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§ 14 WEG neu: Tod des

Eigentlimerpartners

Die Bestimmungen iiber die Rechts-

nachfolge von Todes wegen bei ge-

meinsamem Wohnungseigentum wurden durch die Wobnrechtsnovelle 2006 durchgehend
revidiert. Das neue Recht gilt ab Oktober 2006.

MARTIN SPITZER

A. EINLEITUNG

Die Rechtsnachfolge von Todes wegen richtet sich
auch bei Eigentumswohnungen grundsitzlich nach
allgemeinem Erbrecht.!) Wohnungseigentumsrechtli-
che Sonderregeln gelten aber, wenn der Erblasser
nicht allein, sondern gemeinsam mit einer anderen
Person Eigentlimerpartner war.

Seit dem WEG 2002 kann eine Eigentumswoh-
nung zwei beliebigen natiirlichen Personen gemein-
sam gehoren,?) dh dass beiden der fiir das Wohnungs-
eigentum erforderliche Mindestanteil (§2 Abs9
WEG) zu gleichen Teilen zusteht.

Diese Offnung des Wohnungseigentumsrechts fiir
»Eigentiimerpartnerschaften macht Sonderregeln er-
forderlich, da dem Uberlebenden kein ,fremder®
Partner aufgezwungen,’) sondern vielmehr die Gele-
genheit zum Erwerb des Anteils des Verstorbenen ge-
geben werden soll. Maf§gebend ist § 14 WEG.

B. WOHNRECHTSNOVELLE 2006

Diese von den Materialien zur nunmehr vorliegenden
Reform als eine der komplexesten Regelungen des
Wohnungseigentumsrechts  bezeichnete  Bestim-
mung*) wurde vielfach als umstindlich und schwer
handhabbar kritisiert. Durch die Wohnrechtsnovelle
2006 (WRN 20006)°) erfolgte eine ,,durchgehende Re-
vision der Bestimmungen tiber das Schicksal einer Ei-
gentiimerpartnerschaft bei Tod eines Partners®.?) Die
neue Fassung des § 14 WEG ist auf Todesfille nach
dem 30. 9. 2006 anzuwenden:”)

Das Regelungsmodell des WEG 2002 wurde da-
bei zwar grundsitzlich beibehalten, trotzdem wurden
gravierende Anderungen vorgenommen, die aus dog-
matischen wie praktischen Uberlegungen zu begrii-
flen sind:

m Der Erwerb des Hilfteanteils des Verstorbenen ist
nunmehr ausschlieSlich nach § 14 WEG moglich;

es besteht keine Subsidiaritit des wohnrechtlichen
Erwerbs zum Erbrecht mehr.

m Der von der Lehre kridsierten Glaubigergefahr-
dung wurde Einhalt geboten.®)

m Das Konzept der Gegenleistung fiir den Erwerb
des Hilfteanteils (,Ubernahmspreis®) wurde ver-
einheitlicht und stringenter gestaltet.

Dr. Martin Spitzer ist Universititsassistent am Institut fiir Zivilrecht der
Universitit Wien, Schottenbastei 10—16, 1010 Wien; E-Mail: martin.
spitzer@univie.ac.at; Tel: (01) 4277 —34812.

1) Allerdings kann Wohnungseigentum auch im Erbfall maximal zwei
natiirlichen Personen je zur Hilfte zustehen, nicht aber mehr als zwei
Miterben oder zu verschiedenen Quoten (§ 12 Abs 1 WEG); OGH in
immolex-LS 2005/58. Mehrere Erben konnten eine Erwerbsgesell-
schaft griinden, die dann den gesamten (§ 1 Abs 10 WEG e contrario)
Mindestanteil erwirbt, sonst miisste ein den Voraussetzungen des § 1
Abs 10 WEG entsprechendes Erbteilungsiibereinkommen geschlos-
sen werden, um die Versteigerung nach § 12 Abs 2 WEG zu verhin-
dern.

