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Wer tragt Kosten fur den

Miissen auch Erdgeschof3-
wohnungsbesitzer zahlen?

Es liegt in der Natur der Sache,
dass - je nach Stockwerk, in
welchem eine Wohnung gele-
gen ist — ein Aufzug ofter oder
weniger oft genutzt wird. Die
Kosten dafuir sind nicht uner-
heblich und werden aufgeteilt.
Wie sie aufgeteilt werden und
ob sich jene, die den Aufzug
nicht nutzen, befreien kdnnen,
umreifit Mag. Elke Waibel
(Négele Wohnbau) anhand des
WEG: Grundsitzlich ergibt sich
der Aufteilungsschliissel nach
der Parifizierung. Dort werden
hoher gelegene Wohnungen
etwas hoher bewertet, als jene
Wohnungen, die darunter lie-
gen. Aus dieser hoheren Be-
wertung ergibt es sich, dass
hoher gelegene Wohnungen
etwas mehr Betriebskosten
zahlen. Das erscheint fair, da
diese Wohnungen mehr Infra-
struktur, wie z. B. den Aufzug,
in Anspruch nehmen.
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Neufestsetzung des Auftei-
lungsschliissels

In einer friheren Entschei-
dung des OGH wurde geklart,

dass ein abweichender Auftei-
lungsschliissel zwischen den
Wohnungseigentiimern im
Wohnungseigentumsvertrag
vereinbart werden kann. Bei
der Frage, ob im Erdgeschof}
Wohnende ginzlich von den
Kosten des Personenaufzugs
befreit werden sollten, besagt
das Wohnungseigentumsge-
setz: Liegenschaftsaufwen-
dungen sind gesetzlich unter
den Wohnungseigentiimern
aufzuteilen. Diese Aufteilung,
nach dem Verhaltnis der Mit-
eigentumsanteile fihrt zu un-
billigen Ergebnissen, wenn ein
oder mehrere Wohnungsei-
gentumer an den die Aufwen-
dungen betreffenden Anlagen
nicht oder nur in erheblich un-
tergeordnetem Ausmaf} teil-
haben. Das WEG (§ 32, 5) er-
moglicht einem Wohnungsei-
gentimer daher, bei erheblich
unterschiedlichen Nutzungs-
moglichkeiten eine rechtsge-
staltende Neufestsetzung des
Aufteilungsschliissels durch
gerichtliche Entscheidung zu
erlangen. Geht es dabei um die
Kosten eines Aufzugs, SO setzt
die Abdnderung des Auftei-
lungsschliissels voraus, dass
die objektive Nutzungsmog-
lichkeit flr einen Wohnungs-
eigentiimer erheblich hinter
der Nutzungsmoglichkeit an-
derer Miteigentumer zuruck-
bleibt.

Verminderte Kostentragungs-
pflicht

Mehrere  Gerichtsentschei-
dungen nahmen eine auf ein
Finftel verminderte Kosten-
tragungspflicht der Eigentu-
mer von Wohnungen im Erd-
geschofl unter bestimmten
Umstanden an: Immer dann,

Hoher gelegene Wohnungen miissen mit hheren Betriebskosten rechnen.

wenn flir sie, objektiv betrach-
tet, noch irgendeine Moglich-
keit bestand, den Aufzug auch
im eigenen Interesse zu nut-
zen und zwar neben der allge-
meinen und jedermann offen-
stehenden Moglichkeit, den
Lift zu Besuchszwecken zu ver-
wenden, oder der im Interesse
aller Mit- und Wohnungsei-
gentimer erfolgenden Haus-
reinigung. Der Judikatur des
OGH darf aber keinesfalls der
Grundsatz entnommen wer-
den, dass eine gdnzliche Be-
freiung der Eigentiimer von
im Erdgeschofy gelegenen
Wohnungen generell und los-
gelost von der Frage ausschei-
det, ob flr diese tiberhaupt ei-
ne objektive Nutzungsmog-

lichkeit des Lifts gegeben ist.

Konkrete Fallbetrachtung

Bei genauer Betrachtung be-
stehen fur die Eigentimer von
im Erdgeschof? gelegenen Ob-
jekten objektiv keine sinn-
vollen, vergleichbaren Nut-
zungsmoglichkeiten des Auf-
zuges. Naturlich konnen sie
den Lift ebenso nutzen, um zu
Besuchszwecken in hoéhere
Stockwerke zu gelangen, je-
doch befinden sich ihre Eigen-
tumsobjekte im Erdgeschof’
und sind von Besuchern auch
ganzlich ohne den Aufzug zu
erreichen. Im konkreten Fall
fihrte der Lift auch nicht in
den Keller und es gab keine
anderen Gemeinschaftsraum-

lichkeiten in hoheren Stock-
werken, weswegen der Lift
auch nicht zum Aufsuchen sol-
cher Raumlichkeiten genutzt
werden konnte. Es fehlte jede
objektive Nutzungsmdglich-
keit, mit Ausnahme jener, die
auch externen Besuchern zu-
kommt.

Allfdllige Befreiung priifen

Eine blof} auf 1/5 reduzierte
Kostentragungspflicht  er-
schien in diesem Fall auch
nicht gerechtfertigt, da der
Vorteil, welchen die Erdge-
schofBwohnungseigentimer
durch den Lift haben, ver-
gleichsweise gar nicht ins Ge-
wicht fallt. Eine génzliche Be-
freilung von den Kosten des

Aufzug?
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Aufzugs konnte angenommen
und der Aufteilungsschliissel
dementsprechend neu festge-
setzt werden (veroffentlicht in
OGH 5 Ob 14/20%z). Fazit: Fiir die
anteilige  Kostentragungs-
pflicht ist eine objektive Mog-
lichkeit, den Aufzug auch im
eigenen Interesse nutzen zu
konnen, erforderlich. Juristisch
gut beraten, kann zielfiihrend
argumentiert werden. Denn
neben einer anteiligen Befrei-
ung konnte im Einzelfall sogar
eine ganzliche Befreiung mog-
lich sein. Allein der Umstand,
dass man mit dem Lift auch
selbst Bewohner hoherer
Stockwerke besuchen kann,
rechtfertigt keine Verpflich-
tung zur Kostentragung.



