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Ubersicht

- § 13 WEG
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- Zwangsvollstreckung, Insolvenz
- § 15 WEG
- Partnerschaft und Scheidung
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1. Teil

Allgemeine Regelungen,
Begrindung und Aufhebung
Insolvenz und Exekution
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1.1 Historische Entwicklung

= WEG 1948: nur Einzelpersonen kdnnen Wohnungseigentum erwerben
= WEG 1975: gemeinsames Wohnungseigentum nur fir Ehegatten

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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1.2 Historische Entwicklung

= WEG 2002

- Begriff: Eigentimerpartnerschaft ist die Rechtsgemeinschaft zweier
naturlicher Personen, die gemeinsam Wohnungseigentimer eines
Wohnungseigentumsobjekts sind

- Offnung der Eigentiimerpartnerschaft, beliebige zwei natirliche Personen
konnen gemeinsam erwerben

- keine (zwei) juristischen Personen

- Ehegatten-Wohnungseigentum besteht mit verschiedenen
Spezialregelungen weiter

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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Beispiel: Erwerb durch mehr als zwei Personen

Drei Investoren wollen gemeinsam ein Wohnungseigentumsobjekt zu
Investitionszwecken erwerben, weil keiner fur sich ausreichend Kapital zur
Verfligung hat.

Wie kann der Wunsch umgesetzt werden?

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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Exkurs: Gesellschaft als Wohnungseigentimerin 1

= Generell hohe Gestaltungsfreiheit im Gesellschaftsrecht
= Aspekte einer OG als Wohnungseigentumerin
- Einfache Grindung und offene Gestaltung
- Kaum laufende Kosten aus der Rechtsform
- Einfache Regelung voneinander abweichender Beitrage der Gesellschafter
— Geschaftsfuhrung und Vertretung
— Ubertragungsbeschrankungen, Aufgriffsrecht
— Kindigung und Abfindung — Buchwertklausel?

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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Exkurs: Gesellschaft als Wohnungseigentimerin 2

= Auch steuerliche Themen zu betrachten:
— OG steuerlich oft glinstig: keine Mindest-KOSt, steuerliche Transparenz
ermoglicht Ausnutzung von Progression
— Allerdings: keine Thesaurierung
— keine Rechnungslegungspflicht (wenn nicht unternehmerisch tatig)
- Behandlung Veraulierungsgewinn?
— Verkauf von Anteilen an der Gesellschaft
- Immobilienertragssteuer / Gewinnbesteuerung

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2.1 Grundlagen der Eigentimerpartnerschaft

= Zentrale Norm § 13; Regelungen fur den Todesfall: § 14,
Regelung fur den Scheidungsfall: § 15

= Ausnahme vom Grundsatz der Unteilbarkeit des Mindestanteils (§ 12):
(maximal) zwei Personen konnen gemeinsam Wohnungseigentiumer werden

= Teilung des Mindestanteils in zwei (zwingend) gleich grof3e gleiche Anteile,
jedem Partner wird im Grundbuch die Halfte des Anteils zugeschrieben;
Verbindung gemal § 5 Abs 3 iVm § 13 WEG wird im Grundbuch eingetragen

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2.2 Grundlagen der Eigentimerpartnerschaft

= Rechtsnatur: Miteigentumsgemeinschaft (Abs 1), Anndherung an
Gesamthandeigentum durch § 13 (keine alleinige Verfligung uber den Anteil);
besondere Gemeinschaft innerhalb der Eigentimergemeinschaft

= keine Rechtspersodnlichkeit

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2.3 Muster Grundbuchsauszug

122 ANTEIL: 16/7320
Alfred Muster
GEB: 1978-08-05 ADR: Mustergasse 31, 1010 Wien
b 500/2003 Wohnungseigentum an Wohnung 1
c 111/2014 IM RANG 119/2013 Kaufvertrag 2013-11-11 Eigentumsrecht
d 111/2014 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

123 ANTEIL: 16/7320
Franziska Muster
GEB: 1978-09-12 ADR: Mustergasse 31, 1010 Wien
b 500/2002 Wohnungseigentum an Wohnung 1
c 111/2014 IM RANG 119/2013 Kaufvertrag 2013-11-11 Eigentumsrecht
d 111/2014 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2.5 Einheit der verbundenen Anteile

