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Nicht nur beim Kauf, auch beim Leben in
einer Eigentumswohnung gibt es rechtliche
Hldrden und Probleme. Wir informieren Sie

uber Inre Rechte und Pflichten als Wohnungs-
eigentlmer:in.



WOHNEN IM
EIGENTUM

RECHTLICHER ALLTAG BEIM LEBEN
IN EINER EIGENTUMSWOHNUNG

Sie haben eine Eigentumswohnung
gekauft und teilen das Haus mit
anderen Eigentimer:innen? Und
daher auch mit anderen Interessen?
Sie haben zudem Probleme mit Ihrer
Hausverwaltung? In diesem Ratgeber
finden Sie alles Uber Ihre Rechte und
Pflichten — und was Sie vor unnétigen
Kosten und Streitereien nach dem
Kauf bewahrt.




ONLINE

Die AK Website steht

Ihnen rund um die Uhr mit

Rat und Tat zur Seite — mit vielen
aktuellen Infos und Services zu
Arbeitsrecht, Konsumentenschutz,
Bildung oder Wohnen.

Egal wo Sie sind — wir sind fur Sie da.
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Was heif3t
Wohnungseigentum??

Die Basis: Eigentum an Liegenschaften
Kein Wohnungseigentum ohne Miteigentum an der Liegenschaft.

Das breite Feld Wohnungseigentum
Wer kann Wohnungseigentimerpartei sein und welche Objekte sind
wohnungseigentumstauglich — Wohnungen, Buros, Garagen etc.

Eigentum an allgemeinen Teilen der Liegenschaft
An Stiegenhdusern oder Waschkichen kénnen Sie kein
Wohnungseigentum erwerben.

HIER ERFAHREN SIE ALLES GRUNDSATZLICHE
RUND UM LIEGENSCHAFTEN UND WOHNUNGSEIGENTUM.




1 | Was heiBt Wohnungseigentum?

Die Basis:
Eigentum an Liegenschaften

Sind Sie in Osterreich Eigentiimer:in eines Hauses oder einer Woh-
nung? Dann sind Sie automatisch auch Eigentimer:in von Grund und
Boden, auf dem Ihr Haus oder lhre Wohnung steht. Eine Trennung ist
in der Regel nicht méglich. Es gibt zwar ein paar Ausnahmen wie etwa
das Baurecht oder das sogenannte Superadifikat — darauf gehen wir
jedoch in diesem Ratgeber nicht ein.

Sie haben den Satz sicher schon einmal gehért: ,Mir gehdrt das
Grundstick.” Rechtlich ist das jedoch nicht richtig. Gegenstand des
Eigentumsrechtes ist immer eine Liegenschaft. Sie kann auch aus
mehreren Grundstiicken, sogenannten Parzellen, bestehen.

Jede Liegenschaft ist im Grundbuch verankert und hat eine eigene
Einlagezahl. Sie wird daher auch als Grundbuchkérper bezeichnet. Das
Grundbuch ist 6ffentlich einsehbar.

Das Eigentumsrecht an einer Liegenschaft ist auch mit Pflichten ver-
bunden. Diese Pflichten kdnnen gegenliber der Gemeinde, dem:der
Eigentimer:in der Nachbarliegenschaften oder auch gegentiber
Miteigentimer:innen bestehen.

Es gilt dieser Grundsatz:

Kein Eigentum an einem Haus oder einer Wohnung ohne
Miteigentum an der Liegenschaft. Sie kénnen also in der
Regel nicht nur an einem Haus oder an einer einzelnen
Wohnung allein Eigentumsrechte haben, sondern sind auch
Eigentimer:in der Liegenschaft.

Wenn Sie eine von mehreren Wohnungen einer Liegenschaft gekauft
haben, sind Sie also auch Miteigentimer:in der Liegenschaft. Im
Wohnungseigentumsvertrag kann festgelegt werden, dass Sie diese
Wohnung ausschlieBlich nutzen und allein darUber verfigen kénnen.
Dieses Recht heit Wohnungseigentum.
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Was bedeutet Miteigentum?

Sind mehrere Personen Eigentiimer:innen derselben Sache, sind sie
Miteigentimer:innen. Sie haben ein Miteigentum an einer Liegen-
schaft? Dann gehdrt Ihnen die Liegenschaft samt dem darauf errichte-
ten Gebdude gemeinsam mit den anderen Personen.

Miteigentum an Liegenschaften wird oft schlichtes Miteigentum
genannt. Das Eigentumsrecht ist zwischen den Miteigentiimer:innen
aufgeteilt. Alle haben einen ideellen Anteil an der Gesamtliegenschaft.
Dieser Anteil wird in Bruchzahlen angegeben. Gehort Ihnen zum Bei-
spiel die halbe Liegenschaft, betrédgt Ihr ideeller Anteil die Hélfte und
wird mit der Bruchzahl 2 angegeben.