B

Im WEG 1975 konnte Wohnungseigentum hingegen nur einem Be-
rechtigten ungeteilt zustehen. Fiir Ehegatten machte das Gesetz eine
Ausnahme (§ 2 Abs 1, § 9 WEG 1975), sie konnten jeder Eigentiimer
eines halben ,Mindestanteils” sein. Bei Auflosung der Ehe, zB durch
Tod, musste auch das bisherige gemeinsame Eigentum aufgehoben
werden (§§ 10, 11 WEG 1975). Seit 1. 7. 2002 sind auf Ehegatten-
wohnungseigentum die Regeln iiber die Eigentiimerpartnerschaft an-
zuwenden.

Vgl auch Vonkilch, Sanierungsbedarf beim WEG 2002, wobl 2004,
87.

Erl 1183 BlgNR 22. GP 17.

BGBI T 2006/124.

Erl 1183 BlgNR 22.GP 2.

Vgl die detaillierte Ubergangsbestimmung des § 58. Die Regelungen

&

Jos

sind jeweils auf Sachverhalte nach dem 30. 9. 2006 anzuwenden (Er-
lassung der Zahlungspflicht: Abs 4; Formgebot Abs 5).

8) Vgl zur Rechtslage nach dem WEG 2002 Kletecka, Die Eigentiimer-
partnerschaft im Todesfall, NZ 2004, 227.



C. NEUREGELUNG

Die Rechtsnachfolge von Todes wegen richtet sich
nach einem mehrstufigen System, wobei sinnvoller-
weise folgendermaflen vorzugehen ist:’) Zuerst ist
festzustellen, ob eine Vereinbarung zwischen den Ei-
gentiimerpartnern zugunsten eines Dritten besteht
(unten C.1.). Ist das der Fall und nimmt der Begiins-
tigte an, wird er neuer Eigentiimerpartner. Gibt es
keine Vereinbarung oder nimmt der Begiinstigte
nicht an, kommt es zur Anwachsung an den Eigentii-
merpartner (unten C.2.). Dieser kann die Anwach-
sung verhindern, indem der Nachlass mit seiner Zu-
stimmung den Hilfteanteil an einen Dritten iiber-
trigt (unten C.4., 5.) oder indem der Partner auf
die Anwachsung verzichtet (unten C.4.).

1. VEREINBARUNG

Da die Eigentiimerpartnerschaft nicht mehr auf Ehe-
gatten beschrinke ist, spricht nichts dagegen, Verein-
barungen zu Lebzeiten tiber die Rechtsnachfolge von
Todes wegen zwischen den Eigentiimerpartnern zu-
zulassen (§ 14 Abs 5 WEG), in denen fiir die Nach-
folge in einen Hilfteanteil eine beliebige dritte Person
vorgesechen wird, die beim Erbfall einen Anspruch auf
Ubereignung erwirbt.!?) Fiir die nach dem Tod eines
Partners eintretenden Rechtsfolgen komme es also
primir auf die Parteienvereinbarung an,'!) einseitige
Verfiigungen des Erblassers sind nicht zulissig, dem
Uberlebenden soll kein neuer Partner aufgezwungen
werden (vgl § 13 Abs 3 WEG). Stirbt der Begiinstigte
vor der grundbiicherlichen Intabulation,'?) soll dem
tiberlebenden Partner der Anspruch des Beglinstigten
anwachsen, es sei denn, die Parteien haben fiir diesen
Fall vorgesorgt und zB einen ,Ersatzerben® be-
stimmt.!3)

