https://www.parlament.gv.at/dokument/XXI/I/989/fnameorig_000104.html.
35 https://www.parlament.gv.at/dokument/XXI/I/989/fnameorig_000104.html.
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Wohnungseigentumsbegriindung an Substandardwohnungen. Dem Eigentiimer einer
solchen Substandardwohnung soll die Standardanhebung durch Einbeziehung oder
Einbau einer Wasserentnahmestelle oder eines Klosetts in das Innere seines Objekts

erleichtert werden. “*®

Der Text des § 16 Abs 2 WEG 2002 bzw. 2022 ist im Rahmen dieser Arbeit von grundlegender
Bedeutung, schafft dieser doch die rechtliche Grundlage fiir Wohnungseigentiimer,
Anderungen an ihren Wohnungseigentumsobjekten vorzunehmen. Dieser Einleitungssatz legt
die Grundidee fest, wird jedoch, wie Sammer festhilt, oft missverstanden und fiihrte in der
Vergangenheit zu fehlerhaften Auslegungen, die auch bei der aktuellen Regelung des § 16
WEG 2022 nicht ausgeschlossen sind.*’

GemiB § 16 Abs 2 WEG hat ein Wohnungseigentiimer das Recht, Anderungen an seinem
Wohnungseigentumsobjekt vorzunehmen. Dies schliet nicht nur bauliche Verdnderungen ein,
sondern auch Widmungsénderungen, die eine Anpassung an verdnderte Bediirfnisse oder
Nutzungsanforderungen = ermdglichen.  Die  gesetzliche  Regelung  soll  den
Wohnungseigentiimern Flexibilitit gewédhren, um ihre Wohnungen an ihre individuellen
Bediirfnisse anzupassen. Die Wirksamkeit dieses Rechts ist jedoch an bestimmte Bedingungen
geknlipft; insbesondere hangt sie vom Ausmal der potenziellen Beeintrachtigung der anderen

Wohnungseigentiimer ab.

Sammer betont, dass allein aus der Annahme der Genehmigungsfahigkeit nicht geschlossen
werden kann, dass die Anderung nicht mdglicherweise genehmigungspflichtig sein konnte.*®
Die Vorgingerbestimmung des aktuellen § 16 WEG (analog zu § 13 WEG 1975) wurde in der
Praxis wiederholt fehlinterpretiert. Auch bei § 16 WEG besteht nach wie vor die Tendenz, zu
iibersehen, dass die gesetzliche Bestimmung allein keinen unmittelbaren Rechtsanspruch des
Wohnungseigentiimers auf die Durchfiihrung der Anderung begriindet. Die giingige Annahme,
dass ein Wohnungseigentiimer automatisch das Recht auf eine spezifische Anderung hat,
sobald die Voraussetzungen des § 16 Abs 2 WEG erfiillt sind, wird laut Sammer vom OGH

abgelehnt. %

% https://www.parlament.gv.at/dokument/XX1/1/989/fnameorig_000104.html.

37 Vgl Sammer in Kothbauer/Sammer ua (Hrsg), Dirnbacher Praxiskommentar WEG 2017, Das
Wohnungseigentumsgesetz idF der WRN 2015 (2017) 196.

8 Vgl Sammer in Kothbauer/Sammer ua (Hrsg), Dirnbacher Praxiskommentar WEG 2017 196 sowie OGH
20.01.2004, 5 Ob 306/03s.

3 Vgl Sammer in Kothbauer/Sammer ua (Hrsg), Dirnbacher Praxiskommentar WEG 2017 196.
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Der OGH betont somit ebenfalls, dass die Genehmigungsfahigkeit nicht gleichbedeutend mit
einem unmittelbaren Durchsetzungsanspruch ist. Es bleibt gemal3 Lenk weiterhin moglich, dass
die beabsichtigte Anderung genehmigungspflichtig ist, der Wohnungseigentiimer muss die

gesetzlichen und behdrdlichen Wege beschreiten.*

.S 16 WEG regelt ausschliefflich, unter welchen Voraussetzungen eine angestrebte
(Ver-) Anderung genehmigungsfihig ist; keine Aussage hingegen enthilt die Regelung
dariiber, welche (Ver)Anderungen tatséichlich genehmigungspflichtig sind! [...] In allen
Fdllen, wo eine (erhebliche) Beeintrdchtigung der schutzwiirdigen Interessen anderer
Wohnungseigentiimer denkbar ist, handelt es sich um eine genehmigungspflichtige
Anderung. [...] Sohin begriindet schon die Mdéglichkeit einer Beeintrichtigung
schutzwiirdiger Interessen anderer Wohnungseigentiimer die Pflicht des
danderungswilligen Wohnungseigentiimers, die Zustimmung aller (!!!) iibrigen
Wohnungseigentiimer einzuholen oder die Ersetzung der Zustimmung im
Auferstreitverfahren (§52 Abs 1 Z2 WEG) zu erwirken. [Hervorhebungen im

Original]. “4!

Eine konkludente, also stillschweigende, Zustimmung zur Anderung ist grundsétzlich moglich,
allerdings nur unter der Voraussetzung, dass den {iibrigen Wohnungseigentiimern ihr
Untersagungsrecht bekannt war, und sie dennoch auf dessen Anwendung verzichtet haben.*?
Der sich auf diese Zustimmung berufende Wohnungseigentiimer ist, wie Sammer betont,
hierbei allerdings in der Pflicht, zu beweisen, die betreffenden Parteien davon in Kenntnis
gesetzt zu haben, und wie lange diese bereits in Kenntnis sind.*® Somit setzt ,, [aJuch die
Annahme eines stillschweigenden Verzichts auf ein Recht [...] schliefslich gewisse Kenntnisse
und FErkldrungen (Duldungen) iiber die im Zeitpunkt seines Verhaltens vorliegenden,
mapgeblichen, rechtsbegriindenden Umstinde voraus, ohne die das Verhalten nicht die

Rechtsfolgen schliissiger Willenserklirungen hat. “**

Auf eine Zustimmung anderer WE-Parteien kann generell verzichtet werden, wenn es sich bei

um sg , bagatellhafte” Anderungen handelt.

Vgl Lenk, Wohnunsgeigentum 41.

4 Sammer in Kothbauer/Sammer ua (Hrsg), Dirnbacher Praxiskommentar WEG 2017 197 f.

42 Vgl diesen Fall zur konkludenten Vereinbarung bei einer Widmungsinderung: OGH 03.06.2008, 5 Ob
290/07v.

Vgl Sammer in Kothbauer/Sammer ua (Hrsg), Dirnbacher Praxiskommentar WEG 2017 198.

4 Vgl Sammer in Kothbauer/Sammer ua (Hrsg), Dirnbacher Praxiskommentar WEG 2017 198.
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3.2.1.1 Die Ubung des Verkehrs und das wichtige Interesse des Wohnungseigentiimers

Insbesondere sind zwei wesentliche Kriterien bei anstehenden Anderungen, die allgemeine

Teile einer Liegenschaft beriihren, zu beachten: Hierbei handelt es sich um die

Ubereinstimmung mit der Ubung des Verkehrs auf der einen Seite und das Vorliegen eines

wichtigen Interesses des Wohnungseigentiimers andererseits. Diese sollen hier nur kurz

genannt sein; auf sie wird in weiterer Folge noch detailliert eingegangen:*

1.

Ubereinstimmung mit der Ubung des Verkehrs: Wenn allgemeine Teile der
Liegenschaft fiir eine Anderung genutzt werden, muss diese Anderung den
Gepflogenheiten der Verkehrsiibung entsprechen. Dies bedeutet, dass sie im
Einklang mit den iiblichen Praktiken und Normen stehen sollte, um eine
reibungslose Nutzung dieser gemeinsamen Teile zu gewihrleisten. Somit soll
verhindert werden, dass uniibliche oder stérende Verdnderungen vorgenommen

werden.

Der OGH hielt zur Frage der Verkehrsiiblichkeit im Jahr 2006 fest, sich zB
bereits mehrfach mit der Frage befasst zu haben, ob es rechtlich zuldssig ist,
Balkone oder Loggien zu verglasen. Dabei wurden sowohl die allgemeine
Praxis als auch das berechtigte Interesse derjenigen, die die Verdnderung
durchfiihren mochten, beriicksichtigt. Laut Hochstgericht existiert keine
eindeutige Antwort darauf, ob eine solche Anderung grundsitzlich erlaubt ist
oder nicht. Eine solche Entscheidung hingt von den individuellen Umstinden
des jeweiligen Falls ab, die als Ganzes betrachtet werden miissen. In diesem
Zusammenhang wird dem  Rechtsanwender somit ein  gewisser

Ermessensspielraum eingerdumt.*®

wichtiges Interesse des Wohnungseigentiimers: Alternativ kann eine
Anderung, die allgemeine Teile beansprucht, auch dann zulissig sein, wenn sie
einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentiimers dient. Diese Bestimmung
fiihrt vor Augen, dass es Situationen geben kann, in denen individuelle

Bediirfnisse oder spezielle Anforderungen eines Wohnungseigentiimers eine

% Vgl WEG 2002 § 16 Abs 2.
% Vgl OGH 16.05.2006, 5 Ob 109/06z.
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Anderung rechtfertigen mdgen. Dies kénnte zB der Fall sein, wenn besondere

Umstinde eine individuelle Anpassung erforderlich machen.*’

3.2.1.2 Schutzwiirdige Interessen anderer Wohnungseigentiimer

Grundsétzlich gilt es, im Rahmen jedweder Mallnahme die schutzwiirdigen Interessen der
anderen Wohnungseigentiimer (ggf auch deren Mieter) zu beriicksichtigen. Im WEG bezieht
sich der Begriff ,,schutzwiirdige Interessen" auf die legitimen und schiitzenswerten Belange
der einzelnen Wohnungseigentiimer innerhalb einer Wohnanlage. Diese Interessen sollen durch
das Gesetz geschiitzt werden. Ziel ist, eine ausgewogene und faire Regelung im
Zusammenleben von verschiedenen Eigentiimern sicherzustellen. Sammer formuliert hierzu

folgende Richtlinie:

., Es gilt allemal: Die Verfiigungsmacht des einzelnen Wohnungseigentiimers findet dort
ihre Grenze, wo seine Mafinahmen die schutzwiirdigen Interessen der anderen

Miteigentiimer empfindlich beriihren. “*®

Wie der OGH unterstreicht, ist der Begriff der ,,Anderung* weit auszulegen*®, um eben dadurch
zu gewihrleisten, dass jene schutzwiirdigen Interessen gewahrt werden: Der Begriff
,Anderungen" in § 16 Abs 2 WEG 2002 wird somit breit interpretiert und umfasst insbesondere
auch die im Gesetz ausdriicklich genannten Widmungsinderungen. Jede Anderung, die
moglicherweise die berechtigten Interessen anderer Wohnungseigentiimer beeintrachtigen
konnte, benétigt entweder die Zustimmung aller Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft oder
die Genehmigung durch den AulBBerstreitrichter gemal3 § 52 Abs 1 Z 2 WEG 2002. Dieser priift
in solchen Fillen lediglich, ob die Anderung genehmigungspflichtig ist, und ob eine
eigenmichtige Handlung vorliegt, die ein Unterlassungs- oder Wiederherstellungsbegehren
rechtfertigen wiirde. Die Frage, ob die Anderung tatsichlich genehmigt werden kann, wird in

diesem Verfahren nicht behandelt.>°

47Vgl OGH 09.11.2023, RS0083341.

48 Sammer in Kothbauer/Sammer ua (Hrsg), Dirnbacher Praxiskommentar WEG 2017 209.
49Vgl OGH 27.08.2002, 5 Ob 128/02p.

%0Vgl OGH 23.4.2014, 5 Ob 59/14h, vgl auch: OGH 23.4.2014, 5 Ob 59/14h.
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Im Kontext des WEG konnen schutzwiirdige Interessen mehrere Aspekte umfassen, die sich

aus der darauf bezugnehmenden Rsp bzw. begleitenden Kommentaren ableiten lassen:

1.

51

Nutzung und Gebrauch der eigenen Wohnung: Die freie Nutzung und
der Gebrauch der eigenen Wohnung gehdren zu den schutzwiirdigen
Interessen. Dies umfasst das Recht auf eine ungestorte Wohnnutzung und

das Recht, tliber die eigenen Raumlichkeiten autonom zu verfiligen.

Sicherheit und Ordnung: Der Schutz vor Gefahren und die
Aufrechterhaltung von Sicherheit und Ordnung in der Wohnanlage sind
schutzwiirdige Interessen. Dies kann MaBnahmen zur Verhinderung von

Gefahren oder storendem Verhalten anderer Eigentiimer umfassen.

Erhalt des Wohnungseigentumsobjekts: Die Moglichkeit, das
Wohnungseigentumsobjekt in einem angemessenen Zustand zu erhalten und
zu pflegen, zdhlt zu den schutzwiirdigen Interessen. Dies schlie3t bauliche
MafBnahmen und Instandhaltungsarbeiten ein. Die Wahrung der &dufleren

Erscheinung des Gebdudes spielt hierbei eine wichtige Rolle.

Teilnahme an Entscheidungsprozessen: Das Recht auf Mitbestimmung
und Information bei gemeinschaftlichen Angelegenheiten, wie etwa
Beschliissen in der Eigentlimerversammlung, stellt ein weiteres

schutzwiirdiges Interesse dar.

Privatsphire und Ruhe: Der Schutz der Privatsphire und das Recht auf
Ruhe innerhalb der eigenen Wohnung sind schutzwiirdige Interessen. Dies
kann sich auf die Vermeidung von unzumutbaren Larmbeléstigungen oder

Einblicken in die Privatsphére beziehen.

Wertstabilitit des Eigentums: Das Interesse an einer langfristigen

Wertstabilitit des eigenen Wohnungseigentumsobjekts zdhlt ebenso zu den

%1 Vgl zu nachfolgenden Punkten zB: VwGH 15.05.2023, Ra 2020/06/0114 sowie Markl in GeKo Wohnrecht I
§ 16 WEG (Stand 15.10.2018 rdb.at).
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schutzwiirdigen Belangen. Dies betrifft die Vermeidung von Mallnahmen
oder Entwicklungen, die den Wert der Immobilie nachhaltig beeintrédchtigen

konnten und korreliert somit stark mit den zuvor genannten Punkten.

Die genaue Ausgestaltung der schutzwiirdigen Interessen kann je nach den konkreten
Gegebenheiten und Bediirfnissen der Eigentliimer variieren. Das WEG legt die Grundprinzipien
fest und schafft somit einen rechtlichen Rahmen zum Schutz dieser Interessen innerhalb der
Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern. Der OGH betonte in einer Entscheidung aus dem

Jahr 2004:

,,Selbst eine vertragliche Einschrinkung eines Anderungrechts [sic!], [...] wére nur
insoweit beachtlich, als die auf einer solchen Vertragslage aufbauenden Erwartungen

der Wohnungseigentiimer in die vorzunehmende Priifung schutzwiirdiger Interessen im

Sinn des § 16 Abs 2 WEG 2002 einflieflen konnen (vgl 5 Ob 22/99t; 5 Ob 58/99m

ua). «“92

Teleologisch betrachtet unterstreichen diese Regelungen das Bestreben des Gesetzgebers, eine
ausgewogene Balance zwischen den individuellen Rechten der Wohnungseigentiimer und dem
Schutz der gemeinsamen Interessen zu schaffen. Dieser beriicksichtigt dabei die sich
wandelnden technologischen Anforderungen und ermdglicht es den Eigentiimern, ihre
Réumlichkeiten den modernen Bediirfnissen anzupassen, solange dabei die

Gemeinschaftsbelange respektiert werden.

Als Grundsatz formuliert Sammer in seinem Kommentar zu § 16 Abs 2 WEG, dass in Fillen,
in welchen es ,denkbar” ist, dass es durch eine Anderung Zu einer (erheblichen53)
Beeintriachtigung der schutzwiirdigen Interessen dritter Wohnungseigentiimer kommt, von

einer genehmigungspflichtigen Anderung ausgegangen werden muss.**

52 OGH 11.05.2004, 5 Ob 84/04w.
%8 Vgl zum Verstindnis einer erheblichen Beeintriichtigung.: OGH 27.08.2002, 5 Ob 128/02p.
54 Sammer in Kothbauer/Sammer ua (Hrsg), Dirnbacher Praxiskommentar WEG 2017 197.
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4 WEG-Novelle 2022 — Fortschritte fiir nachhaltiges Wohnungseigentum

Im Vergleich zur Neufassung des WEG im Rahmen der Novelle von 2002 prisentiert sich jene
von 2022 als deutlich ,,sanfter”, was auch auf die klare und moderne Substanz des WEG 2002
zurlickzufiihren ist. Auch anhand des deutlich geringeren Umfangs des parlamentarischen
Vorblatts zum ,, Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz 2002 gedndert wird
(WEG-Novelle 2022 — WEG-Nov 2022)“, wird augenscheinlich, dass nur verhiltnismaBig
geringer Reformbedarf herrschte. So kommt das Vorblatt zur Novelle 2022 mit etwa 1% des
Umfangs von jenem zur Novelle 2002 aus (ca 400/ca 40.000 Worter). Die Initiative, die vom
Bundesministerium fiir Justiz eingeleitet wurde, zielte darauf ab, einige rechtliche Hiirden im
Wohnungseigentumsrecht zu iiberwinden, insbesondere im Kontext der Installation von
Ladestationen fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge und anderer Anpassungen im Rahmen des

Klimaschutzes.

Einige Ziele der Novelle von 2022, welche fiir die Argumentation im Zuge dieser Arbeit

relevant sind, umfassen:>®

1. Verbesserte Rahmenbedingungen fiir Elektro-Fahrzeug-Lademdglichkeiten:
Die Novelle soll die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Installation von
Ladestationen in Wohnanlagen erleichtern, um den Umstieg auf elektrisch

betriebene Fahrzeuge zu beschleunigen.

2. Forderung innovativer Ansédtze: Es soll die Errichtung von Einzel-
Photovoltaikanlagen (bei Reihenhdusern oder Einzelgebduden), barrierefreie
Ausbauten, die Montage von Vorrichtungen zum Hitzeschutz sowie der Einbau

einbruchsicherer Tiiren begiinstigt werden.

3. Optimierte Bedingungen fiir Gebdudeverbesserungen: Sowohl die Erhaltung als
auch die Verbesserung von Gebiuden, insbesondere in Bezug auf Warme, Klima

und Energieeffizienz, sollen durch die Novelle unterstiitzt werden.

55 https://www.parlament.gv.at/dokument/XXVII/ME/134/fname 984192.pdf (abgerufen am 07.02.2024).
% Vgl den nachfolgenden Abschnitt: https://www.parlament.gv.at/dokument/XXVII/ME/134/fname_984192.pdf
(abgerufen am 07.02.2024).
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Die WEG-Novelle 2022 geht somit iiber rein rechtliche Konsequenzen hinaus, und tragt zu
positiven Umweltauswirkungen und gesellschaftlichen Verbesserungen bei. Die
Liberalisierungen bei der Beschlussfassung und die Regelung iiber die Dotierung der Riicklage
verbessern die Rahmenbedingungen fiir die Energieeffizienz von Gebduden und fordern
indirekt den Einsatz umweltfreundlicher Technologien. Insgesamt schuf die WEG-Novelle
2022 eine rechtliche Grundlage fiir nachhaltiges Wohnungseigentum und trégt dazu bei, die
Herausforderungen im  Zusammenhang mit Elektromobilitit und innovativen

Gebdudeverbesserungen zu bewiltigen.

Diese bisher letzte Fassung des WEG trat schlielich am 01.01.2022 in Kraft. Rainer
verdffentlichte zwei Wochen spiter eine Analyse der wichtigsten Punkte dieser Uberarbeitung,
dieerals ,, /...] kleine, in vielen Punkten aber durchaus feine WEG-Novelle [...] “°', bezeichnet.
Dabei nahm er neben anderen novellierten Bestimmungen auch jene des ,,neuen” § 16 WEG
2022 in Augenschein. Rainer sieht die libergeordnete Zielsetzung dieser Novelle ebenfalls

darin, den Klimawandel einzudimmen und seine Auswirkungen zu mindern.>®

Der Autor kommentiert in Zusammenhang mit § 16 Abs 2 Z 2 WEG 2022 wohlwollend die
Forderung des Umstiegs auf elektrisch betriebene Fahrzeuge, welche durch die erleichterte
Installation von Lademdglichkeiten im Bereich von Wohngebéduden forciert wird. So zéhlt eine
. [...] Vorrichtung zum Langsamladen eines elektrisch betriebenen Fahrzeugs |[...]“>°
beispielsweise nun zu den privilegierten Maflnahmen, und kann durch andere Miteigentiimer
nicht mehr verhindert werden. Auch die Erleichterungen bei der Errichtung von Solaranlagen
und bei der barrierefreien Ausgestaltung von Wohnungseigentumsobjekten sowie
Allgemeinteilen werden als positiv hervorgehoben. Weiters unterstrichen wird die Ergédnzung
der Bestimmung des § 31 WEG 2002 iiber die Riicklage durch eine finanzielle Untergrenze,
sowie die Ausdehnung der Pflichten des Verwalters geméf3 § 20 WEG 2002, um dem einzelnen

Wohnungseigentiimer den Kontakt zu den anderen Eigentiimern zu erleichtern.®

5" Rainer, WEG-Novelle 2022, immolex 1/2022 (Stand 03.04.2024, rdb.at).
%8 Vgl Rainer, WEG-Novelle 2022, immolex 1/2022.

SSWEG 2022 § 16 Abs 2 Z 2.

