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Themen dieser
Ausgabe:

Zukunftige Gestaltung
der Rechtsgrundlagen

Termin aufRerordentliche
Eigentimerversammlung

Wasserzahlertausch
Pestizidkontrolle Teich

Ubernahme unserer
Trinkwasserleitung durch
die EVN

Tanz(tbungs)abend flr Alle
Samstag, 25. Aug. 2012,
19:00 Uhr

5. Frihschoppen
Sonntag, 2. Sept. 2012, 10:30 Uhr

6. Frihschoppen

Saisonabschluss
Sonntag, 16. Sept. 2012, 10:30 Uhr

Details auf den Infotafeln oder auf der
Info Homepage

Wie uns die EVN-Wasser mitteil-
te, ist der Wasserzahlertausch —
gleichgtltig ob in Zukunft eine
Ubernahme stattfinden kann
oder nicht - aufgrund der ablau-
fenden Eichung - heuer durchzu-
fuhren.

Die Eigentimer sind verpflichtet
Ihre  Wasserleitungsanlage in
ordnungsgemalem und funkti-
onstichtigem Zustand zu halten.

Der gunstigste Kostenvoran-
schlag (bei Tausch an den ange-
botenen Terminen) belauft sich
auf € 52,30 pro Wasserzahler-
tausch (inkl. Neugerét). Sie kon-
nen dieses Angebot gerne an-
nehmen. Der Nachweis
(Bestatigung durch einen kon-
zessionierten Wasserinstalla-
teur) Uber den getauschten, neu
geeichten und plombierten Was-
serzahlertausch muss ebenso
wie die Zahler ID-Nummern und
Zahlwerkstande von Alt- und
Neugerat bis spatestens 15. Ok-
tober 2012 bei der Verwaltung
eingelangt sein; Dies alles erle-
digt gerne fur Sie:

Fa. Karl MEYER Ges.m.b.H.
Hauptplatz 16,

A-2100 Korneuburg

Tel: 02262-724600

Dafur wurden folgende Termine
angeboten:

Montag, 27.08.2012
Dienstag, 28.08.2012
Mittwoch, 29.08.2012

Die Mitarbeiter der Fa. Meyer
werden sich an diesen Tagen

zwecks Zahlertausch bei lhnen
selbsttatig melden.

Ersatztermine waren:
Montag, 03.09.2012

Dienstag, 04.09.2012
Mittwoch, 05.09.2012

Bitte halten Sie die erforderli-
che Summe in bar bereit!

Falls Sie an den angebotenen
sechs Tagen nicht kbnnen, ist es
maoglich mit der Installationsfirma
einen speziellen Termin zu ver-
einbaren, allerdings zuzilglich
Anfahrtspauschale.

Die angebotenen € 52,30 pro
Wasserzahler betreffen aus-
schlie3lich den vorgeschriebe-
nen Zahlertausch. Falls zusatzli-
che Arbeiten an der Absperrgar-
nitur erforderlich sind, mussten
Sie diese eigens beauftragen.
Dies wird dann vom Installateur
eigens in Rechnung gestellt. Bit-
te beachten Sie, dass jede Teil-
parzelle selbst daftir verantwort-
lich ist ihren Wasser - Hausan-
schluss in Ordnung zu halten.

Nach erfolgtem Zahlertausch er-
halten Sie eine Zahlungsbestéti-
gung, die Rechnung folgt per
Post.

"pestizidkontrolle unseres
e —— S e
Die angeordnete Kontrolle Uber
eventuelle im Teichwasser nach-
weisbare Pestizide ergab KEI-
NEN Nachweis Uber Pestizide.
Das Teichwasser ist derzeit in
ausgezeichnetem Zustand.
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Verwaltungstechnisches

Wie die EVN in lhrem Schreiben vom 2.Aug.2012
mitteilte, kann unsere bestehende Ringwasserlei-
tung nach derzeitigem Stand nicht Gbernommen
werden. Sie wurde mit dem damaligen Wissen,
(dass es zu keiner Teilung/Einzelparzellierung
kommen kdnne und daher Kanale und Leitungen
nicht ins offentliche Gut Ubertragen werden) aus-
schlie3lich fur unser Privatgrundstick als einfa-
che Leitungsversorgung der einzelnen Teilparzel-
len so kostengunstig wie mdglich errichtet. Die
offentlichen Wasserversorger haben hier viel
strengere Kriterien. Die erforderlichen Anderun-
gen fur eine EVN - Ubernahme wiirde, nach der-
zeitigem Stand, fur die meisten Teilparzellen ent-
sprechende Nachristungen
(StralBensperreinrichtungen/Saalbachventile, Um-
/Neubauten bzw. Umristung der Zuleitungs-
schachte/Senkgruben) bedeuten.

Trotzdem haben wir die Stellungnahme der EVN
— Wasser an die Gemeinde Bisamberg mit der
hoflichen Bitte um einen Vorschlag tber weitere
Maoglichkeiten Gbermittelt. Eine diesbezigliche
Stellungnahme erfolgte bis Redaktionsschluss
noch nicht.

