Vorwort
Abkiirzungsverzeichnis ..........cccooevuviricininincnnne.
Literaturverzeichnis .........ccceeeeveeeeveereveerennns

Inhaltsverzeichnis

L BINLEITUNG oottt sttt sesssacsenene
II. Grundlagen und AbGrenzZungen ........cocccenecueirinecreiniererniteseneeesssesesessesesessnees
AL MItEIZENTUI ..ottt senene

1. Begriff: Gemeinsames Eigentum mehrerer an einer Sache
(Rechtsgemeinschaft) ...
Abgrenzungsfragen ... s

2.

B. Wohnungseigentum

me a0 o

. Exkurs: Geteiltes Eigentum

Real geteiltes EIGENTUM ....ccoccuiicuciiiiciiiciccceeeisiesecenenine

Gesamthandeigentum ... e

. QUANtItALSEIZENTUM ..cuvvviiiiciciieieei e

Wohnungseigentum ................
Andere (Rechts)Gemeinschaften .

1. Begriff: Wohnungseigentum als ,,doppelt dingliches“ Recht ......c.cccoevecueunne
2. AbGrenzungsfragenl ........coocoeeeeeeeerinecinininerereeseseseesteeseeseseseseeseeseseessesesseaesesnene

a.
b.

C.

Miteigentum
Dienstbarkeiten ........cccuvcuiuieiiiriciieciiccieceee s
Real geteiltes EIGENtUM ....occeueiricueirinicieiieieiicctenescieeeseneesesesesesesennene

C. Die drei klassischen ,,Zustindigkeitsbereiche® hinsichtlich der gemeinsamen

Sache: Besitz- und Gebrauchshandlungen — Verwaltung — Verfiigung ...

1. Die Bedeutung der AbGrenzung ..........ccceoveecueveevecreuneceernnsescuennene

2. Die drei ,Zustindigkeitsbereiche® im Miteigentum .........ccoceveveeeeerenrecuennnae
a. Besitz- und Gebrauchshandlungen ..........ccccovvicniniicinnccnnccinnicnnns
b. Verfiigung e

c.
3. Die drei ,Zustdndigkeitsbereiche* im Wohnungseigentum .
a.

b.

C.

Verwaltung ..

Besitz- und Gebrauchshandlungen ........cccccovviriinninnns
Verfiigung ...
Verwaltung ........ccccueuueee

II1. Entstehen der Rechtsgemeinschaft ...
A. MiteigentumsgemeinSChaft .........occcevreeeeenicueininieerece et
1. Entstehungsgrinde .......cccccccococeeeceeeereceeeerenererereresesesereresesesesesesesesesesnens
2. Eigene Ansicht: Zur Bedeutung des Entstehungsgrundes — communio ex
contractu versus communio tCidens (TWS) .oeeceeveeeeveeeeeereereeeeeeseeseeeesesseseens
B. Wohnungseigentumsgemeinschaft ........cooeceeeerecueererceeuninecenineceinenescsseseesessnenes
1. EntstehungSgrilnde .....c.coococereecurinicueinincereitcieecietsesescsetseesesssesesesseacseenene

9783214128524

2. Eigene Ansicht: Wohnungseigentum als communio ex contractu

C. Unterschiede und Gemeinsambkeiten — affectio communitatis ...........ocovveecevenene.
IV. Die RechtsgemeinSChaft ........cceveeurinicieininicrniicieccteeeieneteesesceeseeseseeseeesenens

A. MiteigentumsgemeinSchaft .......cocceveeueinicrerninicrniceeeeeeesseeenenne
1. Rechtsgemeinschaft: Gemeinsames Recht und anteilige Berechtigung ...
a.

b.

Gemeinsames Recht — gemeinsamer Wille ........cccoveceuvivinecrninicnnnne .
Die anteilige Berechtigung des Teilhabers ..........cccevecuvinieerniicrvinecicnnnne