80 Vgl Rainer, WEG-Novelle 2022, immolex 1/2022.
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5 Allgemeine Teile einer Liegenschaft — Definition

,, Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen Beniitzung dienen

oder deren Zweckbestimmung einer ausschlieflichen Beniitzung entgegensteht. “%*

Eine zentrale Rolle fiir die vorliegende Arbeit spielt die Bedeutung von allgemeinen Teilen
einer Liegenschaft und die mogliche Einflussnahme auf diese,
(oder auf WE-Objekte) durch Anderungen am Estrich eines Wohnungseigentumsobjekts. Unter
allgemeinen Teilen einer Liegenschaft werden all jene Teile verstanden, die nicht zu den
Wohnungseigentumsobjekten gemiB § 2 Abs 2 WEG 2002 gehéren.®? Sie sind per Definition
der gemeinsamen Nutzung aller Wohnungseigentiimer gewidmet, stehen ihnen zur Verfiigung
und dienen der Hausgemeinschaft zur zweckgeméfBen Beniitzung oder — wie etwa im Fall von
strukturell relevanten Bauteilen — dem Erhalt der Liegenschaft. Typischerweise treffen

folgende Merkmale auf solche allgemeinen Teile zu:

Sie gehoren, im Unterschied zu Zubehor, wie es in § 2 Abs 3 WEG 2002 definiert ist, keinem
Wohnungseigentumsobjekt an, und stehen daher nicht nur einem einzelnen
Wohnungseigentiimer, sondern allen Wohnungseigentiimern gemeinsam zu.%® Veriinderungen
an solchen Teilen miissen somit von der Eigentiimergemeinschaft beschlossen und genehmigt
werden. Zu solchen Objekten zdhlen beispielsweise Stiegenhduser, Heizungs-, Fahrradabstell-

und Kinderwagenrdume, Miillpldtze, Durchgidnge oder Verkehrsflachen.

Die erwidhnte Widmung der gemeinsamen Nutzung bedeutet, dass jeder Wohnungseigentiimer
das Recht hat, diese Teile sachgemidl zu nutzen, sofern er nicht die Rechte anderer
Wohnungseigentiimer verletzt, wie etwa durch die unrechtméfige Inbeschlagnahme eines
solchen Teils durch das dauerhafte dort Abstellen von privaten Giitern, grobe Verschmutzung

OA.

Allgemeine Teile sind auflerdem solche Bauteile, die dem konstruktionstechnischen Erhalt
und/oder allgemeinem Erscheinungsbild des Gebdudes dienen. Dazu zédhlen Décher,
Dachrinnen, Fassaden, Decken, tragende Winde®, diverse Installationen auBerhalb von

Wohnungseigentumsobjekten und Vergleichbares.

6L WEG 2022, § 2 Abs 4.

62 Vgl WEG 2002 § 2 Abs 2.

83 Vgl WEG 2002 § 2 Abs 3.

84 Vgl OGH 23.02.1999, 5 Ob 297/98¢; herangezogen zB in OGH 15.10.2019, RS0082890.
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Bereits das ABGB von 1811%° zeigt in Zusammenhang mit der Begriindung von
Kellereigentum, nach heutigem Verstdndnis Zubehor, die Bedeutung von tragenden Bauteilen

als allgemeinem Liegenschaftsbestand auf:

., An Rdumen und Bauwerken, die sich unter der Evdoberfliche der Liegenschaft eines
anderen befinden und nicht der Fundierung von iiber der Erdoberfliiche errichteten
Bauwerken dienen, wie Kellern, Tiefgaragen und industriellen oder wirtschaftlichen
Zwecken gewidmeten Stollen, kann mit Einwilligung des Liegenschaftseigentiimers

gesondert Eigentum begriindet werden. “®® (Hervorhebung durch den Autor.)

In § 2 Abs 4 WEG 2002 werden entsprechende Raumlichkeiten und Bauelemente wie folgt
definiert: ,, Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen Beniitzung
dienen oder deren Zweckbestimmung einer ausschlielichen Beniitzung entgegensteht. “®’ In
weiterer Konsequenz werden auch die entstehenden Kosten fiir die Erhaltung solcher Anlagen

den Eigentiimern entsprechend ihren Miteigentumsanteilen angelastet.%®

Auf dieser Grundlage erfolgte in der Vergangenheit eine Vielzahl an spezifischen OGH-
Entscheidungen, die einen genaueren Einblick in die rechtliche Interpretation von § 2 Abs 4
WEG 2002 bei konkreten Rechtsstreitigkeiten bieten. In einem der jiingeren Rechtssétze,
RS0117164 vom 31.05.2023, definiert der OGH allgemeine Teile einer Liegenschaft wie folgt:

,An notwendig (oder zwingend) allgemeinen Teilen kann nie Wohnungseigentum
begriindet werden. Notwendig allgemeine Teile sind solche, die Kraft ihrer faktischen
Beschaffenheit von vornherein nicht als Wohnung oder Zubehor nutzbar sind, weil
ihnen die Eignung fehlt, selbstindig und ausschlieflich beniitzt zu werden. Nicht
notwendig muss ein solcher Teil von sdmtlichen Miteigentiimern beniitzt werden
konnen. Dem Erfordernis der allgemeinen Beniitzung wird auch Rechnung getragen,

wenn ein Teil der Miteigentiimer auf die Beniitzung angewiesen ist. %

Eine notwendigerweise weit ausgreifende Interpretation findet sich in RS0097520, ebenfalls

vom 31.05.2023. Dieser Rechtssatz unterstreicht nochmals die Bedeutung, die allgemeinen

8 Vgl JGS Nr. 946/1811 zuletzt gedindert durch BGBL. I Nr. 100/2008.
% ABGB 2009 § 300.

57 WEG 2002 § 2 Abs 4.

88 Vgl WEG 2002 § 32 Abs 1-3.

% OGH 31.05.2023, RS0117164.
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Liegenschaftsteilen zukommt am Beispiel eines der Eigentiimergemeinschaft dienenden

Heizraumes, der jedoch nur iiber ein Eigentumsobjekt zugéinglich ist.

Das Hochstgericht hielt hier fest, dass Bereiche des Hauses, die von dritten Personen
mitgenutzt werden miissen, um ihre individuellen oder gemeinschaftlichen Rechte auszuiiben
(in diesem Fall zB der Zugang zu einem Heizraum, der nur durch einen Teil eines WE-Objektes
moglich ist), als allgemeine Teile der Liegenschaft zu betrachten sind. An diesen allgemeinen
Bereichen kann somit kein Wohnungseigentum bestehen. Wird gegen § 1 Abs 4 WEG 1975
verstoBen, flihrt dies in der Folge zur Ungiiltigkeit der vertraglichen Bestimmung, der

Nutzwertfestsetzung sowie aller darauf basierenden biicherlichen Eintragungen.’

5.1 Verfiigbare allgemeine Teile einer Liegenschaft

Einen anders gelagerten Fall stellen die sog ,verfligbaren allgemeinen Teile einer
Liegenschaft dar, auf die hier nur kurz eingegangen werden soll. So wére es etwa moglich, tiber
einen Beschluss der Eigentiimergemeinschaft einer einzelnen Partei die alleinige Nutzung an
einem allgemeinen Liegenschaftsteil zu gewidhren, wenn dieser eben nicht ,notwendig®
allgemein verfiigbar im oben genannten Sinne sein muss. Denkbar wire hier zB die Nutzung
einer aufgelassenen Waschkiiche als Lager- oder Hobbyraum durch eine einzelne Partei gegen
Entgelt. Derartige Beniitzungsregelungen konnen auf Grundlage des § 17 WEG 2002, der in
der Novelle von 2022 unangetastet blieb, beschlossen werden. Dessen Absétze 1, 2 und 3 regeln

Derartiges wie folgt:

., (1) Sdamtliche Wohnungseigentiimer konnen schriftlich eine Vereinbarung tiber die

Beniitzung der verfiigbaren allgemeinen Teile der Liegenschaft treffen.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann eine gerichtliche Regelung tiber die Beniitzung
der verfiigharen allgemeinen Teile der Liegenschaft oder die gerichtliche Abdnderung
einer bestehenden Regelung aus wichtigen Griinden beantragen. Im erstgenannten Fall
kann wdihrend des Verfahrens iiber den Antrag mit einer Mehrheit von zwei Dritteln der

Anteile eine vorldufige Beniitzungsregelung beschlossen werden.

Vgl OGH 31.05.2023, RS0097520.
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(3) Die Beniitzungsregelung wird durch den Wechsel eines Wohnungseigentiimers nicht
beriihrt. Sie ist bei Festsetzung durch das Gericht von Amts wegen, sonst, sofern die
Unterschrift auch nur eines Wohnungseigentiimers offentlich beglaubigt ist, auf Antrag
dieses oder eines anderen Wohnungseigentiimers im Grundbuch ersichtlich zu

machen. “ ™

Seit der Novellierung des WEG im Jahre 2002 sieht § 17 Abs 1 WEG 2002 die Schriftlichkeit
als Formvoraussetzung fiir Beniitzungsvereinbarungen iiber verfligbare allgemeine Teile einer
Liegenschaft vor.”? Allerdings bleiben vor dem 01.07.2002 miindlich oder konkludent
geschlossene Nutzungsvereinbarungen weiterhin in Kraft.”® Zuvor war es gemiB Schwimann
basierend auf dem ABGB’* méglich, derartige Benutzungsvereinbarungen ,,/...] nicht nur
ausdriicklich durch Worte und allgemein angenommene Zeichen,; sondern auch stillschweigend
durch solche Handlungen [zu] erkliren, welche mit Uberlegung aller Umstinde keinen

75

verniinftigen Grund, daran zu zweifeln, iibrig lassen.’ Notwendig allgemeine

Liegenschaftsteile bleiben von derartigen Vereinbarungen weiterhin ausgeschlossen.

Neben den zuvor angefiihrten, unbestreitbar der Eigentiimer- bzw. Hausgemeinschaft
dienlichen R&umen und Elementen wird auch der Estrich innerhalb von
Wohnungseigentumsobjekten zu solchen, fiir die Gebaudestruktur relevanten, notwendig
allgemeinen Teilen gezdhlt. Hierbei ergeben sich jedoch, basierend auf dem geltenden
Rechtsverstdndnis von allgemeinen Teilen einer Liegenschaft, Fragen der (vollstindigen)
Anwendbarkeit dieser Definition auf Estrich. Auf diesen spezifischen Fall soll im Verlauf der

vorliegenden Arbeit kritisch eingegangen werden.

"TWEG 2002 § 17 Abs 1-3.

2Vgl WEG 2002 § 17 Abs .1

8Vgl OGH 20.02.2019, 5 Ob246/18i.

4 zur Willenserklirung vgl: Schwimann (Hrsg), ABGB Taschenkommentar 527.
S ABGB § 863 Abs 1.
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5.2 Schidliches Verhalten gegeniiber Miteigentiimern im Kontext der Nutzung
allgemeiner Teile einer Liegenschaft

Das WEG 2022 regelt die Rechte und Pflichten der Miteigentiimer beziiglich des Umgangs mit
den allgemeinen Teilen einer Liegenschaft und bietet klare Bestimmungen, um schédliches
Verhalten zu verhindern. Sémtliche Miteigentiimer sind demnach dazu angehalten, sich an die
Bestimmungen des WEG zu halten, Riicksicht aufeinander zu nehmen und Konflikte in einem
kooperativen Rahmen zu 16sen. Dies soll nicht nur ein angenehmes Zusammenleben, sondern

auch den Erhalt und die Werterhaltung der gemeinsamen Liegenschaft begiinstigen.

Die allgemeinen Teile einer Liegenschaft umfassen, wie oben beschrieben, gemeinschaftliche
Bereiche wie Treppenhéuser, Flure, Décher und andere gemeinsam genutzte Bauteile bzw.
Réume. Diese Bereiche dienen dem gemeinschaftlichen Gebrauch bzw. ibergeordneten Nutzen
aller Miteigentiimer und stehen somit im Fokus des WEG. Dieses betont die Verpflichtung der
Miteigentiimer, aufeinander Riicksicht zu nehmen und schadliches Verhalten zu unterlassen.
GemidBl § 36 WEG 2022 sind Handlungen, die den anderen Miteigentiimern oder dem
gemeinschaftlichen Eigentum Nachteil zufiigen konnten, explizit untersagt.’® In letzter
Konsequenz kann ein Wohnungseigentiimer sogar auf Klage der Mehrheit der anderen

Eigentiimerparteien aus deren Gemeinschaft ausgeschlossen werden, sofern dieser ,,/.../

1. seinen Pflichten aus der Gemeinschaft nicht nachkommt, insbesondere die ihm
obliegenden Zahlungen auch nicht bis zum Schluss der dem erstinstanzlichen Urteil

vorangehenden Verhandlung leistet,

2. von seinem Wohnungseigentumsobjekt oder den allgemeinen Teilen der Liegenschaft
einen die Interessen der iibrigen Wohnungseigentiimer empfindlich schddigenden

Gebrauch macht oder

3. durch sein riicksichtsloses, anstofliges oder sonst grob ungehoriges Verhalten den
Mitbewohnern das Zusammenwohnen verleidet oder sich gegeniiber einem
Wohnungseigentiimer oder einer im Haus wohnenden Person einer strafbaren
Handlung gegen das Eigentum, die Sittlichkeit oder die korperliche Sicherheit schuldig

macht, sofern es sich nicht um den Umstinden nach geringfiigige Fille handelt. “""

76 Vgl WEG 2022, § 36
T WEG 2022 § 36 Abs 1 Z 1-3.

33



Schédliches Verhalten kann demnach verschiedene Formen annehmen, darunter fillt zB

Emissionsbeldstigung ebenso wie die unsachgemédfBe bzw. zweckfremde Nutzung der
allgemeinen Teile. Geméal § 16 Abs 2 Z 2 WEG 2022 ist die Durchfiihrung baulicher
MaBnahmen in den allgemeinen Teilen nur mit Zustimmung aller Miteigentiimer gestattet.”®
Schidliches Verhalten umfasst daher auch die eigenmichtige Umgestaltung oder Verdnderung
der gemeinschaftlichen Bereiche ohne Einholung der notwendigen Zustimmungen durch die

betroffenen Parteien.

In solchen Fillen konnen Miteigentiimer auf gelinde Mittel wie eine aullergerichtliche
Schlichtung oder Mediation zuriickgreifen, um Streitigkeiten beizulegen. Sollten derartige
MaBnahmen nicht zum Erfolg fithren, ermdglicht das WEG den Miteigentiimern, gerichtliche
Schritte einzuleiten. Dies konnte zu Unterlassungsanspriichen oder Schadenersatzforderungen
fiihren, wenn schédliches Verhalten in Bezug auf allgemeine Teile bzw. Miteigentiimer
nachgewiesen wird. In extremen Fillen kann ein solches schidliches Verhalten gar den

Ausschluss aus der Eigentiimergemeinschaft nach sich ziehen.”®

5.2.1 Exkurs: Fallbeispiel fiir genehmigungsbediirftige Anderungen an einer
Liegenschaft und Klage auf Ausschluss aus der Eigentiimergemeinschaft

Kothbauer schildert einen Fall®, welcher genehmigungsbediirftige Anderungen an
allgemeinen Teilen einer Liegenschaft beriihrt: ,, Die Klidger begehren den Ausschluss des
Beklagten aus der Eigentiimergemeinschaft, in eventu den Riickbau bestimmter
Baumafinahmen und die Verpflichtung, es zu unterlassen, genehmigungsbediirftige
Anderungen ohne Zustimmung durchzufiihren. %! Die Eigentiimergemeinschaft beruft sich

hierbei auf den genannten § 36 WEG — in diesem Fall 2002.

Der Verfasser fokussiert hier unter anderem darauf, wer berechtigt ist, eine Klage auf
Ausschluss aus der Eigentiimergemeinschaft einzubringen. Gemifl § 36 WEG liegt dieses
Recht bei der Mehrheit der librigen Wohnungseigentiimer und nicht bei der gesamten

Eigentiimergemeinschaft. Im konkreten Fall beantragten die klagenden Parteien den

8Vgl WEG 2022 § 16 Abs 2 Z. 2.

Vgl Waldhof in AIbl, Frech, Kerbl (Hrsg), Praxishandbuch WEG, Wohnungseigentumsgesetz (2023) 145 ff.
80 Vgl den nachfolgenden Abschnitt.: Kothbauer, Immobilienrecht, Mag. Kothbauer informiert, Ausgabe
51/2018, 1 ff (Stand 19.02.2024, ovi.at).

81 OGH 06.11.2018, 5 Ob 193/18w.
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Ausschluss eines Miteigentiimers aus der Eigentiimergemeinschaft. Das Erstgericht hatte das

Verfahren auf die Frage der Aktivlegitimation beschrankt und das Hauptbegehren abgewiesen.

Der OGH befand es zwar in weiterer Folge als nicht erforderlich, dass die
Eigentiimergemeinschaft einen Beschluss fasst, um die notwendige Mehrheit fiir die
Einreichung einer Ausschlussklage gemdfl § 36 WEG zu erreichen. Es ist jedoch
Voraussetzung, dass alle Wohnungseigentiimer, einschlieBlich des Beklagten, angehort werden.
Dies ist nach Ermessen des Hochstgerichts nicht beriicksichtigt worden. Der Beklagte wurde
durch andere Parteien lediglich dariiber informiert, dass er in der Eigentiimergemeinschaft
nicht mehr geduldet sei. Er wurde allerdings weder iiber die Entscheidung zur Einreichung der
Ausschlussklage in Kenntnis gesetzt, noch wurde er aufgefordert, zu den konkreten Griinden

seines avisierten Ausschlusses Stellung zu nehmen.??

Der OGH hat somit in Bezug auf den Ausschluss eines Wohnungseigentiimers gemil § 36
WEG 2022 klargestellt, dass die Einbringung einer Ausschlussklage durch die Mehrheit der
iibrigen Wohnungseigentiimer erfolgen kann, ohne die Zustimmung oder Anhorung der
gesamten Eigentiimergemeinschaft. Dieses Recht liegt in der nach Anteilen berechneten
Mehrheit, wobei der Anteil des betroffenen Wohnungseigentiimers nicht gewertet wird.®® Die
Frage, ob vor der Einbringung einer Ausschlussklage eine Anhorung der Minderheit,
einschlieBlich des betroffenen Wohnungseigentiimers, erfolgen muss, wird dabei jedoch

unterschiedlich bewertet.

Grundsitzlich ist nach § 36 Abs 5 WEG auch eine Unterlassungsklage eines beeintrachtigten
Miteigentiimers ohne Mehrheit moglich. Waldhof nennt hier etwa das Beispiel einer sehr
grolen Wohnhausanlage, in welcher es sich schwierig bis unmdoglich gestalten kann, eine
Mehrheit der Eigentlimer zu einer Ausschlusslage zu veranlassen. In einem solchen Fall ist es

vom Gesetz vorgesehen...

., [...] dass ein beeintrdchtigter Wohnungseigentiimer (der nicht die Unterstiitzung der
Mehrheit hat) zundchst (nur) eine Unterlassungsklage erheben kann. Wenn auch ein
klagsstattgebendes Urteil auf Unterlassung keine Abhilfe schafft und auch die darauf
gegriindete Exekution erfolglos bleibt, kann auch ein einzelner beeintrdchtigter
Wohnungseigentiimer eine Ausschlussklage erheben. [...] Die Voraussetzung dafiir ist

aber, dass das unleidliche Verhalten vom stérenden Wohnungseigentiimer trotz des

82 Vgl OGH 06.11.2018, 5 Ob193/18w.
8 Vgl OGH 06.11.2018, 5 Ob193/18w.
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Unterlassungsurteils und der darauf begriindeten Exekution beharrlich fortgesetzt

wird. “®4

Kothbauer hebt weiters hervor, dass bei Teilungs- als auch Ausschlussklagen die rechtliche
Gestaltung darauf abzielt, die Gemeinschaft zu verdndern. Dies geschieht in der Folge
entweder durch die Aufhebung der Gemeinschaft oder durch das Ausscheiden eines
Wohnungseigentiimers, bzw. im Falle der Realteilung, durch die zusétzliche Begriindung von
Wohnungseigentum. Die Ausiibung des Gestaltungsrechts durch die klagenden Teilhaber, vor

allem in Fallen der Ausschlussklage, stellt jedoch keine VerwaltungsmaBnahme dar.®®

Ein Anhorungsrecht fiir den potenziell beklagten Teilhaber, analog zu § 24 Abs 1 Satz 2 WEG
2022, beziiglich der Beschlussfassung durch die Eigentiimergemeinschaft, die ausschlieBlich
MaBnahmen der Verwaltung betreffen darf, besteht nicht. Diese Sichtweise spiegelt deutlich
die Intention des Gesetzgebers wider, der in § 36 Abs 1 WEG 2022 das Klagerecht explizit der
Mehrheit der Wohnungseigentiimer und nicht der gesamten Eigentiimergemeinschaft
zugesprochen hat. Die geforderte Mdoglichkeit fiir den beklagten Wohnungseigentiimer, sich

vorab zu dulern, wiirde dem entgegenlaufen.

Die Entscheidung des OGH wird hier somit als klare Stellungnahme interpretiert, wonach die
Mehrheit der Wohnungseigentiimer das Recht hat, eigenstindig eine Ausschlussklage
einzubringen, ohne auf die Zustimmung oder Anhdrung der gesamten Eigentiimergemeinschaft
angewiesen zu sein. Diese Klarstellung trdgt dazu bei, die Abgrenzung zwischen
Verwaltungsangelegenheiten und Ausschlussklagen nach § 36 WEG zu verdeutlichen, und

klért die Frage der Zusténdigkeit fiir derartige Klagen.