Die EVN weist darauf hin, dass die Wasserzahler
aufgrund der Eichung heuer zu tauschen sind!

Sehr geehrte Miteigentimerinnen!

Herzlichen Dank fir lhre vielen Vorschlage zur
Bereinigung unserer derzeit sehr schwierigen
Rechtssituation. Einige missen - weil rechtlich
nicht moglich - bereits im Vorfeld ausgeschlossen
werden. Auf den folgenden Seiten finden Sie eine
juridische Stellungnahme. Diese wurde von zwel
auf diese Thematik spezialisierten Rechtsanwaél-
ten ausgearbeitet, bzw. durch einen gerichtlich
beeideten Sachverstéandigen gegengeprtft. Sie
wurde so kurz wie moglich gehalten. Jede weite-
re Zusammenfassung oder Kirzung ware nicht
mehr vertretbar. Nehmen Sie sich also fir diese
Lekture etwas Zeit, da es ja immerhin um die Zu-
kunft unserer Sonderimmobilie  geht.

Die vorliegende rechtliche Stellungnahme kann

Badeteich Bisamberg

naturlich ebenso als Basis fur Gesprache mit
Ihrer eigenen Rechtsvertretung herangezogen
werden.

Um fiur alle die Mdglichkeit einer umfassenden
Meinungsbildung sicher zu stellen, und auf-
grund der Dringlichkeit, findet Anfang Oktober
eine aufRerordentliche Miteigentimerversamm-
lung statt, bei welcher wir uns ausschlief3lich
dieser Thematik widmen kdnnen. Die ordentli-
che Miteigentimerversammlung 2012, mit all-
gemeinen Themen, wird daher in den Spat-
herbst verschoben.

An alle Miteigentimerinnen

des

Erholungszentrums Badeteich Bisamberg
2100 Bisamberg

Einladung zur

AulRerordentlichen
Miteigentimerversammliung

Datum: 2. Oktober 2012, 17:30 Uhr

Ort: Festsaal der FF. Klein Engersdorf,
Hauptstral3e 48.
2102 Klein Engersdorf

Tagesordnung:

1) BegrufRung

2) Kinftige Gestaltung
der Rechtsgrundlagen

3) Allfalliges

Ihre Verwaltung

der Vorstand
SV Gartensiedlung Badeteich Bisamberg

Sie haben die Mdglichkeit an diesem Tag auf
sachlicher Basis auch mit Rechtsexperten zu
sprechen und Ihre Fragen beantwortet zu er-
halten. (Notar Mag. Kilian hat sein Kommen
bereits zugesagt)
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SINGER ROSE GAGERN
RECHTSANWALTE

Dr. Markus Singer

Dr. Daniel H.A. Rose

Dr. Edith Gagern-Spanner
MS Dr. Markus Singer
Rechtsanwélte GmbH

An die Miteigentiimer der Anlage Telefon: 01 /219 77 99
_ . Fax: 01/219 77 99 50
~Erholungszentrum Badeteich Bisamberg* GuRhausstrasse 6/3. 1040 Wien

E-Mail: lawoffice @ singer.at
Website: http://www.singer.at

Wien, am 20. August 2012

Sehr geehrte Damen und Herren!

Der Verein Badeteich Bisamberg hat uns aufgrundzdblreichen Anfragen und Antrage der
Miteigentimer beauftragt, die Mdglichkeiten zur &igen Gestaltung der Rechtsgrundlagen
(schlichtes Miteigentum, Wohnungseigentum, Abreciyseinheiten usw), die in der letzten
Zeit kontrovers diskutiert wurden, rechtlich zu btghten. Wir halten fest, dass dies
naturlich keine umfassende Stellungnahme sein kdanuns sicher nicht alle ortlichen

Umstande im Einzelnen bekannt sind und wir verroltiauch nicht Gber die vollstandige

Dokumentation aller Vertragswerke aller Miteigendinverfigen. Uns sind nachstehende
Dokumente bekannt:

»JAufsandungserklarung“ (samt Erganzung vom 10.126)9

* Lageplan

Baubestimmungen der Gemeinde
.Benutzungsregelung und Dienstbarkeitsvertrag*

.vereinbarung“vom 11.9.1993

Es sollen daher im Folgenden nur die wichtigstenkRu aufgegriffen werden, die bei der
Entscheidung zu beriicksichtigen sind, und aufgézegyden, welche Fragen jedenfalls zu

klaren sein werden:

MS Dr. Markus Singer Rechtsanwalte GmbH
Bankverbindung: P.S.K. (BLZ 60000) Kontonummer:19t9.040
UID-NR: ATU 53565306, FN 217388p (HG Wien)
RA-Code: P 131333
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Soweit wir sehen, stehen grundsatzlich folgende IMiikeiten zur Diskussion, die auch von

verschiedenen Miteigentimern angesprochen wurden:

1. Schlichtes Miteigentum mit verbiicherter odehhicerblcherter Bentitzungsregelung
2. Begrindung von Wohnungseigentum
3. Teilung der Liegenschatft

(1.) Schlichtes Miteigentum mit verbiicherter oder icht verblicherter Benlutzungs-
regelung:

Das schlichte Miteigentum mit Benutzungsregelatge Einverleibung im Grundbuch ist

der derzeitige Status.

