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Zur konkludenten Umwidmung in Allgemeinflichen

Die Widmung ist ausschlaggebend dafiir, was zu
einem bestimmten WE-Objekt gehért und vom
jeweiligen WEer ausschliefllich geniitzt werden
darf; konkludente Widmungsinderungen sind
zulissig.

Die Streitteile sind Mit- und WEer in einer 1978 er-
richteten Reihenhausanlage. Das WE-Objekt der Kl
(W 31) liegt neben dem Reihenhaus des Bekl (W 32),
das der Bekl im Oktober 1978 von der Bautrdgerin ge-
kauft hat. In der Anlage verliufi von den Hiusern
Nr 13 bis 32 ein gepflasterter, seit seiner Errichtung
von den WEern als Zufahrtsstrafie beniitzter, vom Rei-
henhausgarten des Objekts W 32 unter anderem durch
einen Holzzaun abgegrenzter Wobhnweg. Dieser wurde
im Zug des Baus der Reibenhausanlage 1977/1978
iiber Veranlassung der Bautrigerin (friiheren Alleinei-
gentiimerin) und WEerin mehrerer Objekte, darunter
jenes des Bekl, nach Einspruch der Feuerwebr abwei-
chend von WE-Vertrag, Parifizierungsgutachten und
Parifizierung ervichtet. Zum Teil verliuft der Weg iiber
die nach der Parifizierung dem Reibenbaus des Bekl
W 32 zugewiesene Gartenfliche.

Im Februar 2015 liefS der Bekl auf dem Wohnweg
angrenzend an den Zaun seines Reihenhauses drei
grofie, tonnenschwere FlufSbausteine deponieren. Seither
kinnen breitere Fabrzeuge wie Einsatzfahrzeuge von
Feuerwebr und Rettung oder Mébeltransporter nicht
mehr auf dem Weg zufahren.

Die Vorinstanzen gaben dem auf § 523 ABGB ge-
stiitzten Beseitigungsbegebhren der kl WEer start. Das

BerG liefS nachtriglich iiber Abinderungsantrag des
Bekl die Rev zu.

Aus der Begriindung:

Jeder WEer hat ein ausschlieflliches Nutzungsrecht
an einem bestimmten WE-Objekt (vgl RIS-Justiz
RS0081766). Diese Befugnis umfasst die Nutzung
der baulich mit dem WE-Objekt verbundenen Be-
standteile und (zufolge § 2 Abs 3 Satz 1 WEG
2002) des dem WE-Objekt zugewiesenen Zubehors.
Angesichts der festgestellten, seit der Errichtung un-
verindert und unwidersprochen gebliebenen Nut-
zung des Wohnwegs ist eine rechtliche Einordnung
der dem WE-Objeke des Bekl im WE-Vertrag in
Verbindung mit dem Parifizierungsgutachten zuge-
wiesenen Gartenfliche als Zubehor seines WE (§ 2
Abs 3 Satz 1 WEG 2002) oder als Bestandreil des
WE-Objekts nicht notwendig.

Hier liegt eine nach der Rsp zuldssige (RIS-Justiz
RS0082712 [T 10, T 12]; RS0120725 [T 4, T 9])
konkludente Widmung(sinderung) des betroffenen
Teils der Gartenfliche als notwendig allgemeiner
Teil iSd § 2 Abs 4 WEG 2002 vor. Der mehrere Rei-
henhiuser erschlieffende Zufahrtsweg wurde schon
anlisslich des Baus der Wohnanlage faktisch so er-
richtet und von der Gartenfliche des Reihenhauses
Nr 32 baulich so abgegrenzt, dass diese in ihrem
vom Weg erfassten Teilbereich nie ausschlieflich
und selbstindig vom WEer des Objekts benutzt wer-
den konnte. Der Weg stand in seiner gesamten Breite
den WEern als Zufahrtsweg zur Verfiigung und
wurde von Anfang an ungehindert so genutze. Seine
gesamte Fliche ist iS der Rsp des OGH als allgemei-
ner Teil des Hauses anzusehen (RIS-Justiz
RS0097520 [T 8, T 11]), an dem kein (Zubehér-)
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WE begriindet werden konnte. Diese Widmung war
ausschlaggebend dafiir, was zu einem bestimmten
WE-Objekt gehdrte und vom jeweiligen WEer aus-
schliefllich geniitzt werden durfte, wihrend die
Nutzwertfestsetzung selbst keinen eigenen Rechts-
grund fiir die Nutzung schaffte (5 Ob 207/16a;
5 Ob 290/07 v mwN). Gegen die eigenmiichtige In-
anspruchnahme einer Allgemeinfliche steht jedem
WEer auch gegen einen anderen WEer die Eigen-
tumsfreiheitsklage nach § 523 ABGB zu (5 Ob 25/
08z mwN).

Die Rev des Bekl zeigt somit keine erhebliche
Rechtsfrage auf und ist zuriickzuweisen.