Der zugrundeliegende Spruch des OGH besagte schlieBlich, dass gemil3 § 36 Abs 1 WEG 2002
ein Wohnungseigentimer aufgrund einer Klage der Mehrheit der anderen
Wohnungseigentiimer aus der Gemeinschaft auszuschlieen ist, sofern einer der in den Ziffern
1 bis 3 dieses Abschnitts genannten Ausschlussgriinde vorliegt. Nach hochstgerichtlicher
Ansicht betonen sowohl Lehre als auch Rechtsprechung, dass nicht die gesamte
Eigentiimergemeinschaft, sondern die Mehrheit der {ibrigen Wohnungseigentiimer aufgrund
ihrer Anteile dazu befugt ist, die Ausschlussklage einzubringen. Dabei wird der Anteil des

Beklagten nicht beriicksichtigt.®®

8 Waldhof'in : Albl, Frech, Kerbl (Hrsg), Praxishandbuch WEG 152.
8 Vgl Kothbauer, Immobilienrecht, Mag. Kothbauer informiert, Ausgabe 51/2018, 1 ff.
8 OGH 06.11.2018, 5 Ob 193/18w.
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5.2.2 Klage auf Wiederherstellung des friiheren Zustands

Da bauliche Veranderungen, die die allgemeinen Teile einer Liegenschaft miteinbeziehen,
gemdl § 16 WEG 2022 nur mit der Zustimmung sdmtlicher Miteigentiimer durchgefiihrt
werden diirfen, steht diesen bei Missachtung dieses Rechtsgrundsatzes der Weg einer Klage

auf Wiederherstellung des fritheren Zustandes offen.

Diese sog Klage auf Eigentumsfreiheit basierend auf § 523 ABGB®' hat den Zweck, das
Eigentum vor unberechtigten Eingriffen und Stérungen zu bewahren. Sie kann gegebenenfalls
gegen andere Wohnungseigentiimer gerichtet werden, wenn diese eigenmichtig bauliche
Verianderungen an einer Wohnungseigentumseinheit vornehmen, von welchen allgemeine Teile
betroffen sind. Der Seit 1812 in Kraft befindliche Gesetzestext bestimmt, dass beziiglich der
Dienstbarkeiten zwei Klagsmoglichkeiten bestehen. Erstens kann gegeniiber dem Eigentiimer
das Recht auf die Dienstbarkeit geltend gemacht werden. Zweitens kann der Eigentiimer sich
gegen die unrechtméfBige Beanspruchung einer Dienstbarkeit wehren. Im ersten Fall muss der
Klédger nachweisen, dass er die Dienstbarkeit erworben hat oder zumindest im Besitz dieser als
dingliches Recht ist. Im zweiten Fall obliegt es dem Klager zu beweisen, dass die Dienstbarkeit

in seinem Eigentum unrechtmiBig beansprucht wird.®

GemidlBl § 523 ABGB besteht also das Recht, gegen jeden rechtswidrigen Eingriff in das
Eigentumsrecht mittels Klage vorzugehen, so Schwimann.®® Eine Unterlassungsklage auf
dieser Grundlage setzt im Allgemeinen ein nachweisbares Rechtsschutzbediirfnis und die
Gefahr einer Wiederholung des Verstof3es voraus. Obwohl sie primér gegen den unmittelbaren
Storer gerichtet ist, spielt es keine Rolle, ob die betreffende Partei, von der die Stérung ausgeht,

die fraglichen BaumaBnahmen selbst durchgefiihrt hat.%

In einem entsprechenden Urteil®!

hat das oberste Gericht der Revision stattgegeben, und die
Entscheidungen der Vorinstanzen gedndert. Der zugrundeliegende Rechtsstreit drehte sich um
die Installation einer Niedertemperatur-FuBlbodenheizung durch die Beklagte in ihrer
Eigentumswohnung, ohne die erforderliche Zustimmung der anderen Miteigentiimer eingeholt

zu haben. Die Klédgerin, eine Mit- und Wohnungseigentiimerin, forderte in ihrer Klage die

8 Vgl ABGB 1812, § 523.

8ygl ABGB 1812, § 523.

8 Vgl Schwimann (Hrsg), ABGB Taschenkommentar 378 f.
%Vgl OGH 29.08.2023, 5 Ob147/23p.

%1 Vgl den folgenden Abschnitt: OGH 26.09.2017, 5 Ob 65/17w.
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Entfernung dieser FuBbodenheizung, jedoch nicht die Wiederherstellung des vorherigen

Zustands.

Das Gericht stellte nach Schwimann fest, dass die Eigentumsfreiheitsklage gemif3 § 523 ABGB
darauf abzielt, den urspriinglichen Zustand des Eigentums wiederherzustellen und vor
unberechtigten Eingriffen zu schiitzen.®? In diesem Kontext entschied das Gericht, dass das
reine Entfernungsbegehren der Kldgerin nicht mit dem Anspruch auf Wiederherstellung des
fritheren Zustands iibereinstimmt. Insbesondere betonte das Gericht, dass die Entfernung allein
nicht ausreicht, wenn weitere Mallnahmen erforderlich sind, um den vorherigen

konsensgemiflen Zustand wiederherzustellen.

Die Klédgerin hatte im Verlauf des Verfahrens ihr Klagebegehren gedndert und auf das
Wiederherstellungsbegehren verzichtet. Das Gericht argumentierte, dass die bloe Entfernung
der FuBBbodenheizung nicht den Beseitigungsanspruch gemil § 523 ABGB erfiillt, wenn diese
Entfernung nicht den vorherigen Zustand wiederherstellt. In diesem Fall wiirde die Kldgerin

eine andere Situation schaffen, die nicht dem Konsens der Wohnungseigentiimer entspricht.

Das Urteil betonte, dass die Kldgerin, wenn sie eine Eigentumsfreiheitsklage erhebt, nicht
verpflichtet ist, die konsensfihige Ausgestaltung einer neuen Heizanlage darzulegen. Das
Gericht erkldrte jedoch, dass die Forderung nach blofer Entfernung der FuBbodenheizung in
diesem speziellen Fall nicht begriindet ist. Daher wurde das Klagebegehren auf Entfernung der
FuBlbodenheizung abgewiesen. Die Beklagte wurde im Revisionsverfahren siegreich erklart,

und die Kldgerin wurde zur Erstattung der Kosten verpflichtet.

In einem weiteren Rechtssatz, welcher sich sowohl auf § 523 ABGB als auch auf § 13 WEG
1975 und § 16 WEG 2002 stiitzt, betont der OGH aullerdem, dass bereits die potenzielle Gefahr
einer Beeintrdchtigung der schutzwiirdigen Interessen anderer Miteigentlimer den
anderungswilligen Wohnungseigentiimer dazu verpflichtet, entweder die Zustimmung der
anderen Miteigentiimer einzuholen oder die Genehmigung des AulBerstreitrichters zu erhalten.
Wird dies versdumt oder den Einwand eines anderen Miteigentiimers missachtet, handelt er
eigenmichtig und kann gerichtlich dazu verpflichtet werden, die Anderung riickgingig zu

machen, ggf in weiter Folge auch dazu, zukiinftige Anderungen zu unterlassen.*?

In einem Beisatz zum Entscheidungstext zu 5 Ob 153/00m wird auBerdem betont: , Die

Grundlage fiir die Eigentumsfreiheitsklage (actio negatoria), die dem Schutz des Eigentiimers

92 Vgl Schwimann (Hrsg), ABGB Taschenkommentar 379.
% Vgl OGH 14.12.2023, RS0083156 sowie OGH 11.12.2001, 5 Ob 207/01d.
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vor der Anmafiung oder unberechtigten Erweiterung eines Rechtes Dritter dient und auch zur
Abwehr jeder sonstigen Storung des Eigentums durch unberechtigte Eingriffe berechtigt, liegt
nicht in § 13 Abs 2 WEG, sondern in der Bestimmung des § 523 ABGB in Verbindung mit §
829 ABGB.“%*

Auch der hier mit in Betracht gezogene § 829 ABGB stellt gemilB Schwimann teleologisch
nicht nur auf die Rechte des Eigentiimers, sondern ebenfalls auf den Schutz Dritter — sprich
Miteigentiimer — ab%®, indem er besagt: ,, Jeder Theilhaber ist vollstindiger Eigenthiimer seines
Antheiles. In so fern er die Rechte seiner Mitgenossen nicht verletzt, kann er denselben, oder

die Nutzungen davon willkiihrlich und unabhdngig verpfinden, vermachen, oder sonst

verdufern (§. 361).“%

Allerdings kann es in dhnlich gelagerten Fillen zu einem anderen Ausgang des Verfahrens
kommen, sofern es sich bei der ohne Zustimmung durchgefiihrten baulichen Maflnahme um
eine verkehrsiibliche Anderung im Sinne des § 16 Abs 2 Z 2 WEG 2002 handelt. Die
Verkehrsiiblichkeit bezieht sich dabei auf das, was in der Rechtspraxis und im tiblichen Verkehr
zwischen den Wohnungseigentiimern als akzeptabel und den Ortlichen Lebensrealititen
angemessen betrachtet wird. Im Wohnungseigentumsrecht wird hiufig auf die
Verkehrsiiblichkeit zuriickgegriffen, um festzustellen, ob bestimmte MalBnahmen oder
Anderungen am Wohnungseigentum zulissig sind. Dabei ist es wichtig zu beachten, dass die
Verkehrsiiblichkeit nicht streng definiert ist, sondern eine flexible und fallbezogene Bewertung
darstellt. Im Zweifel kann die Beurteilung der Verkehrsiiblichkeit durch Gerichte oder
Sachverstindige erfolgen, wobei die allgemeinen Gepflogenheiten und Standards des
jeweiligen Umfelds beriicksichtigt werden. Auf die Bedeutung des Verkehrsiiblichkeit soll

weiter unten in einem eigenen Abschnitt noch ausfiihrlicher eingegangen werden.

% OGH 19.12.2000, 5 Ob 153/00m.
% Vgl Schwimann (Hrsg), ABGB Taschenkommentar 487.
% ABGB 1812, § 829.
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5.3 Rechtsprechung betreffend allgemeine Teile einer Liegenschaft

Grundsétzlich wird bei Rechtsstreitigkeiten aufgrund von Unklarheiten in Bezug auf die
Betrachtung von einem Bauteil als allgemeinem Teil einer Liegenschaft auf zwei zentrale
Faktoren verwiesen. Es handelt es sich dabei um die Frage der Bedeutung des Bauteils fiir
strukturelle Integritit bzw. Erhaltung des Gebéudes, jene der Notwendigkeit der Mitbenutzung
durch andere Parteien, aber auch um die der Wahrung schutzwiirdiger Interessen Dritter.

Anhand der folgenden Entscheidungen des OGH sollen diese Aspekte verdeutlicht werden.

Basierend auf OGH-Entscheidungen aus zwei Jahrzehenten gelangt die Interpretation
tragender baulicher Elemente als allgemeine Teile im Rechtssatz RS0109843 des OGH vom
20.02.2019 sehr deutlich zum Ausdruck.®” Dort heiBit es zusammengefasst, dass die Nutzung
von Auflenmauern, Scheidewénden oder Decken zwischen einzelnen Wohneigentumsobjekten
und Bauteilen mit gemeinsamen Versorgungsleitungen sowie tragenden Innenwénden den
Vorschriften der gemeinschaftlichen Nutzung gemif § 13 WEG 2002 und den Bestimmungen
der §§ 854 und 855 ABGB unterliegt. Im Gegensatz dazu liegt die Nutzung nichttragender
Innenwiénde, sofern deren Verdnderung keine Beeintrachtigung schutzwiirdiger Interessen
anderer gemil3 § 13 Abs 2 Z 1 WEG zur Folge hat, entsprechend § 13 Absatz 1 WEG allein in
der Verantwortung des Wohnungseigentiimers. Demzufolge obliegt die Entscheidung iiber die
Verdnderung oder Entfernung einer nichttragenden Innenwand, die keine gemeinschaftlich
genutzten Versorgungsleitungen enthélt, allein dem Wohnungseigentiimer und bedarf keiner

Genehmigung gemiB § 13 Abs 2 WEG 2002.%

Nochmals spezifisch verdeutlicht wird dies in folgenden Entscheidungen des OGH vom
21.03.2013% und vom 20.05.2014%%°, aus welchen auch fiir Personen ohne bautechnische
Detailkenntnisse klar hervorgeht, dass statische und bautechnische Aspekte im Mittelpunkt

stehen. Diese sollen daher im Wortlaut zitiert sein:

,Zu den Pflichten der Bauvereinigung iSd § 14a Abs 1 WGG zdihlen insbesondere
Arbeiten, die zur Erhaltung der allgemeinen Teile der Baulichkeit erforderlich sind
(s 14a Abs 2 Z 1 WGG). Die Kelleraufsenwdinde zdihlen zweifelsfrei zu den allgemeinen

Teilen des Hauses. Auch entspricht es der stdindigen Rechtsprechung, dass

9 Vgl zB: OGH 27.05.2010, 5 Ob 73/10m, OGH 20.05.2014, 5 Ob 66/14p sowie OGH 01.03.2017, 5 Ob
206/16d.

% Vgl OGH 20.02.2019, RS0109843.

% Vgl OGH 21.03.2013, 5 Ob247/12b.

100 gl OGH 20.05.2014, 5 Ob66/14p.
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Feuchtigkeitsschdiden infolge stdndigen Wassereintritts in das Mauerwerk einen
ernsten Schaden des Hauses darstellen, dessen Behebung (iSd § 14a Abs 2 Z 2 WGG)

zur ordnungsgemdfien Erhaltung der Liegenschaft gehort [...]. “1%

5 Ob 66/14p hebt dies hervor und verdeutlicht nochmals das geltende Verstindnis von
allgemeinen Liegenschaftsteilen, indem Folgendes festgestellt wird: ,, Die Kellerauffenwdnde
und die Bodenplatte des Hauses zdhlen zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft [...];
insofern ist § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 einschlégig. “%

5.3.1 Mitbenutzung von Teilen einer Liegenschaft

Auch was die Mitbenutzung von Teilen einer Liegenschaft durch die Eigentiimergemeinschaft
(oder deren Mieter) findet sich eine Vielzahl an einschlidgigen Betrachtungen durch den OGH.
Wie in RS0117164 vom 31.05.2023 angefiihrt, wird dies auch dann schlagend, wenn nur ein
Teil der Eigentiimer auf die Mitbenutzung angewiesen ist. Schon in RS0083242 vom
27.09.2001, also noch vor der Novelle des WEG von 2002, heif3t es, dass eine Verletzung von
§ 1 Abs 4 WEG 1975 gegeben ist, sofern die exklusive Benutzung des fiir die Begriindung von
WE vorgesehenen Objekts durch den Wohnungseigentimer nicht gegeben ist.
Wohnungseigentum an einer Wohnung, die von anderen Bewohnern des Hauses durchquert
werden muss, um ihre ihnen zur (Mit-)Nutzung zustehenden Bereiche der Liegenschaft zu
erreichen, kann nur dann begriindet werden, wenn die betroffenen Wohnungsteile aus dem

Wohnungsverband des zukiinftigen Wohnungseigentiimers ausgeschlossen sind.1%

Verdeutlicht am Beispiel der notwendigen Ermdglichung des Zugangs zu einer
gemeinschaftlichen Wiarmeversorgungsanlage wird dies im OGH-Entscheid 5 Ob 188/97a vom
02.09.1997. Unterstrichen wird die Argumentation hier aulerdem dadurch, dass in diesem

Zusammenhang von ,,zwingend allgemeinen Teilen* gesprochen wird.

Der OGH argumentiert, dass als zwingend allgemeine Teile solche definiert sind, die von Natur
aus fiir die gemeinschaftliche Nutzung bestimmt sind (hier ein Heizungsraum), sofern diese
nicht ausschlieBlich einem einzelnen Wohnungseigentumsobjekt dienen. Folglich kann ein

solcher, fiir eine gesamte Liegenschaft relevanter Raum, wie in diesem Fall, nicht im Besitz

101 OGH 21.03.2013, 5 Ob247/12b.
102 OGH 20.05.2014, 5 Ob66/14p.
103 vgl OGH 27.09.2001, RS0083242.
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der Antragsgegnerin sein. Das gleiche gelte fiir Radume, die durchquert werden miissen, um zur
Heizzentrale zu gelangen, sowie fiir solche, in denen sich die etwa Steuerung der Heizanlage
oA befindet. Die Tatsache, dass zuvor keine Probleme mit der Zuginglichkeit dieser Riume

aufgetreten sind, indere daran nichts.'%

Neuerlich bekriftigt wurde eine solche Rsp ebenfalls nach der WEG-Novelle von 2002. So
entschied der OGH in 5 Ob 201/09h am 11.02.2010 abermals folgendermaBen: ,, Zugdnge oder
Durchgdnge zu allgemeinen Teilen der Liegenschaft sind dann ,,notwendig" allgemeine Teile
der Liegenschaft, wenn sie die einzigen derartigen Flichen der Liegenschaft sind.“*%®
Konsequenterweise leitet sich daraus auch ab, dass solche Teile, im Unterschied zu
,verfigbaren  allgemeinen Teilen, auch nicht Bestandteil einer gerichtlichen

Ausnahmeregelung iiber deren ausschlieBliche Benutzung sein konnen. Im selben Rechtsakt

wird auf eben jenen Fakt nochmals gesondert verwiesen.

Der OGH befand hier, dass gemi3 § 17 Abs 2 WEG 2002 jedem Wohnungseigentiimer das
Recht zukommt, eine gerichtliche Regelung iiber die Nutzung verfiigbarer allgemeiner Teile
einer Liegenschaft zu beantragen. Dies zieht nach sich, dass solche allgemeinen Teile, deren
Zweckbestimmung einer ausschlieBlichen Nutzung widerspricht, nicht Gegenstand einer
Regelung iiber die Nutzung sein konnen. Diese Schlussfolgerung ergibt sich aus dem klaren
Wortlaut des § 17 WEG und entspricht der konstanten Rechtsprechung des Hochstgerichts. Als

,nicht verfiigbar" gelten die genannten notwendig allgemeinen Teile der Liegenschaft.'%

5.4 Anderungen an WEG-Objekten und die Wahrung schutzwiirdiger Interessen

Auf die Wahrung schutzwiirdiger Interessen Dritter wird im WEG 2002 ebenso wie in der
Novelle von 2022 unter § 16 eingegangen. Generell gilt, dass erhaltende oder verbessernde
MaBnahmen an einem Wohnungseigentumsobjekt oder dessen Zubehor im Ermessen des
Eigentiimers liegen. Eine wesentliche Ausnahme stellen solche Arbeiten dar, die schutzwiirdige
Interessen anderer Eigentiimer, das duflere Erscheinungsbild des Gebédudes, oder die Sicherheit
von Personen bzw. deren Eigentum oder von gemeinschaftlichem Eigentum gefédhrden. Kommt
es zu solchen FEingriffen, ist die Zustimmung sdamtlicher Eigentiimer und Miteigentiimer

Voraussetzung fiir deren Durchfiihrung. Die novellierte Fassung des WEG von 2022 hebt dies

102 Vgl OGH 02.09.1997, 5 Ob 188/97a.
105 OGH 11.02.2010, 5 Ob 201/0%h.
106 OGH 11.02.2010, 5 Ob201/09h.
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im Unterschied zu jener von 2002 unter § 16 Abs 2 nochmals hervor. Auch wird hier darauf
verwiesen, dass die bloBe Moglichkeit des Eintretens einer solchen Situation bereits geniigt,

um die Zustimmung der gesamten Eigentiimergemeinschaft erforderlich zu machen.

,, Der Wohnungseigentiimer ist zu Anderungen (einschlieflich Widmungsinderungen)
an seinem Wohnungseigentumsobjekt auf seine Kosten berechtigt. Die Anderungen
bediirfen der Zustimmung aller anderen Wohnungseigentiimer, sofern die
Beeintrdchtigung schutzwiirdiger Interessen anderer Wohnungseigentiimer maoglich

ist. 107

Unter § 16 Abs 2 Z 2 WEG 2002 wie auch 2022 heif3it es ferner im Wortlaut:

,,Die Anderung darf weder eine Schidigung des Hauses noch eine Beeintrichtigung
schutzwiirdiger Interessen der anderen Wohnungseigentiimer, besonders auch keine
Beeintrdichtigung der dufieren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr fiir die

Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen zur Folge haben. «108

In einem spezifischen Rechtsstreit beziiglich der Umgestaltung und Erweiterung eines Balkons
hat der OGH in einem Urteil vom 20.11.2017 festgestellt, dass die geplanten Umbauarbeiten,
die eine Nutzung allgemeiner Teile der Liegenschaft mit sich bringen, neben dem Ausschluss
derin § 16 Abs 2 Z 1 WEG 2002 genannten Negativbedingungen auch die Anforderungen des
§ 16 Absatz 2 Z 2 WEG 2002 erfiillen miissen. Somit, dass sie entweder der Ubung des
Verkehrs zu entsprechen oder ein erhebliches Interesse des Wohnungseigentiimers zu verfolgen

haben. 10

Hier wird ferner auf die im WEG 2022 unter Abs 1 Z 2 zu findende Formulierung: ,, Werden
fiir eine solche Anderung auch allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen, so
muss die Anderung iiberdies entweder der Ubung des Verkehrs entsprechen oder einem

wichtigen Interesse des Wohnungseigentiimers dienen “**°

, verwiesen (Hervorhebung durch
den Autor). Auf den fiir das WEG besonders relevanten Begriff der Verkehrsiiblichkeit soll im

nachfolgenden Abschnitt genauer eingegangen werden.

W7 WEG 2022 § 16 Abs 2.