= Verbundene Anteile bilden eine Einheit, sie konnen kein unterschiedliches
rechtliches Schicksal haben

= Daher auch keine unterschiedliche Belastung der beiden Anteile:

— Anteile kdnnen nicht getrennt werden, und
- nur gemeinsam beschrankt, belastet oder der Zwangsvollstreckung
unterworfen werden

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2.4 Beispiel: Wohnungsgebrauchsrecht

A mochte ihrem Bruder ein Wohnungsgebrauchsrecht am
Wohnungseigentumsobjekt einrdumen. lhr Partner ist prinzipiell dagegen ist,
daher mochte A die Einraumung auf den Anteil beschranken.

= Kann A das Wohnungsgebrauchsrecht gegen den Willen von B einraumen
(und einverleiben)?

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2.6 Belastung der gemeinsamen Anteile

= Pfandrechte und sonstige bucherliche Rechte (zB. Fruchtgenuss oder

Wohnungsgebrauchsrecht) kbnnen immer nur am ganzen Mindestanteil
eingeraumt werden.

= Judikatur erlaubt

— Eintragung eines Wohnungsgebrauchsrechts am ganzen Mindestanteil

— zwei Gebrauchsrechte, die kollidieren konnen, sind nach der Jud
unzulassig

— (nicht ganz schlussig) eines wechselseitigen Belastungs- und
Veraulderungsverbots nur auf den Halften;

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2.7 Einraumung eines Rechts an den Partner?

= Wechselseitiges Wohnungsgebrauchsrecht am Wohnungseigentumsobjekt
fur jeden der Partner?

= Partielles Recht an eigener Sache beim Miteigentum mdglich

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2.8 Rechtsgeschaftliche Verfugungen

= nur gemeinsame Verfligung zulassig, Halften kdnnen kein eigenstandiges
rechtliches Schicksal haben; Weitergabe, Belastung, Rechtseinrdumung
daher nur gemeinsam (keine Geltung des § 829 ABGB: "jeder Miteigentimer
kann Uber seinen Anteil alleine verfigen" und diesen auch belasten)

= Obligatorische Rechtseinrdumung an Dritte daher ebenfalls nur durch beide
Partner gemeinsam (zB Bestandrechte), blcherliche Rechte sind ohnehin
nur auf dem ganzen Anteil eintragungsfahig

= Verkauf: alleinige Verfigung ist ausnahmsweise mit Zustimmung des
Partners maoglich (seit WRN 2006)

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht

16




duiversitat  g® JOKLIK
s wien .KATARY
N . AN
2.9 Beispiel Aufsandungserklarung

A und B wollen gemeinsam ein Wohnungseigentumsobjekt Wohnung 1
(160/3890 Anteile an der Liegenschaft) erwerben.

Wie ist die Aufsandungserklarung zu formulieren?

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2.10 Aufsandung

Sohin erteilt der Verkéufer ..., geboren am ..., seine ausdriickliche
Einwilligung, dass ohne sein weiteres Wissen und Einvernehmen ob der ihm
gehérigen 160/3890 Anteile (B-LNR ...) an der Liegenschaft EZ 1

GB 01011 Wieden, mit welchen untrennbar das Wohnungseigentum an
Wohnung W 50 verbunden ist, das Eigentumsrecht je zur Hélfte (somit zu
Jjeweils 160/7780 Anteilen) fiir A, geboren am ... und fiir B, geboren am ...,

einverleibt werden kann, [und zwar unter Verbindung dieser Anteile gemal
§ 5 WEG iVm § 13 WEG].