Miteigentum und Wohnungseigentum - Parallelwelten

Ulfried Terlitza
MANZ Verlag Wien

13
16
16
19
21
26
29
29
35
35
39
39
43
44

44
46
49
50
54
58
60
60
62
65
67
67
68

73
80
81
82
87
91
91
91
91
94

IX

Jetzt besteller


https://shop.manz.at/shop/products/9783214128524

Inhaltsverzeichnis

2. RechtspersOnliChKeit? ..o eaeseane 99
a. Einleitung: Zu den ,Tatbestandsmerkmalen® der juristischen Person .... 101
b. Zuerkennung der Rechtsfihigkeit durch die Rechtsordnung als erstes
STatbestandsmerkmal® ...ooeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeteet ettt ere e e e e e sare e 107
c. Objektiviertes Verbandsinteresse als zweites ,Tatbestandsmerkmal ...... 110
d. Geeignete Organisation als drittes ,, Tatbestandsmerkmal
e. Rechtsgemeinschaft als weiteres Kriterium? .........cccccoeeeeuene
f. Begriindung durch Rechtsgeschift als weiteres Kriterium? ...
g. Behordliche Mitwirkung am Entstehungsprozess bzw Publizitit als
weiteres Kriteritm? ......oueveereeeeeeeeiieeeccccee e enenes 127
h. Faktische Anhaltspunkte fiir die Rechtspersonlichkeit der Miteigentums-
ZeMEINSCRAT? oo 131
aa. Die ,Gemeinschaft“in § 848 ABGB ....oocovvvvvevevieieeeeieeeeeeeeeeeveeeene 133
bb. Der Bestandvertrag mit einem Teilhaber 138
CC. Ergebnis c.c.coveceeunecucirinecreiriccncceecaens .o 142
i. Zusammenfassung und Ausblick ........ccceeeueeee . . 143
3. Miteigentumsgemeinschaft und Gesellschaft ... . 146
B. Wohnungseigentumsgemeinschaft ..........covccueivieuerninicininecrerninecreniesernecenennes 150
1. Rechtsgemeinschaft: Gemeinsames Recht und anteilige Berechtigung ......... 150
a. Gemeinsames Recht ..o
b. Die (anteilige) Berechtigung des Wohnungseigentiimers .
2. RechtspersOnlichKeit? ........coveieeeeeerereieeeeeeccceeeei ettt eseaeaeaes

a. Historische Entwicklung: Von der Rechtsgemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer tiber die Wohnungseigentiimergemeinschaft zur Eigen-

tiimergemeinschaft ..o 153

b. Zuerkennung der Rechtsfihigkeit durch die Rechtsordnung als
erstes ,, TatbestandsmerkKmal® ........oocveeveoeeeieeeeeeeereeeeee ettt e eee e enes 158
c. Objektiviertes Verbandsinteresse als zweites , Tatbestandsmerkmal“ ...... 165
d. Geeignete Organisation als drittes ,, Tatbestandsmerkmal* 173
3. Elgentumergemelnschaft und Gesellschaft ........cococvvevcreurnenene 186
V. Die Verwaltung der gemeinsamen Sache als Kern der Gemeinschaft 191
A. Die Verwaltung im System des Mit- und Wohnungseigentumsrechts ............... 192

1. MItEIZENTUI «.vvviiiieieieierciererereieiereteteteteeesesenesesesenesenese e seaenenenes

a. Zum Begriff der ,Verwaltung®
aa. Der Begriff der ,Verwaltung® im ABGB: Der gesetzliche Rahmen ... 192
bb. Der Begriff der ,,Verwaltung® in Rechtsprechung und Lehre
cc. Verwaltungsentscheidungen und Verwaltungsmafinahmen
dd. Tatsidchliches Verwaltungshandeln und rechtliches Verwaltungs-

handeln ... 204
ee. Verwaltung im Innenverhiltnis und Verwaltung im Auflen-

VETRAINIS ©oeoiiiiici e
ff. Die Sachbezogenheit der Verwaltung ........cccccocuvivivcniicinicinciniciennans
gg. Das Gemeinschaftsinteresse an der Verwaltung
hh. Zwischenergebnis .........ccccccoviviiciviniciiniccnininccnns

b. Die Verwaltung im System des Miteigentumsrechts
aa. Von der mater rixarum zur Rechtsgemeinschaft der §$ 825 ff ABGB:

Die Evolution des MajoritatSprinzips .......c.cocoeeeeeeeererererererereuereueuennnns 223
bb. Das System des Miteigentumsrechts ..........coceeveeeveveecccecrcecccnencenes 228
cc. Die Stellung der Verwaltung im System des Miteigentumsrechts ..... 238
dd. Die Definition der Verwaltung im System des Miteigentums-

TECRES oo 241
ee. Der Spannungsbogen des Interessenschutzes im System des

MiteigentumSIECHLS ...cuvvueueveieereiiecietrieaeietreesetetesereseecsesseeaeseeseesenas 241