108 WEG 2002 § 16 Abs 2 Z 2.

109 gl OGH 20.11.2017, 5 Ob145/17k.
10 WEG 2022 Abs 1 Z 2.
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5.4.1 Der Begriff der Verkehrsiiblichkeit im Rahmen des WEG

Im exakten Wortlaut definiert der OGH eine ,,verkehrsiibliche Maflnahme® im Rahmen des

WEG 2002 wie folgt:

., Fiir die Verkehrsiiblichkeit der betreffenden Mafinahme kommt es demnach
nicht auf eine ganz allgemeine, generalisierende Betrachtung einer vom
Standort abstrahierenden Baupraxis an. Mafsgeblich ist vielmehr die konkrete
Anderung unter Beriicksichtigung einerseits der bestimmten Beschaffenheit des
betreffenden Hauses und andererseits seines Umfelds (jiingst etwa 5 Ob 236/11h
und 5 Ob 98/11i wobl 2012/8, 22 je mwN; vgl auch 5 Ob 70/11x; 5 Ob
167/10k). “111

Der OGH unterstreicht weiters, dass die Bewertung eines spezifischen Anderungswunsches
eines Wohnungseigentiimers hinsichtlich dessen Verkehrsiiblichkeit gemiB3 § 16 Abs 2 Z 2
WEG 2002 typischer Weise individuell zu erfolgen hat. Wenn das Rekursgericht in diesem Fall
das Vorliegen dieser Bedingung fiir die hier zu beurteilende BaumafBnahme bestétigt hat, weil
genau solche Bauvorhaben in dem betreffenden Objekt und auch in den benachbarten
Gebduden bei einem Grofteil der Wohnungen durchgefiihrt wurden, ist dies keine als

unvertretbar anzusehende Einzelfallbeurteilung.!?

Bei der Verkehrsiiblichkeit handelt es sich also um eine Verkehrssitte, wobei auch hier
wiederum das ABGB zugrunde liegt, welches unter § 863 Abs 2 ABGB besagt: ,, In bezug auf
die Bedeutung und Wirkung von Handlungen und Unterlassungen ist auf die im redlichen
Verkehr geltenden Gewohnheiten und Gebrduche Riicksicht zu nehmen. “ In Zusammenhang
mit dem WEG und dem hier vorliegenden Thema bedeutet dies somit, dass der Einzelfall mit
Blick auf das Gebédude einerseits, aber unter Miteinbeziehung der Umgebung und der dort

herrschenden Gegebenheiten gepriift werden muss.

111 OGH 26.07.2012, 5 Ob 137/12a.
12 yg]l OGH 26.07.2012, 5 Ob 137/12a.
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5.4.1.1 Wichtiges Interesse im Spannungsfeld der Verkehrsiiblichkeit

Verkehrsiiblichkeit kann kumulativ mit dem ebenfalls unter § 16 Abs 2 Z 2 WEG 2022
genannten ,,wichtigen Interesse des Wohnungseigentiimers* gegeben sein, allerdings ist auch
ein solches wichtiges Interesse alleinig hinreichend. So nennt das WEG 2022 an dieser Stelle
konkrete Beispiele fiir wichtige Interessen eines Eigentiimers. Zu diesen zdhlen die
Einbeziehung oder der Einbau einer Wasserentnahmestelle bzw. eines Klosetts in den
Wohnbereich des Wohnungseigentumsobjekts, die Errichtung von Strom-, Gas-, Wasser- oder
Fernsprechleitungen, Beheizungsanlagen und vergleichbaren Einrichtungen sowie die
Anpassung des Wohnungseigentumsobjekts oder allgemeiner Teile an Bediirfnisse der
Barrierefreiheit. Selbiges gilt fiir die Errichtung einer Anlage zum Langsamladen eines
Elektrofahrzeugs aber auch fiir die ,,nach dem Stand der Technik*“ notwendige Herstellung
einer Moglichkeit fiir den Rundfunkempfang bzw. den Zugang zu digitalen Angeboten, es sei

denn, der Anschluss an eine bestehende Anlage ist mdglich und zumutbar. !

Zur weiteren Bestimmung von solchen ,,wichtigen Interessen*!!* liegt eine groBe Zahl an

Entscheidungen vor. Einige sollen hier zur Verdeutlichung im Wortlaut zitiert werden.

., Das fiir die Genehmigungsfiihigkeit einer Anderung des Wohnungseigentumsobjektes
unter Inanspruchnahme allgemeiner Teile der Liegenschaft erforderliche "wichtige
Interesse” muss tiber das selbstverstindliche Interesse des Eigentiimers an einer

Wertsteigerung seines Objektes hinausgehen. “1*°

., Blofe Zweckmdpfigkeitserwdgungen und eine Steigerung des Wohn- und

Verkehrswerts der Wohnung gentigen fiir die Annahme eines wichtigen Interesses in der
Regel nicht. “11®

,,Die Befriedigung von Luxusbediirfnissen reicht fiir die Begriindung eines wichtigen

Interesses ebenso wenig  aus wie  die  Berufung  auf  blofe

Zweckmdfigkeitserwigungen. ‘1t

13Vl § 16 Abs 2 Z 2 WEG 2022.

114 Vgl dazu auch folgenden Interessanten Text: Ponholzer, Egger, Wichtiges Interesse iZm Installierung einer
Klimaanlage, in RdU 2023/24, Heft 1/2023, 41.

115 OGH 27.10.1998, 5 Ob 269/98i.

116 OGH 01.04.2008, 5 Ob 63/08p. Vgl hierzu auch: OGH 29.08.2006, 5 Ob 101/06y.

17 OGH 15.04.2008, 5 Ob 24/08b.
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,Der Begriff des ,,wichtigen Interesses" in§ 16 Abs 2 Z 2 WEG stellt auch auf
individuelle Gegebenheiten ab, auf die Nachvollziehbarkeit des Wunsches des
Wohnungseigentiimers nach der konkreten Verdnderung, die, um schiitzenswert zu sein,
fast an eine Notwendigkeit der Durchfiihrung der Verdnderung reichen muss, um dem
Wohnungseigentiimer das weitere Bewohnen seiner Wohnung nach heute tiblichem

Standard zu erméglichen. “''8

,»Nach der jiingeren Rechtsprechung ist der Begriff des ,,wichtigen Interesses" in § 16
Abs 2 Z 2 WEG 2002 besonders unter dem Gesichtspunkt zu beurteilen, ob die
Anderung dazu dient, dem Wohnungseigentiimer die dem heute iiblichen Standard

entsprechende Nutzung seines Objekts zu erméoglichen. “1°

Im Rechtssatz zu OGH 5 Ob 116/92 heif3t es im Wortlaut daher kompakt und nachvollziehbar:
., "Wichtiges Interesse" ist nicht jeder blofie - wenn auch verstdndliche oder sogar von

achtenswerten Motiven getragene - Wunsch. “*?°

5.4.1.2 Zustimmungsfiktion im § 16 WEG 2022

Die Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer gilt laut § 16 Z 5 WEG 2022 unter
folgenden  Umstinden per se als erteilt: barrierefreie  Gestaltung  einer
Wohnungseigentumseinheit oder gemeinschaftlicher Bereiche des Grundstiicks, Installation
einer Vorrichtung flir das langsame Laden eines elektrisch betriebenen Fahrzeugs, Anbringung
einer Solaranlage an einer als Reihenhaus oder Einzelgebdude errichteten
Wohnungseigentumseinheit, Anbringung von sich harmonisch in das Erscheinungsbild des
Gebiudes einfligenden Vorrichtungen zur Beschattung einer Wohnungseigentumseinheit sowie

Einbau von einbruchsicheren Tiiren.*?!

Dies gilt, sofern die anderen Parteien iiber die geplante Anderung gemif den Bestimmungen
des § 24 Abs 5 WEG informiert wurden und nicht innerhalb von zwei Monaten nach Erhalt der
Mitteilung widersprechen. Die Mitteilung muss die geplante Anderung klar und verstindlich
beschreiben, die rechtlichen Konsequenzen eines Unterlassens des Widerspruchs miissen darin

dargelegt werden. Ein Widerspruch muss demjenigen Wohnungseigentiimer, der die Anderung

118 OGH 15.04.2008, 5 Ob 24/08b.
119 OGH 07.07.2009, 5 Ob 97/09i.
120 OGH 09.11.2023, RS0083341.
121Vl WEG 2022 § 16 Abs 2 Z 2.
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plant, schriftlich oder in einer dauerhaft speicherbaren elektronischen Form iibermittelt
werden. Allerdings ist ein dritter Wohnungseigentiimer nicht verpflichtet, eine wesentliche und
dauerhafte Beeintrachtigung seines Wohnungseigentums- oder Zubehorteils zu akzeptieren,

selbst wenn er keinen Widerspruch eingelegt hat.!?2

5.4.1.3 Anderungen des Gebrauchs und der Widmung

GemiB § 16 Abs 2 WEG 2002 besitzt der Wohnungseigentiimer auBerdem nicht nur das Recht,
Verianderungen an der Physis des Gebdudes, sondern auch an der rechtlichen Widmung seines
Wohnungseigentumsobjektes vorzunehmen. Die Grundlage dafiir bildet eine Einigung der
Wohnungseigentiimer, die in der Regel durch den Wohnungseigentumsvertrag festgelegt wird,
welcher die Zweckbestimmungen der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte definiert. Steht
eine solche Widmungsénderung anderen wesentlichen Interessen von Miteigentiimern
entgegen, kann sie unter Umstidnden auch von diesen verhindert werden. Umgekehrt kann die
Widmungsénderung durch den Eigentiimer nur dann durchgefiihrt werden, wenn auch hier ein

wichtiges Interesse gegeben ist. Wieder ist insbesondere der Einzelfall zu betrachten.

Entsprechend § 16 Abs 2 Z 2 WEG 2002 bediirfen auBerdem Anderungen des Gebrauchs oder
der  Nutzbarkeit des gemeinschaftlichen Eigentums der Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer, wenn sie iiber den verkehrsiiblichen Gebrauch hinausgehen und die
Interessen der anderen Wohnungseigentiimer iiber das nach den Offentlichen Interessen
bestimmte MaB hinaus beeintrichtigen.'?® Die Verkehrsiiblichkeit spielt somit auch hier eine

zentrale Rolle. Der Begriff selbst ist jedoch im Gesetz nicht explizit definiert.

In der juristischen Praxis und Literatur wird die Verkehrsiiblichkeit oft im Kontext von
Gewohnheiten, allgemeinen Briduchen und tiblichen Gepflogenheiten verstanden. Es handelt
sich somit um eine rechtstechnische und -philosophische Kategorie, die auf dem Prinzip der
allgemeinen Ublichkeit und Akzeptanz von Verhaltensweisen in einer bestimmten sozialen

Gemeinschaft beruht.

122 o] WEG 2022 § 16 Abs 5.
123 yg] WEG 2002 § 16 Abs 2 Z 2.
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5.4.2 Verkehrsiiblichkeit im Wandel

Ein wichtiges Element bei der Beurteilung von Verkehrsiiblichkeit ist die jeweilige Rsp.
Gerichtsurteile und Entscheidungen bieten konkrete Beispiele und Auslegungen, die zur
Definition beitragen. Die hochstgerichtliche Rsp ist hierbei ma3geblich. Es gibt jedoch keine
spezifische Quelle oder Definition, die den Begriff ,,Verkehrsiiblichkeit" im Sinne des § 16 Abs
2 Z 2 WEG 2002 genau festlegt.

In der Praxis konnten als Beispiele fiir verkehrsiibliche Anderungen solche gelten, die von der
Mehrheit der Wohnungseigentiimer akzeptiert werden, ohne dass sich daraus erhebliche
Beeintriachtigungen fiir andere Eigentiimer ergeben wiirden. Dies konnte die gemeinschaftliche
Nutzung von Gemeinschaftsriumen, die Pflege des Gemeinschaftsgartens oder &dhnliche
Handlungen umfassen. Allerdings sind konkrete Félle stark von den individuellen Umstinden

abhéngig, und daher entsteht eine Definition oft erst im Rahmen der Rsp.

5.4.3 Die Zustimmungsfiktion im WEG 2022

Eine Neuerung innerhalb der Novelle des WEG von 2022 stellt auch die unter 5.4.1.2. genannte
,Zustimmungsfiktion” dar. Diese dient dazu, Wohnungseigentiimern Anderungen an ihren
Eigentumsobjekten zu erleichtern, die vom Gesetzgeber als sozial oder 6kologisch zeitgemif3
oder gar wiinschenswert erachtet werden — es handelt sich dabei um sg ,privilegierte®
Anderungen. Die Zustimmungsfiktion stellt auch insofern eine weitere Anniherung an
gegenwartige Lebenswelten dar, als es insbesondere bei groBen Mehrparteienanlagen zumeist

schwierig ist,

,[...] die Wohnungseigentiimer persénlich anzutreffen und von einer geplanten
Anderung so zu iiberzeugen, dass sie dieser aktiv zustimmen. Wohnungen werden héufig
nicht mehr selbst genutzt, sondern von Investoren vermietet, deren Adressen dem
danderungswilligen Wohnungseigentiimer aus verschiedensten Griinden nicht
zugdnglich sind. Die gerichtliche Ersetzung der Zustimmungserkldrungen werde in der

Praxis héufig nicht angestrebt. “1?*

124 pitl, Die neue Zustimmungsfiktion beim Anderungsrecht des Wohnungseigentiimers, OJZ 2022/99, Heft
17/2022, 825.
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Die Zustimmungsfiktion im WEG findet ihre rechtliche Grundlage in § 16 Abs 5 WEG 2022.1%
Diese Regelung ist darauf ausgerichtet, mitunter notwendige Zustimmungen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zu erleichtern, indem sie einen klaren zeitlichen Rahmen
fiir die Einholung von schriftlichen Zustimmungen oder Ablehnungen vorgibt. Gemil3 der
Zustimmungsfiktion wird eine Zustimmung zu einem Beschluss oder einer Malnahme, die die
Zustimmung aller Wohnungseigentiimer erfordert, als erteilt angesehen, wenn bis zu einem
bestimmten Zeitpunkt keine entsprechende schriftliche Riickmeldung vorliegt. Dies hat
innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung der Verstiindigung iiber die geplante Anderung
zu geschehen. Die Verstindigung muss schriftlich (als Brief oder auf Wunsch in elektronischer
Form) erfolgen, und eine Beschreibung der geplanten baulichen MaBBnahme enthalten. Ferner
muss ausdriicklich auf die Zustimmungsfiktion hingewiesen werden. Erhebt eine der
adressierten Parteien zwar keinen Widerspruch, leidet in weiterer Folge aber dennoch unter
einer ,,wesentlichen und dauernden* Beeintrdchtigung, besteht trotz Zustimmungsfiktion

weiterhin die Moglichkeit, gegen die bauliche Verdnderung zu intervenieren.

5.4.3.1 Beschrinkungen der Zustimmungsfiktion

Auch der Zustimmungsfiktion sind gesetzliche Grenzen gesetzt: Laut § 16 Abs 5 WEG besteht
etwa fiir einen Wohnungseigentiimer keine Verpflichtung zur Duldung einer, wie es dort heif3t,
[...] wesentliche[n] und dauerhaften Beeintrdchtigung seines Wohnungseigentums- oder
Zubehorobjekts [...]"™?°, selbst wenn er trotz ordnungsgemiBer Benachrichtigung darauf
verzichtet hat, seinen Widerspruch einzubringen. Er ist unter gewissen Bedingungen
berechtigt, den Wohnungseigentiimer, der die Anderung wiinscht, zur Unterlassung und ggf
Beseitigung heranzuziehen. Eine solche Beeintrichtigung wiére gegeben, wenn diese in Bezug
auf die Dauer der Phase der eigentlichen Bauarbeiten maB3geblich hinausreicht. Ferner muss
das Ausmal} des Nachteils nach Pitt] fiir die betroffene dritte Partei deutlich das in § 16 Abs 2

Z 1 WEG formulierte schutzwiirdige Interesse iibersteigen.'?’ Pittl merkt weiters an:

,,Obwohl der Wohnungseigentiimer somit nicht durch Schweigen giiltig in eine
wesentliche und dauernde Beeintrdchtigung seines WE-Objekts einwilligen kann, ist

ihm dies mE unter bestimmten Voraussetzungen dennoch moglich. Die Einwilligung hat

125 gl WEG 2022 § 16 Abs 5.
126 WEG 2002 § 16 Abs 5.
127 gl Pittl, OJZ 2022/99, Heft 17/2022, 825.

49



ausdriicklich zu erfolgen, die geplante Anderung muss mE vor allem im Hinblick auf
Eingriffsintensitdt, Dauer und Beeintrdchtigung genau umschrieben sein. Erscheint
zweifelhaft, ob eine Anderung als wesentlich und dauerhaft zu qualifizieren ist,

empfiehlt D. Richter von vornherein einen Antrag bei Gericht. 1?8

5.4.3.2 Die Zustimmungsfiktion Kritisch betrachtet

Trotz ihres beabsichtigten Nutzens ist die Zustimmungsfiktion nicht frei von Kritik. So betont
Richter zB die Problematik der zuverldssigen Verstindigung der anderen

Wohnungseigentumsparteien und verweist auf die Notwendigkeit eines Zustellnachweises:

., Diese Streitigkeiten werden aber offenbar in Kauf genommen, um die Regelung
(vermeintlich) einfach zu halten. Im Streitfall werden daher die Gerichte zu kldren
haben, wann der Zugang beim widersprechenden WEer erfolgte und die Frist ausgelost
wurde. Sollte sich die Regelung an sich bewdhren, wdre hinsichtlich der Fristauslosung

eine Nachschdrfung im Sinne der Rechtssicherheit anzudenken. “*?°

Weiters merkt Richter kritisch an:

,,Das /fnderungsrecht des WEers erfihrt durch die Novelle 2022 eine teilweise
Erweiterung, die einige sinnvolle und wichtige Neuerungen fiir die
wohnungseigentumsrechtliche Praxis bringt, va bei der Ladeinfrastruktur fiir elektrisch
betriebene Fahrzeuge und der Verwirklichung von Barrierefreiheit. In vielen Details
schafft die Novelle aber durch einige unklare Regelungen (unnétig) Potenzial fiir
Streitigkeiten, offene Fragen werden sich leider erst in den kommenden Jahren durch

die Gerichte losen lassen. <130

Insgesamt bleibt festzustellen, dass die Anwendung der Zustimmungsfiktion einer
ausgewogenen Berlicksichtigung der Notwendigkeit, Entscheidungen voranzutreiben bedarf,
um den Schutz der individuellen Rechte und Interessen der Wohnungseigentiimer zu

gewihrleisten.

128 pigr] OJZ 2022/99, Heft 17/2022, 825.

129 Richter, Das neue Anderungsrecht des Wohnungseigentiimers nach § 16 WEG, immolex 2022/2, Heft
1/2022, 6.

130 Richter, immolex 2022/2, Heft 1/2022, 6.
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5.4.4 Spezifische Rechtsprechung betreffend Arbeiten am Estrich eines
Wohnungseigentumsobjekts

5.4.4.1 Rechtsprechung vor der Novelle von 2002

Wie ein Blick in die Entwicklung der Rsp betreffend die Zusténdigkeit und Kosteniibernahme
bei Erhaltungsarbeiten an Estrich innerhalb eines Wohnungseigentumsobjektes zeigt, wurde
hier bereits vor der WEG-Novelle von 2002 von Estrich als einem allgemeinen Teil einer
Liegenschaft ausgegangen. Eine interessante Entscheidung aus dieser Zeit, welcher
exemplarisch fiir artverwandte und spater nachfolgende Rechtsspriiche stehen kann, ist jener
des OGH vom 12.06.1996 unter der Geschéftszahl 5 Ob2151/96a. Aufgrund seines

reprisentativen Charakters soll dieser hier etwas ausfiihrlicher dargestellt werden: '3

In dem vorliegenden Rechtsfall vor dem Obersten Gerichtshof ging es um eine
Auseinandersetzung zwischen einer Dame namens R. (Antragstellerin) und der
Wohnungseigentiimergemeinschaft der Liegenschaft (Antragsgegnerin). Die Antragstellerin
besitzt Miteigentumsanteile an der genannten Liegenschaft, die sie gemdf einem
Scheidungsvergleich im Jahr 1993 von ihrem ehemaligen Ehegatten erworben hatte. Als sich
Schiden am FuBboden in ihrer Wohnung bemerkbar machten, beantragte die Antragstellerin
vor Gericht, dass die Antragsgegnerin fiir die notwendigen Erhaltungsarbeiten verantwortlich

gemacht wird.

Die Errichtergemeinschaft hatte den Wohnungseigentiimern die Moglichkeit gegeben, anstelle
der vorgesehenen PVC-Belédge auf eigene Kosten Spannteppiche oder Klebeparkett durch ein
(mittels Liste) empfohlenes Unternehmen verlegen zu lassen, wofiir eine Absenkung des
Betonestrichs erforderlich war. Die Antragstellerin lieB von einem dieser Unternechmen
Parkettboden in ihrem Wohnzimmer und Schlafzimmer verlegen. Im Mai 1994 stellte sie fest,
dass der Boden im Wohnzimmer nachgab. Die Begutachtung durch einen Baumeister ergab,
dass der Estrich mehrfach gebrochen und somit nicht trittsicher war, was einen Austausch der

FuB3bodenkonstruktion erforderlich machte.

131 Vgl OGH 12.06.1996, 5 Ob 2151/96a.
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Die Antragstellerin vertrat in weiterer Folge die Ansicht, dass die Erneuerung des Fullbodens
eine MaBnahme zur ordnungsgemifen Erhaltung der Liegenschaft sei, und forderte von der

Wohnungseigentiimergemeinschaft die Durchfiihrung der notwendigen Arbeiten.**?

