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WEG 2002
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Eigenriimer-
gemeinschaft;
Wirksambeit:
Anfechtung

Erfordernisse einer
rechtswirksamen Beschlusstassung
auf schriftlichem Weg im

WEG 2002

Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft kinnen nicht nur in
Eigentiimerversammiungen, sondern auch auf schriftlichem

Weg gefasst werden. Der folgende Aufsatz untersucht, welche formalen und inhaltlichen
Erfordernisse erfiillt sein miissen, damit ein rechtswirksamer Beschluss der Eigentiimerge-
meinschaft auf schrifilichem Weg zustande kommt. Im zweiten Teil wird insb der Frage
nachgegangen, unter welchen Voraussetzungen ein Beschluss der Eigentiimergemeinschaft
angefochten werden kann und ob der Beschluss bis zur rechtskriftigen Erledigung der An-
fechtung oder bis zum ungeniitzten Verstreichen der Anfechtungsfrist schwebend wirksam

oder schwebend unwirksam ist.

STEPHAN BRIEM

A. Wirksamkeitsvoraussetzungen
eines schriftlichen Beschlusses
der Eigentiimergemeinschaft

1. Entstehung des schriftlichen Beschlusses

Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft konnen in
einer dazu einberufenen Eigentiimerversammlung er-
folgen. Es besteht jedoch (parallel zum Institur des
LJUmlaufbeschlusses” im Gesellschaftsrecht) auch die
Maglichkeir der Eigentiimergemeinschaft, einen Be-
schluss auf schriftlichem Weg zu fassen. Insb ergibt
sich die Notwendigkeit hierzu, wenn Gegenstand
des schriftlichen Beschlusses die Kiindigung des
gegenwirtigen Hausverwaltungsvertrags ist.

§ 24 Abs 1 WEG 2002") statuiert, dass zur Wil-
lensbildung in der Eigentiimergemeinschaft vor-
nehmlich die Eigentiimerversammlung dient, doch
kénnen Beschliisse auch — allenfalls erginzend zu
den in einer Eigentiimerversammlung abgegebenen
Erklirungen — auf andere Weise, erwa auf schriftli-
chem Weg, zustande kommen. Ein Beschluss ist —
mit der sich aus § 24 Abs 6 (Anfechtung binnen Mo-
natsfrist) ergebenden Einschrinkung — erst wirksam,
nachdem allen Wohnungseigentiimern (WEern) Ge-
legenheit zur Auferung gegeben worden ist. Ein von
der Mehrheit der WEer gefasster Beschluss ist daher
nur rechuswirksam, wenn ibm eine den Anforderungen
des § 24 geniigende Willensbildung vorausgegangen ist.”)
Bis dahin ist ein WEer an seine bereits abgegebene Er-
ilirung nicht gebunden.

Beim Beschluss im schrifilichen Weg {Umlaufbe-
schluss) ist eine angemessene Frist zur Uberlegung
und Stimmabgabe zu gewihren. Diese Frist wird sich
an der Zwei-Wochen-Frist des § 25 Abs 2 orientie-
ren,?) wobei auch ein Unterschreiten dieser Frist im
Einzelfall zulissig sein sollte, wenn die chrlcgung
und Beschlussfassung nicht das Studium umfangrei-
cher Dokumente oder die Einholung von Sachver-
stindigenmeinungen erfordert. Auch WEern mit ei-

ner voraussichtlich chancenlosen Gegenposition ist
Gelegenheit zur Auflerung zu geben, was die Mag-
lichkeit einer Werbung fiir den cigenen Standpunke
ebenso einzuschlieflen hat, wie die der eigenen
Stimmabgabe.f) Auch den =zuletzt verstindigten
WEern ist eine angemessene Auflerungsfrist zu ge-
wihren.’) Da eine angemessene Frist zur Werbung
fiir den eigenen Standpunkt und zur Stimmabgabe
vorgesehen werden muss, ist eine gesonderte Verstin-
digung von der Willensbildung auf schriftlichem Weg
{Ankiindigung der schriftlichen Beschlussfassung)
weder sinnvoll noch erforderlich.®)

Der Beschluss der WEer kommt zustande, wenn
allen WEern Gelegenheit zur Auflerung gegeben wor-
den ist und sich die Mechrheit fiir eine vorgeschlagene
Mafinahme ausspricht. Dies ist bei einer Eigentiimer-
versammlung der Fall, sobald sich eine Mebrbeir der
(anwesenden oder vertretenen) WEer (berechnet nach
Liegenschaftsanteilen) fiir eine gem § 25 Abs 2 angekiin-
digre Mafinabme aussprichr (den nichtanwesenden bzw
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1} Sofern nicht gesonderr angefithrt, bezichen sich im Felgenden alle

§§-Zirare auf das WEG 2002,

2) OGH 5 Ob 164/07 i immolex 2008/81 = wobl 2008/72 (Call); 5 Ob
116/06 d immolex 2007/25 = ecolex 2007/47 (Friedi): 5 Ob 172/05p
wobl 2006/43 (Call): 5 Ob 18/07 v immolex 2008/5 = wobl 2008/72
(Cull}.