Was bedeutet ideeller Anteil? Ihnen gehdrt kein bestimmter realer Teil
eines Hauses. Ein Beispiel: Sie sind zu einem Drittel Miteigentimer:in
eines Hauses. Dann gehort Ihnen nicht das rechte Drittel des Hauses.
Der 2. Miteigentimerseite nicht das mittlere Drittel des Hauses und
der 3. Miteigentliimerseite auch nicht das linke Drittel. Der Grund: Die
Liegenschaft gehért allen gemeinsam und alle haben einen ideellen
Anteil von einem Dirittel.

ZB Gerda GroBzigig ist Alleineigentiimerin einer Liegenschaft
mit einem darauf errichteten Haus. Sie schenkt das Haus
ihren S6hnen Max und Moritz. Beide bekommen je die Halfte.
Nach Eintragung der Eigentumsrechte der beiden Séhne

im Grundbuch sind beide zu je einem ideellen Anteil von 2
Miteigentimer der Liegenschaft und des darauf errichteten
Hauses. Daraus ergibt sich allerdings nicht, welcher der bei-
den Sdhne welchen Teil des Hauses nutzen darf.

Nutzungsrechte der Miteigentiimerseite

Sind Sie Miteigentimer:in einer Liegenschaft, ohne
Wohnungseigentiimer:in des darauf errichteten Objekts zu sein? Dann
kénnen Sie dieses Objekt z. B. dann nutzen, wenn Sie einen Mietver-
trag mit den anderen Miteigentiimer:innen abschlieBen. Als Mieter:in
haben Sie dann Mietrechte an der Wohnung und sind gleichzeitig
schlichte Miteigentimer:in der Liegenschaft.

Es gibt aber auch eine andere Méglichkeit: Alle Miteigentiimer:innen
der Liegenschaft vereinbaren einstimmig eine BenlUtzungsregelung. In

6 www.arbeiterkammer.at




1| Was heiBt Wohnungseigentum?

diesem Vertrag kdnnen alle Miteigentimer:innen das Benitzen einzel-
ner Wohnungen regeln und vertraglich untereinander aufteilen. Durch
diese Regelung haben sie Nutzungsrechte an bestimmten Teilen der
Liegenschaft, ohne Wohnungseigentum zu begrinden.

Lassen Sie eine derartige Regelung unbedingt im
L Grundbuch anmerken. Nur so gilt sie auch fur den:die
Rechtsnachfolger:in.

Die Benltzungsregelung kann schlichten Miteigentiimer:innen prak-
tisch dieselben Nutzungsrechte wie Wohnungseigentiimer:innen
ermoglichen.

Viele Rechte von Wohnungseigentiimer:innen sind im Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) geregelt. Schlichte Miteigentiimer:innen missen
diese Rechte allerdings erst vertraglich vereinbaren. Das ist wichtig,
weil sie sonst wichtige Regelungen vergessen oder sich spéter nicht
einig werden kénnten.

Jedoch kdnnen manche Regelungen des WEG zwischen schlichten
Miteigentimer:innen gar nicht vereinbart werden. AuBerdem kann
jede:r Miteigentimer:in eine Benutzungsregelung mit einem Antrag
beim Bezirksgericht aus wichtigem Grund aufheben oder andern las-
sen.

Verfiigungsrechte der Miteigentiimer:innen

Sind Sie Miteigentiimer:in an einer Liegenschaft? Dann kénnen Sie Ih-
ren Anteil jederzeit ohne Zustimmung der anderen Miteigentimer:innen
verschenken, vererben oder verkaufen. Zuséatzlich kdnnen Sie die im
Grundbuch angemerkte Benutzungsregelung mitverkaufen.

Wohnungseigentum ist einfacher zu verkaufen. Der Verkauf von

schlichtem Miteigentum mit einer Benutzungsregelung und einer Reihe
zusétzlicher Vereinbarungen ist komplizierter.

www.arbeiterkammer.at 7
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Das breite Feld Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das sogenannte dingliche Recht, ein Woh-
nungseigentumsobjekt ausschlieBlich zu nutzen und allein dartber zu
verflgen.

Sind Sie Wohnungseigentimer:in oder Mitglied einer Eigentimer-
partnerschaft eines Wohnobjektes? Dann sind Sie immer auch
Miteigentimer:in der Liegenschaft. Sie verfiigen damit Uber ei-
nen ideellen Anteil an der Liegenschaft und sind gleichzeitig
Wohnungseigentiimer:in des Wohnobjektes.