Die Eigentiimergemeinschaft als Antragsgegnerin argumentierte hingegen, dass der Verweis in
§ 14 Abs 1 Z 1 WEG auf § 3 MRG teleologisch auf dessen Abs 2 Z 1 einzuengen sei. Dies
bedeutet, dass sich die Verweisung auf die Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses sowie
der Hausbesorgerdienstwohnung bezieht. Dies ergebe sich aus der Tatsache, dass auch § 14
Abs 1 Z 1 WEG lediglich von den ,,zur Verwaltung der allgemeinen Teile des Hauses

erforderlichen Arbeiten" spreche.

Die Antragsgegnerin stiitzte sich dabei auf § 13 Abs 3 WEG, der festlegt, dass der
Wohnungseigentiimer fiir die Wartung und Instandhaltung der Wohnung und der fiir die
Wohnung bestimmten Einrichtungen autkommen muss. Das Gesetz geht daher im weitesten
Sinne von der Verantwortung und Erhaltungspflicht des Wohnungseigentiimers aus. Demnach
miissen FErhaltungsarbeiten, die nur einzelne Wohnungen betreffen, nicht von der

Wohnungseigentiimergemeinschaft durchgefiihrt werden.

Der Antrag der Rechtsmittelwerberin im Zusammenhang mit Miangel- und Rechtsriigen zielte
darauf ab, den angefochtenen Sachbeschluss, entweder allein oder zusammen mit dem
Sachbeschluss der ersten Instanz, aufzuheben. Alternativ soll entweder das Rekursgericht oder
das Erstgericht, mit einer erneuten Entscheidung beauftragt werden. Da der Aspekt der
Erhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen davon nicht beriihrt wurde, wurde in &hnlich

gelagerten Fillen immer wieder auf das hier genannte Urteil 5 Ob 2151/96a verwiesen.'*®

132 Anm: Das Erstgericht und das Rekursgericht gaben dem Antrag statt, der OGH hob diese Entscheidungen
schlussendlich jedoch auf. Hierbei wurde argumentiert, dass die Wohnungseigentiimergemeinschaft (als
eigenstdndige Entitdt) nur im ,,Auflenverhéltnis“ und nicht gegeniiber anderen Eigentiimern in Erscheinung tritt,
und somit nicht direkt fiir Erhaltungsarbeiten in einer einzelnen Wohnung belangt werden koénne. Stattdessen
miissten alle Mit- und Wohnungseigentiimer, deren Interessen von der Entscheidung betroffen sein konnten, am
Verfahren teilnehmen. Die Antragstellerin miisse daher diejenigen Mit- und Wohnungseigentiimer benennen,
gegen die sich ihr Antrag richte. Der Fall wurde somit zur weiteren Kldarung und neuerlichen Entscheidung an das
Erstgericht zuriickverwiesen.

138 Vgl dazu zB: OGH 15.06.1999, 5 Ob162/99f; OGH 16.01.2020, RS0102183.
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5.4.4.2 Rechtsprechung nach der Novelle von 2002

Aufbauend auf Urteilen aus der Zeit vor der WEG-Novellierung (vollstindig in Kraft seit
01.07.2002) folgte auch die seitherige Rsp der Ansicht, dass es bei Estrich um einen
allgemeinen Teil einer Liegenschaft handelt. So stiitzt sich etwa der Rechtssatz RS0102183
vom 16.01.2020 ebenfalls auf den oben dargestellten Entscheid 5 Ob 2151/96a aus dem Jahr
1996, in dem es heif3t:

. [D]er Estrich, also ein Teil der Fufsbodenkonstruktion, muss entfernt und wieder
aufgetragen werden; damit wird die Evhaltungsarbeit sogar an gemeinsamen Teilen des
Hauses geleistet, zu denen Béden und Decken einzelner Wohnungen, ebenso zu zdhlen

sind wie tragende Wiinde und andere konstruktive Teile des Hauses. “*3*

Auch in RS0069886 vom 15.11.2021 wird auf dieselbe Textstelle verwiesen®*®; viele andere
Rechtsspriiche stiitzen sich ebenfalls darauf. In einem weiteren Entscheid vom 20.04.2006
wurde diese Ansicht weiter prizisiert, und festgestellt, dass Arbeiten zur substantiellen
Erhaltung eines Gebaudes, einschlieBlich solcher  am  Estrich  eines
Wohnungseigentumsobjekts, iiber die bloBe Behebung von Substanzschdden hinausgehen. Der
OGH hat in der Folge betont, dass auch alle erforderlichen Nacharbeiten wie die Schuttabfuhr,
die Wiederherstellung von Tapeten, Malerarbeiten oder das Verfliesen unter die
Erhaltungspflicht des Vermieters fallen. Diese Auffassung ist ihrerseits bereits ebenfalls durch

hochstrichterliche Rechtsprechung bestitigt worden. '

13 OGH 12.06.1996, 5 Ob 2151/96a.
1% Vgl OGH 15.11.2021, RS0069886.
1% Vgl OGH 20.04.2006, 5 Ob 86/06a.
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6 Definition des Estrichs

wEstrich ist ein auf einen tragenden Untergrund oder auf einer zwischenliegenden
Trenn- oder Ddmmschicht hergestelltes Bauteil, das unmittelbar als Boden nutzfihig

ist oder mit einem Belag [...] versehen werden kann. “*3'

Die Gestaltung des Bodenaufbaus im Wohnbau westlicher Industrienationen war bis in das 20.
Jahrhundert hinein stark von mehreren Faktoren beeinflusst, darunter lokale bauliche
Spezifika, die Verfiigbarkeit von Materialen und der reprisentative Grad des Gebéudes, der
zumeist mit den finanziellen Mitteln korrespondierte. Somit spiegelten die verschiedenen
Bauweisen nicht nur einen gewissen technologischen Stand wider, sondern ebenso soziale,

wirtschaftliche und kulturelle Aspekte.

Im mitteleuropédischen Raum waren Holzkonstruktionen eine verbreitete Wahl. Zumeist in
Form von Dielenbdden, wobei Holzdielen auf Querbalken verlegt wurden. Diese Balken
bestanden ebenfalls aus Holz und wurden ,,Trame* genannt, woher der heute noch gelegentlich
zu findende Ausdruck , Tramdecke* fiir derartige Ausfiihrungen stammt. Die dabei
entstehenden Hohlrdume wurden dann zum Zweck der Ddmmung und des Brandschutzes mit
Schutt gefiillt, und anschlieBend mit Schlacke, also Verbrennungsriickstdnden, geglattet. Im
Ergebnis waren diese Boden allerdings nicht immer vollkommen eben. Estrich kam nur in
Sonderfillen zum Einsatz, wie sich zB im zweiten Band des ,,Deutschen Bauhandbuchs* von
1880 nachlesen lésst. Dort erfuhr man zum Thema ,,Massive Fussbodenbeldge®, bei besonderer

Bezugnahme auf Wien, unter anderem Folgendes:

LWo — wie z. B. in Wien der Fall — polizeiliche Vorschriften einen massiven
Fussbodenbelag im Dachgeschosse forderten, hilft man sich u. a. so, dass man auf eine
zwischen den Balken befestigte Stakung bis zur Balkengleiche Mauerschutt und auf
diesem schwache Lehmschicht schiittet [sic!], welche gut gestampft wird. Alsdann
folgen ein Gips-Estrich oder auch, bei besseren Ausfiihrungen, 2 Dachsteinlagen und

hierauf ein Estrich passender Art. “1%

Wie an selber Stelle vermerkt, neigten derartige Holzunterkonstruktionen bei schlechter

Ventilation allerdings zu Fiulnis.'*® Die Verwendung von Estrich setzte sich im Wohnbau des

137 Mitransky/Rupp, Grundlagen der Bautechnik (2016) 288 f.
138 Deutsche Bauzeitung (Hrsg, kA), Deutsches Bauhandbuch, Band II, Baukunde des Architekten (1880) 245.
139 Vgl Deutsche Bauzeitung (Hrsg, kA), Deutsches Bauhandbuch, Band II, Baukunde des Architekten 245.
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20. Jahrhunderts, also parallel mir der Abkehr von hdlzernen Tramdecken, durch und wurde

spater obligatorisch.

., Grundsdtzlich bestehen Fuftbodenaufbauten als System aus der Tragschicht, also dem
Rohboden. Dies kann bei Altbauten auch eine Holzbalkendecke sein. Auf die
Tragschicht wird die Unterbodenkonstruktion aufgebracht. [ ...] Sichtbar obenauf liegt

der eigentliche Bodenbelag, der auch als Nutzschicht bezeichnet wird. “1*°

Estrich ist daher ein entscheidender Baustoff, der als Bindeglied zwischen dem Rohboden
und dem gewiihlten Bodenbelag fungiert. Sein vorrangiger Zweck besteht darin, eine
robuste, ebene Grundlage fiir verschiedene Bodenbeliige wie Fliesen, Parkett, Laminat
oder Teppiche zu schaffen, sowie Lasten, die auf den Fulboden wirken, gleichméifig zu
verteilen. Diese ist entscheidend fiir die erfolgreiche Aufbringung und langfristige

Haltbarkeit von Fuflboden in Gebiduden. DIN 18560 definiert Estrich als

,[...] ein auf einem tragenden Untergrund oder auf einer zwischenliegenden Trenn-

oder Ddmmschicht hergestelltes Bauteil, das unmittelbar als Boden nutzfihig ist oder

h141 «142

mit einem Belag, gegebenenfalls frisch in frisch™*, versehen werden kann.

Die Auswahlmoglichkeiten an Estrichmaterialien sind vielféltig; die Entscheidung hingt von
den spezifischen Anforderungen des Bauprojekts ab. Unter den gédngigen Materialoptionen
befinden sich Zement, Gips, Anhydrit und Magnesia. Jedes Material bringt unterschiedliche

Eigenschaften mit sich, die den Anforderungen des Bauvorhabens gerecht werden sollen.

6.1 Arten von Estrich und Ausfithrungsarbeiten

Der Zementestrich besteht aus einer Mischung von Zement, Sand, Wasser und gegebenenfalls
Zusatzstoffen. Dieser Estrichtyp zeichnet sich durch hohe Festigkeit und Haltbarkeit aus und
findet breite Anwendung in verschiedenen Bauprojekten. Er kann in Form von schwimmendem
Estrich, Verbundestrich oder Estrich auf Trennlage installiert werden. Anhydritestrich

wiederum basiert auf Anhydrit als Bindemittel, kombiniert mit Sand und Wasser. Eine

190 Duve, Maffini, Bautechnik fiir Juristen (2018) 214.

141 Anm: Bei der Frisch-in-Frisch-Verlegung von Estrich wird der Verlegemértel direkt auf den noch nicht
abgebundenen Untergrund gegossen. Dadurch wird eine Lastverteilungsschicht {iberfliissig, da der
Verlegemortel gleichzeitig als Lastverteilungsschicht fungiert. Vgl zB:
https://www.baunetzwissen.de/glossar/f/frisch-in-frisch-verlegung-50717 (Stand 11.03.2024).

142 https://www.baunetzwissen.de/glossar/e/estrich-46627 (Stand 11.03.2024).
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bemerkenswerte Eigenschaft dieses Estrichtyps ist seine selbstnivellierende Natur, was ihn
besonders fiir FuBbodenheizungen geeignet macht. Diese Form des Estrichs bietet auch eine

gute Warmeleitfahigkeit.

Gipsestrich, der Gips als Bindemittel verwendet, weist eine leichtere Zusammensetzung auf
und trocknet schneller als Zementestrich. Er eignet sich gut fiir den Einsatz in Innenrdumen.
Gipsestrich ist eine geeignete Option, wenn eine schnelle Bauabwicklung erforderlich ist.
Demgegeniiber besteht Magnesiaestrich aus Magnesiumoxid, Sand und Wasser. Diese Variante
bietet eine hohe Druckfestigkeit und eine zligige Trocknung, was sie besonders fiir industrielle

Anwendungen attraktiv macht.

Die Ausfiihrungsarbeiten an Estrich umfassen mehrere Schritte. Die Vorbereitung des
Untergrunds ist entscheidend, wobei auf Sauberkeit, Trockenheit und Tragféhigkeit geachtet
wird. Die eigentliche Ausbringung des Estrichs erfolgt durch das Auftragen der
Estrichmischung auf den vorbereiteten Untergrund, gefolgt von einem Abziehen und Glétten,
um eine ebene Oberfliche zu gewihrleisten. Die Trocknungsphase ist unerlésslich, bevor
abschlieBende Arbeiten wie das Verlegen des gewiinschten Bodenbelags durchgefiihrt werden

konnen.

Abbildung 2: typischer Zustand des Estrichs vor Verlegung des Gehbelags'*®

143 https://www.baunetzwissen.de/boden/fachwissen/estriche/einsatzbereiche-von-estrich-984537 (Stand
11.03.2024).
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6.2 Estrich und Estricharbeiten in der ONORM

Die Normierung von Estrich und Estricharbeiten in Osterreich erfolgt gemiB den Richtlinien
der Osterreichischen Norm (ONORM), verdffentlicht durch die gemeinniitzigen Verein
Austrian Standards International. Die ONORM definiert Standards und technische
Anforderungen, um die Qualitdit und Sicherheit von Bauprodukten und -verfahren
sicherzustellen. Im Falle von Estrich und den damit verbundenen Arbeiten stellt sie klare
Richtlinien auf, die von Bauunternehmen, Architekten und Bauplanern eingehalten werden
missen. Geregelt werden verschiedene Aspekte im Zusammenhang mit Estricharbeiten,
darunter Materialanforderungen, Ausfiihrungsnormen und Priifverfahren. Diese Normen
gewihrleisten nicht nur die technische Qualitét des Estrichs, sondern beriicksichtigen auch

Aspekte wie Brandschutz, Schallschutz und Warmeschutz.

Weiters schreibt die ONORM vor, welche Materialien fiir Estrich verwendet werden diirfen,
welche Eigenschaften diese aufzuweisen haben, und wie sie verarbeitet werden sollen. Dies
umfasst beispielsweise die Auswahl und Priifung von Bindemitteln, Zuschlagstoffen und
Zusatzstoffen. Dariiber hinaus werden die erforderlichen Schichtdicken, Trocknungszeiten und

Priifverfahren fiir Estrichflichen hier definiert.

Die Estricharbeiten miissen nach den Vorgaben der ONORM von qualifiziertem Fachpersonal
durchgefiihrt werden. Dies stellt sicher, dass die Verlegung und Aushirtung des Estrichs den
definierten Normen entsprechen. Insbesondere die FEinhaltung der vorgegebenen
Trocknungszeiten ist entscheidend, um eine optimale Festigkeit und Haltbarkeit des Estrichs

zu gewidhrleisten, und Feuchtigkeitsschidden zu verhindern.

Ferner werden Richtlinien fiir die Qualititssicherung festgelegt, wie etwa die Durchfiihrung
von Priifungen und Kontrollen wéihrend und nach den Estricharbeiten. Dies dient dazu,
sicherzustellen, dass die fertige Estrichfldche den eben jenen festgelegten Standards entspricht

und den Anforderungen an Belastbarkeit, Ebenheit und Haftung gerecht wird.

Die Einhaltung der ONORM in Bezug auf Estrich und Estricharbeiten ist somit entscheidend,
um eine einheitliche und hohe Qualitit im Bauwesen sicherzustellen. Bauunternehmen, die
diese Normen befolgen, tragen dazu bei, dass die fertigen Bauprojekte den technischen
Anforderungen entsprechen und den Bauherren dauerhaft sichere und funktionale Gebiude

bereitgestellt werden.
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Zu diesen Normen zdhlen zB ONORM EN 13813 - Estrichmortel, Estrichmassen und Estriche
- Estrichmortel und Estrichmassen - Eigenschaften und Anforderungen*** oder auch ONORM
B 3732 - Estriche - Planung, Ausfiihrung, Produkte und deren Anforderungen - Ergdnzende
Anforderungen zur ONORM EN 13813.1*° In Deutschland werden 4quivalente Normierungen
durch das Deutsche Institut fiir Normierung vorgenommen, wie etwa im Rahmen der DIN EN
13813 - 2003-01 - Estrichmortel, Estrichmassen und Estriche - Estrichmortel und

Estrichmassen - Eigenschaften und Anforderungen.*

6.2.1 Schwimmend verlegter Estrich

Bei schwimmend verlegtem Estrich handelt es sich um eine Bauweise, bei welcher der Estrich
auf einer ddmpfenden Schicht ruht und somit vom Untergrund entkoppelt ist. Dieser Fakt

wird flir die Argumentation im Rahmen dieser Arbeit noch relevant sein.

Diese Methode wird besonders in Wohngebduden angewendet, um die Schall- und
Wirmeddmmung zu verbessern. Ein zentraler Aspekt dabei ist eine ddmpfende Schicht, auch
Entkopplungsschicht genannt. Diese Schicht, oft in Form von Schaumstoff- oder
Gummimatten, isoliert den Estrich vom Untergrund. Ziel dieser Mallnahme es, die
Ubertragung von Schall und Erschiitterungen zu minimieren. Zusitzlich werden
Randddmmstreifen entlang der Wiande angebracht, um eine Ausdehnung des Estrichs zu
ermOglichen und Risse zu verhindern. Diese dienen als Dehnungsfuge und verhindern, dass
der Estrich an den Ridndern mit den Wénden in direkten Kontakt kommt. Auch hier soll aus
argumentativen Griinden nochmals hervorgehoben sein, dass keine feste Verbindung mit den
Winden des jeweiligen Raumes vorliegt. Die gesamte Substanz des Estrichs ist bei korrekt
ausgefiihrter schwimmender Verlegung somit vom strukturellen Rest des Gebdudes (Wénde

und tragender Untergrund) entkoppelt.

,, Dafiir wird die obere Schicht der Deckenauflage, z.B. ein Zementestrich, vollstdindig
auf einer Ddammschicht gelagert, z.B. Mineralwolleplatten. Sie beriihrt die anderen

Teile der tragenden Konstruktion, also Winde und Rohboden, nicht. Insofern schwimmt

144 Vol https://www.bdb.at/Service/NormenDetail?id=104411 (Stand 11.03.2024).

145 Vgl https://www.bdb.at/Service/NormenDetail?id=588892 (Stand 11.03.2024).

146 Vgl https://www.baunormenlexikon.de/norm/din-en-13813/71fc5bae-77ec-4d74-8548-cd6b6dfb60aa (Stand
11.03.2024).
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der Boden auf dieser schallddmmenden Schicht, Trittschall wir durch die Ddmmschicht

weitgehend vermieden. '

Ein weiterer wichtiger bautechnischer Aspekt von schwimmend verlegtem Estrich ist seine
Elastizitdt. Der Estrich muss in der Lage sein, kleinere Bewegungen und Lastdnderungen im
Bauwerk auszugleichen. Dies trigt zur Stabilitit des Bodens und zur Vermeidung von Rissen

bei. Ein starr mit der Gebdaudekonstruktion verbundenes Bauelement wiirde dies verhindern.'*®
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Abbildung 3: Querschnitt durch Bodenkonstruktion mit schwimmend verlegtem Estrich**®

In diesem Zusammenhang wichtig ist auch der Begrift der ,kraftschliissigen Verbindung,

welcher fiir die Argumentation in dieser Arbeit noch von besonderer Bedeutung sein wird.

In Bezug auf Estrich bezieht sich dies auf die Art und Weise, wie bzw. ob der Estrich mit

anderen Bauteilen oder Untergriinden verbunden ist, und eine feste und tragfahige Einheit zu

147 Duve, Maffini, Bautechnik fiir Juristen 217.

148 Dyve, Maffini, Bautechnik fiir Juristen 217.

149 https://www.baunetzwissen.de/boden/fachwissen/estriche/estrichkonstruktion-schwimmender-estrich-98374 1
(Stand 11.03.2024).
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bildet. Eine kraftschliissige Verbindung entsteht durch die Ubertragung von Kriften zwischen
den verschiedenen Bauelementen, wodurch sie zusammenhalten und gemeinsam Lasten tragen

konnen.

Kraftschliissige Verbindungen konnen geplant oder aufgrund von fehlerhafter Ausfiihrung
verschiedenen Stellen vorhanden sein (Boden, Winde, Leitungen etc.). Die Qualitdt bzw. das
(Nicht-)Vorhandensein einer kraftschliissigen Verbindung sind entscheidend fiir die Stabilitdt
und Haltbarkeit des Estrichs und somit flir dessen Anwendungsbereich. Eine unsachgemélfle
oder unzureichende Verbindung kann zu Abldsungen, Rissen oder anderen Schéiden fiihren.
Daher ist es wichtig, dass bei der Estrichverlegung alle relevanten Standards und Vorschriften
eingehalten werden, um eine dauerhafte kraftschliissige Verbindung zu gewihrleisten oder

eben zu vermeiden.

6.2.2 Verbundestrich

Verbundestrich, auch Verbundestrichsystem genannt, zeichnet sich durch seine hohe
Tragfdhigkeit, Festigkeit und Haltbarkeit aus, was ihn zu einer beliebten Wahl bei der
Errichtung von Objekten mit stark frequentierten bzw. mechanisch belasteten Boden, vor allem
im industriellen und gewerblichen Bereich, macht. Im Wohnbau kommt er zumeist nur in
Bereichen zum Einsatz, in denen auf Bodenbelag verzichtet wird, und Schall- bzw.

Wirmeisolierung keine vorrangige Rolle spielen; so etwa bei Kellern oder Heizrdumen.