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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3. Begriindung der Eigentumerpartnerschaft

= Kein "Partnerschaftsvertrag" notwendig, Begriindung:

- Gemeinsamer Erwerb im Rahmen erstmaliger Begrindung des
Wohnungseigentums (zwei Personen kaufen vom
Wohnungseigentumsorganisator)

- gemeinsamer Erwerb eines (bestehenden) Wohnungseigentumsobjekts

— Ubertragung einer Halfte zur Begriindung der Partnerschaft (Verkauf,
Schenkung)

- (Realteilung)

= Formpflicht? Friher: Meinungsstreit Uber Ehepakt bei Ehegatten-
Wohnungseigentum; Rsp: kein Ehepakt und daher keine Notariatsaktspflicht

= Innere Ausgestaltung der Partnerschaft obliegt in den Grenzen des WEG den
Partnern

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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Praxisexkurs: Auslandergrunderwerb

= Auslandergrunderwerbsgesetz: ausgenommen "Rechtsgeschéfte, bei denen
Ehegatten ... als gemeinsame Erwerber auftreten und einer der beiden die
Osterreichische Staatsbliirgerschaft besitzt, sowie auf den Erwerb von
Objekten, an denen Wohnungseigentum begriindet werden kann, durch eine
Eigentiimerpartnerschaft (§ 13 WEG) und ein Partner der
Eigentiimerpartnerschaft die 6sterreichische Staatsbiirgerschaft besitzt"

= Erfordernis, dass Grundbuchsantrag nicht nur auf die Begrindung von
Miteigentum, sondern auf die Eintragung von Wohnungseigentum gerichtet ist
(5 Ob 232/15a).

= Problem: im Vorstadium wird — bei korrekter Gestaltung in der Regel ein
Miteigentumsanteil iVm Anmerkungen nach § 40 WEG Ubertragen

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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4.1 Partnerschaft in der Eigentumergemeinschaft

= "Objektprinzip" statt Kopfprinzip in der Eigentimergemeinschaft: Partner
bilden eine Einheit, bei widersprechenden Erklarungen daher keine rechtliche
Wirkung

= Bevollmachtigung ist moglich; Minderjahrige oder besachwaltete Partner =>
Kollisionskurator

= Individualrechte des Wohnungseigentumers (v.a. § 30) kdnnen nur
gemeinsam ausgeubt werden (strittig)

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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4.2 Partnerschaft in der Eigentumergemeinschaft

= Solidarische Haftung nach aufen: Partner haften fur alle Verbindlichkeiten die
den Wohnungseigentimer treffen zur ungeteilten Hand (§ 13 Abs 4) mit
gesamten Vermogen — interne Regressvereinbarungen oder abweichende
Aufteilung ist mdglich. Im Innenverhaltnis Ausgleichspflicht, im Zweifel zur
Halfte

* Prozessual: Partner bilden einheitliche Streitpartei

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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Beispiel Eigentumerversammlung

= Die Hausverwaltung hat eine Eigentimerversammlung einberufen. Auf der
Tagesordnung steht die Abstimmung tber die Sanierung und Verschénerung
der sanierungsbedurftigen Fassade. A und B - wieder versohnt — sind gegen
die Durchflhrung, weil aus ihrer Sicht reine Geldverschwendung sei — wo
sich ihre Wohnung befindet, ist die Fassade namlich noch in Ordnung.
Aufgrund einer Auslandsreise kann A nicht an der Eigentumerversammlung
teilnehmen. B geht zur Eigentimerversammlung und stimmt, wie zuvor mit A
besprochen, gegen die Durchfihrung der Malinahme.

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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4.3 Storungsabwehr gegen Dritte

= Einschrankung der Befugnisse des Partners resultiert aus der Einheit des
Wohnungseigentumsobjekts

= Wo nach der Systematik des WEG kein Anteilsbezug gegeben ist, kann auch
einer der Partner handeln, Folge:

— Storungsabwehr durch Besitzstorungs- oder Unterlassungsklage auch
durch einen der Partner, weil Befugnis aus dem Eigentumsrecht zusteht

— Jeder Partner kann fiir sich Anderungsbegehren eines andere
Wohnungseigentimers (§ 16 WEG) bestreiten (MietSlg 64.440)

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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5.1 Aufhebung durch Teilungsklage

= Mechanismus: Aufhebung der Partnerschaft durch Teilungsklage (§ 830):
Partner kann jederzeit Aufhebung durch Zivilteilung verlangen

- Nicht zur Unzeit (objektiver gravierender Nachteil), nicht zum Nachteil (iSd
§ 830): sehr strenger Mal3stab

— Gesetzgeber: leichte Aufhebbarkeit steht im Vordergrund, um nicht
funktionierende Partnerschaften einfach 16sen zu konnen

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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5.1 Aufhebung und Teilungsverzicht

= Vertraglicher Teilungsverzicht (auch wiederholt) moglich (§ 13 Abs 6 in
Verbindung mit § 831 ABGB), allerdings
— jeweils auf eine Dauer von maximal 3 Jahren

- Langere oder unbefristete Dauer: ausnahmsweise langer, wenn Dauer von
3 Jahren "aus triftigen Grinden unzumutbar ist", (Bsp. hohes Alter;
Problem: wie lange? welcher Grund?)