Wir kommen nicht umhin festzustellen, dass dies fler die Eigentimer unginstigste
Zustand ist. Die Benitzungsregelung (im folgend®R) entfaltet nur eine obligatorische
Bindung, also eine Verpflichtung zwischen den \é@gspartnern und deren allfalligen
.Gesamtrechtsnachfolgern® (das sind zum BeispielbeB), nicht aber gegeniber

.Einzelrechtsnachfolgern” (also z.B. Legataren, #&an, Geschenknehmern.).

Eine nicht im Grundbuch einverleibte BR muss dahef neue Eigentimer (soweit es
Einzelrechtsnachfolger sind) eigens vertraglichridbeden werderund die verbleibenden

Eigentimer mussen (schriftlich, mindlich oder konlent) dieser Uberbindung zustimmen,
damit sie auch mit dem Einzelrechtsnachfolger (K8ufer, Erbe) weiter besteht. Geschieht
das nicht, dann wirkt sie zwar zwischen den ,alt®titeigentiimern weiter, zwischen diesen
einerseits und dem neuen Miteigentimer anderergeitsn aber nur die Bestimmungen des

ABGB uber das Miteigentum, nicht auch die in der @Rroffenen Vereinbarungen.

Soweit es die BR betriffsind dann beide im Verhaltnis zueinander nicht won den
Pflichten daraus frei, es stehen ihnen auch kemm@au$ entspringenden Rechte zu. Die
wechselseitigen Rechte und Pflichten missen numele aus den Regelungen des ABGB

gewonnen werden. Um die dadurch bereits von holeahi®Runsicherheit gepragte Lage
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vollends unubersichtlich zu machen, kommt noch tindass neben der ausdrucklich
getroffenen (schriftichen oder mundlichen) BR dwags noch eine durch entsprechende
Ubung entstandene (= “konkludente®) BR bestehennkatie auch ohneusdriickliche
Uberbindung entstanden sein kann, indem sich \bdside Miteigentimer und neu
hinzutretender Eigentimer daran gehalten habentg\ias nicht der Fall, so hatte der neue
Eigentimer auch kein Recht auf ausschliel3liche wgzseiner Parzelle®, denn auch dieses
Recht beruhtnur auf einer BR mit denibrigen Miteigentimern. Er musste sich ein
Alleinbenitzungsrecht an irgendeinem Teil der Liegphaft erst ,erstreiten”, indem er
seinerseits einen Antrag auf Regelung der Benutzlerggemeinsamen Sache bei Gericht
stellt, ware aber davon abgesehen auf Schadermmnsptiiche gegen seinen Vertragspartner
verwiesen, wie auch die verbleibenden Miteigentliiehadenersatzanspriiche gegen den
ausscheidenden Miteigentimer geltend machen konvem dieser entgegen der in der BR
tubernommen Verpflichtung hiezu diese BR nicht aiien Rechtsnachfolger tberbunden hat
und seine ehemaligen Vertragspartner dadurch Sorextieden).

Schlichtes Miteigentum ist nur Miteigentum an eingl@ellen Anteil der Sache, berechtigt

zur Mit benttzung (nicht aber zawusschliel3lichenBenltzung eines bestimmten Teils) und
zur Partizipation an den Ertrdgnissen des gemei@sakigentums; es berechtigt — in
unterschiedlicher Form - MalRnahmen zum Schutz desemsamen Eigentums zu treffen,
verleint Stimmrecht bei Entscheidungen, die das ejesame Eigentum betreffen und
verpflichtet zur Mittragung der Lasten. Die Rechtel Pflichten im jeweils konkreten Fall

sind Gegenstand einer umfangreichen und sehr kisshisn Judikatur.

Dass hinsichtlich der Anlage jedenfalls eine alleteMentimer bindende, zumindest
konkludente BR vorliegt, kann unseres Erachtensusgesetzt werden, da andernfalls jene
Miteigentiimer, die nicht Vertragspartner der scliclien BR waren oder durch Uberbindung
derselben in den Vertragen und Zustimmung der &hrilliteigentimer geworden sind,
keinerlei Recht hatten, die alleinige Benltzungesiiauses oder Gartens in Anspruch zu
nehmen. Dass diese Konsequenz von niemandem gewiwsede, dirfte allgemeiner
Konsens sein. Was aul3er dem ausschliel3lichen Bergsmecht noch alles als von dieser
konkludenten BR umfasst angesehen werden mussinstzweite Frage, der wir an dieser