Der Verbundestrich ist ein Aufbau aus Estrich, der direkt auf den Rohbeton oder auf einen
anderen tragfdhigen Untergrund aufgebracht wird. Diese Technik schafft eine feste und
dauerhafte Verbindung, die zu verbesserter Tragfahigkeit und groferer Stabilitdt fiihrt. Die
Herstellung erfolgt durch das Einbringen von Estrichmdrtel auf den vorbereiteten Untergrund,
wobei eine Haftbriicke fiir die Verbundwirkung sorgt, sowie Rissen und anderen
unerwiinschten Effekten vorbeugt. Aufgrund des so geschaffenen Gefiiges ergibt sich
aullerdem eine erhohte Tragfahigkeit, was fiir stark frequentierte Bereiche entscheidend ist.
Durch die Haftbriicke wird die Bildung von Rissen minimiert, was die Langlebigkeit des
Bodenbelags erhoht. Zudem kann Verbundestrich in verschiedenen Umgebungen und fiir

unterschiedliche Nutzungsarten angepasst werden.
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Abbildung 4: Querschnitt durch Bodenkonstruktion mit Verbundestrich*>

6.3 Konsequenzen von mangelhaft ausgefiihrten Estricharbeiten

Die mangelhafte Ausfiihrung von Estricharbeiten kann erhebliche Auswirkungen auf die
Gesamtqualitdt eines Bauprojekts haben. Estrich ist eine entscheidende Komponente in
Gebéduden, da er als Untergrund flir Bodenbeldge dient und eine ebene, stabile Basis fiir die
darauf verlegten Boden bildet. Werden Estricharbeiten nicht ordnungsgeméfl durchgefiihrt,

konnen verschiedene problematische Folgeerscheinungen auftreten.

Ein zentrales Problem bei mangelhafter Estricharbeit stellen UnregelméBigkeiten der
Oberfldche dar. Unebenheiten im Estrich fithren zu Schwierigkeiten bei der Verlegung von
Bodenbeldgen, insbesondere bei starren und moglicherweise empfindlichen Materialien wie
Fliesen oder Parkett. Unebenheiten beeintrachtigen nicht nur das dsthetische Erscheinungsbild,

sondern auch zu Instabilitit und vorzeitigem Verschleill der Bodenbelédge fiihren.

Eine weitere Auswirkung von unsachgemaf durchgefiihrter Estricharbeit ist die Verringerung
der Wirme- und Schallddmmung. Estrich spielt eine wichtige Rolle bei der Isolierung eines
Gebidudes. Wenn der Estrich nicht korrekt aufgebracht wird, konnen Kailtebriicken entstehen,
die den Wiarmeverlust erhhen und den Energieverbrauch steigern. Auch die Schallddimmung

kann Dbeeintrachtigt werden, was wunter Umstinden zu einer unerwiinschten

150 https://www.baunetzwissen.de/boden/fachwissen/estriche/estrichkonstruktion-verbundestrich-989613 (Stand
11.03.2024).
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Gerduschiibertragung zwischen den Etagen fiihrt — dieser Aspekt wird allerding noch kritisch

zu betrachten sein.

Die grofite und substanzielle bzw. auch gesundheitliche Bedrohung entsteht, wenn der Estrich
nicht ausreichend vor Feuchtigkeit geschiitzt wurde. Dies kann zu Schimmelbildung fiihren,
was nicht nur gesundheitliche Risiken mit sich bringt, sondern auch die Bausubstanz langfristig
schidigen kann. Haftungsprobleme und Aufwurf von Bodenbeldgen sind hierbei noch als

verhéltnismaBig geringe Schiden zu werten.

Risse im Estrich stellen ebenfalls eine hédufige Problematik dar. Diese konnen etwa durch
Schwund wéhrend des Trocknungsprozesses, Bewegung im Untergrund (zB durch
BaumafBnahmen), fehlende Bewegungsfugen oder Ahnliches mehr verursacht werden. In
weiterer Folge kann hier Feuchtigkeit eindringen, was die grofite Gefahr darstellt, jedoch sind
auch Schiden bzw. Unebenheiten im Bodenbelag sowie eine verminderte Haltbarkeit des

Bodens und der Bodenkonstruktion mogliche Konsequenzen.

Schlussendlich bringen mangelhaft durchgefiihrte Estricharbeiten oder eine schlechte
Materialqualitdt erheblichen Folgekosten mit sich. Nicht nur werden im Laufe der Zeit
Reparaturen und Materialtdusche notwendig, auch in Bezug auf die Energieeffizienz leidet das
gesamte Wohnungseigentumsobjekt. Es ist daher von entscheidender Bedeutung, dass
Estricharbeiten von qualifizierten Fachleuten durchgefiihrt werden, welche alle relevanten
Baustandards und Vorschriften eingehalten, um eine dauerhafte, hochwertige und nachhaltige

Ausfiihrung zu gewiéhrleisten.
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Abbildung 5: Risse im Estrich kénnen Feuchtigkeit in die Deckenkonstruktion dringen lassen'®

151 https://www.bodenbau-bennoit.eu/wissenswertes-%C3%BCber-estrich/fugen/ (Stand 11.03.2024).
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7 Definition von tragenden/konstruktiven Gebédudeteilen

Tragende Gebdudeteile, wie Stiitzen, Winde, Balken, Sdulen und Fundamente, sind die
Bausteine von Gebduden und spielen eine entscheidende Rolle im Bauingenieurwesen.
Solcherlei strukturelle Elemente tragen nicht nur die Lasten des Gebdudes, sondern
gewihrleisten auch dessen Stabilitdt und Sicherheit. Thre korrekte Berechnung und Gestaltung
sind essenziell, um sicherzustellen, dass ein Bauwerk den Anforderungen an Belastungen durch

Eigengewicht, Wind, alltégliche Benutzung oder sogar Erdbeben standhalten kann.

Eine fehlerhafte Gestaltung oder Schwéchen in diesen tragenden Elementen kénnen zu
strukturellem Versagen und im schlimmsten Fall zu einem Kollaps des Bauwerks fiihren, was
schwerwiegende Konsequenzen fiir die Sicherheit der Nutzer und die Lebensdauer des
Gebéaudes zur Folge hat. Daher ist die sorgfiltige Ausfiihrung dieser Komponenten in Entwurf

und Praxis von entscheidender Bedeutung.

In der modernen Bauingenieurpraxis stehen Ingenieure vor der Herausforderung, innovative
Losungen zu entwickeln, um den steigenden Anforderungen an Nachhaltigkeit, Effizienz und
Sicherheit gerecht zu werden. Die kontinuierliche Forschung und Entwicklung neuer
Baumaterialien, fortschrittlicher Analysemethoden und modernster Konstruktionspraktiken

sind notwendig, um tragende Gebaudeteile effektiver zu gestalten.

Die Anforderungen an tragende Gebidudeteile variieren je nach Standort, Bauart und Nutzung
des Gebéudes. Ingenieure miissen sich mit den lokalen Bauvorschriften, Umweltbedingungen

und architektonischen Anforderungen auseinandersetzen, um optimale Losungen zu finden.

Die Definition von tragenden Gebdudeteilen ist in den einschldgigen Normen und Vorschriften
festgelegt. So definiert beispielsweise u.a. die ONORM EN 13501-2 tragende Bauteile im
Detail. In dieser Normvorgabe wird unter dem Titel ,, Klassifizierung von Bauprodukten und
Bauarten zu ihrem Brandverhalten" auf das Tragverhalten von Gebduden und

Ingenieurbauwerken unabhingig vom Baumaterial fokussiert.'%?

Die Norm ONORM EN 13501-2 definiert Begriffe, legt grundlegende Prinzipien fest und gibt
allgemeine Leistungskriterien fiir die Tragwerke von Gebéduden vor. Dies umfasst unter

anderem Anforderungen an die Lastannahmen, Brandbeanspruchung, Priifverfahren sowie

152 Vo] Austrian Standards Institute, ONORM E 13501-2, Klassifizierung von Bauprodukten und Bauarten zu
ihrem Brandverhalten Teil 2: Klassifizierung mit den Ergebnissen aus den Feuerwiderstandspriifungen, mit
Ausnahme von Liiftungsanlagen, 22 ff.
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Regeln fiir die Gebrauchstauglichkeit von Tragwerken. Verallgemeinernd lésst sich sagen, dass
tragende Bauteile eines Gebédudes strukturelle Elemente darstellen, die dazu bestimmt sind, die
Lasten des Gebédudes zu tragen und zu verteilen. Sie sind entscheidend fiir die Stabilitit,
Sicherheit und Integritit der Konstruktion. Zu den tragenden Bauteilen gehdren typischerweise
Fundamente, Stiitzen, Winde, Balken, Triger, Decken und Dachstiihle. Diese Bauteile sind so
konzipiert und dimensioniert, dass sie den Belastungen standhalten, die durch das Gewicht des
Gebéaudes, das Wetter, die Nutzung sowie weitere Lasten wie beispielsweise Schneelasten oder
Windkriéfte entstehen konnen. Tragende Bauteile bilden das Gertist des Gebdudes und miissen
entsprechend den geltenden Baunormen und -vorschriften ausgelegt sein, um eine sichere und

dauerhafte Struktur zu gewihrleisten.

7.1 Tragende Gebiudeteile im Detail

Tragende Gebéudeteile konnen in verschiedene Arten eingeteilt werden:

1. Fundamente bilden die unterste Ebene eines Geb&udes und dienen ,,/...] der
Verteilung der Gebaudelast aus den tragenden Bauteilen in einer Art und Weise,
dass der weniger tragfahige Baugrund diese Lasten aufnehmen kann und das

Gebdude keinen Schaden erleidet. “*>°

2. Waénde sind vertikale Bauteile, die die Lasten des Geb&udes auf das Fundament
und weiter in den Untergrund abtragen. (Hier werden wiederum tragende und
nichttragende Wande differenziert; wobei nichttragende nur unmittelbar auf sie

wirkende Lasten auf tragende Bauteile ableiten.*>%)

3. Decken sind horizontale Bauteile, die die Lasten der darlberliegenden
Geschosse verteilen. ,,Im ingenieurtechnischen Sinn handelt es sich bei der
Decke um das tragende Bauteil, welches den oberen Raumabschluss zu einem
weiteren Geschoss bildet. Deckenkonstruktionen dienen dem Lastabtrag der auf
sie einwirkenden Nutzungen. [...] Decken sind daher auch immer Teil des

Tragwerkes. “*>

158 Duve, Maffini, Bautechnik fiir Juristen 145.
154 Vgl Duve, Maffini, Bautechnik fiir Juristen 150.
15 Duve, Maffini, Bautechnik fiir Juristen 154.
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[]

Gebdudestrukturen®

Q E@ Belastungen

tragende Wande des Erdgeschosses
sitzen liber den Kellerwéanden

l:] aussteifende Wande
D nichttragende Wande

Stutzen sind vertikale Bauteile, die die Lasten von Decken oder
Dachtragwerken abtragen, und dienen somit dem lotrechten Lastabtrag. Im
Gegensatz zu Wanden konnen Sie jedoch bei entsprechender statischer
Ausfiihrung jedoch auch mit horizontalen Kraften belastet werden. !>

Aussteifende Konstruktionen verhindern, dass das Gebdude durch Wind,
Erdbeben oder andere mechanische Belastungen verformt wird. ,, Aussteifende
Wande stehen rechtwinklig zu den tragenden Wanden und wirken dem
Ausknicken der tragenden Wande entgegen. Aussteifende Wande werden im
festen Verbund mit tragenden Winden gemauert. [ ...] [Sie] werden als tragende

Wande bemessen, wenn sie auRer ihrer Eigenlast zusdtzlich belastet werden. “*°’

Eigenlast

Decken, Wande, Fenster, Kamin,
Badewanne, Estrich, Boden, __

Verkehrslast
Mabel, Planzen, Menschen,
% Regen, Schnee, Wind, Sturm ...
/ Wind, Sturm

Abbildung 3 und 7: Schema mit differenzierten Wandarten/Krifteeinwirkung auf
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Tragende Gebéudeteile konnen aus verschiedenen Materialien hergestellt werden, zumeist aus
Beton, Stahl oder Holz. Die Ausfiihrung muss den einschldgigen Normen und Vorschriften

entsprechen. Dies gilt insbesondere fiir die Festigkeit, die Steifigkeit und die Dauerhaftigkeit

156 Vgl Duve, Maffini, Bautechnik fiir Juristen 161.
57 Batran/Bliisi u.a., Lernfeld Bautechnik (2016) 82.
158 https://www.timostierl.de/9-Bautechnik/ (Stand 11.03.2024).
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der Bauteile. Insgesamt stellen tragende Gebédudeteile somit die zentralen Bausteine von
Gebiduden dar. Thre korrekte Definition, Gestaltung und Umsetzung sind von entscheidender
Bedeutung, um die Stabilitit, Sicherheit und Nachhaltigkeit von Bauwerken zu gewéhrleisten.
Ingenieure, Architekten und Bauprofis werden auch in Zukunft vor der Aufgabe stehen, die
Entwicklung und Integration neuer Technologien in ihre Praktiken zu meistern, um den

wachsenden Anforderungen an moderne Bauwerke gerecht zu werden.

7.1.1 Anforderungen an tragende Gebiudeteile

Tragende Gebdudeteile miissen bestimmte Anforderungen an Festigkeit, Steifigkeit und

Dauerhaftigkeit erfiillen.

Festigkeit: Tragende Gebdudeteile miissen ausreichend fest sein, um die von ihnen
aufgenommenen Lasten sicher zu tragen. Die Festigkeit wird durch die Wahl der Baustoffe und

die Konstruktion des Bauteils bestimmt.

Steifigkeit: Tragende Gebédudeteile haben ferner ausreichend steif zu sein, um Verformungen
zu vermeiden. Die Steifigkeit wird auch hier durch die Wahl der Baustoffe, die Konstruktion

des Bauteils und die Art der Lasteinwirkung bestimmt.

Dauerhaftigkeit: Tragende Gebidudeteile miissen iiber einen langen Zeitraum hinweg
dauerhaft sein. Die Dauerhaftigkeit wird abermals die Wahl der Baustoffe, die Konstruktion

des Bauteils jedoch auch durch den Schutz vor schéddlichen Einfliissen bestimmit.
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7.1.2 Differenzierung von tragenden Gebiudeteilen

Es wird in auf’en- bzw. innentragende Gebdudeteile unterschieden:

1. auflentragende Gebé&udeteile sind tragende Gebadudeteile, die sich an der
Aulienseite des Gebdudes befinden. Sie ibernehmen die Lasten des Geb&udes
und Ubertragen diese auf den Baugrund. Zu den aufRentragenden

Gebaudeteilen gehdren Fundamente, Wénde und Décher

2. innentragende Geb&udeteile hingegen ibernehmen die Lasten im
Gebaudeinneren und Ubertragen diese auf die auRentragenden Geb&udeteile.
Hierzu zahlt man (entsprechend ausgefuhrte) Trennwénde sowie Decken und

Stutzen.
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8 Argumentation gegen die Betrachtung von Estrich als allgemeinem Teil
einer Liegenschaft aufgrund seiner spezifischen Eigenschaften als
Bauelement

Im Gegensatz zu den zuvor aufgefiihrten Bauelementen, dient Estrich keinem dieser
bauphysikalisch relevanten Zwecke, und wird daher in der einschldagigen Fachliteratur
einhellig nicht als ,,tragendes Bauteil* betrachtet. Estrich stellt vielmehr ein Funktionselement
dar, das als Nutzbelag auf Decken oder FuBBbdden aufgebracht wird. Seine Hauptaufgaben sind
die Ebenheit des Bodens sicherzustellen, Unebenheiten auszugleichen, Warmedimmung zu
bieten und als Basis fliir Bodenbeldge zu dienen. Estrich ist somit von sekundérer
bauphysikalischer Relevanz, und daher in seiner Bedeutung nicht mit Decken, Stiitzen,
Déachern oder dhnlichen Bauteilen zu vergleichen. Auch fallt auf, dass in der entsprechenden
Fachliteratur Estrich gemeinsam mit Materialien wie Innenputz, Fliesen oder Verkleidungen
als ,.Beschichtung® bzw. ,,Bekleidung* eines Baukorpers genannt wird, nicht jedoch als

tragendes Bauteil.?>®

Dennoch wird in der géngigen Rsp Estrich mit solcherlei tragenden Bauteilen gleichgesetzt,
und eben aufgrund dieser Relevanz den allgemeinen Teilen einer Liegenschaft zugeschlagen.
So etwa in 5 Ob 162/99f, wo es heilit: ,, Eine Fufbodensanierung, bei der ein Teil des Estrichs
zu entfernen ist, ist zu den Erhaltungsarbeiten an gemeinsamen Teilen des Hauses zu rechnen,
wozu Béden und Decken ebenso zdihlen wie tragende Wiinde und andere konstruktive Teile des

Hauses. “169

Im Gegensatz dazu heif3t es im bereits weiter oben genannten Rechtssatz RS0109843 des OGH,
dass Auflenmauern sowie Trennwinde und Decken zwischen verschiedenen
Wohnungseigentumseinheiten, bzw Bauteile mit allgemeinen Versorgungsleitungen sowie
tragende Innenwinde den Regeln der gemeinschaftlichen Nutzung unterliegen. Im Gegensatz
dazu liegt die Nutzung nichttragender Innenwénde, deren Verdnderung keine schutzwiirdigen
Interessen anderer beeintréchtigt, allein im Ermessen des Wohnungseigentiimers. Daher kann
der Wohnungseigentiimer eine nichttragende Innenwand, die keine gemeinschaftlich genutzten
Versorgungsleitungen enthdlt, nach Belieben verdndern oder entfernen, ohne eine

Genehmigung durch Miteigentiimer einholen zu miissen.

19Vgl Batran/Bliisi u.a., Lernfeld Bautechnik VII.
160 OGH 15.06.1999, RS0102395.
161 vgl OGH 20.02.2019, RS0109843.
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Der erwidhnte Rechtssatz bezieht sich auf rechtliche Regelungen im Zusammenhang mit
Wohnungseigentum und Nutzung von Raumlichkeiten in Mehrparteiengebauden. Estrich ist in
diesem Kontext nicht relevant, weil er in erster Linie als Bestandteil der FuBBbodenkonstruktion
eines klar abgegrenzten Wohnungseigentumsobjektes dient und keine direkte Verbindung zu
den spezifischen Regelungen beziiglich der gemeinschaftlichen Nutzung von Auflenmauern,
Scheidewinden, allgemeinen Versorgungsleitungen und tragenden Innenwinden hat.
Nochmals soll hier betont werden, dass die im Wohnungsbau iibliche schwimmende Verlegung

von Estrich diesen auch physisch von anderen Bauteilen isoliert.

Ferner handelt es sich bei Estrich um einen Teil des Fuflbodenaufbaus und nicht der
Deckenkonstruktion (bei Decken handelt es sich um tragende Bauteile). Estrich erfiillt in
erster Linie eine ausgleichende Funktion im Fuf3boden. Er verteilt die Lasten gleichméBig auf
den darunterliegenden Rohboden und trigt so zur Stabilitit des gesamten Fullbodenaufbaus
bei. Diese Lasten konnen sowohl das Eigengewicht der Fulbodenkonstruktion als auch die
Nutzlasten, wie Mobel und Personen, umfassen. Ein entscheidender Unterschied zwischen der
Verwendung von Estrich in Fulbdden im Vergleich zu Deckenkonstruktionen liegt in der
primdren Funktion. Wéahrend Decken hauptsidchlich dazu dienen, Lasten von oberhalb zu
tragen, steht bei Estrich in FuBBboden die Lastverteilung und die Schaffung einer stabilen Basis
fiir Bodenbeldge im Vordergrund. Estrich spielt eine zentrale Rolle bei der Gewéhrleistung
einer ebenen und stabilen Flache, auf der verschiedene Bodenbeldge sicher verlegt werden
konnen. Im Gegensatz dazu miissen Deckenstrukturen primédr darauf ausgelegt sein, vertikale
Lasten zu tragen, weshalb ihre Konstruktionsmerkmale und Anforderungen sich deutlich von
denen des Estrichs unterscheiden. Es ist diese unterschiedliche Ausrichtung der Funktionen,

die Estrich als integralen Bestandteil der Fulbodenkonstruktion definiert.
Duve/Maffini schreiben hierzu in ihrem Praxisbuch:

,,Der Begriff Estrich wird hdufig umgangssprachlich fiir den Fufboden als solchen
benutzt. Bautechnisch ist Estrich aber ein Teil Unterbodenkonstruktion. Insoweit ist
auch der Begriff der Decke bautechnisch zu verwenden. Decke ist die Bezeichnung fiir
ein Bauteil des Rohbaus, ndmlich die Geschossdecken. Decke ist aber ebenso die
zutreffende Bezeichnung fiir den oberen Raumabschluss. Der Begriff Boden bezeichnet

den unteren Raumabschluss “**%. (Hervorhebung durch den Autor.)

182 Dyve, Maffini, Bautechnik fiir Juristen 214.
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8.1 Die Qualifizierung von Estrich kritisch betrachtet

Hier sollen die wesentlichen Griinde, weshalb Estrich in diesem Zusammenhang nicht im

Fokus steht, im Uberblick genannt sein:

1. Funktion des Estrichs: Der Estrich erfullt primar funktionale Aufgaben in
Bezug auf den FuBboden, insbesondere hinsichtlich Lastenverteilung, Ebene
und Tragfahigkeit. Im Kontext der gemeinschaftlichen Nutzung von Wénden
und Versorgungsleitungen ist der Estrich nicht relevant, da er keine direkte
Rolle bei der Stabilitdt oder gemeinschaftlichen Nutzung dieser Bauteile

spielt.