— Schriftform erforderlich (Beweissicherung, Warnfunktion)

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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5.2 Gesetzlicher Teilungsausschluss

= Einschrankung der Aufhebbarkeit durch gesetzlichen Teilungsausschluss (§
13 Abs 6) bei Ehegatten und minderjahrigem Partner: Schutz vor
Obdachlosigkeit (auch in Zukunft) geht dem Teilungsinteresse des anderen
Partners vor

= Voraussetzungen:

— Ehegatten oder minderjahriger Partner und
— Dringendes Wohnbedurfnis
— Nicht (mehr): gewohnlicher Aufenthalt
= Folge:
— keine Teilung durchsetzbar auf Dauer der Ehe oder Minderjahrigkeit

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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6. Zwangsvollstreckung: Beispiel "Geldprobleme™

B, der bereits vor den Mallhahmen Geldprobleme hatte und nun auch
arbeitslos ist, kann nun seine Leasingraten flr weder Alimente noch das Auto
bezahlen. Der Leasinggeber klagt die gesamte Leasingrate wegen Verzugs ein
und moéchte auf das Wohnungseigentumsobjekt zugreifen, das B zur Halfte
gehort.

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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6.1 Zwangsvollstreckung im Miteigentumsrecht

= Rechtslage bei Titel gegen einen der (schlichten) Miteigentiumer oder
alleinigen Wohnungseigentimer

= Keine Pfandung des Teilungsanspruchs nach hM (kein Vermogenswert)

= Exekution unmittelbar in den Anteil, (Pfandrechtsbegrindung,
Zwangsverwaltung, Zwangsversteigerung); Ergebnis ist in der Regel die
AnteilsveraulRerung bei Zwangsversteigerung

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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6.2 Zwangsvollstreckung bei WE-Partnern (§ 13 Abs 3)

= Anteile kdbnnen nur gemeinsam der Zwangsvollstreckung unterworfen
werden.

= Sonderregelung fiir Zwangsvollstreckung, wenn Exekutionstitel gegen
einen der Eigentumerpartner besteht:

— Zwingende Verbindung der Pfandung des Aufhebungsanspruchs mit dem
Antrag auf Zwangsversteigerung des gesamten Mindestanteils

- daher: Glaubiger kann nicht halben Anteil versteigern lassen; dem
verbleibenden Partner wird kein neuer Partner aufgedrangt

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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= Andere Arten der Exekution sind gegen verbundene Anteile unzulassig (v.a.
Zwangsverwaltung daher nicht moglich)

= Exekution greift in das Eigentumsrecht des anderen, nicht verpflichteten
Partners ein, dieser ist daher Beteiligter im Verfahren und kann alle
Einwendungen erheben, die auch dem Schuldner zustehen

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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= Dem nicht verpflichteten Partner steht ein Widerspruchsrecht gegen die
Zwangsversteigerung zu;

— Voraussetzung: dringendes Wohnbedirfnis (dhnlich Auslegung in § 30
MRG)

- Geltendmachung durch Exszindierungsklage gemafi} § 37 EO

= Gesetzgeber stellt den Schutz vor Obdachlosigkeit vor die

Glaubigerinteressen (Auslegung des dringendes Wohnbedurfnisses -
Glaubigerschutz?)