Stelle nicht weiter nachgehen wollen.
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Weiters — auch hier scheinen unterschiedliche Agtiagen zu bestehen — ist es rechtlich
nicht moglich, bei weiterhin unverandert bestehendereigéntimergemeinschaft eine BR
einseitig ganz oder in Teilen ,aufzukiindigen“. BR — gleichgultig ob schriftlich, mundlich
oder konkludent getroffen kann nur einvernehmlich oder durch eine gerichtliche
Entscheidung beseitigt werden. (Fur die Verwaltgilgallerdings Abweichendes: wen die
Mehrheit der Miteigentimer zum Verwalter bestellt hat, d&rVerwalter. Er vertritt in
dieser Funktion auch die Minderheit. Daran &ndest aich nichts, wenn einzelne
Miteigentimer die Vollmacht kiindigen oder widermfaicht einmal dann, wenn im Fall des
betreffenden Miteigentiimers eine Einzelrechtsndgbfohne Uberbindung vorangegangener
Vereinbarungen stattgefunden hat. Anders ausgetrgelost dann, wendie BR fir und
gegen einen neu hinzutretenden Miteigentimer galez o, Teilennicht wirksam ist, ja
selbst dann, wenn er ausdrucklich erklart hat, destellten Verwalter keine Vollmacht zu
erteilen oder sie ihm zu entziehen, &ndert diedearVerwalterstellung nichts. Der Verwalter
vertritt auch den betreffenden (= widersprechendbtiteigentiimer. Die Verwalterstellung
kann (von Seiten der Miteigentimenur mit einem Mehrheitsbeschluss (oder einer

gerichtlichen Entscheidung) beendet werden.)

Dass ein derart unsicherer Zustand hinsichtlichBieim Alltag der Eigentimergemeinschaft
— gerade dann, wenn diese aus einer grol3en AnpahMiteigentimern besteht - , standig
neue Fragen aufwirft, Auseinandersetzungen provtozied haufig auch eine Fille von
Beweisproblemen mit sich bringt, liegt auf der HaBd muss standig neu geprift werden, ob
das jeweilige Problem Gegenstand einer bindendegiMzarung ist, welche Eigentimer im
Verhéltnis zueinander daran gebunden sind, welchHehalt diese Vereinbarung
gegebenenfalls hat oder ob die gesetzliche Regedlnmgwenden ist. Es besteht dann unter
Umstanden fir ein und denselben ,Rechtskreis® flieweise die Frage, wie die
gemeinsamen Kosten abzurechnen sind oder wer welda@nahmen zustimmen muss oder
bereits zugestimmt hat) eine vdllig unterschiediétechtslage, je nachdem, wer beteiligt ist.
Die ,Alteigentimer® haben untereinander eine andB®echtslage zu beachten als im
Verhéltnis zu ,Neueigentimer®, ebenso die Neueigematr untereinander, da alle aus
bestehenden Vereinbarungen entweder vollstandiggadenicht oder nur teilweise berechtigt

und verpflichtet sein kénnen.
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Grundsétzlich kann ein®enttzungsregelung im Grundbuch einverleibtwerden, was

seinerzeit ja offenkundig auch gewlnscht war, al@am nicht durchgefuhrt werden konnte.
(Die rechtliche Mdglichkeit wurde erst im Zuge d&ohnrechtsnovelle 2001, d.h. mit dem
aktuellen WEG 2002 geschaffen und der 8 828 Ab&BZB eingefihrt.) Im Falle der

grundbiicherlichen Einverleibung fallt ein grol3er sigherheitsfaktor weg: die einmal
einverleibte BR wirkt ohne weitere Voraussetzungarch fir und gegen einen neuen
Eigentimer. Die gesetzlichen Bestimmungen des AGB@ dann jedenfalls nur noch soweit

anzuwenden, als fur einen bestimmten Fall keineeReg getroffen wurde.

Eine geschickt gestaltetend im Grundbuch einverleibte Bentltzungsregeluwgrtet
deswegen das Miteigentum erheblich aufias sich natirlich bei einem allfalligen Verkauf
der Anteile im Preis ausdrickt. Sie verleint zwachh den rechtlichen Status des
Wohnungseigentimers, kann aber doch wesentlichel&egen abdecken und eine dem WE
sehr stark angenadhert®echtsstellung verschaffen, besonders dann, weam - soweit

zuldssig — die Bestimmungen des WEG in der BRinkeagt.

2. Wohnungseigentum:

Wohnungseigentum ist das einem Miteigentimer eingeraumtingliche Recht, ein

Wohnungseigentumsobjekt (das kann eine Raumlichkd#r auch nur eine Flache sein)
ausschlie8lich zu beniutzenund jeden anderen davon auszuschlieBen. Der zmdnge
vorgeschrieben Inhalt des WE-Vertrages geht aucht nveit Gber diese Zuordnung hinaus.
Allerdings konnen im WE-Vertrag auch andere Fragen geregelt werd#ir, dann

gleichermal3en bindenden Charakter haben und zurard¢hied von der bloRen BR eine
wesentlich hdhere Bestandgarantie haben, da sie gexchtlich nur sehr eingeschrankt

abgeandert werden kénnen.