Vgl Kietetka. Die Beschlussfassung nach dem WEG 2002, wobl 2002,
143,

OGH 5 Ob 164/07 i immolex 2008/81 = wobl 2008/72 (Call); 5 Ob
118/02 ¢ immolex 2003/44 = wobl 2004/39 (Veukilch) = Micdlg
54,462,

OGH 5 Ob 164/07 i immolex 2008/81 = wobl 2008/72 (Call): 5 Ob
2382496 x immolex 1998/49 = MictSlg 49/43: Klerecka, wobl 2002,
143,

So auch OGH 5 Ob 116/06d immolex 2007/25 = ecolex 2007/47
(Friedll = wobl 2007/69 (Licker); OGH § Cb 18/07 v immolex
2008/5 = wobl 2008/72 (Call).
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vertretenen WEern wurde aufgrund der rechtzeitigen
Einladung zur Eigentimerversammlung Gelegenheit
zur Auﬁerung gegeben).”) Bei einer Beschlussfassung
auf schriftlichem Weg ist dies der Fall, wenn sich nach
Ablauf der Beratungs- und Abstimmungsfrist eine Mebr-
heit auf schriftlichem Weg fiir eine bestimme Mafinahme
ausgesprochen hat (den niche teilnehmenden WEern
wurde durch den Anschlag an einer gut sichtbaren
Stelle im Haus und der I%bersendung des Abstim-

mungsformulars samt Begriindung Gelegenheit zur
Auferung iSd § 24 Abs 1 gegeben).

2. Ist die Mitteilung des schriftlich
gefassten Beschlusses ein konstitutives
Beschlusserfordernis?

Der im WEG 2002 keine Deckung findenden
Rechtsansicht des OGH,®} dass ein Beschluss auf
schriftlichem Weg erst zustande kommt, wenn der
Beschluss allen WEern durch Anschlag an einer gur
sichtbaren Stelle im Haus und der Ubersendung des
Abstimmungsergebnisses bekannt gemacht worden
ist, kann nichr zugestimmt werden. Die Bekanntma-
chung des Beschlusses ist weder fiir einen in einer Ei-
gentimerversammlung noch fiir einen auf schriftli-
chem Weg gefassten Beschluss fiir das Zustandekom-
men des Beschlusses konstitutiv. Der Anschlag an einer
gut sichtbaren Stelle im Haus lost lediglich den einmona-
tigen Fristenlauf des § 24 Abs 6 aus.”)

Sollte also aus irgendeinem Grund der Anschlag
im Haus unterbleiben, hindert dies lediglich das Hei-
len etwaiger Miangel des Beschlusses innerhalb eines
Monats, sodass der Beschluss auch noch nach Ablauf
der Frist des § 24 Abs 6 angefochten werden kann.
Das indert aber nichts daran, dass ein Beschluss der
WEer zustande gekommen ist, sobald sich nach Ab-
lauf der Beratungs- und Auflerungsfrist cine Mchrheit
auf schrifilichem Weg fiir eine Maflnahme ausgespro-
chen hat. Konstitutiv fiir den Beschluss der Eigentia-
mergemeinschaft isc lediglich, dass allen WEern Gele-
genbeit zur Aufferung gegeben worden ist und dass sich
eine Mehrbeit der WEer flir die vorgeschlagene Maff-
nahme ausgesprochen hat. Sofern allen WEern Gele-
genheit zur Auflerung gegeben worden ist — wovon je-
denfalls auszugehen ist, wenn die allen WEern mittels
Anschlag im Haus und Ubersendung eines schriftli-
chen Abstimmungsformulars mitgeteilte Frist zur
Stellungnahme abgelaufen ist — #ritr mit Ablauf der
Willensbildungs- und Auflerungsfrist die Bindungswir-
kung der Stimmabgabe ¢ein.

Die Mitteilung des Beschlusses an simtliche
WEer als konstitutiv anzusehen, stellt eine im WEG
2002 keine Grundlage findende und nichr zu recht-
fertigende Andersbehandlung von Beschliissen in
Eigentiimerversammlungen und Beschliissen auf
schriftlichem Weg dar. Denn bei Beschliissen in Ei-
gentiimerversammlungen ist unstrittig, dass der Be-
schluss der WEer bereits in der Eigentiimerversamim-
lung nach Beratung und Abstimmung zustande
kommit, sofern sich eine Mehrbeit fiir die vorgeschla-
gene Maflnahme ausspricht und simelichen WEern
gem § 25 Abs 2 Gelegenbeit zur Auflerung gegeben wor-
den ist. Diein § 24 Abs 5 vorgeschriebene schrifdiche
Mitteilung des Beschlusses an simtiche WEer (in

concreto der Anschlag an einer fiir alle WEer deutlich
sichtbaren Stelle des Hauses und die Ubersendung)
lost lediglich die Anfechtungsfrist des § 24 Abs 6
aus und ermoglicht somit das Heilen ecwaiger Mingel
der Beschlussfassung nach Ablauf eines Monarts nach
dem Anschlag. Unterbleibt diese Mitteilung, liegt je-
doch dennoch ein (wenn auch weiterhin anfechtba
rer) Beschluss der Eigentimerversammlung vor.

