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WOHNUNGSEIGENTUM
ROHDACHBODEN BEI NUTZWERTFESTSETZUNG UND
WOHNUNGSEIGENTUMS-BEGRUNDUNG

Dieser Beitrag beschaftigt sich mit der Frage, inwieweit ein Roh-
dachboden im Rahmen der Nutzwertfestsetzung nicht — wie bisher —
als Zubehor, sondern als selbststandiges Wohnungseigentumsobjekt
gewidmet werden kann. Diese von der Rechtsprechung derzeit noch
unbeantwortete Frage ergibt sich aufgrund der Lehrmeinung von
Univ. Prof. Mag. Dr. Andreas Vonkilch, dessen Rechtsansicht auch vom
OGH oft als Entscheidungsgrundlage herangezogen wird.

KEINE WAHLMOGLICHKEIT BEI DER ZUORDNUNG VON RAUMLICHKEITEN?

In 8 2 Abs 3 WEG 2002 werden Dachbodenraume ausdrucklich als Zubehor-
Wohnungseigentum erwéhnt, weshalb eine Widmung von Rohdachbéden
als Zubehdr von den Grundbuchsgerichten bisher nie beanstandet
wurde. Nach der Lehrmeinung von Univ. Prof. Dr. Vonkilch sind Keller-
und Dachbodenraume nur dann als Zubehdr-Wohnungseigentum zu
widmen, wenn sie nicht fur Wohn- oder "sonstige selbststandige”
Zwecke geeignet sind. Komme némlich eine dieser Verwendungsarten in
Frage, kdnne eine Zuordnung von Keller- und Dachbodenraumen nur
als allgemeiner Teil der Liegenschaft oder als selbstandiges Wohnungs-
eigentumsobjekt erfolgen.

Prof. Vonkilch geht sohin davon aus, dass es keine Wahlmoglichkeit
zwischen der Widmung als Zubehdr-Wohnungseigentum und der Widmung
als Wohnungseigentumsobjekt gibt. Aus seiner Lehrmeinung wére somit der
Schluss zu ziehen, dass (Roh-)Dachbdden im Nutzwertgutachten wie im
Wohnungseigentumsvertrag zwingend als selbststandiges Wohnungseigentumsobjekt zu widmen waéren,
sofern die nachstehend genannten Voraussetzungen erfullt sind.

VORAUSSETZUNGEN FUR EINEN ROHDACHBODEN ALS EIGENES WOHNUNGSEIGENTUMSOBJEKT

Neben Wohnungen und KFZ-Abstellplatzen sind in § 2 Abs 2 WEG 2002 "sonstige selbststandige
Raumlichkeiten" als Wohnungseigentumsobjekte genannt. Eine sonstige selbststandige Raumlichkeit
ist ein baulich (nach allen Seiten, das heif3t auch nach oben) abgeschlossener, nach der Verkehrs-
auffassung selbststandiger Teil eines Gebaudes, dem nach seiner Art und GrofRe eine erhebliche
wirtschaftliche Bedeutung zukommt. Als Beispiele werden im Gesetz ein selbststandiger Geschéaftsraum
und eine Garage genannt.

Fur das Vorliegen der "erheblichen wirtschaftlichen Bedeutung"” spielen mehrere Faktoren, wie
beispielsweise eine gewisse Mindestgrofie, ein erheblicher Verkehrswert sowie eine selbststandige
und alleinige Nutzungsmoglichkeit eine wichtige Rolle. Ist etwa beabsichtigt, einen Rohdachboden
zu verkaufen oder zu Wohnzwecken auszubauen, so hat er einen Verkehrswert und somit in den
meisten Fallen erhebliche wirtschaftliche Bedeutung.

HOHERE BETRIEBSKOSTEN BEI ANDERWEITIGER WIDMUNG VON ROHDACHBODEN

Die Folge einer Widmung als eigenstandiges Wohnungseigentumsobjekt waren allerdings erhohte
Betriebskosten, weil diese grundsatzlich (laut Gesetz) nach dem Verhaltnis der Miteigentums-
anteile aufgeteilt werden. Der Wohnungseigentimer des Rohdachbodens hatte mit Wohnungs-
eigentumsbegriindung sohin Betriebskosten entsprechend seinem Anteil zu zahlen, obwohl der
Rohdachboden tatséachlich noch gar nicht genutzt wird. Bei einer Widmung des Dachbodens als
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Zubehor wurde hingegen nur ein Zuschlag zum Anteil (z.B. an einer Wohnung) erfolgen und die
Betriebskosten — bezogen alleine auf den Dachboden — geringer sein. Im Wege eines im
Wohnungseigentumsvertrag enthaltenen, abweichenden Aufteilungsschlissels kann aber (rechtlich
zulassig) geregelt werden, dass dieser Wohnungseigentimer die Betriebskosten fur die Dachboden-
flachen erst ab dem Zeitpunkt der Nutzbarkeit bzw. Fertigstellung der daraus entstehenden Wohnungen
zu bezahlen hat.

FAZIT

Bei kunftigen Nutzwertgutachten ware es auch unserer Ansicht nach durchaus sinnvoll, Rohdachbéden
(wenn sie einen entsprechenden Verkehrswert haben, zu Wohn- oder Geschaftszwecken verwendet und
gesondert verkauft werden kdnnen) als selbststdndige Wohnungseigentumsobjekte zu widmen.

Christoph Henseler
Martina Landauer