Zudem gelten bei Bestehen von Wohnungseigentum dprim wie bei schlichtem
Miteigentum mit BR - die Vereinbarungesubsidiar aberzunachst nicht die Regeln des
ABGB, sondern die wesentlich spezielleren und neashgemalieren Regelungen 4G

die bei schlichtem Miteigentum eben nicht zum Traggemmen, wenn in einer BR nicht
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daran gedacht wurde, das WEG fir alle nicht getegeFalle zu vereinbarenyas
grofdtenteils mdoglich ist(Einige wenige Bestimmungen sind an das Wohnugge&im
gebunden und kénnen auf3erhalb desselben nichg gélteinbart werden. Dazu gehoren z.B.
die Regelungen Uber das gemeinsame Wohnungseigeawuamer natlrlicher Personen an
einem Wohnungseigentumsobjekt (Eigentimerpartnafgalind dessen Behandlung im Falle
von Pfandung, Konkurs oder Tod eines der Partogrieseinige Verfahrensbestimmungen.)

Bei WE-Begrindung wére im Fall der Anlage ,Baddtdgisamberg” wohl die Zuteilung der
eigentlichen Wohnungseigentumsobjekte (Hauser uinte®) nicht besonders problematisch.
Neben den WE-Objekten bestehen allerdings immerh ayallgemeine Teile der
Liegenschaft”, die im allgemeinen Gebrauch stelutiers oder sogar missen. Dazu gehdren
alle jene Teile, auf die die Miteigentimer zur Beming ihrer WE-Objekte angewiesen sind
(Stral3en, Zu- und Ableitung wie Wasserleitung urah# etc.) — dieseniissenallgemeine
Teile bleiben. Fur den See trifft dies insoweitimi¢h auch zu, esoll wohl allgemeiner Teil
bleiben. Allgemeine Teile der Liegenschaft konned dirfen nicht von einen einzigen (Mit-

und Wohnungs-) Eigentiimer — also nicht unter Aussshder Ubrigen — benltzt werden.

Wenn also Wohnungseigentum begriindet werden sditdevzunachst einmal festgelegt,
welche selbstédndigen Wohnungseigentumsobjekte samt Zuobelierhaupt bestehen
(kdnnen) undvem diese kinftig zur ausschlie3lichen Nutzung zurfgung stehen sollen,
wobei man sich dabei natirlich an den derzeitigaenzthgsverhaltnissen orientiert. Auf
dieser Basis wird ein Nutzwertgutachten von eineacthS8erstandigen erstellt, das die
einzelnen Objekte auflistet, beschreibt, bezeichmed deren ,Nutzwerte* im Verhaltnis
zueinander bestimmt. Dieser sich so ergebende ydartz (in den Lage, GroRRe, Zustand etc.)
einflieen, ist eine rechnerische GrolRe (er haitgienit dem Verkehrswert zu tun!) und
ergibt den kunftigen Grundbuchsanteil. Die derzmistehenden Anteile im Grundbuch
andern sich dabei auf jeden Fall! Dieser jeweillggeil umfasst dann das damit untrennbar
verbundene Nutzungsrecht an bestimmten, genaudbemsten Raumlichkeiten oder Flachen

(also z.B. Haus, Garten, Abstellplatz 0a).

Ein Miteigentumer hat daher dann bestimmte (Mindesinteile an der Liegenschatft,

verbunden mit dem damiintrennbar verbundenen Recht, ein bestimmtes WE-Objekt samt
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Zubehor ausschlie3lich zu benitzen. Damit korredigondie Pflicht im Verhaltnis dieses
Nutzwertanteils (= Grundbuchsanteile), an allengaatieinen Kosten der Anlage
teilzunehmen. Solche Kosten sind die Betriebskgstabher auch die Kosten von
Erhaltungsarbeiten, soweit saédlgemeineTeile der Anlage betreffen odernste Schaden
betroffen sind. In diesem Bereich kann man aber Wohnungseigentumsvertrag
abweichende Regelungen treffen. Bei weitgehendsselyichteten Bauten, die noch dazu
baulich unseres Wissens voneinander vollstandigeget sind, wird man verninftigerweise
z.B. festlegen, dass alle Erhaltungsarbeiten, ididHaus, den zugeordneten Garten und das
.eigene” Ufer (Befestigungen, Leitern, Stege) bié&re dem jeweiligen Miteigentimer
jedenfalls allein zur Last fallen. Jedoch darf nidbersehen werden, dass jede Verwaltung
um so komplizierter wird, um so mehr Regelungendesn. Der Oberste Gerichtshof hat
insoweit ausgesprochen, dass der ENTSOLIDARISIERUERGNER (WOHNUNGS-)
EIGENTUMERGEMEINSCHAFT NICHT VORSCHUB GELEISTET WHFEN DARF.

In diesem Zusammenhang wird man sinnvollerweisé airte VVorabzustimmung zu diversen
Baumal3nahmen regeln; also etwa die generelle Zomtirg zu allen MalRnahmen, die den
bereits bestehenden ,Bebauungsbestimmungen® entspreund ihrer Art nach behdrdlich
genehmigt werden (siehe auch 8§ 16 WEG 2002). Beeeifgetretene Probleme in diesem
Zusammenhang mussen vorher ,saniert” werden, a@gens der Miteigentimer alles getan
werden, um die (nachtragliche) Genehmigung dureh BRehoérde zu erreichen. Wenn die
Miteigentimer hier nicht gemeinsam L6sungen findenkommt kein
Wohnungseigentumertrag zustande.