Ein konstitutives, im WEG 2002 keine Deckung
findendes Beschlusserfordernis ,Mitteilung des auf
schriftlichem Weg gefassten Beschlusses an simtliche
WEer" baur zum einen eine unnditig hohe formalisti-
sche Hiirde fiir das Zustandekommen eines Beschlus-
ses auf schriftlichem Weg auf'®} und fithrt zum ande-
ren zu einer hoben Rechtsunmsicherheit in der Praxis.
Wenn auch nur einem WEer das Abstimmungsergeb
nis nicht mitgeteilt worden ist, wiren bis zu diesem
Zeitpunkt simdiche anderen WEer an ihre Stimmab-
gabe nicht gebunden. Diese aus dem deutschen Ge-
sellschaftsrecht abgeleitete,'’) im WEG 2002 keine
Deckung findende Rechrtsansicht des OGH fithet in
der Praxis leider dazu, dass sich die Mebrbeitsver
hiltnisse nach Ablauf der fiir die schrifiliche Stimmab
gabe festgesetzten Beratungs- und AufSerungfris: jederzeit
noch verschieben Einnen (,Abbrockeln der Mehr
heit*).'2} Diese Rechtsansicht hat weiters den Nachreil,
dass es keinen fiir simtliche WEer klar ersichtlichen
und einbeitlichen Beschlussfassungszeitraum gibe.

3. Wie ist ein schriftlicher Beschluss
mitzuteilen?

Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft sind jedem
WEer gem § 24 Abs 5 sowohl durch Anschlag an einer
fiir alle WEer deutlich sichtbaren Stelle des Hauses als
auch durch Ubersendung schrifilich zur Kenntnis 2u
bringen. Eine Ubersendung an den WEer einer Woh

nung oder sonstigen selbstindigen Riumlichkeir hat
an die Anschrift seines WE-Objekis oder an eine andere
von ihm bekannt gegebene inlindische Zustellanschrifs
zu erfolgen. Dem (ibersendeten Beschluss ist ein Hin-
weis darauf beizufiigen, dass fiir den Beginn der Frist

7) Wenn in ciner Eigentimerversammlung eine Beratung und Absum
mung zu cinem Thema erfolgt, das zuvor niche angekiindigt worden
ist, so sind die Anwesenden an ihre Stimmabgabe erst gebunden.
nachdem auch den Abwesenden Gelegenheit zur Aullerung gegeben
waorden ist.

OGH 5 Ob 118/02 t immoalex 2003744 = wobl 2004/39 (Vonkileh).
5 Ob 18/07 v immolex 2008/5 = wobl 2008/72 (Call).

Ebenso Vonkilch, Glosse zu OGH 5 Ob 118/02t (wobl 2004739}
wobl] 2004, 152, der zu Reche darauf hinweisy, dass ¢in Beschlusserfor-
dernis Bekannemachung des Beschlusses™ dem WEG 2002 nicht zu
entnchmen ist, und der Geserzgeber (ErliutRV 989 BigNR 21. GP
62) die Willensbildung im WEG 2002 im Vergleich zu anderen
Rechsgebieten bewusst weniger wrechtsformlich ausgesalter har.
Vasikilelr spricht in seiner Glosse (FN 9) von scharfen Geschossen™,
die die Voraussetzungen ciner mingelfreien Willenshildung fitr die
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Praxis chne emsprechende geserzliche Deckung unnotig in die Hohe
schrauben,

So ausdriicklich OGH 5 Ob 2306/96w immolex 1997/44 = wobl
1998/98,

In 5 Ob 164/07 i immolex 2008/81 = wobl 2008/72 {Call} weist der
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mstnalex 20160

zur Anfechrung des Beschlusses dessen Anschlag im
Haus mafgeblich ist. Zugleich ist der Tag des An-
schlags und das sich daraus ergebende Ende der Frist
bekannt zu geben.

Gem § 24 Abs G lést der Anschlag an einer fiir alle
WEer deutlich sichtbaren Stelle des Hauses (,schwarzes
Brett) bei Beschliissen der ordentlichen Verwaltung
die einmonartige Priklusivfrist fiir einen gegen die iib-
rigen WEer zu richtenden Antrag auf Feststellung der
Rechesunwirksamkeit des Beschlusses wegen formel-
ler Mingel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlen der erfor-
derlichen Mehrheir aus.

Bei Beschliissen der auf8erordentlichen Verwal-
tung l6st dieser Anschlag gem § 29 Abs 1 cine drei-
monatige Anfechtungsfrist aus. Bei unterbliebener
Verstindigung der WEer von der beabsichtigten Be-
schlussfassung und ven ihrem Gegenstand verlingert
sich diese Priklusivfrist auf sechs Monate ab Anschlag
des Beschlusses im Haus.

4. Durchfiihrung eines schriftlichen
Beschlusses

Wie den WEern Gelegenheit zur Auflerung zu geben
ist, wird im WEG 2002 nicht ausdriicklich geregelt.
Lediglich fiir die Einberufung einer Eigentiimerver-
sammiung ordnet § 25 Abs 2 an, dass diese sowie
die dabei zur Beschlussfassung anstehenden Gegen-
stinde jedem WEer mindestens zwei Wochen vor dem
Versammiungstermin schriftlich auf die in § 24 Abs 5
beschriebene Weise zur Kenntnis zu bringen sind. Da
diese Einberufung in der Regel durch den Hausver-
walter erfolgt, der iiber aktuelle Adressen der WEer
verfiigt, ist diese Lésung durchaus sachgerecht.