Eine Vereinbarung nach Abs 5 muss ,vor einem
Notar oder unter anwaltlicher Mitwirkung schrift-
lich“ abgeschlossen werden. Die Materialien zur
RV wenden sich noch gegen ein solches Formerfor-
dernis, da es eigens fiir diesen Kontext entworfen
und véllig unbestimmt sei.'*) Dass es sich in der
kundgemachten Fassung dennoch findet, dirfte da-
ran liegen, dass der Gesetzgeber inzwischen auch an-
dernorts die Errichtung eines Rechtsakts vor dem
Rechtsanwalt mit jener vor einem Notar gleichgesetzt
hat") und das Formerfordernis des § 14 Abs 5 WEG
kein wohnungseigentumsrechtliches Unikum mehr
ist. § 10 Abs 4 RAO verrit, der Rechtsanwalt habe
,die Identitit der Partei an Hand eines amtlichen
Lichtbildausweises zu tiberpriifen, die Partei umfas-
send iiber die mogliche Gestaltung der Urkunde
und deren Rechtswirkungen zu belehren und sich
zu vergewissern, dass die Partei die Tragweite und
die Auswirkungen ihrer rechtsgeschiftlichen Verfii-
gung verstanden hat. Zum Nachweis der Erfiillung
dieser Pflicht ist die Urkunde auch vom Rechtsanwalt
zu unterfertigen.”

2. ANWACHSUNG

Stirbt ein Eigenttimerpartner ohne Hinterlassung ei-
ner Vereinbarung nach Abs 5 oder nimmt der Be-
giinstigte den Hilfteanteil nicht an (Abs 5 Z 2),'¢)

wichst dem iiberlebenden Partner der halbe Mindest-
anteil im Zeitpunkt des Todes des Verstorbenen un-
mittelbar ins Eigentum zu (Abs 1 Z 1).

Es handelt sich bei der Anwachsung nach Abs 1
Z 1 um eine wohnungseigentumsrechtliche Anwach-
sung sui generis'”) und keinen erbrechdlichen Erwerb,
so dass es zB nicht auf die Erbfihigkeit ankommt und
das Anwachsungsrecht auch nicht durch Enterbung
entzogen werden kann.!®)

3. UBERNAHMSPREIS

‘Wer den Hilfteanteil des Verstorbenen erwirbt (Abs 1
Z 1 oder Abs 5), ist zur Zahlung eines Ubernahms-
preises verpflichtet, damit die (anderen) Erben und
Pflichtteilsberechtigten des verstorbenen Eigentiimer-
partners, aber auch seine Gliubiger, nicht benachtei-
ligt werden.

Die Verpflichtung zur Zahlung des Ubernahm-
spreises ergibt sich fiir den anwachsungsberechtigten
Partner aus Abs 2 und 3, fiir den durch eine Vereinba-
rung nach Abs 5 begiinstigten Dritten aus dem letz-
ten Satz dieses Absatzes. Wirtschaftlich gesehen wird
der Hilfteanteil — dhnlich wie im Anerbengesetz — aus
der Verlassenschaft gegen Zahlung des Ubernahms-
preises ,herausgekauft“.””)

Nach Abs2 kann der Ubernahmspreis einver-
nehmlich — durch Erben als Vertreter der Verlassen-
schaft und den Ubernehmer (Abs 1 Z 1 oder Abs 5)
— bestimmt werden, wenn damit nicht in die Rechte
der Pflichtteilsberechtigten oder der Glaubiger einge-
griffen wird und kein Inventar zu errichten ist (sonst
wire das Inventar falsch). Die Rechtsfolge fiir eine
Verkiirzung von Noterben und Glidubigern ist dem
Gesetz nicht zu entnehmen.?’) Die Mat meinen,

9) Iro, Sachenrecht® (2002) Rz 5/35 hat diese Systematik schon zum
WEG 2002 gelehrt.

10) Dieser Anspruch stiitzt sich entgegen Markl, Zur ,Vereinbarung® zwi-
schen Eigentiimerpartnern gemifl § 14 Abs4 WEG 2002, wobl
2004, 202, direke auf die Vereinbarung; vgl ausf Fischer-Czermak, Ver-
einbarungen nach § 14 Abs 2 und 15 WEG, FS Welser (2004) 190 ff.

11) Ausfithrlich Fischer-Czermak, FS Welser 189.

2) Vgl dazu Fischer-Czermak, S Welser 197 f.