Zwar kann eine Wohnungseigentumsbegriindung — gesh&n oder als Reaktion auf eine
Teilungsklage (soweit die Teilungsklage uberhaugthtlich mdglich und nicht eine
~wirtschaftliche Einheit* mit dem — unteilbaren €& anzunehmen ist, was den Erfolg einer
Teilungsklage ausschlosse) — auch von jedem eieadifiteigentimer gerichtlich versucht
werden. Allerdings unterliegt die Begriindung von hWvengseigentundurch Gerichtsurteil
weitergehenden Beschrankungen als die einvernehenli€s ist fraglich, ob sie auf
gerichtlichem Weg Uberhaupt moglich ist. Ein einnmhgeleitetes, darauf abzielendes
Verfahren kann allerdings - auch bei letztlich negean Ausgang - ein Teilungsverfahren

unter Umstanden Uber viele Jahre - ,blockieren'a @ abgesehen ist diese Vorgangsweise
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mit hoher Wahrscheinlichkeit auch die teuerste Afstg, Regelungen fur die Zukunft
herbeizufiihren.)

Festgehalten soll noch werden, dass die BegriingdangWohnungseigentum aufgrund der
hohen Rechtssicherheit, die durch die gesetzligtegelungen und den WE-Vertrag gegeben
ist, gegenuber dem derzeitigen Zustand jedenfalise edeutliche Steigerung des
Verkehrswertes der jeweiligen Miteigentumsanteilgé sich bringt, die in der Regel noch
Uber dem Wert des schlichten Miteigentums mit imur@buch eingetragener

Benitzungsregelung liegt.

3. Teilung:

Die Teilung der Liegenschaft unterscheidet sicherseits erheblich von den bisher
besprochenen Varianten, ist jedoch nicht dazu gegiglle Bindungen aufzulésen und in
Zukunft vollige Selbstandigkeit der derzeitigen &ggentimer oder auch nur eines Teils
davon zu gewahrerer See etwa wird gemeinsames Eigentum aller bietbéssen- denn
geteilt werden kann er nicht - und daher wiedee @R verlangen — hiezu darf ich auf die

unter 1. ausgefuhrten Umstande verweisen.

Dazu kommt, dass die Teilung einige zusatzlichegé&maaufwirft, die sich aus den

besonderen ortlichen Verhaltnissen ergeben:

Unserer Information nach fuhrt um die Anlage eita@e herum, die teils im Eigentum der
Miteigentiimer steht, teils offentliches Gut ist. diesem Bereich scheint fir manche die
derzeit einzige tatsachliche Moglichkeit des Pasken liegen (unabhangig davon, ob diese
behdrdlich genehmigt ist; wir sprechen vorerst vim der faktischen Mdoglichkeit). Weiters
sind eine grol3e Anzahl von ,Parzellen nur Ubercl®iralen zu erreichen, die

Ringwasserleitung und die Kanalisation befindeh sicter den diversen Stral3en.

Die ,AufschlielBung” der ,Parzellen* bedingt abemasd sie Uber eine rechtlich gesicherte
Moglichkeit verfigen, von offentlichem Grund augeght zu werden; dies betrifft die

verkehrstechnische Erreichbarkeit ebenso wie deupgstechnische®. Eine Mdglichkeit
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hiezu ist zweifellos die Abtretung der betreffendgachen (Teil der Umfahrungsstralie, alle
StichstraRen und VerbindungsstraRen) ins offerliGut bei gleichzeitiger Ubernahme der
Erhaltung durch die Gemeinde, soweit diese dazeitbist. Die bisherigen Miteigentimer

haben dann gegeniber der Gemeinde den Ansprudirlaaitung dieser Stral3en und Bauten

(Kanal etc.).

Die AufschlieBung (Teilung) ist allenfalls auch ehAbtretung ins 6ffentliche Gut mdglich,
indem die bisherigen Stichstral3en und Zufahrterr Ziea jeweiligen Anrainern ins Eigentum
zufallen, gleichzeitig aber Servitutsvertrage geffeim werden, die das Befahren des (dann
fremden) Grundes und das Haben von Leitungen, Katwal unter diesem gewéahrleisten,

soweit dies erforderlich ist (und sinnvollerweise dntsprechende Kostenbeteiligung regeln).

Sonderlich empfehlenswert ist diese ,Servituts-gate“ nicht, weil es ab Teilung der

Liegenschaft keine Verwaltung mehr gibt, die sich all dies kimmert, die Gemeinde es
aber auch nicht tut. Es sind dann alle Eigentinuérsech gestellt und missen sich - ihren
Bereich betreffend - mit den jeweiligen Partners &ervitutsvertrages/der Servitutsvertrage

auseinandersetzen.