In Hinblick auf die Fassung eines Beschlusses asuf
schriftlichem Weg (Umlaufbeschluss) stehen einer der-
artigen Vorgangsweise nicht zu unterschirzende prak-
tische Probleme entgegen. Diese schriftlichen Be-
schliisse werden nimlich hiufig unmitelbar von
WEern initiiert, oft gerade, um einen Wechsel der
Hausverwaltung herbeizufithren. Dass die Hausver-
waltung kein besonderes Interesse daran hat, einen
derartigen Beschluss herbeizufithren oder administra-
tiv, etwa durch die Hlerausgabe aktueller Adressdaten,
zu unterstiitzen, liegr auf der Hand. Des Ofteren wer-
den auch datenschutzrechtliche Bedenken der Haus-
verwaltung gegen die Weitergabe aktueller Adressen
der WEer (insb wenn diese von den Adressen ihrer
WE-Objekte abweichen) vorgebrache.')

Ein Verwaltungsvertrag besteht gem § 19 zwi-
schen der Eigentiimergemeinschaft als Machegeber
und dem Verwalter des Hauses als Machthaber. Im
Verhiltnis zum Verwalter wird stets nur die Eigencii-
mergemeinschaft unmittelbar berechtig und ver-
pflichtet. Da die Verwaltung jedoch auch die Rechts-
sphire jedes einzelnen Miteigentiimers beriihre, ent-
steht zudem ein Verpflichcungsverhiltnis des Verwal-
ters zu jedem einzelnen Miteigentiimer. Insofern ist
der Verwaltervertrag als Vertrag mit Schutzwirkung zu-
gunsten Dritter, nimlich der einzelnen WEer in Hin-
blick auf ihre gemeinschaftsbezogenen Interessen, an-
zusehen.'")

Der Verwalter hat gem § 20 Abs 1 auch die gemein
schaftsbezogenen Interessen aller WEer zu wahren. Aus

dieser Verpflichtung gegeniiber der Eigentiimerge-
meinschaft als seinem Auftraggeber einerseits und
dem einzelnen WEer andererseits entstehr ein Span-
nungsverhiltnis. Zu den gemeinschaftsbezogenen In-
teressen cines WEers gehort auch sein Individualrecht
auf Einberufung und Abhaltung einer Eigentiimer-
versammlung nach § 25 Abs 1 letzter Sarz oder Ein-
leitung eines sonst erforderlichen Willensbildungsver-
fahrens gem § 24. Deshalb hat der Hausverwalter
grundsitzlich gem § 20 Abs 1 ein ihm gegeniiber
damic begriindetes Begehren eines WEers zu unter-
stiirzen.

Wenn ein WEer allerdings seine aktuelle Adresse
dem Hausverwalter mit der Auflage mitgeteilt har,
diese nicht an Dritte und somit auch nicht an sonstige
WEer weiterzugeben, ist der Hausverwalter, wie der
OGH") kiirzlich ausgesprochen hat, an diese Auflage
gebunden und verlerze nicht seine ihm gem § 20 auf-
erlegten Pflichten, wenn er eine derartige Adresse ei-
nes WEers nicht weitergibe.

In Analogie zur Einberufung einer Eigentimer-
versammlung nach § 25 Abs 2 ist davon auszugehen,
dass das Zustandekommen eines Beschlusses anf
schrifilichem Weg (Umlaufbeschluss) der WEer niche
nur den Anschlag des Beschlussvorschlags wihrend ei-
ner hinreichenden Zeit an einer fiir alle WEer deur-
lich sichtbaren Stelle des Hauses, sondern auch dessen
Ubersendung an simdiche WEer an die Anschrift des
jeweiligen WE-Objekes oder an eine andere vom
WEer bekannt gegebene inlindische Zustelladresse
erfordert. Nur dadurch wird sichergestellt, dass allen
WEern Gelegenheit zur Aufgcrung gegeben wird.

WEern, die nicht im Haus wohnen {erwa, weil sie
das WE-Objeke vermietet haben), wiirde nimlich al-
Jeine durch einen Anschlag an einer deudich sichtba-
ren Stelle des Hauses keine Gelegenheit gegeben wer-
den, sich zum Beschluss zu duflern und von ihrem
Stimmrecht Gebrauch zu machen.'") Bei dieser Uber-
sendung handelt es sich allerdings um keine Zustellung
iSd ZustellG. Dh, auch wenn der WEer lingere Zeit
ortsabwesend ist und nicht durch einen Nachsende-
auftrag fiir eine Weiterleitung der an ihn adressierten
Schriftstiicke gesorgt hat, erfolgt eine wirksame Uber-
sendung an die Adresse seines WE-Objekts.') Da das
Gesetz nur die Ubersendung erfordert, bedarf es nicht
einmal des Zugangs der Verstindigung,. ') Die gegen-
teilige Auffassung wiirde nimlich dazu fihren, dass je-
mand. der aus einer Wohnung, dessen WEer er ist,
auszieht, es einfach durch Unterlassen eines Nach-
sendeauftrages in der Hand hitte, das Zustandekom-
men eines Beschlusses auf schriftlichem Weg zu ver-
hindern.

13} Zu dieser Problemarik vel OGH 5 O 175708k immolex 20097
{Praeler).

14) Vg| QGH 5 Ob 265/04 p wobl 2005/138 (Call) = EvBI 2005/174.