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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6.5 Zwangsvollstreckung (§ 13 Abs 3)

= Geschutzt ist jeder Eigentimerpartner (nicht nur der minderjahrige Partner
oder der Ehegatte!);

— Partner kann selbst bei dringenden Wohnbedurfnis teilen lassen (wenn
Partner nicht Ehegatte oder minderjahrig ist)

— Glaubiger kann dagegen nie die Versteigerung durchsetzen, wenn
dringendes Wohnbedurfnis besteht

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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6.6 Zwangsvollstreckung (§ 13 Abs 3)

= Vermogensverschiebung in Schadigungsabsicht? strittig ob Exekution
madglich, wenn bei dringendem Wohnbedurfnis der Partner in
Schadigungsabsicht zur Vermogensverschiebung beigetragen hat. Allenfalls
auch Uber die Fristen in der Insolvenzordnung hinaus denkbar (schwer zu
beweisen)

= Nicht verpflichteter Eigentumerpartner ist berechtigt, bei der Versteigerung
mitzubieten (nur Verpflichteter ist ausgeschlossen).

= Im Versteigerungsfall erhalt der Partner die Halfte des Erléses.

= Exekutionstitel gegen beide Eigentumerpartner? Keine Besonderheiten,
Glaubiger kann auf den ganzen Mindestanteil greifen und
Zwangsversteigerung durchsetzen (arg "der nur gegen einen der Partner
besteht")

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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7.1 Eigentumerpartner in der Insolvenz

= Eigentumerpartner hat Recht auf Aussonderung des halben Mindestanteils
gemal § 44 |0; Voraussetzung: dringendes Wohnbedurfnis.

— Durch Aussonderung wird Verwertung der Liegenschaft abgewendet,
analoge Bestimmung zum Exekutionsverfahren fir den Fall der Insolvenz

— Durch Aussonderung andert sich an Eigentumsverhaltnissen nichts, es
wird nur die Verwertung verhindert.

= Rechtspolitisch: hoher Stellenwert des Schutzes vor Obdachlosigkeit;
Glaubiger ist relativ machtlos, selbst wenn sich der Eigentumerpartner oder
bei der Eigentimer um den Erlds aus dem halben Mindestanteil eine
Alternative angemessene Wohnmaoglichkeit beschaffen konnten
("Luxuswohnung am Kohlmarkt")

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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7.2 Eigentumerpartner in der Insolvenz

= Keine Ausnahme vorgesehen, wenn beide Partner insolvent sind
— bei Insolvenz beider Partner kdnnte sich daher nach dem Wortlaut jeder
der Partner auf den Aussonderungsanspruch berufen
— Lehre vertritt analoge Anwendung zu § 13 Abs 3

— Aussonderungsrecht musste daher verwehrt werden, wenn beide Partner
insolvent sind (zumindest dann, wenn dies auf der gleichen Forderung
beruht)

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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2. Teil

Eigentumerpartnerschaft
im Scheidungsfall

37
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Partnerschaft in der Ehescheidung (§ 15 WEG)

= Partnerschaft endet durch Scheidung nicht automatisch, sondern muss ggf
geldst werden

= Partner kdnnen
- einvernehmlich eine Beendigung vornehmen,

- Teilungsklage fuhren, oder
- Auflésung im ehelichen Aufteilungsverfahren (§§ 81 ff EheG) herbeiflihren.

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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Partnerschaft in der Ehescheidung (§ 15 WEG)

= 1 Jahr nach Scheidung entfallt der Einwand der Unzeit
- Partnerschaft kann leichter als alle anderen Partnerschaften gelést werden
— Bis Ablauf eines Jahres regelmalig Unzeit, weil in diesem Zeitraum das
eheliche Aufteilungsverfahren noch eingeleitet werden kann.

= Im Aufteilungsverfahren kann der halbe Mindestanteil nur auf den anderen
Ehepartner Ubertragen werden, also nicht an Dritte oder Aufhebung der
Gemeinschaft durch Versteigerung (§ 90 Abs 2 EheG); dabei gelten die
Aufteilungsgrundsatze der §§ 83 ff EheG

RA Mag. Daniel Richter — Die Eigentiimerpartnerschaft, LLM Immobilien- und Wohnrecht
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Kontakt

Daniel Richter

Joklik Katary Richter Rechtsanwalte
Neubaugasse 64-66
1070 Wien

+43 1 408-98-83
+43 676 383 13 29
daniel.richter@jkr.at
www.jkr.at
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