Die Parkmdglichkeitkann allerdings nicht absolut gesichert werddfine Zusage der
Gemeinde, die Parkmdglichkeit zu erhalten, ist — @men wie im anderen Fall - als
Absichtserklarung zu verstehen und auch kaum amdégiich, da auch die Gemeinde ja auf
offentlich-rechtliche Voraussetzungen (die sich emadandern kénnen) Rucksicht nehmen
muss. Es geht ja bei diesem Problemkreis nichidamm, dass die Eigentimer ungehindert
zu- und abfahren kénnen, es geht nicht einmalrallen den privaten Individualverkehr, es

muss zB auch die Befahrbarkeit fir Einsatzfahrzdaggécksichtigt werden.

Jedenfalls Miteigentum muss zudem am See besté&ibanpbhier miusste daher jedenfalls
eine (tunlichst verbiicherte) BR geschaffen werdehé oben), und es wird eine Verwaltung

bestehen missen, die sich um die Erhaltung deskBeegert.

Zudem schafft die Teilung die Probleme, die sicls @en bereits bestehenden Bauten,

Bauverfahren und Einsprichen dagegen ergebelnt aus der Welt. Sie kann dazu beitragen,
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diese zu verkleinern, da dann das MitsprachereehiMiteigentiimer entfallt und nur noch
das davon unabhéngig bestehende Recht der be@nfféamchbarn zu bertcksichtigen ist. Wir
mochten aber darauf hinweisen, dass gleichzeitigh adie bestehenden vertraglichen
Bindungen aus der BR (d.h. jedenfalls die der ,gkatimer” untereinander) mit Aufhebung
der Miteigentumsgemeinschaft durch Teilung erlba¢cldas gilt auch fur die bestehenden
,vorab-Bauzustimmungen®, sodass sich fir den eimder anderen Eigentimer die Lage bei
kinftigen Bauvorhaben nicht unbedingt verbessesat, zdvar durch eine Teilung einige

Einspruchsrechte wegfallen, andere aber geradectadtst geschaffen werden.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass der tigerz&ustand sicherlich der
unglinstigste ist, man aber bei einer Anderung te=sanicht nur griindlich vorgehen muss,
sondern ein hohes Mal3 an Konsens — der Eigentintereinander wie auch der sonstigen
Beteiligten — vorab geschaffen werden muss, um lieirkbefriedigende Regelungen zu
finden. Die derzeitige Lage wird fast unvermeidliéine Anzahl von gerichtlichen
Auseinandersetzungen nach sich ziehen und die hage&chritt fir Schritt einer Klarung
naher bringen. Auch digerichtliche Durchsetzung einer Anderung (welcher auch immer)
gegen den Willen anderer Miteigentimer fuhrt zu démh Verfahrens-, Zeit- und

Kostenaufwand, wobei der Ausgang keineswegs imrmkesvorherzusehen ist.

Einvernehmliche und grindliche Vorgangsweise vagyasstzt, sind die drei Varianten
dennoch jeweils mit Vor- und Nachteilen behaftest.i§ schwer zu beurteilen, welche davon
die gunstigste oder ungunstigste ist. Tendenzigteveher dag/ohnungseigentumals beste
Variante anzusehen, weil es die hochste Bestaraisiabei hdchster Rechtssicherheit bietet
und gleichzeitig alle Problemkreise l6sen kann, etdlahauch die hodchste

Verkehrswertsteigerung der Anteile auslost.

Ihr nahe kommt daschlichte Miteigentum mit verbicherter Benutzungsregelung. Die
Bestandsgarantie ist etwas niedriger, die Reclssieit kann nahezu gleich geschaffen
werden, der Verkehrswert wird nicht ganz den vorhWWmgseigentum erreichen, aber doch
steigen. Dennoch ist diese Moglichkeit nicht glereltig zur
Wohnungseigentumsbegrindung. Denn so kann etwa ohnwhgseigentum die Mehrheit

bestimmte Entscheidungen treffen; die Minderheitirka@iese dann bei Gericht mit einem
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gegen alle Wohnungseigentimer gerichteten Antragnbpruchen. Auch aus baurechtlicher
Sicht ist dem Wohnungseigentum der Vorzug zu geWasie Entscheidungen hangen daran,

dass ein rechtskraftiger Mehrheitsbeschluss vdrlieg

Die VarianteLiegenschaftsteilunghat hauptsachlich den Nachteil, dass der See géatiilt
werden kann und daher die problembehaftete Mit¢igeargemeinschaft an diesem Teil
bestehen bleibt. Auch bei dieser Variante wird ndaher zusatzlich jedenfalls eine
verbucherte Benitzungsregelung schaffen misseminenRechtssicherheit herzustellen, die
auf den Verkehrswert der Anteile am See und damohlvauch auf den Verkehrswert der
dann selbstandigen Liegenschaften (= ,Parzellenijliss hat.