15) QOGH 5 Ob 175/08 h immolex 20097 (Prader?,

16) Anders die E 5 Ob 164/07 i immolex 2008/81 = wobl 2008/72 (Culi),
die lediglich den Hausanschbag als ausreichende Verstindigung und
Eindiwmung der Gelegenheit sur AuBerung an zlle Mireigentiimer an-
sicht.

171 OGH 5 Ob 164707 i immolex 2008/81 = wobl 2008/72 (Culll; 5 Ob
2382196 x immolex 1998144 « MietSlg 49743,

181 OGH % Ob 249103 h immolex 2005/7 = Micdilg 55.524.



Wie ist vorzugehen, wenn der WEer seine neue
Adresse (inlindische Zustelladresse) lediglich der
Hausverwaltung bekannt gegeben hac? Fiir die Haus-
verwaltung bedeutet dies zweifellos, dass sie Einla-
dungen zu ciner Eigentiimerversammlung und Ver-
stindigungen von einem (schriftlichem) Beschluss
nur an diese Adresse wirksam senden darf. Aber wel-
che Auswirkungen hat die Bekanntgabe einer anderen
inlindischen Zustelladresse an die Hausverwaltung
fur die Verstindigung von einem Beschlussfassungs-
vorgang auf schriftlichem Weg {(Umlaufbeschlussver-
fahren) durch einen anderen WEer, der nichc zugleich
Verwalter des Hauses ist?

Zunichst hat dieser WEer wohl die Hausverwal-
tung um die Bekanntgabe der akeuellen Zustelladres-
sen der iibrigen WEer zu ersuchen. Wenn die Haus-
verwaltung diesem Ersuchen jedoch (pflichewidriger-
weise oder pflichtgemifl aufgrund einer Weisung des
entsprechenden WEers) nicht nachkommt, isz eine
Ubersendung an die Adresse des jeweiligen WE-Objekrs
ausreichend, da dem einzelnen WEer keine andere in-
lindische Zustelladresse mirgeteilt worden ist. Wenn
also ein WEer seine neue Zustelladresse der Hausver-
waltung mit der Auflage miuceilt, diese an keinen
Dritten, insb nicht an andere WEer, weiterzugeben,
so trige er selbst das Risiko, von einer fiir ihn wichti-
gen Beschlussfassung, die unmicelbar durch einen
WEer initiiert wird, nicht verstindigt zu werden. In
diesem Fall hat er selbst dafiir Sorge zu tragen, von
derartigen Willensbildungsprozessen zu erfahren,
etwa indem er regelmifiig die Anschlige im Haus liest
oder einen anderen WEer ersuche, ihn von derartigen
Anschligen in Kennetnis zu setzen.

Wiirde man nur eine wirksame Zusendung iSd
§ 24 Abs 5 an die jeweils der Hausverwaltung zuletz
bekannt gegebene inlindische Zustelladresse als wirksam
anschen, so wiirde dies bedeuten, dass ein WEer, der
die Fassung eines Beschlusses auf schriftlichem Weg
(Umlaufbeschluss) anstrebt, zunichst bei Weigerung
der Hausverwaltung ihm die aktuellen Zustelladres-
sen simtlicher WEer zu iibermitteln, lediglich die
Hausverwaltung ersuchen kénnte, einen Antrag auf
Fassung eines Umlaufbeschlusses an simtliche WEer
weiterzuleiten. Bei einer Weigerung der Hausverwal-
tung miisste diese auf Durchfithrung des Umlaufbe-
schlusses geklagt werden, was eine erhebliche zeitliche
Verzdgerung desselben mit sich bringen wiirde. Da-
mitc wiirde die in § 24 Abs 1 ausdriicklich vorgese-
hene Willensbildung auf schriftlichem Weg faktisch
verunméglicht oder zumindest von der mehr oder
weniger willkiirlichen Bereitschaft der Hausverwal-
tung, diesen Willensbildungsprozess zu organisieren,
abhingen. Dass diese Bereitschaft bei einem vorge-
schlagenen Beschluss auf Abberufung ebendieser
Hausversammlung nicht besonders grof3 sein diirfte,
braucht nicht besonders betont zu werden,

5. Ist die Hausverwaltung verpflichtet,

iiber Begehren eines Wohnungseigentiimers
eine Beschlussfassung auf schriftlichem Weg
zu initiieren?

Dariiber hinaus stellt sich die Frage, ob die Hausver-
waltung {iberhaupt verpflichter ist, einem Begehren

eines einzelnen WEers auf Durchfihrung eines Wil-
lensbildungsprozesses auf schriftlichem Weg zu ent-
sprechen. Hinsichdich der Einberufung einer Eigen-
tiimerversammlung auf Verlangen von WEern statu

iert § 25 Abs 1 ausdriicklich, dass eine diesbeziigliche
Verpflichtung des Hausverwalters nur besteht, wenn
dieses Verlangen schrifilich unter Angabe eines wichti-
gen Grundes von mindestens drei WEern gestellt wird,
die zusammen mindestens ein Viertel der Anteile am
Miteigentum haben. In einem Analogieschluss wird
man auch fiir die Verpflichtung des Hausverwalters
auf Durchfiihrung ecines schriftlichen Willensbil

dungsprozesses zumindest die gleichen Anforderun-
gen an ein derartiges Verlangen zu stellen haben, so-
dass daraus eine rechtliche Verpflichtung des Verwal-
ters resultiert.