Anmerkung:

Die vorliegende Entscheidung zeigt exemplarisch jene
Tiicken, die in der Praxis bei der (wirksamen) Zuord-
nung von mit dem WE-Objekt baulich nicht verbunde-
nen Liegenschafsteilen, wie 2B Hausgirten (Zubehor-
WE iSd § 2 Abs 3 WEG), immer wieder auftreten.
Den Nibrboden fiir den gegenstindlichen, bis zum
Hachstgerichr gefiihrten Rechisstreit bildete — wie so
oft — der Umstand, dass die im WE-Vertrag vorgenom-
mene Widmung in Ansehung einer Teilfliche des dem
WE-Objekr des Bekl zugeordneten Reihenhausgartens
anscheinend noch vor Ubernahme des WE-Objekts
durch den Kéiufer und spéiteren Bekl von der Bautrige-
rin faktisch nicht wmgesetzt wurde.

Dies diirfte — die Sachverhaltsangaben im vorliegen-
den Beschluss des OGH sind leider sehr kurz und teil-
weise kryprisch ausgefallen — darauf zuriickzufiibren ge-
wesen sein, dass iiber Betreiben der Feuerwebr ein ent-
lang der Hiuser der Reibenhausanlage verlaufender ge-
pflasterter ,Wohnweg®, der von den WEern als
Zufahrtsstrafle benutzt wurde, abweichend vom WE-
Vertrag und dem diesem zugrundeliegenden Parifizie-
rungsgutachten verbreitert und dadurch die dem WE-
Objekr des Bekl zugewiesene Gartenfliche beschnitten
(verkleinert) werden musste. Die in den Zufahrtsweg
einbezogene, im WE-Vertrag anscheinend als Teil des
WE-Zubehors gewidmete Gartenfliche des Reibenbhau-
ses des Bekl konnte daher von diesem niemals ausschlief¢-
lich benutzt werden, sondern stand von Anfang an —
und somit seit iiber 30 Jahren — als Teil der Zufahrts-
strafie allen WEern zur Verfiigung. Der OGH konsta-
tiert eine konkludente Widmung(sinderung) und qua-
lifiziert den betroffenen Teil der Gartenfliche als der
Allgemeinfliche zugehorig, an welcher kein Zubehdr-

WE durch den Bekl begriinder werden kann. Die eigen-
mdchtige Inanspruchnabme dieses Teils der Zufabres-
straffe durch den Bekl, welcher dort tonnenschwere
Flussbausteine deponiert hatte, war daber unzulissig,
sodass die auf Beseitigung dieser Flussbausteine gerich-
tete Eigentumsfreiheitsklage (§ 523 ABGB) der Eigen-
tiimer des benachbarten Reihenbauses in allen drei In-
stanzen erfolgreich war.

Auch wenn der Entscheidung im Ergebnis zuzu-
stimmen ist, erscheint uE deren Begriindung hinierfra-
genswert. Die betroffene Teilfliche des Reihenbausgar-
tens des WE-Objektes des Bekl musste anscheinend auf-
grund zwingender feuerpolizeilicher Vorschriften schon
anlisslich der Errichtung der Reihenhausanlage in den
Zufahrisweg entlang der Reihenhiuser einbezogen wer-
den. Es stellt sich daber die Frage, ob die urspriinglich
im WE-Vertrag vorgenommene Einbeziehung dieses
Flichenstiicks in den Reibenbausgarten des Bekl iiber-
haupt rechtlich zulissig und wirksam war, stand doch
dessen Zweckbestimmung einer ausschliefSlichen Beniit-
zung durch den Bekl von Anfang an entgegen (§ 2
Abs 4 WEG).

Der vom OGH wvorgenommene Riickgriff auf das
Vorliegen einer konkludenten Widmung(sinderung)
des betroffenen Teils der Gartenfliche erscheint damit
nicht notwendig. Mit Bedauern ist auch anzumerken,
dass der OGH in der Begriindung der vorliegenden Ent-
scheidung an seiner Rsp hinsichtlich der Zulissigkeit von
konkludenten Widmungsinderungen festhilt. § 3
Abs 1 Z 1 WEG siebt fiir die Begriindung von WE
die Schriftform vor, wobei die Judikatur den Form-
zweck auf die Hauptpunkte des WE-Vertrages be-
schrinks, jedoch Widmungsinderungen als nicht vom
Schriftformgebor erfasst einstuft und daber auch kon-
Eludente A'ndemngm der Widmung zulisst. Dies er-
scheint immer dann kritisch, wenn es um die dingliche
Zuordnung von Liegenschafisteilen (als WE-Objekt,
WE-Zubehir oder Allgemeinfliche) gebt, steht diese
doch beim (schrifilichen) Akt der WE-Begriindung im
Mittelpunkt der rechisgeschiftlichen Einigung (siehe
dazu die uE berechtigte Judikaturkritik von T. Haus-
mann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wobn-
recht’ § 3 WEG Rz 14fp).
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