Die Kostendirften sich bei den Varianten nicht die WaageemalAm kostengunstigsten ist
sicherlich die Wohnungseigentumsbegriindung, dearNddzwertgutachten folgt bestimmten
Gesetzesregeln, die vom Sachverstdndigen anzuwesdah Die Umsetzung einer

Benitzungsregelung ist sicher extrem zeitintensigd damit auch teuer. Die Teilung wird
wohl Uberhaupt am teuersten kommen, weil hier sedle Abstimmungsarbeiten mit den
zustandigen Behotrden zu leisten sind und auch blatliche Aspekte der Aufschlie3ung,
AufschlieRungskosten, der Abtretung ins OffentliGhe usw. beriicksichtigt werden miissen.
Die Vertragsgestaltung ist bei allen drei Variangerwandig (vor allem die Variante 3 mit
weitgehenden Abtretungen ins Offentliche Gut, wolluch mit komplizierten

Servitutsgestaltungen) und Drittkosten fallen ebBsf Gberall in héherem Ausmal? an
(Sachverstandige, AufschlieBungskosten etc.). Pi@fliche Mitwirkung ist bei Variante 3

in hohem Umfang notig, bei Variante 1 nur in geemg Umfang (Grundbuchsgericht)
erforderlich. Die Dauer der Durchfihrung ist in tersLinie von den Miteigentimern

abhangig, die notwendigen Verfahrensablaufe beiBirorden erzeugen bei Variante 2 und
3 jedenfalls eine unvermeidliche Verlangerung, Wariante 1 ist nur die Tatigkeit des
Grundbuchsgerichtes an behdrdlicher Verfahrensdausétzlich zu beriicksichtigen. Am
schnellsten wird wohl die Wohnungseigentumsbegriigduon statten gehen, zumal der
Sachversténdige (Kollege Dr. Markus Singer ist aatthemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilien) mi@inem ,Wunschkonzert* nachgeben darf,

sondern die Gesetze umzusetzen hat.
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AbschlieRend wirden wir aus unserer langjdhrigenfadfung empfehlen, eine

Eigentimerversammlung in naher Zukunft abzuhaltend sich ganz gezielt — unter
Ausklammerung der Auseinandersetzungen Uber Umestéind der Vergangenheit —

ausschlie3lich mit der Frage zu befassen, wie diaudft gestaltet werden soll. Ein Konsens
darUber ,erledigt einen Teil der aus der Vergarggnibernommenen Probleme von sich
aus, ein Teil wird vermutlich aufgrund des ,Schesttleichter bereinigt werden kénnen, well
eben fiur alle klar ist, dass sie nur noch die Veggaheit betreffen und keine weiteren

Auswirkungen mehr haben.

Anmerkung zur Teilung:

Die Teilungsklage kann auch bereits jetzt beimishtén Miteigentum erhoben werden. Die
Wohnrechtsnovelle 2002 brachte diesbezuglich digliikeit, dass es nicht nur zu einer so
genannten Zivil- oder Naturalteilung kommen muss)dern auch zu einer Heilung durch
Wohnungseigentumsbegriindungen. Sollte also einghkeih zwischen den Miteigentimern
nicht bestehen, besteht die Mdglichkeit, dass jedizelne seine Rechte aus § 3
Wohnungseigentumsgesetz aufgreift und eine Teiklage zur
Wohnungseigentumsbegrindung einbringt. Damit koesrdann zum Wohnungseigentum in
purer Form. Mdgliche Nebenvereinbarungen, Vereimiagen oder Sonderrechte werden
dann vom Gericht nicht aufgegriffen. Die Teilundpégt dann im Exekutionsverfahren. Auch
diese Moglichkeit wollen wir der Vollstandigkeit Ibar darstellen, weil sie von

Gemeinschaftswegen unabhangig durch einzelne Mitdigner umgesetzt werden kann.

Praferenz zum Wohnungseigentumsrecht

Unser Vorschlag ist, Wohnungseigentum zu begrinBas. Wohnungseigentumsgesetz ist
ein allgemein anerkanntes, sehr gutes Gesetz udhgedem einzelnen Wohnungseigentimer
Sonderrechte einrdumt. Es besteht, beispielswaish aicht die Mdglichkeit, dass ein
einzelner Wohnungseigentimer,iberfahren” wird. Ardseits hat aber auch der einzelne
Wohnungseigentimer nicht nur die Mdoglichkeit, seiléillen der Mehrheit ,aufzuzwingen®,
auch die Verwaltung ist dem Wohnungseigentumsrewdit einfacher. So bestehen die

Maoglichkeiten, sogenannte Schlissel-Vereinbarungentreffen. Mit solchen Schlissel-
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Vereinbarungen kann Besonderheiten einer Liegeftsehé&sprochen werden. Gibt es auch
hier wieder keine vertragliche Willenseinigung, kgader Wohnungseigentiimer zu Gericht
gehen und eine gerichtliche Entscheidung beantradeas Wichtige ist, dass eine
Eigentimergemeinschaft nicht "feststeckt”, sondewsperierend sich fortentwickelt. Eine
solche Fortentwicklung kann auch durch Gerichtstaislungen erfolgen. Gerade fur die
grolRen Wohnungseigentumsanlagen ist es unerlassinth notwendig, dass es eine
nachprifende, korrigierende Kontrolle durch die iG#e gibt. Jedoch ist es aber genauso
notwendig, dass dieselben Gerichte, wenn die Matgigmer keinen Willen bilden kdnnen,

diese Willensbildung tibernehmen.

Mit freundlichen GriRen

Dr. Edith Gagern-Spanner
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