Eine sachgerechte Lésung, die dem Mitwirkungs-
recht jedes einzelnen WEers gerecht wird, ldsst sich
also nur erzielen, wenn grundsitzlich neben dem je-
denfalls erforderlichen Anschlag an einer gut sichtbaren
Stelle des Hauses die Ubersendung an die Adresse des
WE-Objekes fiir eine wirksame Verstindigung vom
schriftlichen Willensbildungsprozess als ausreichend
angesehen wird. Nur wenn eine davon abweichende
inlindische Zustelladresse einem WEer unmittelbar
von einem anderen WEer mitgeteilt worden ist, ist
eine wirksame Zusendung durch den betreffenden
WEer nur mehr an die neue Zustelladresse moglich.

B. Anfechtungsmoglichkeit
eines schriftlichen Beschlusses
der Eigentiimergemeinschaft

1. Grundsitzliches

Der auf schriftlichem Weg von einer Mehrheit der
WEer gefasste Beschluss kann gem § 24 Abs 6 wegen
formeller Miingel, Gesetzwidrigkeit oder Feblens der er-
Jorderlichen Mehrbeit angefochten werden. Die Frist
fiir eine Anfechtung betriigt einen Monat und beginnt
mit dem Ansching des Beschlusses der Eigentiimerge-
meinschaft an einer fiir alle WEer deutlich sichtbaren
Stelle des Hauses zu laufen. Da es sich hier um eine
materiellrechtliche Ausschlussfrist handelt, ist der Zeir-
punkt des Einlangens der Anfechrung beim zustindi

gen Gericht mafigebend.'?} Zu diesem Zeitpunke sind
samtliche Anfecheungsgriinde vorzubringen (Evenzu

almaxime), andernfalls sie verfristet sind.2?) Uber dic
Anfechtungist gem § 52 Abs 1 Z 4 im auflerstreitigen
Verfahren zu entscheiden. Werden Beschliisse der or-
dentlichen Verwaltung nicht innerhalb eines Monats
{Beschliisse der auflerordendichen Verwaltung gem
§ 29 Abs 1 innerhalb von drei bzw sechs Monaten)
angefochten, so beilen simtliche Miingel, sofern sie nicht
derart gravierend sind, duss sie die Nichtigkeit des ange-
fochtenen Beschiusses bewirken.
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2. Kausalitit des Mangels

Die Anfechtung eines Beschlusses der Eigentiimerge-
meinschaft gem § 24 Abs 6 wegen einer Verlerzung
der in § 24 Abs 5 normierten Vorschriften iiber Art
und Inhale der vor der Abstimmung durchzufiihren-
den Verstindigung kann nur dann zum Erfolg fiih-
ren, wenn der Fehler fiir das Abstimmungsergebnis kau-
sal war.?') Die genannten Vorschriften sollen nimlich
nur gewihrleisten, dass alle Miteigentiimer ihre ge-
setzlichen Mitwirkungsbefugnisse ausiiben kénnen,
ihnen somit die Méglichkeit geboten wird, sich auf
die Hausversammlung vorzubereiten, eine eigene
Meinung zu bilden und diese gegebenenfalls in die
Diskussion einzubringen.??) Wurden diese Mitwir-
kungsbefugnisse ohnehin gewahrr, etwa weil der
nicht rechtswirksam verstindigte WEer auf anderem
Weg von der Beschlussfassung auf schriftlichem
Weg erfahren und die erforderlichen Unterlagen er-
langt hat, so ergibe sich aus der ratio legis, dass in die-
sem Fall der Anfechtung des Beschlusses kein berech-
tigtes [nteresse zugrunde liegr.

Ob ein Formfehler die Mitwirkungsbefugnisse
einzelner WEer beeintrichtigen konnte und damit
den Mehrheitsbeschluss unwirksam macht, hingt
von den Umstinden des Einzelfalls ab. Es muss
sichergestellc sein, dass jeder Miceigentiimer die In-
formation, die der Gesetzgeber durch die Fesdegung
genauer Verstindigungspflichten als notwendig er-
acheet, vollstindig und rechizeitig erhalten hat.”*) An-
tragsgegner sind gem § 24 Abs 6 die Gibrigen WEer,
dh jene WEer, die diesem Beschluss zugestimmt ha-
ben.*} Diejenigen Miteigentiimer, die dem Beschluss
niche zugestimme oder sich ihrer Stimme enchalten
haben, sind am Verfahren zu beteiligen.

3. Anfechtung eines Beschlusses

a) Nichtige Beschliisse

Zunichst ist zu priifen, ob der gegenstindliche Be-
schluss oder das Verfahren, das zu diesem Beschluss
gefithrt hat, nicht derart gewichtige Miingel aufweist,
dass nicht einmal der Anschein eines rechesgiiltigen
Mebrbeitsbeschlusses vorliegr. Dann wiirde es sich nim-
lich um einen nichtigen Beschluss handeln, wobei die
Nichtigkeit auch nach Ablauf der in § 24 Abs 6 oder
§ 29 Abs 1 genannten Frist klage- oder einredeweise
geltend gemacht werden kann. Ein derartiger Beschluss
ist von Anfang an unwirksam und darf zu keiner Zeit
umgesetzt werden.