2. Juristische Ausrichtung: Die rechtlichen Bestimmungen, die zitiert wurden,
betreffen vor allem tragende und nichttragende Wande sowie die
gemeinschaftliche Nutzung von bestimmten Bauteilen. Der Estrich wird nicht
speziell in diesen Regelungen erwéhnt, und stellt, wie zuvor gezeigt, kein

tragendes Bauelement im Sinne der genannten Bestimmungen dar.

3. Genehmigungspflicht: Die Veranderung oder Entfernung einer nichttragenden
Innenwand wird als vom Wohnungseigentimer alleinig durchfiihrbar
angesehen und ist nicht genehmigungsbediirftig. Es ldsst sich nicht schliissig

argumentieren, weshalb mit Estrich nicht analog verfahren werden kann. 163

4. Trennbarkeit und Unabhingigkeit: Es ist zu betonen, dass der Estrich
innerhalb eines Wohnungseigentumsobjektes physisch von anderen Strukturen
und vor allem Gemeinschaftsbereichen trennbar ist. Er ist als isoliertes
nichttragendes Bauteil zu qualifizieren, das noch dazu nicht im geringsten Maf3e
von anderen Wohnungseigentumsobjekten genutzt wird, und kann daher nicht

als gemeinschaftliches Eigentum gelten.

163 Vgl OGH 21.04.1998, 5 Ob 90/98s; auch angefiihrt in OGH 20.09.2019, RS0109843.
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Insgesamt liegt der Fokus in diesem rechtlichen Kontext auf strukturellen und
gemeinschaftlichen Aspekten des Gebdudebaus, wofiir der Estrich aufgrund seiner spezifischen

Funktion in der FuBbodenkonstruktion allerdings nicht relevant ist.

8.1.1 Estrich und die Frage der Trittschalldimmung

Als Argument wird hdufig die unter anderem (tritt-)schallisolierende Funktion des Estrichs ins
Treffen gefiihrt. So heillt es etwa in einer Publikation der Forschungsgesellschaft fiir Wohnen,
Bauen und Planen: ,,4An erster Stelle der Ursache berechtigter Mdingelriigen im Bereich
mangelhafter Trittschalldimmung steht der sorglose Umgang mit >>schwimmenden<<
Estrichen. “*%* Bereits der darauffolgende Satz verweist jedoch auf die tatsdchlich zugrunde

liegende Problematik:

,Selten liegt die Ursache dabei bei der eigentlichen Estrichverlegung durch
untaugliche Ausfiihrung des Randabstandes, sondern zumeist bei der Ausfiihrung
harter Beldge. Bei Verfliesungen ist das Eindringen von Verfugungsmassen in die

Randfuge meist schwer aufzufinden “*%

Die Ansicht, eine (theoretische) Entfernung des Estrichs bzw. eine unsachgemifie Ausfiihrung
des Estrichbelags wiirde somit einen Nachteil fiir dritte Parteien in der Hausgemeinschaft mit
sich bringen, trifft daher tatsdchlich nur im Falle ungenau ausgefiihrter Arbeiten zu, bei
welchen eine Schallbriicke zwischen dem Estrich und den konstruktiven Teilen des Gebédudes
entsteht. Insgesamt ist jedoch eine grofle Bandbreite an qualitativ ungeniigend ausgefiihrten
Arbeiten an anderen Einbauten denkbar, die nachteilige Folgen fiir dritte Wohnungseigentiimer

mit sich bringen, welche nicht durch die Eigentiimergemeinschaft sanktioniert werden konnen.

Infolgedessen wird behauptet, dass der Estrich innerhalb eines WEG-Objekts als allgemeiner
Teil einer Liegenschaft zu qualifizieren sei. Es genligt hierfiir, dass die schallisolierende
Funktion des Estrichs mindestens einer dritten Partei und nicht notwendigerweise der gesamten

Hausgemeinschaft zugutekommt. So beispielsweise an folgender Stelle:

. Ein schadhafter Estrich, der seine Dimmfunktion (insbesondere seine

schalldiimmende Wirkung) verliert, beeintrichtigt nicht nur den davon unmittelbar

164 Rosenberger, Schallschutz — In der Praxis des Wohnbaues, Heft 1, WBFO 2003, 14.
165 Rosenberger, Heft 1, WBFO 2003, 14.
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betroffenen Wohnungsinhaber, sondern auch den Inhaber der darunter liegenden
Wohnung. Es hat denn auch die Judikatur, soweit sie mit diesem Problem befafst war,
keinen Zweifel gelassen, daf3 die Erneuerung eines schadhaften Estrichs in die
Erhaltungspflicht  des  Vermieters  (hier eben der  Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer) fillt (vgl 5 Ob 523/93). “1% (Hervorhebung durch den Autor.)

Dem ist entgegenzuhalten, dass der Schallschutz durch Estrich nur eine sekundére Funktion,
gewissermallen einen Nebeneffekt darstellt, da dieser im Wesentlichen durch eine eigens
eingebrachte schallddmmende Schicht erreicht wird. Der Estrich selbst wiederum schwimmt
auf dieser Schicht auf, um dort in weiterer Folge die Gehbelagsebene aufbringen zu kénnen. %’
Naturgemil wiirde durch jede weitere auf den Boden aufgebrachte Schicht, zB durch einen

beliebigen Bodenbelag, somit ebenfalls eine gewisse Trittschallddmmung erreicht werden.

In der bautechnischen Fachliteratur wird daher deutlich darauf hingewiesen, dass dem Estrich
keine essentielle Bedeutung fiir die Schallisolierung zukommt, sondern dass diese nur in
vernachlissigbarem Mafe durch das reine Verdicken des Bodens erreicht wird.'®® So heiBt es

etwa:

., Die entscheidende GrofSe [fiir die Luftschalldimmung; Anm des Autors] ist jedoch die
Decke selbst. [...]. Estriche auf Trennschicht fiihren iiber die Erhéhung der Masse zu

einer — allerdings geringeren — Verbesserung. “*%°

(Anm: Sehr zugespitzt lieBe sich auf dieser Grundlage behaupten, dass bei der herrschenden
Rechtslage auch das Entfernen eines vorverlegten Spannteppichs ebenfalls einer Zustimmung
durch dritte Wohnungseigentiimer bediirfe, da auch diesem eine gewisse schallisolierende

Funktion zukommt.)

Wesentlicher ist jedoch, dass selbst die Argumentation rund um den Schallschutz in der Rsp
weder schliissig noch konsequent angewandt wird. Bei konsistenter Auslegung wire diese
beispielsweise ebenfalls auf Arbeiten an Nassrdumen, Duschtassen, Badewannen, Wasser- und
Elektroleitungen sowie an anderen denkbaren Bauwerkselementen innerhalb eines WEG-
Objekts anwendbar. So kann etwa bereits der unsachgeméfe Tausch einer Duschtasse

erhebliche Schiden und Nachteile fiir einen benachbarten Wohnungseigentiimer mit sich

166 OGH 12.06.1996, 5 Ob 2151/96a.

167 Duve, Maffini, Bautechnik fiir Juristen 217.

18 Gartner, Mezera, Baumingel: wie man sie erkennt, wie man sie beseitig, wie man ihre Folgen lindert, wie
man sie verhindert; ein Leitfaden fiir Hauslbauer und Wohnungskéufer (1998) 136.

169 Timm, Estriche und Bodenbelége — Arbeitshilfen fiir die Planung, Ausfiihrung und Beurteilung (2013) 135.
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bringen. Dennoch wird hierbei auf die Zustimmungspflicht durch andere Hausparteien
verzichtet. Selbiges gilt fiir Verdnderungen an den zuvor genannten Bauteilen bzw. technischen

Elementen.

So ist es beispielsweise ohne weitere Zustimmung seitens von Miteigentiimern moglich, eine
gewohnliche Duschtasse auszubauen, und stattdessen eine bodenniveaugleiche Dusche (eine
sog ,,Walk-in-Dusche*) zu errichten. Hierbei steigt die Beanspruchung des Nassraumes laut
ONORM B 3692 allerdings von W3/mdiige Wasserbelastung auf W4/hohe Wasserbelastung
an, worauf wiederum mit weiteren baulichen MaBBnahmen (Bodenablauf in Gehbelagsebene
etc.) reagiert werden muss.’® Somit wird im Sinne einer méglichen nachhaltigen Schidigung
fiir die Gebaudestruktur und in weiterer Folge fiir die Wohnungseigentiimergemeinschaft eine
unbestreitbar groere Problematik geschaffen, als es durch eine Verdnderung am Estrich der
Fall wiére. Dennoch ist hier keinerlei Zustimmung vonseiten der Eigentiimergemeinschaft
vonnoten — es sei denn, ein Eingriff in den Estrich erfolgt. Selbiges gilt auch fiir den — per se
nicht genehmigungspflichtigen — Einbau einer Kiicheninsel, deren Gewicht ggf mehrere
hundert Kilogramm erreichen kann: Auch hier liegt die eigentliche Problematik bei der
statischen Belastung der darunter liegenden Boden-/Deckenkonstruktion.
Genehmigungspflichtig wére die Errichtung jedoch wiederum nur bei einem eventuell

stattfindenden Eingriff in den Estrich.

8.1.2 Estrich in der Bauwerksnormierung

Interessant ist auch ein Blick auf die Bewertung von Estrich im Rahmen gesamteuropéischer
Normen. So handelt es sich bei ONORM EN 13813 um eine Norm, die die Eigenschaften und
Anforderungen an Estrichmortel festlegt, welche explizit keinen Beitrag zur Tragfihigkeit
des Bauwerks leisten. Diese Norm gilt fiir Estrichmortel, die fiir FuBbodenkonstruktionen in
Innenrdumen eingesetzt werden und somit fiir die im Wohnbau {iblichen Estriche (nicht giiltig
fiir Industriebdden).’* Auch vor diesem Hintergrund entsteht ein eklatanter Widerspruch zur

in der derzeitigen Rsp angewandten Argumentation.

170 vg] Austrian Standards Institute, ONORM B 3692, Planung und Ausfiihrung von Bauwerksabdichtungen.
171 gl Austrian Standards Institute, ONORM EN 13813 - Estrichmértel, Estrichmassen und Estriche -
Eigenschaften und Anforderungen.
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8.2 Inkonsistenzen in der Rechtsprechung

In Anbetracht dieser Inkonsistenz in der Rechtspraxis wird deutlich, dass die rechtliche
Bewertung des Estrichs als allgemeiner Teil einer Liegenschaft klare und kohédrente Leitlinien
erfordern wiirde, die offensichtlich nicht in dieser Form gegeben sind. Weiters wéren ebendiese
Leitlinien aufgrund der geringen bauphysikalischen Relevanz des Estrichs fiir die Integritét des
gesamten Bauwerks bzw. flir die ungestorte Bewohnbarkeit anderer WEG-Objekte
argumentativ nur schwer aufrecht zu erhalten. Solche Leitlinien sollten sich jedoch nicht nur
auf die technischen Eigenschaften, sondern auch auf die konkreten Auswirkungen und den
Grad der Gemeinschaftsnutzung konzentrieren. Nur so kann eine verldssliche Anwendung der
Regelungen im Rahmen des Wohnungseigentumsgesetzes gewahrleistet werden. Der Estrich
ist als individuelles Bauteil zu Dbetrachten, das primdr ein individuelles
Wohnungseigentumsobjekt betrifft. Solange die Verdnderung am Estrich nicht in Konflikt mit
tragenden Strukturen oder gemeinschaftlichen Versorgungseinrichtungen steht, kann sie als
eine Angelegenheit betrachtet werden, die den unmittelbaren Einflussbereich des betroffenen

Eigentiimers nicht {iberschreitet.

Tatsédchlich ist nicht erkennbar, inwieweit ein Eingriff in die Substanz des Estrichs eine
Beeintrachtigung schiitzenswerter Interessen Dritter darstellen sollte. Selbst die mit einer
solchen Mafinahme verbundene, und fiir eine Genehmigungspflicht hinreichende, Mdglichkeit
einer Beeintrichtigung scheint in keinem iiberzeugenden Ausmal} argumentierbar zu sein,
welches eine Qualifizierung des Estrichs als allgemeinen Teil einer Liegenschaft rechtfertigen
wiirde. Im Umkehrschluss wiren hingegen sehr viele weitere Bauelemente denkbar, die bei
konsequenter Rechtsauslegung ebenfalls als allgemeine Teile zu qualifizieren wiren.
Hierdurch wiirde ein der Lebensrealitdt ferner, beinahe absurder rechtlicher Zustand geschaffen
werden. Die Verdanderung am Estrich eines Wohnungseigentumsobjekts kann im Allgemeinen
somit als legitime Handlung betrachtet werden, die weder zwangsldufig die schiitzenswerten
Interessen anderer Wohnungseigentiimer verletzt, noch potenziell in einem héheren Ausmaf3
gefdhrdet, als dies andere, regelmiBig an Wohnungseigentumsobjekten vorgenommene
Anderungen tun, welche nach geltender Rechtsansicht aus gutem Grund nicht gegeniiber den

anderen Wohnungseigentiimern anzeigepflichtig sind.
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8.3 Argumente gegen die herrschende Rechtsprechung

Im Wesentlichen lassen sich kurzgefasst folgende Argumente gegen herrschende

Rechtsansichten vorbringen:

1.

Individuelle Verfligungsbefugnis: Ein Wohnungseigentiimer hat das legitime
Recht, tiber sein Eigentum zu verfuigen und daran Veréanderungen vorzunehmen,
sofern dies nicht ausdricklich durch das Gesetz oder Vereinbarungen innerhalb
der Eigentimergemeinschaft eingeschréankt ist. Solange die Verdnderung am
Estrich im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben und Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes erfolgt, ist sie als Ausubung dieses
Verfligungsbefugnisses anzusehen.

Keine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen anderer
Wohnungseigentiimer: Bei Verdnderung des Estrichs werden die
schiitzenswerten Interessen anderer Wohnungseigentimer nicht beriihrt. Sofern
die Malknahme sachgerecht und unter Beachtung der geltenden Vorschriften
durchgefuhrt wird, besteht keinerlei Mdglichkeit von negativen Auswirkungen
bezuglich der Sicherheit von Mietern und Wohnungseigentiimern, den

Gebrauch benachbarter Eigentumsobjekte oder deren Wertstabilitat.

Recht auf Eigentumsentwicklung: Das Recht auf Entwicklung des Eigentums
muss als ein grundlegendes Prinzip gelten. Im Spannungsfeld stehen dabei die
Eigentumsrechte des Einzelnen und die Notwendigkeit einer geordneten
gemeinschaftlichen Nutzung von Ressourcen. Das Wohnungseigentum als
spezifische Ausformung des Eigentumsrechts verdeutlicht diese Thematik.
Hierzu gehort auch die Mdglichkeit, bauliche Veranderungen vorzunehmen,
sofern diese im Einklang mit den gesetzlichen VVorgaben und dem Respekt vor
den Rechten anderer Eigentlimer stehen.

Rechtssicherheit: Aufgrund der bisherigen Rsp konnen Miteigentimer am
Rechtsweg auf Unterlassung bzw. Wiederherstellung des friiheren Zustandes in
Zusammenhang  mit  Arbeiten  am Estrich innerhalb  eines

Wohnungseigentumsobjektes klagen. Dies birgt ein hohes Kostenrisiko fur den
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Wohnungseigentumer und steht dartber hinaus in Widerspruch zur
individuellen Verfligungsbefugnis sowie zum Recht auf

Eigentumsentwicklung.

Ein Recht auf Eigentumsentwicklung lisst sich aus mehreren Bestimmungen des WEG
konkludent ableiten. So beginnt bereits § 2 des WEG 2002 mit dem Satz: ,, Wohnungseigentum
ist das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder einer FEigentiimerpartnerschaft
eingerdumte dingliche Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt ausschliefflich zu nutzen und
allein dariiber zu verfiigen. “*'? Hierbei wird dem Wohnungseigentiimer das uneingeschriinkte
Nutzungsrecht seiner Wohnung eingerdumt, was auch bauliche Maflnahmen innerhalb der
eigenen Wohnung einschlieft. Interessant in diesem Kontext ist auch die ndhere Betrachtung

des § 38 Abs 1 Satz 2, wo ¢s heif3t:

., Rechtsunwirksam sind Vereinbarungen oder Vorbehalte, die geeignet sind, die dem
Wohnungseigentumsbewerber oder Wohnungseigentiimer zustehenden Nutzungs- oder
Verfiigungsrechte aufzuheben oder unbillig zu beschrinken, wie insbesondere |[...]
Vereinbarungen oder Vorbehalte iiber die Vergabe oder Durchfiihrung von kiinftigen

Instandhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten oder Vermittlungsauftrige jeder Art

[..]'T®

Das WEG hebt die Eigenverantwortung der Wohnungseigentiimer tiber ihre Einheiten hervor.
Solange bauliche Maflnahmen innerhalb der eigenen Wohnung die Rechte anderer Eigentiimer
nicht potenziell beeintrachtigen und den gesetzlichen Vorgaben entsprechen, haben
Wohnungseigentiimer die Freiheit zur Gestaltung und Entwicklung ihres Eigentums.
Selbstverstindlich steht auch hier teleologisch die Balance zwischen individueller Freiheit und
Schutz gemeinschaftlicher Belange im Vordergrund. Aufgrund der weiter oben vorgebrachten
Argumente, ist jedoch nicht klar ersichtlich, weshalb hier eine Benachteiligung bei

Estricharbeiten gerechtfertigt sein sollte.

Im novellierten WEG 2022 sieht der Gesetzgeber dariiber hinaus die privilegierte mit einer
Zustimmungsfiktion ausgestattete Errichtung von Solaranlagen, Ladevorrichtungen etc. vor,

die demgemail als Verbesserungen eines Wohnungseigentumsobjektes im Sinne des WEG

2 WEG 2002 § 2 S 1.
18 WEG 2002 § 38 S 2.
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gewertet werden konnen.!”® Somit kann auch hieraus ein bestehendes Recht auf
Eigentumsentwicklung abgeleitet werden, welches durch die derzeit geltende Rsp beschnitten

wird.

In Bezug auf die Rechtssicherheit ist insbesondere anzumerken, dass im Rahmen der
vorangetriebenen Dekarbonisierung, vor deren Hintergrund auch die WEG-Novelle 2022,
beschlossen wurde, Um- und Einbauten an WEG-Objekten nun vermehrt auch im Sinne des
Gesetzgebers sind (siehe zB Installation einer Vorrichtung zum Langsamladen eines elektrisch
betriebenen Fahrzeugs). Selbiges gilt fiir Umbauten zum Zwecke der Barrierefreiheit.
Derartige Verdnderungen gehen naturgeméafl hdufig mit Eingriffen in den Estrich einher. Eine
Abkehr von der in Bezug auf Estrich herrschenden Rechtsansicht, diesen als allgemeinen Teil
einer Liegenschaft zu werten, scheint damit nicht nur aufgrund der hier vorgebrachten
bauphysikalischen Argumente verniinftig zu sein, sondern wiirde auch Mallnahmen, die auf die
erwiinschte Dekarbonisierung hinauslaufen, vereinfachen und bei ihrer Durchfithrung grof3ere
Rechtssicherheit schaffen (Gefahr der Durchsetzung eines Riickbaus im aufBerstreitigen

Verfahren oder auf dem ordentlichen Rechtsweg!’).

14 WEG 2022 § 16 Abs 5.

15 Hierzu wurde in OGH 27.05.2020, 5 Ob 169/19t erkannt: ,, Bei der Beurteilung der Frage, ob eine Sache in
das Auferstreitverfahren oder auf den ordentlichen Rechtsweg gehdrt, ist von den Behauptungen der
Antragsteller, nicht von den Einwendungen des Antragsgegners oder den Feststellungen auszugehen, die das
Gericht aufgrund der erhobenen Beweise triffi. Machen die Antragsteller nach ihren Behauptungen einen
Anspruch mit Recht im Auferstreitverfahren geltend, stellt sich aber heraus, dass die Voraussetzungen dafiir
fehlen, liegt keine Nichtigkeit vor, sondern das Begehren ist im aufSerstreitigen Verfahren — wenn auch abschligig
— zu erledigen (RIS-Justiz RS0005861). Auch im Verfahven nach § 37 MRG iV § 52 Abs 2 WEG ist somit immer
der Inhalt des von der Partei gestellten Entscheidungsbegehrens und ihr Sachvorbringen mafgeblich (5 Ob
224/09s).
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8.4 Vorschlige fiir eine engere und klarere Gestaltung von Gesetzestexten

Ein entsprechender Gesetzestext konnte gebiindelt oder teilweise zB folgende Formulierungen
enthalten, um die Frage der Einordnung des Estrichs als nicht allgemeinen Teil einer

Liegenschaft innerhalb eines Wohnungseigentumsobjekts zu bekriftigen:

1. Der Estrich in einem Wohnungseigentumsobjekt wird als allgemeiner Teil der
Liegenschaft definiert, sofern er eine gemeinschaftliche Funktion erfillt, die

uber die individuelle Nutzung einer Wohnung hinausgeht.

2. Als allgemeiner Teil einer Liegenschaft ist der Estrich dann zu betrachten, wenn
durch diesen Versorgungsleitungen (Strom, Warme, Wasser etc.) gefiihrt
werden, deren Funktion auch fur andere Wohnungseigentumsobjekte bzw.
allgemeine Teile relevant ist. Ebenso handelt es sich bei Estrich dann um einen
allgemeinen Teil einer Liegenschaft, wenn dieser kraftschllssig mit anderen
allgemeinen Teilen verbunden ist. Fir die Einordnung des Estrichs als
allgemeinen Teil ist somit entscheidend, dass seine Funktion nicht
ausschliel3lich der individuellen Nutzung einer bestimmten Wohnung dient,
sondern dieser auch von anderen Wohnungseigentumern in der Liegenschaft

genutzt wird, oder deren Nutzung der Liegenschaft durch ihn beeinflusst wird.