13) Erl 1183 BIgNR 22. GP 20.

14) Erl 1183 BIgNR 22. GP 20.

15) § 6 Patientenverfiigungs-Gesetz.

16) Nach dem WEG 2002 sollten die Erben dann ,unter Zustimmung
der Pflichtteilsberechtigten” bestimmen, an wen der Hilfteanteil tiber-
gehen soll. Dadurch konnte es aber zu einer Zwangspartnerschaft
kommen. Kritik zu Recht daher bei Kletecka, Die Eigentiimerpartner-
schaft nach dem WEG, immolex 2002, 180; Gantner in Hausmann/
Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht, § 14 WEG Rz 61; Wiirth in
Rummel § 14 WEG Rz 11; Vonkilch, wobl 2004, 85; Fischer-Czermak,
FS Welser 197. Uberwiegend wurde eine ,korrigierende Auslegung”
vertreten, nach der auch der Uberlebende zustimmen musste, Kle-
tecka, immolex 2002, 179; Gantner in Hausmann/Vonkilch, Osterrei-
chisches Wohnrecht, § 14 WEG Rz 62; Vonkilch, wobl 2004, 85; Um-
lauft, Fragen in Zusammenhang mit Vereinbarungen gem § 14 Abs 4
WEG 2002, FS Welser 1128.

17) Der Erwerb nach § 10 WEG 1975 wurde frither als einziger Fall des
Vindikationslegats im ABGB verstanden; krit zur Abkehr Markl, Die
Eigentiimerpartnerschaft — §§ 13-14 WEG 2002, wobl 2002, 129 ff.

18) Kletecka, NZ 2004, 225.

19) Zur Zahlungspflicht Dritter, die ihren Anspruch aus einer Vereinba-
rung nach § 14 Abs 1 Z 2 WEG ableiten, siche unten C.5.

20) Ausweislich der Erl 1183 BIgNR 22. GP 18, wurden die Rechtsfolgen
bewusst nicht mitgeregelt.
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dem Noterben stehe die ,gegen den iiberlebenden
Partner zu richtende Klage des durch diese Minderbe-
wertung verursachten Ausfalls am Pflichtteil zur Ver-
figung®, den Gldubigern eine eigene, nicht an die
Tatbestinde der Anfechtungsordnung gekniipfte An-
fechtungsklage gegen den Uberlebenden. Eine Rege-
lung solch spezifischer, neuer Rechtsfolgen im Gesetz
wire begriillenswert gewesen. Unklar bleibt auch, wa-
rum die Anfechtung nicht nach allgemeinen Regeln
erfolgen kann.

Gibt es keine Vereinbarung iiber den Uber-
nahmspreis, betrdgt er grundsitzlich die Hilfte des
Verkehrswertes des Mindestanteils und des damit
verbundenen gemeinsamen  Wohnungseigentums
(das entspricht dem halben Wert der Eigentumswoh-
nung).

Besonderes gilt, wenn der tiberlebende Eigentii-
merpartner oder der durch die Vereinbarung be-
stimmte Dritte selbst ein Pflichtteilsberechtigter ist,
dem die Wohnung zur Befriedigung cines dringenden
Wohnbediirfnisses dient. Eine Zahlungspflicht be-
steht dann nur, wenn entweder noch ein anderer Not-
erbe des Erblassers vorhanden oder der Nachlass iiber-
schuldet ist. Sonst zahlt der Eigentiimerpartner
nichts.

Sind aufler ihm noch andere Pflichtteilsberech-
tigte vorhanden, wird der Uberlebende immer noch
begiinstigt: Der Ubernahmspreis betrigt nimlich
nicht die Hilfte, sondern nur ein Viertel des
Verkehrswerts des Mindestanteils. Uberdies kann
das Verlassenschaftsgericht die Zahlung auf Antrag
bis zu funf Jahre stunden oder Ratenzahlung ge-
wihren (§ 14 Abs 3 aE).2!) Ist zwar kein anderer
Pflichtteilsberechtiger vorhanden, wire aber der
Nachlass ohne Zahlung iiberschuldet, hat der Uber-
nehmer jenen Betrag zu bezahlen, der notwendig
ist, um den Passivsaldo des Nachlasses auszuglei-
chen, hochstens jedoch den geminderten Uber-
nahmspreis, also ein Viertel des Verkehrswerts des
Mindestanteils.