X

9783214128524

Miteigentum und Wohnungseigentum - Parallelwelten
Ulfried Terlitza Jetzt besteller
MANZ Verlag Wien


https://shop.manz.at/shop/products/9783214128524

Inhaltsverzeichnis

9783214128524

2. Wohnungseigentum ...........c.coeeee .
a. Zum Begriff der ,Verwaltung™ ......c.coeceurvecurinnicrnirccienenecerecneeeeneens

C. AbGrenzungsfragen ........cooecceieeiniierinieesnieeeseee e sens

aa. Ein neues System der ,,Zustandigkeitsbereiche:

Die drei Willensbereiche im Miteigentum ..........cccooeevveeuciriciinninnne
bb. Zustindigkeit des einzelnen Teilhabers versus Mehrheitswille

(Anteilsverfiigung und Individualrechte versus Verwaltung) ............
cc. Mehrheitswille versus Zustindigkeit aller Teilhaber

(Verwaltung versus Sachverfiigung) ........c.cccocoeeeeereeeercrerereerenennnns

aa. Der Begriff der ,,Verwaltung” im WEG 2002: Der gesetzliche Rahmen
(1). Vorbemerkung: Verwaltung im Wohnungseigentumsrecht und
Verwaltung im Miteigentumsrecht ........oceveeeeevrereecererencucnrerecnnns
(2). ,Verwaltung® (der Liegenschaft) im WEG 2002 ........ccceceureremeneee
bb. Der Begriff der ,,Verwaltung® (der Liegenschaft) in Rechtsprechung
UNd LeRre ..o
cc. Verwaltungsentscheidungen und Verwaltungsmafinahmen
dd. Tatsichliches Verwaltungshandeln und rechtliches Verwaltungs-
handeln ...
ee. Verwaltung im Innenverhiltnis und Verwaltung im Auflen-
Verhaltnis ......ccocveicvicieicicinnnnns
ff. Die Sachbezogenheit der Verwaltung ....
gg. Das Gemeinschaftsinteresse an der Verwaltung .
hh. Zwischenergebnis ...

. Die Verwaltung (der Liegenschaft) im System des Wohnungseigen-

TUMSTECRTS oot
aa. Von der Rechtsgemeinschaft der §$§ 825 ff ABGB zum Wohnungs-
eigentum: Kontinuitit oder Systemwandel? ........ccceeeveeeveeencrcncneneene
bb. Das System des Wohnungseigentumsrechts .........coceeeverererererereeenennee
cc. Die Stellung der Verwaltung im System des Wohnungseigen-
TUMSTECHLS oot
dd. Die Definition der Verwaltung im System des Wohnungseigen-
EUMSTECHLS oot
ee. Der Spannungsbogen des Interessenschutzes im System des
Wohnungseigentumsrechts ......c..ccceeveceeerinecrninerceerneneceeneeseneeenenns

. ADGrenzungsfragen .......ccooceceurineecrreriereiniieernieeesetnieseseesesesesstsssesensesesessens

aa. Die drei Willensbereiche im Wohnungseigentum ........c..coccceeecueunnae
bb. Zustindigkeit des einzelnen Teilhabers versus Mehrheitswille
(Anteilsverfiigung und Individualrechte versus Verwaltung) ............
cc. Mehrheitswille versus Zustandigkeit aller Teilhaber
(Verwaltung versus Sachverfilgung) .........cooeceveeveeuvinecrenniseeneeneenens

B. Grundfragen der Verwaltung im System des Mit- und Wohnungseigen-
TUMSTECHTS 1ot
1. Die Bereiche der Verwaltung: ordentliche und au8erordentliche Verwaltung
A MItEIZENTUIN ..ovviiiiiiiiii s

aa. Bedeutung der Differenzierung ..
bb. Kriterien der Differenzierung ........c.cceceucee. .
cc. Typische Fille der ordentlichen Verwaltung .........ccccoccueueveveveueuennunne
dd. Typische Fille wichtiger Verdanderungen
(auBlerordentliche Verwaltung) ........ooecoeevecueincnceeuninccenneceeenenenenes
ee. Ausgewihlte Einzelfragen der Verwaltung .........ccoeoveveeeunevecenunecunenene
(1). BEStANAVETTIAZE w..vovrvuvercrcrerieecieireeueisereseressesesesseeseseesesesessesesesees
(2). Beniitzungsregelung
(3). Verwalterbestellung

Miteigentum und Wohnungseigentum - Parallelwelten

Ulfried Terlitza
MANZ Verlag Wien

295

Xl

Jetzt besteller


https://shop.manz.at/shop/products/9783214128524

Inhaltsverzeichnis

b. Wohnungseigentum .........ccocccueuueee.
aa. Bedeutung der Differenzierung
bb. Kriterien der Differenzierung ..........cooevevivivcnicincnincniciccniccnes
cc. Die Trias der Verwaltungsagenden im WEG 2002 —