3. Nur eine Entfernung des Estrichs, insbesondere ohne einen gleichwertigen
Austausch, oder eine technisch grob nachteilige Veranderung wider den
heutigen Stand der Technik, bedarf der Zustimmung der unmittelbar betroffenen

Parteien.

4. Die Regelungen (eines etwaigen entsprechenden Paragraphen) gelten
unbeschadet anderer gesetzlicher Bestimmungen und individueller
Vereinbarungen, die im Grundbuch oder dem Wohnungseigentumsvertrag

festgehalten sind.

5. Bei Unklarheiten oder Meinungsverschiedenheiten beziglich der Einordnung
des Estrichs sind eine Schlichtungsstelle bzw. in weiterer Folge ein

Sachverstandiger heranzuziehen.
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Diese Regelungen zielen darauf ab, eine klare Definition fiir die Einordnung des Estrichs als
nicht allgemeinen Teil zu schaffen und gleichzeitig sicherzustellen, dass die individuellen
Nutzungsrechte der Wohnungseigentiimer gewahrt werden. Zusétzliche Punkte konnten
sicherstellen, dass das Osterreichische Wohnungseigentumsgesetz klare Vorgaben zur
Behandlung des Estrichs als Teil eines individuellen Wohnungseigentumsobjekts enthdlt und
gleichzeitig die Rechte und Pflichten der einzelnen Wohnungseigentiimer und der

Wohnungseigentiimergemeinschaft beriicksichtigt.

Als zentraler Aspekt, basierend auf der bauphysikalischen sowie rechtlichen Argumentation
gegen Estrich als allgemeinem Teil einer Liegenschaft, soll dabei Nachfolgendes gesetzlich in

den Mittelpunkt riicken:

Wohnungseigentimer haben das Recht, den Estrich innerhalb ihres dinglichen
Gebrauchs zu verandern und dem Stand der Technik anzupassen, sofern dieser Estrich
sich innerhalb eines Wohnungseigentumsobjekts befindet, und gemaR ONORM EN
13813176 bzw. ONORM B 373277 sachgemaR und nachweislich schwimmend verlegt
wird; das heil3t, dass der Estrich Uber keinerlei kraftschlissige Verbindung mit

allgemeinen Teilen der Liegenschaft verflgt.

176 Vo] Austrian Standards Institute, ONORM EN 13813, Estrichmértel, Estrichmassen und Estriche -
Estrichmortel und Estrichmassen - Eigenschaften und Anforderungen.

Anm: Diese Norm definiert die Anforderungen an Estrichmortel fiir den Einsatz in Innenrdumen Hierbei werden
in erster Linie die Produkteigenschaften festgelegt, auf Herstellungsmethoden eingegangen, sofern dies fiir die
Beschreibung einer Produkteigenschaft unerldsslich ist. Fiir frischen Estrichmdrtel werden Parameter wie Dauer
der Aufbereitung, Konsistenz und pH-Wert festgelegt, wéahrend fiir ausgehérteten Estrichmdrtel mechanische
Eigenschaften wie Druckfestigkeit und dergleichen definiert sind. Ferner sind hier auch die geforderten
Kennzeichnungen der Produkte festgelegt.

177 Vgl Austrian Standards Institute, ONORM B 3732 - Estriche - Planung, Ausfiihrung, Produkte und deren
Anforderungen - Ergiinzende Anforderungen zur ONORM EN 13813.

Anm: ONORM B 3732 wurde erginzend zu ONORM EN 13813 geschaffen, und reglementiert die konkrete
Verarbeitung und Aufbringung von Estrichen in frostfreien Raumen. Weiters finden sich darin
Mindestanforderungen an spezifische Estricharten und Bindemittel.
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9 Fazit

Eine Analyse der rechtlichen Einordnung von Estrich im Kontext der Frage, ob es sich dabei
um einen allgemeinen Teil einer Liegenschaft handelt, auch und insbesondere, wenn der
Estrich schwimmend und daher nicht kraftschliissig mit dem Bauwerk verbunden innerhalb
eines klar abgegrenzten Wohnungseigentumsobjektes verlegt wurde, birgt Implikationen
betreffend Eigentumsrechte, Haftung und Abnahmeprozesse. Die Zusammenfiihrung von
ingenieurtechnischen und juristischen Perspektiven hat sich hierbei als unerlésslich erwiesen,

um zu klaren und praxistauglichen rechtlichen Definitionen zu gelangen.

Im Zentrum dieser Arbeit stand daher die Herausarbeitung der funktionalen Rolle von Estrich,
wobei herausgestellt wurde, dass sein Hauptzweck in der Ausgestaltung des Ful3bodens liegt
und er keine tragende Funktion in Bezug auf Statik, Gebaudeintegritdit oder die
gemeinschaftliche Nutzung von Bauteilen aufweist, die ihn von anderen, nicht als allgemeine
Liegenschaftsteile qualifizierten Bauelementen, unterscheiden wirde. Ingenieurtechnisch
betrachtet tragt Estrich primér dazu bei, den darunterliegenden Bauteil zu schitzen, ohne dabei
eigensténdige strukturelle Lasten zu tragen. Die Interdisziplinaritéat dieser Analyse ermdglichte
eine eingehende Betrachtung bauingenieurtechnischer und juristischer Aspekte, um ein

umfassendes Verstandnis der rechtlichen Rahmenbedingungen zu erlangen.

Die juristische Dimension dieser Analyse wiederum hebt die Notwendigkeit Klarer
Definitionen hervor, da Estrich, entsprechenden OGH-Entscheidungen folgend, als
,allgemeiner Teil" einer Liegenschaft betrachtet wird. Diese Einordnung fuhrt zu
Unsicherheiten bezuglich Eigentumsrechten, Instandhaltungspflichten, Versicherungsfragen
uA und erzeugt sogar in Verbindung mit vom Gesetzgeber als wiinschenswert betrachteten

Verbesserungen gewisse Widerspriiche.

Insbesondere die Frage, ob Schaden oder Méngel am Estrich als strukturelle Defekte zu
bewerten sind und somit die Sicherheit der Liegenschaft in einem besonderen Ausmaly

beeintrachtigen kénnten, konnte geklart werden, und lasst sich wie folgt beantworten:

Es erscheint aus bautechnischer Sicht nicht nur als nicht nachvollziehbar, weshalb Estrich
rechtlich anders betrachtet wird, als andere, nicht als allgemeine Teile einer Liegenschaft
betrachtete bauliche Elemente innerhalb eines Wohnungseigentumsobjektes. Gerade aufgrund
der im Wohnbau praktisch ausschliel3lich tblichen Praxis, Estrich schwimmend, und daher

nicht kraftschlissig mit anderen Gebdudeteilen verbunden, zu verlegen, erweist sich die
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derzeitige Rsp als schlichtweg unplausibel. Insbesondere schwimmend verlegter Estrich dient
unter diesen Aspekten als horizontaler Abschlussbelag in der FuBbodenkonstruktion und

ubernimmt keine selbststandige strukturelle Funktion.

Dariiber hinaus ist schwimmend verlegter Estrich nicht nur nicht kraftschllissig mit anderen
Teilen des Gebdudes verbunden, sondern in vielen Féllen durch klebend verlegten Bodenbelag
im Gegenteil stabil und permanent mit diesem, und somit mit einem nur dem
Wohneigentumsobjekt zugehdrigen Element verbunden. Dies geschieht zB im Fall von
Fertigparkett, Vinylbdden oder bei vielen PVC-Béden und schafft, bei strenger Auslegung der
gangigen Rsp, die kurios anmutende Situation, dass auch dies genehmigungspflichtig sein
konnte. Ebenso kommt es bei der Entfernung von Fliesen regelméRig zu Beschadigungen am
Estrich oder gar an Leitungen — dennoch handelt es sich hierbei (sinnvoller Weise) um keinen

genehmigungspflichtigen Vorgang.’®

Weiters stellt sich die Frage, inwieweit eine denkbare Klage auf Ruckbau einer ohne
Genehmigung,  jedoch sachgemal durchgefihrten Estricharbeit ~ far  die
Eigentimergemeinschaft zu einer Verbesserung der Situation im Gebdude fuhrt. Im
Unterschied zu anderen Um- und Einbauten, die moglicherweise die Ubliche Benutzung
allgemeiner Teile einer Liegenschaft permanent beeintrachtigen kdnnen, bleibt diese zB vom
Einbau eines neuen Estrichs unberihrt. Hier eréffnet sich die Mdglichkeit, eine Klage auf

Riickbau als Schikane gegen den jeweiligen Wohnungseigentiimer zu instrumentalisieren.*”®
GemaR § 16 Abs 2 Z 1 WEG 2022 darf eine Anderung

1. keine Schadigung des Gebaudes mit sich bringen

2. schutzwirdige Interesse anderer Wohnungseigentiimer nicht bertihren
3. das aulRere Erscheinungsbild des Hauses nicht beeintrachtigen
4

sowie die Sicherheit von Personen, Sachen und des Hauses nicht gefahrden.'®

Im Verlauf dieser Arbeit konnte gezeigt werden, dass keiner dieser Falle bei sachgemalen
Eingriffen in den Estrich innerhalb eines Wohnungseigentumsobjekts eintritt. Vielmehr ist eine

178 | Das Risiko bei jeder Fliesenentfernung liegt darin, dass die Leitungen im Estrich beschiidigt werden
konnen. Hier muss mit besonderer Fachkompetenz gearbeitet werden.
https://diebodenbelagsentferner.de/leistungen/fliesen-entfernen/ (Stand 22.03.2024).

179 Siehe hierzu OGH 29.03.2022, RS0013207: ,, Schikane liegt vor, wenn das Interesse des Rechtsausiibenden
an der Wiederherstellung des ehemaligen Zustandes der gemeinschaftlichen Sache also gegeniiber den
Interessen des Verfolgten auf Belassung des gegenwdrtigen Zustandes der Sache vollig in den Hintergrund
tritt.

180 Vgl § 16 Abs 2 Z 1 WEG 2022.
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ganze Palette an nicht genehmigungspflichtigen  Arbeiten innerhalb  eines
Wohnungseigentumsobjekts denkbar (und vor allem blich), welche eine potenziell groRere
Gefahr in Bezug auf die unter § 16 Abs 2 Z 1 WEG 2022 genannten Punkte darstellen. Hierzu
kénnen zB Arbeiten an Sanitér- und Elektroanlagen zahlen. Auch handelt es sich hierbei um
eine Anderung von der (andere) allgemeine Teile ganzlich unberiihrt bleiben, und andere

Wohnungseigentiimer nicht in deren gewohnheitsmaRiger Nutzung eingeschrankt werden.

Ferner erzeugt die derzeit gultige Rsp Situationen, die lebensfern erscheinen, intuitiv schwer
nachvollziehbar sind, und somit die Gefahr bergen, dass ein Eigentiimer, zB in der Folge von
Estricharbeiten, auf Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes geklagt wird. Selbst der
OGH sprach im Jahr 2011 von einer Einordenbarkeit von allgemeinen bzw. nicht allgemeinen
Teilen einer Liegenschaft in ,,raumlicher Hinsicht* und erkannte, dass eben diese Einordnung
,unproblematisch* sei. Laut OGH erfolgt gemal? 8 3 Abs 2 Z 1 MRG die Abgrenzung, ob
allgemeine Teile des Hauses betroffen sind, nach solchen rédumlichen Kriterien. Diese
Abgrenzung erlaubt eine klare Zuordnung aller Teile, die eindeutig auBerhalb der
Wohnungseigentumsobjekte liegen. Fir eine weitergehende Differenzierung werden zudem

,funktionale Gesichtspunkte* beriicksichtigt.'8!

Es erscheint vor diesem Hintergrund ebenfalls nicht plausibel, Estrich als allgemeinen Teil zu
qualifizieren. Dass die genannten ,,funktionalen Gesichtspunkte®, welche ggf ebenfalls iiber
eine Einordnung unter ,,allgemeine Teile® entscheiden, im Falle von Estrich nicht gegeben
sind, wurde im Laufe der Arbeit aufgezeigt. Die ,,unproblematische Einordenbarkeit” wird
insbesondere in gewissen Sonderfallen, die jedoch durchaus keine Ausnahme darstellen
missen, in Frage gestellt: So etwa wenn der Estrich einer FuRboden-/Deckenkonstruktion
innerhalb einer Maisonette-Wohnung betroffen ist. Die Betrachtung des Estrichs als
allgemeiner Teil erscheint in dieser spezifischen Situation nicht nur nach alltdglichem

Verstandnis, sondern selbst auf Grundlage der geltenden Rsp, als nicht nachvollziehbar.

Ein weiterer Widerspruch entsteht bezilglich der im WEG 2022 vorgesehenen privilegierten
Anderungen, welche teleologisch Klimaneutralitit und ,,griines* Wohnen begiinstigen sollen.
So kann im &uRersten Fall beispielsweise der Einbau einer energieeffizienten Fulbodenheizung
aufgrund der herrschenden Betrachtung von Estrich als allgemeinem Teil einer Liegenschaft

durch andere Eigentimer verhindert werden. So wird auch die Verbesserung der

181ygl OGH 13.12.2011, 5 Ob 170/11b, wo es uA heit: ,, Die Abgrenzung, ob allgemeine Teile des Hauses
betroffen sind, erfolgt nach § 3 Abs 2 Z 1 MRG in rdumlicher Hinsicht, was eine unproblematische Einordnung
all jener Teile erlaubt, die zweifelsfrei auflerhalb der Wohnungseigentumsobjekte liegen.

82



Nachhaltigkeit von Bestandsgebduden, etwa im Rahmen der aktuell forcierten ESG-

182

Kriterien <, unnotig erschwert.

Dartiiber hinaus stellt sich generell, jedoch besonders mit Verweis auf das MRG, die Frage, ob
der Einbau eines neuen Estrichs, besonders bei sehr alten Bestandsgebéduden, nicht allgemein
als technische Verbesserung und somit als wiinschenswert betrachtet werden muss. So
bemerkte der Unabhédngige Finanzsenat, Aulienstelle Wien, im Jahr 2008, dass ,,/...] im
Hinblick auf die Schiden an Fufsbéden und Estrich [...] eine wirtschaftliche Gesamtlebensdauer von
70 Jahren angenommen [werde]. “*8 Hierbei wurde explizit darauf verwiesen, dass die genannte
Nutzungsdauer auch fir Wohngebéaude (in diesem Fall im Jahre 1979 errichtet) anzunehmen
sei.’® Angesichts der Vielzahl an Altbauten, insbesondere im stidtischen Raum ebenfalls ein
bemerkenswertes Detail, da hier davon ausgegangen werden muss, dass eine Erneuerung des

Estrichs, sofern nicht bereits stattgefunden, zeitnah in Betracht gezogen werden muss.

In MRG 2018 Abs 1 heif3t es ferner:

., Der Vermieter hat niitzliche Verbesserungen des Hauses oder einzelner
Mietgegenstande nach MaRgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Mdoglichkeiten durchzufuhren, soweit dies im Hinblick auf den
allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses zweckmaliig ist; hiebei ist ndtzlichen
Verbesserungen des Hauses gegenuber nutzlichen Verbesserungen einzelner

Mietgegenstinde der Vorrang einzurdumen. “*%

MRG 2018 Abs 2 Z 3 listet unter diesen ,niitzlichen Verbesserungen® unter anderem die
Verbesserung der Schallddmmung von GeschoRRdecken auf. Wie zuvor gezeigt, ist der
Estrichbelag als solcher hierfiir nicht mafigeblich, allerdings steht eine genehmigungspflichtige
Entfernung des Estrichs der wiinschenswerten Einbringung einer besseren und moderneren

Schall- oder Warmeddmmung entgegen.

Insgesamt betont diese Analyse die zwingende Notwendigkeit einer prézisen juristischen
Einordnung von Estrich unter die nichttragenden und nicht der Allgemeinheit zugedachten

182 ESG-Kriterien stellen einen MaBstab fiir die Umwelt-, Sozial- und Governance-Faktoren, die Unternehmen
bei ithren Geschéftsaktivititen beriicksichtigen, dar. Umweltfaktoren beziehen sich hier auf die dkologischen
Auswirkungen eines Unternehmens, wie beispielsweise den Umgang mit Ressourcen, Energieeffizienz und CO2-
Emissionen, werden aber auch zunechmend auf andere Gesellschaftsfelder umgelegt und dort bedeutend. Vgl zB:
https://www.pwc.at/de/sustainability-esg.html (Stand 05.04.2024).

183 UFS Wien 25.2.2008, RV/0143-W/02.

184 Vgl UFS Wien 25.2.2008, RV/0143-W/02.

185 MRG 2018 Abs 1.
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Bauteile eines Gebdudes, und somit unter die dem (im weiteren gesetzlichen Rahmen)
alleinigen  Einfluss des  Wohnungseigentimers  unterliegenden  Teile  eines
Wohnungseigentumsobjektes, welche ohne Zustimmung dritter Parteien geandert werden
konnen. Hieraus ergébe sich in weiterer Folge auch eine deutlich erhdhte Rechtssicherheit fiir
Wohnungseigentiimer, insbesondere vor dem teleologischen Hintergrund des WEG 2022 mit

den darin enthaltenen privilegierten Malinahmen beztiglich Barrierefreiheit und Klimaschutz.
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Abstract

Diese Masterthesis erortert die derzeitige rechtliche Betrachtung von Estrich als allgemeinem
Teil von Liegenschaften im Rahmen des WEG 2002 bzw. 2022. Es wird daher die aktuelle
Rechtslage beleuchtet und kritisch analysiert. Im Fokus steht die Frage, ob die Bewertung von
Estrich als allgemeinem und konstruktiven Teil einer Liegenschaft weiterhin gerechtfertigt ist,
oder ob eine Neubeurteilung aufgrund der spezifischen Eigenschaften von Estrich,

insbesondere des schwimmenden Estrichs, notwendig erscheint.

Die vorliegende Arbeit basiert auf einer umfangreichen Recherche relevanter Literatur, Rsp
und einschldgiger Gesetze. Dazu zdhlen das Wohnungseigentumsgesetz (WEG), das
Mietrechtsgesetz (MRG) und das Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch (ABGB). Dies schlief3t
eine ausfiihrliche Erorterung insbesondere des § 16 WEG 2002 bzw. WEG 2022 mit ein, auf

welchem die derzeitige Rsp vorrangig beruht.

Die Arbeit stiitzt sich auf die Ansicht, dass die Bewertung von Estrich als allgemeinem Teil
einer Liegenschaft einer kritischen Uberpriifung bedarf. Es wird argumentiert, dass sich
insbesondere schwimmender Estrich in seinen baulichen Merkmalen und Funktionen von
anderen gemeinsamen und konstruktiven Teilen eines Gebdudes unterscheidet und daher — mit

Ausnahmen — nicht als solcher zu betrachten ist.

Im Fokus steht dabei besonders die Genehmigungspflicht durch die Miteigentiimer in einem
Wohnhaus, welche bei Anderungen am Estrich eines Wohnungseigentumsobjekts schlagend
wird. Dies geschieht vor dem Hintergrund der hier vorgenommenen bautechnischen
Betrachtung von Estrich und einem Vergleich mit anderen, nicht genehmigungspflichtigen

Anderungen.

SchlieBlich wird die Frage nach einer notwendigen juristischen Neubewertung im
Spannungsfeld der Teleologie insbesondere des § 16 WEG 2022, der Frage der Nutzung
allgemeiner Teile einer Liegenschaft sowie bautechnischer Fragen erortert. Zu diesem Zweck
wird schwimmender Estrich unter bautechnischen Gesichtspunkten in den Blick genommen,
und auf seine Tauglichkeit fiir eine juristische Bewertung als allgemeiner Teil einer

Liegenschaft hin tiberpriift.

Daraus abgeleitet wird ein Entwurf fiir eine Anderung der wesentlichen Paragraphen

prasentiert, welcher der Beschaffenheit von den im Wohnbau benutzten schwimmenden
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Estrichen und den realen Problemen von Wohnungseigentiimern bei Eingriffen in ebendiesen

stiarker gerecht werden soll, als es derzeit der Fall ist.
Abstract

The master's thesis aims to examine the current legal treatment of floor screed as a general part
of properties within the framework of the Condominium Act (WEG) 2002 or 2022. It critically
questions whether the current assessment of floor screed as a communal and structural part of
a property is justified or whether a reassessment is necessary due to the specific characteristics

of such screed, especially floating screed.

The work is based on extensive research of relevant literature, case law, and pertinent laws,
including the Condominium Act (WEG), the Tenancy Act (MRG), and the General Civil Code
(ABGB). This includes a detailed discussion, particularly of Section 16 of the Condominium

Act 2002 or 2022, on which current case law relies.

It argues that a critical review of the evaluation of floor screed as a general part of a property
is necessary. It is argued that especially floating screed differs in its structural characteristics
and functions from other communal and structural parts of a building and therefore cannot be

easily considered as such.

A focus is placed on the approval requirement by co-owners in a residential building, which
becomes relevant when changes are made to the floor screed of a condominium. Against the
backdrop of the technical examination of screed and a comparison with other changes that do

not require approval, this aspect is discussed.

The work further on discusses the question of a necessary legal reassessment in the context of
the teleology, especially of Section 16 of the Condominium Act 2022, the issue of the use of
general parts of a property, and technical questions. For this purpose, floating screed is
examined from a technical perspective to assess its suitability for a legal evaluation as a general

part of a property.

Based on this, a draft for an amendment of the relevant paragraphs is presented, which aims to
better address the characteristics of floating screeds used in residential construction and to more
fairly accommodate the real problems faced by condominium owners when intervening in these

parts, compared to the current legal situation.
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