Welchen Vorteil hat Wohnungseigentum gegenlber schlichtem Mitei-
gentum? Sie haben das Miteigentum an der Liegenschaft und damit
das untrennbar verbundene Recht, eine bestimmte Wohnung auf die-
ser Liegenschaft ausschlieBlich zu nutzen.

Nutzungs- und Verfligungsrecht der Wohnungseigentiimer:innen
Wohnungseigentum bedeutet also Miteigentum plus die grund-
bucherlich gesicherten Rechte, das Wohnobjekt ausschlieBlich zu
nutzen und darlUber zu verfligen. Das bedeutet: Sie kdnnen als
Wohnungseigentiimer:in die Wohnung benitzen oder leer stehen las-
sen. Sie dirfen sie aber auch verkaufen, vermieten oder vererben.

Die restlichen Teile der Liegenschaft wie z. B. Stiegenhauser oder
Fahrradrdume kénnen Sie nur gemeinsam bzw. nach Absprache mit
den anderen Wohnungseigentimer:innen benutzen bzw. darlber ver-
fugen.

Wer kann Wohnungseigentiimer:in sein?

Jede natlrliche oder juristische Person.

Mit einer 2. natlrlichen Person kénnen Sie gemeinsam
Wohnungseigentiimer:in an einem Wohnobjekt werden. Dadurch
begriinden Sie eine Eigentiimerpartnerschaft. Fir juristische Personen

gilt das nicht. Als natirliche Person kénnen Sie mit einer juristischen
Person keine Eigentiimerpartnerschaft begriinden.

8 www.arbeiterkammer.at




1 | Was heiBt Wohnungseigentum?

An welchen Objekten kann selbstiandiges
Wohnungseigentum bestehen?

Bl Wohnungen
B Sonstige selbststandige Raumlichkeiten, z. B. ein Blro
M Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge

Diese Objekte werden als wohnungseigentumstauglich oder -fahig
bezeichnet. Hat jemand bereits Wohnungseigentum an einem dieser
Objekte, wird es Wohnungseigentumsobjekt genannt.

Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, selbststandiger Teil
eines Gebaudes. Zuséatzlich muss dieser Gebdudeteil nach seiner Art
und GroBe ein individuelles Wohnbeddurfnis befriedigen kdnnen.

Eine selbststadndige Wohnung kann auch ein Reihenhaus oder ein
freistehendes Haus sein. Es kommt in der Praxis durchaus vor, dass
auf einer gréBeren Liegenschaft mehrere Einfamilienhduser errichtet
werden und an dieser Liegenschaft Wohnungseigentum begriindet
wird. Reihenhausanlagen werden oft in dieser Form errichtet.

Wenn Sie ein Reihenhaus kaufen, sind Sie in der Regel nur
Wohnungseigenttimer:in. Nicht jedoch Alleineigentiimer:in
der Liegenschaft mit einem Einfamilienhaus.

Als Wohnungseigentimer:in sind Sie Mitglied einer Eigentimergemein-
schaft. Sie haben dann auch Pflichten gegeniber der Eigentiimerge-
meinschaft. Sie werden sich manchmal Mehrheitsbeschliissen beugen
mussen, die lhnen nicht passen. Denn Sie kénnen als Teil einer Eigen-
timergemeinschaft nicht wie eine Alleineigentiimer:in handeiln.

Seit dem 1. Juli 2002 kdnnen Sie auch an einer Substan-
dardwohnung Wohnungseigentum begriinden. Bei diesen
Wohnungen ist das Wasser oder das WC am Gang. Das
frher geltende Verbot fir die Begriindung von Wohnungs-
eigentum an solchen Wohnungen wurde abgeschafft.

www.arbeiterkammer.at 9
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Der Begriff Wohnungseigentum ist mitunter verwirrend. Denn Sie
kénnen auch an Geschéftslokalen, Biros, Lagern oder Garagen so-
genanntes Wohnungseigentum haben. Die Voraussetzung: Der Raum
muss selbstandig sein und nach seiner Art und GréBe eine erhebliche
wirtschaftliche Bedeutung haben.

Es kann auch an einzelnen Autoabstellplatzen beispielsweise in einer
Tiefgarage oder sogar im Freien Wohnungseigentum begriindet wer-
den. Wenn eine Flache deutlich abgegrenzt ist und ausschlieBlich zum
Abstellen von Kraftfahrzeugen dient, kann ein bloBer Autoabstellplatz
daher auch ein Wohneigentumsobjekt sein.

Seit der Wohnrechtsnovelle 2006 ist im WEG ausdricklich
festgehalten, dass auch Autoabstellflachen auf einer Park-
wippe oder Stapelparkpldtze wohnungseigentumstaugliche
Objekte sind.