Die Zahlungspflicht des Ubernehmers kann
durch letzewillige Verfiigung (Befreiungsvermichtnis,
liberatorisches Legat, § 663 ABGB?2) oder durch eine
(liberatorische) Schenkung auf den Todesfall erlassen
werden (§ 14 Abs 4 WEG). Die Rechtsposition der
Glaubiger und Pflichtteilsberechtigten wird dadurch
nach allgemeinen erbrechtlichen Regeln niche gefihr-
det,?) da sie der letzewilligen Beglinstigung vorgehen.
Darin liegt ein entscheidender Vorteil zur Vertragsls-
sung des § 14 Abs 5 aF.

4. VERZICHT

Der tberlebende Eigentiimerpartner muss den an-
wachsenden Hilfteanteil allerdings niche tiberneh-
men. Er kann innerhalb angemessener Frist darauf
verzichten. Dadurch fille die Anwachsung ex tunc
weg, ihn tifft auch keine Zahlungsverpflichtung.
Beim Verzicht ist der gesamte Mindestanteil (also
auch die Hilfte des Uberlebenden) und das damit
verbundene Wohnungseigentum 6ffentlich feilzubie-
ten Abs 1 Z 3 WEG). Der iiberlebende Teil verliert
also auch seinen Anteil am Mindestanteil, wird dafiir
aber natiirlich entschidigt.

5. VEREINBARUNG MIT EINEM DRITTEN

Die Anwachsung kann nicht nur durch Verzicht, son-
dern auch dadurch verhindert werden, dass der iiber-
lebende Partner ,,gemeinsam mit den Erben des Ver-
storbenen unter Zustimmung der Pflichtteilsberech-
tigten eine Vereinbarung schliefft“, dass der Anteil
des Verstorbenen einem anderen zukommt (Abs 1
Z2). Eine solche Vereinbarung wire zB sinnvoll,
wenn der iiberlebende Partner die Wohnung schon
mit einem neuen Eigentiimerpartner gemeinsam nut-
zen oder den Hilfteanteil gleich einer weiteren Person
zuwenden will.

Die gesetzlichen Regelungen iiber eine Vereinba-
rung nach § 14 Abs 1 Z 2 WEG sind diirftig: Sie ent-
halten schon keinen Hinweis darauf, wer Partei dieser
Vereinbarung sein soll, sondern sagen nur, die Verein-
barung sei (vom Eigentiimerpartner) ,,gemeinsam mit
den Erben® zu schlieflen.

Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass
der (dritte) Ubernehmer jedenfalls Partei der Verein-
barung sein muss, da andernfalls dieselbe Situation
eintreten konnte, wie wenn ein nach § 14 Abs 5 be-
giinstigter Dritter ausschligt. Dies fithrte erst recht
wieder zur Anwachsung an den tiberlebenden Partner,
der sie nicht will.24)

Auch was Gegenstand der Vereinbarung sein soll,
sagt das Gesetz nicht. Gantmer meint zur alten Rechts-
lage, es handle sich um ,die Ubertragung des An-
spruchs auf den erblasserischen Hilfteanteil an den
Berechtigten [also] um nichts anderes als eine Zession
(...) wenn der iiberlebende Partner den mit dem Tod
seines Partners erworbenen Anspruch gemifl § 14 auf
cine andere Person tibertrigt‘.?)