Dies wire etwa der Fall, wenn WEer, die 45% der
Liegenschaftsanteile reprisentieren, einen Umlaufbe-
schluss unter Ausschluss der iibrigen WEer initijeren
und dann als Ergebnis aushingen, dass der vorge-
schlagenen Beschluss ,einstimmige Zustimmung® ge-
funden habe. Aber auch ein ,einstimmiger” Beschluss
von WEern, die 90% der Liegenschaftsanteile repri-
sentieren, ein Fenster der Wohnung eines iiber-
stimmten WEers zuzumauern, wiire nichtig,

Die Frage, ob einzelnen WEern Gelegenheit zur
Auferung iSd § 24 Abs | gegeben worden ist oder
nicht oder eine allenfalls unrichtige Zuordnung einer
einzelnen Stimme, stellt jedoch keinen derart gewich-
tigen Mangel dar, dass infolgedessen der entspre-
chende Beschluss als nichtig anzusehen ist. Derartige

Miingel kénnen nur aufgrund einer fristgerechten An-
fechtung gem § 24 Abs 6 oder § 29 Abs 1 geltend ge-
macht werden, ansonsten heilen sie mit ungenirztem
Ablauf der Anfechrunggfrist.

b) Anfechtbare Beschliisse

Sofern nicht ein derart gravierender formeller oder in-
haltlicher Mangel vorliegr, dass er die Nichtigkeir des
Beschlusses bewirke, hat ¢in in einer Eigentiimerver-
sammlung oder auf schriftlichem Weg gefasster
Mehrheitsbeschluss den Rechtsschein der Giltigkeit
(praesumptio iuris) fiir sich. Sofern dieser Beschluss
nicht innerhalb von einem (Beschliisse der ordentli-
chen Verwaltung) oder dret bzw sechs (Beschliisse
der auferordentlichen Verwaltung) Monaten ab An-
schlag im Haus angefochten wird, wird er unanfechc-
bar (praesumprio iuris ac de iure).

C. Auswirkungen der Anfechtung
auf die Umsetzung des angefochtenen
Beschlusses

Nun stellt sich die Frage, welche Auswirkung die An-
fechtung auf die Umserzung des angefochtenen Be-
schlusses hat. Das WEG 2002 enthilr dariiber keine
Regelungen.

Hinsichdich der Umsetzung eines Beschlusses
noch vor dessen endgiiltiger Rechtswirksamkeit (Un-
anfechtbarkeit) ist zwischen Angelegenheiten der
ordentlichen Verwaltung und Angelegenheiten der
auflerordendichen Verwaltung zu unrerscheiden.

1. Beschliisse der ordentlichen Verwaltung

Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung (zB:
ordnungsgemifle Erhaltung der allgemeinen Teile
der Liegenschaft, Bildung ciner angemessenen Riick-
lage, angemessene Versicherung der Liegenschaft, Be-
stellung des Verwalters und Auflésung des Verwalter-
vertrages, Erlassung und Anderung der Hausordnung
etc) sind zum einen derart, dass diesbeziigliche Fne-
scheidungen rasch umzusetzen sind, um ihrem Zweck
entsprechen zu kinnen (bei Auslaufen einer Haus-
brandschadensversicherung kann nicht bis zu einer
rechuskriftigen gerichtlichen Entscheidung, die lin-
gere Zeit in Anspruch nimmr, abgewarter werden,
um eine neue Brandschadensversicherung abzuschlie-
3en), zum anderen sind sie von einer nichr allzi hoben
Eingriffiintensitit, sodass die Umsetzung der iiber-
stimmten Minderheit der WEer zugemurter werden
kann,

Beschliisse im Rahmen der ordentlichen Verwal-
tung sind somit wufldsend bedingt durch eine reches-
kriftige gerichtliche Aufhebung. Sie sind schwebend
wirksam, sodass eine Umserzung bereits vor oder
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wihrend ciner ecwaigen gerichelichen Uberpriifung
ihrer Rechusgiiltigkeit zuldssig ist>”) (wie etwa auch
bei Beschliissen der Generalversammlung einer
GmbH, die vor einer rechuskriftigen Aufhebung
durch ein Gericht ebenso vorliufig wirksam sind).
Die schwebende Rechtswirksamkeit wird durch das
Unterbleiben der fristgemiflen Anfechtung oder ihr
rechskriftiges Scheitern zu einer endgiiltigen.

Bei einer Anfechtung eines Beschlusses im Rah-
men einer Angelegenheit der ordentlichen Verwal-
tung kann keine inhaltliche Anderung des Beschlusses
begehrt werden. Das Gericht kann somit nur die
Rechesgiiltigkeit oder Rechtswidrigkeit des Beschlus-
ses ex tunc feststellen, eine inhaltliche Abinderung
des Beschlusses ist dem Gericht verwehrr.