Vom Interessenschutz in der Verwaltung .........ccccecvvevvenicinnniininnnes 396
dd. Typische Fille der ordentlichen Verwaltung ..........ccccoeceuvivcciiinincnnne 400
ee. Typische Fille der auflerordentlichen Verwaltung

(N2CH § 29 WEG 2002) +rreeeeveeeeeeeeesesseeeeeeeeeeeeeseessesseeeeeessseessesesseseseeeeees 409
ff. Typische Fille wichtiger Veridnderungen

(auBBerordentliche Verwaltung nach §§ 834, 835 ABGB) ......cccvuucee. 411

gg. Ausgewihlte Finzelfragen der Verwaltung
(1). BEStanAVertrAge ..c.coceueueueuereueremeuerererererererereeeseesesesesesesesessessnenensnene
(2). Benitzungsregelung ........cccvecueerereeerrmneuceeunecueeresesereeseesessseseseanes
(3). Verwalterbestellung ........c.ccooeeeuevrerencnees

2. Die Verwaltung im Innen- und im Auflenverhdltnis .........ccccoeveviecrrininnnnce. 418
a. Willensbildung im Miteigentum (Verwaltung im Innenverhiltnis) ........ 418
aa. Allgemeines 418

bb. Willensbildung im Rahmen der ordentlichen Verwaltung 425

(1). BeSchlusserfordernisse ......c.cvvereeeereerervereeresrereereseeeesesseeesesersesessens
(2). Minderheitsschutz und Beschlussbekdmpfung
(3). Beschlusswirkung .........ccceevecuviniccrnnniecreineenes
(4). Minderheitsrechte? .........ccoveevevreeerevreeereeerennns
cc. Willensbildung im Rahmen der au8erordentlichen Verwaltung ...... 443
(1). Beschlusserfordernisse ........ceveeveveereerereereseereeresseeeessesesessessesessenns 443
(2). Minderheitsschutz und Beschlussbekimpfung ..........cccccoeuvunneee 446
(3). Beschlusswirkung .. 453
(4). MinderheitSreChte? .......cooeveeeeieieieeeeeeeieee et 455
b. Vertretung im Miteigentum (Verwaltung im Auflenverhaltnis) .............. 456
aa. AllZEMEINES .....ccueueuiuecucieicieicieieieeeeeeeererere e .. 456
bb. Selbstverwaltung 457
cc. Fremdverwaltung 465

¢. Willensbildung im Wohnungseigentum (Verwaltung im Innenverhéltnis) .. 471

A8, AlIGEIMEINES ...vveirieiiieicieiicieirt ettt 471
bb. Willensbildung im Rahmen der ordentlichen Verwaltung ................ 476
(1). Beschlusserfordernisse ..........eeeveveevevereereeereeresnereesenens .. 476
(2). Minderheitsschutz und Beschlussbekdmpfung ............... .. 487
(3). Beschlusswirkung e erenens .. 495
(4). MinderheitsTeChte? ........cevveeereveeriireiereerer et eee e ereesenens 496
cc. Willensbildung im Rahmen der au8erordentlichen Verwaltung
(§ 29 Abs 1 WEG 2002) ...... 503
(1). Beschlusserfordernisse ..........ccccoceeveereererennnns 503
(2). Minderheitsschutz und Beschlussbekdmpfung . 504
(3). Beschlusswirkung .. 509
(4). Minderheitsrechte? ........ccceeveeveevenenee. .. 510
dd. Willensbildung mit qualifizierter Mehrheit .........cccovveeiiiiniccininincncnns 511
ee. Willensbildung hinsichtlich wichtiger Verinderungen
(529 Abs 5 WEG 2002 iVm §$ 834, 835 ABGB) ..cccvvrevcecccccnnee 511

d. Vertretung im Wohnungseigentum (Verwaltung im Au8enverhiltnis) .. 514

aa. Allgemeines ....... 514

bb. Fremdverwaltung .. 516

cc. Selbstverwaltung ... . 520

VL TRESEI ittt .. 525
StIChWOItVerzeichnis ..o 537

Xl

9783214128524
Miteigentum und Wohnungseigentum - Parallelwelten

Ulfried Terlitza Jetzt besteller
MANZ Verlag Wien


https://shop.manz.at/shop/products/9783214128524