Die Zessionslosung scheint schon im alten Recht
unsicher, sie wird auch vom neuen Recht nicht besti-
tigt. Es fragt sich doch, was eigentlich abgetreten wer-
den soll. Nach Gantner gehe es um den mit dem Tod
des Erblassers erworbenen Anspruch des Eigentiimer-
partners gem § 14. Dass ein solcher besteht, ist zu be-
zweifeln. Der Eigentiimerpartner ist Anwachsungsbe-
rechtigter, er wird ipso iure Eigentiimer. Wird eine
Vereinbarung abgeschlossen, nach der der Anteil ei-
nem Diritten zukommen soll, ,tritt der Eigentums-
ubergang nicht ein®. Daraus ergibt sich zwanglos, dass
der Uberlebende zumindest nicht das Eigentum
selbst tibertragen kann, da er es gar nicht hat; der
Hilfteanteil ist im Nachlass. Thm steht aber auch kein
Anspruch darauf zu, nachdem er die Anwachsung ja
gerade selbst verhindert hat.

Kann der Uberlebende aber weder den Hilftean-
teil noch einen Anspruch darauf verschaffen, bleibt
nur die Verlassenschaft als moglicher Ubergeber.
Die Vereinbarung, die der iiberlebende Partner ,ge-
meinsam mit den Erben des Verstorbenen® abschlie-
Ben soll, ist daher ein Vertrag zwischen dem Uberneh-
mer und dem Nachlass. Die Erben sind ebensowenig
Partei dieses Vertrages wie der tiberlebende Partner.

21) Nach dem klaren Gesetzeswortlaut steht dies nur dem pflichtteilsbe-
rechtigten Ubernehmer mit dringendem Wohnbediirfnis zu.

22) Spitzer in Welser, Fachworterbuch (2005) 61.

3) Vgl zur fritheren Gefihrdung der Gliubiger Kletecka, NZ 2004, 228.

4) Davon gehen auch die Mat aus, Erl 1183 BIgNR 22. GP 18.

25) Gantner in Hausmann/Vonkilch § 14 WEG Rz 21.
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Jene vertreten nur den Nachlass, offenbar liegt darin
eine Ausnahme von den allgemeinen Vertretungsre-
geln des § 810 ABGB; dieser wird der Vereinbarung
nur beigezogen, weil ihm kein Dritter als Eigentii-
merpartner aufgedringt werden darf. Diese Feststel-
lung der (vom Gesetzeswortlaut abweichenden)
Rechts- und Leistungsbeziehungen ist fiir Stérungen
im Schuldverhiltnis relevant. Anspriiche richten sich
dann jedenfalls nicht gegen den Eigentiimerpartner.

Wihrend § 14 sonst fiir jeden Ubernehmer des
Hilfteanteils des Verstorbenen (Abs1 Z 1; Abs 5)
die Pflicht zur Zahlung des Ubernahmspreises vor-
sieht, findet sich fiir Vereinbarungen nach Abs 1
Z 2 keine vergleichbare Anordnung. Eine Verdufle-
rung wire solange unproblematisch, als dem Nachlass
ein angemessener Preis zugute kommt. Ist das nicht
der Fall, besteht va die Gefahr der Verkiirzung der
Gldubiger, da die Pflichtteilsberechtigten dem Ge-

schift ohnehin zustimmen miissen, sodass ihre Inte-
ressen weitgehend gewahrt sind.

Die Interessen der Glaubiger schiitzt hingegen nur
das Anfechtungsrecht. Es spricht jedoch nichts dage-
gen, die Rechtsfolgen einer die Gliubiger verkiirzen-
den Bestimmung des Ubernahmspreises bei einer
Vereinbarung nach Abs 5 auch auf eine Vereinbarung
nach Abs 1 Z 1 anzuwenden, sodass die Gldubiger fiir
Anspriiche gegen den Dritten auf das Anfechtungs-
recht verwiesen sind (siche oben C.3.).

SCHLUSSSTRICH

Seit Oktober gelten neue Regeln fiir den Tod eines
Eigentiimerpartners l‘.i'% WEG. Der Beitrag analy-
siert die wichtigsten Anderungen.
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