2. Beschliisse der aufierordentlichen

Verwaltung

Bei Angelegenheiten der auflerordendlichen Verwal-
tung (zB: niiczliche Verbesserungen oder sonstige
iiber die Erhaltung hinausgehende bauliche Verinde-
rungen an allgemeinen Teilen der Liegenschaft) ist
zum einen die Eingriffiintensitit in die Rechte der iiber-
stimmten Minderbeit in aller Regel hoher, da diese
Maflnahmen zumeist mit betrichtlichen Kosten ver-
bunden sind, die auch von der iiberstimmten Min-
derheit anteilsmifig zu tragen sind, zum anderen er-
strecken sich diese Mafinahmen meist {iber einen kin-
geren Zeitraum und erfordern keine derart rasche Um-
setzung wie MafSnahmen der ordentlichen Verwaltung,
um ihrem Zweck entsprechen zu konnen.

Hier ist wegen der hohen Eingriffsintensitit und
wegen der erschwerten Riickgingigmachung einer be
reits zum Teil umgesetzten Mafinahme von einem
aufichicbend bedingten Beschluss der Eigentiimerge-
meinschaft auszugehen, der erst durch seine rechrs-
kriftige gerichdliche Bestitigung oder das ungeniitzte
Verstreichen  der  Anfechrungsfrist  rechtswirksam
wird.**} Der Beschluss ist schiwebend rechesunwirksam.
Der OGH") spricht von einer ,zeitlichen Einschrin-

kung® der Rechtswirksamkeir des Beschlusses bis
seine Rechtmifigkeit im Anfechtungsverfahren ,eva
luiert oder aber der ex tunc wirkende Feststellungs-
ausspruch der Unwirksamkeit des Beschlusses in
Rechiskraft erwachsen ist.2t)

Bei einer Anfechtung eines Beschlusses iiber eine
Angelegenheit der auferordentlichen  Verwaltung
kann das Gericht nicht blof die Rechtsgiiltigkeit oder
Rechtswidrigkeit des Beschlusses ex tunc feststellen,
sondern den Beschluss auch inbaltlich abindern.
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SCHLUSSSTRICH

Ein auf schrifilichem Weg gefasster Beschluss der Ei-
gentiimergemeinschaft kommt zustande, wenn allen
WEern Gelegenheit zur Auflerung gegeben worden
ist und sich die Mehrbeit (gerechnet nach Licgen-
schafisanteilen) fiir die vorgeschlngene Mafinahme
ausgesprochen hat. Die Verstindigung vom Ergebnis
der Beschiussfassung im Wege des Anschlags im
Haus und der Zusendung des Abstimmungsergeb

nisses ist nicht konstitutiv fiir das Zustandekommen
des Beschlusses, lost jedoch erst den Lauf der Anfech-
tungsfrist aus. Sofern der Beschluss nicht an derart
gravierenden formellen oder inbaltlichen Miingeln
leider, dass er als nichtig anzusehen ist, kinnen
Miingel des Beschlusses oder des Vorgangs der Be-
sehlussfassung nur innerbalb der geserzlichen An-
[fechtungsfristen geltend gemacht werden. Ein Be-
sehluss der ordentlichen Verwaltung ist bis zum Ab-
lauf der Anfechtungsfrise oder bis zur vechiskriftigen
Entscheidung fiber die Anfechrung als schwebend
wirksam, cin Beschiuss der auflerordentichen Ver

waltung als schwebend unwirksam anzusehen.

Duldungspflicht des Mieters bei Eingriffen in sein Mietrecht

Die Duldungspflicht des Mieters setzt voraus, dass
ihm der Eingriff in seine Mietrechte — hier die Ver-
kleinerung der Gartenfliche, an welcher ihm Mit-
beniitzungsrechte zustehen, durch einen vom Ver-
mieter geplanten Neubau auf ein Drittel — zumut-
bar ist.

Eine Duldungspflicht des Mieters nach § 18¢
Abs 2 MRG ist bei der Neuerrichtung eines Ge-
biudes ausgeschlossen.

Die AG sind Mieter einer 224 m” grofien Wohnung im
Hochparterre einer Villa, die von einer Gartenfliche im
AusmafSvon 5.7 14 m” umgeben ist. fhnen stehen Mitbe-
niitzungsrechte am Garten zu. Die ASt beabsichtigt die
Errichtung eines Neubaus auf dem hinter der Villa gele-
genen nirdlichen Grundstiicksteil als zweigeschofSigen
Baukérper mit elf Wohneinheiten in extlusiver Ausfith-
rung samt einer Zufabrt am unteren Ende des Grund-
stiicks durch eine eingebauste und begriinte Tiefgaragen-

rampe. Der umgebaute Grundstiicksbereich soll begriint
und als parkihnlicher Garten gestaltet werden. Ein Be-
scheid tiber die Festlegung der Bebauungsgrundlagen
liegt bereits vor. Die ASt beabsichtigt, um die Villa eine
Gartenfliiche im Ausmaff von eswa 1.600 m” abzugren-
zen, die ausschliefilich den Bewohnern der Villa zur Ver
fliging stehen soll.

Beide Vorinstanzen haben das auf §8 Abs 2
bzw §18c Abs2 MRG gegriindete Begehren, die
AG zur Duldung dieser Baumafinahmen zu verpflich
ten, abgewiesen. Der OGH bestiitigte diese Entschei.
dung.

Aus der Begriindung:

Der Begriff ,anderer Mietgegenstand” iSd § 8 Abs 2
Z 2 MRG wird von der Rsp nicht so eng gesehen,
dass darunter nut eine Wohnung oder ein Geschiifts-
lokal fiele; auch Dachbodenausbauten, die Errichrung

§6 8. 18c MRG
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