Mehr zu Garagen und Autoabstellpldtzen finden Sie in diesem Kapitel
unter Was qilt fir Garagen und Autoabstellplétze?

Was fallt unter Zubehér zum Wohnungseigentum?

Teile der Liegenschaft, die baulich nicht mit einem Wohnungseigentum-
sobjekt verbunden sind. Das sind etwa Keller- oder Dachbodenrdume,
die nur die Wohnungseigentiimer:in nutzen darf.

Welche Voraussetzungen gelten fir Zubehér von Wohnungseigentum?

B Die Rdume durfen nicht fur die allgemeine Nutzung gewidmet sein

B Sie mussen frei zuganglich sein — also ohne andere Wohnungsei-
gentums- oder Zubehdrobjekte in Anspruch zu nehmen

B Sie mussen deutlich v. Wohnungseigentumsobjekt abgegrenzt sein

Was heiBt das konkret? Ein Nutzungsrecht an Kellerrdumen, Gartenfla-
chen oder Dachbodenrdumen kann mit dem Wohnungseigentum eines
bestimmten Objektes verbunden sein. Die Nutzung dieser Flachen
oder Raume steht dann nur lhnen als Wohnungseigentimer:in zu. Die-
ses Zubehdr erhéht den Nutzwert Ihrer Wohnung.

10 www.arbeiterkammer.at




1| Was heiBt Wohnungseigentum?

Notwendige allgemeine Teile einer Liegenschaft fallen nicht unter
Zubehér eines Wohnungseigentumsobjekts. Das sind beispiels-

weise Stiegenhduser, Fahrradrdume oder gemeinsame Kinder-
wagenabstellplatze. Diese Rdume oder Flachen kénnen von allen
Wohnungseigentimer:innen genitzt werden — an ihnen kénnen Sie
kein Wohnungseigentum erwerben. Mehr dazu in diesem Kapitel unter
Eigentum an allgemeinen Teilen der Liegenschaft.

Was gilt fiir Garagen und Autoabstellplatze?
Das WEG sieht fir Garagen und Autoabstellplatze 2 Optionen vor:

B Garagen oder Autoabstellplatze sind selbstandige Wohnungseigen-
tumsobjekte

B Garagen oder Autoabstellplatze gelten als allgemeine Teile der
Liegenschaft

Vor dem 1. Juli 2002 war es mdglich, einen Autoabstellplatz auch als
Zubehér zum Wohnungseigentum an einem anderen Wohnungsobjekt
zu widmen. Dies ist nun nicht mehr mdglich. Die alten Widmungen
bleiben aber rechtswirksam, sie wurden nicht geéndert. In der Regel
entscheidet der:die Wohnungseigentumsorganisator:in, wie eine Gara-
ge oder ein Autoabstellplatz auf der Liegenschaft gewidmet wird. Das
kann entweder als selbstédndiges wohnungseigentumsféhiges Objekt
oder als allgemeiner Teil der Liegenschaft sein.

Garagen und Autoabstellplatze

im selbststandigen Wohnungseigentum

Ist eine Garage oder ein Autoabstellplatz ein baulich abgeschlossener,
selbsténdiger Teil des Geb&dudes und hat nach Art und GréBe eine
erhebliche wirtschaftliche Bedeutung? Dann kann Wohnungseigentum
begriindet werden. Dabei ist es unerheblich, ob die Garage nur Platz
flr ein Auto bietet. Oder, ob es sich um die Tiefgarage fir eine ganze
Wohnhausanlage handelt. Sie kénnen also Wohnungseigentiimer:in
einer Einzelgarage sein, die als selbststédndiges Geb&dude am Hof der
Liegenschaft steht. Sie kdnnen aber genauso Wohnungseigentimer:in
einer Tiefgarage mit 200 Autoabstellplatzen sein. Ihr Eigentum besteht
an der rdumlich abgegrenzten Garage, aber vdllig unabhangig von der
Anzahl der darin befindlichen Autoabstellplatze.

www.arbeiterkammer.at 11
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Seit 2002 kdnnen Sie an deutlich abgegrenzten Autoabstellflachen
Eigentum haben. Beispielsweise durch Bodenmarkierungen kénnen
einzelne Abstellplatze im Freien oder in Tiefgaragen als wohnungs-
eigentumstaugliche Objekte definiert werden. Auch kénnen Autoab-
stellplatze im Wohnungseigentum von Personen stehen, die nicht
Wohnungseigentimer:innen einer Wohnung auf der Liegenschaft sind.
Das WEG nennt jedoch eine wichtige Einschrédnkung.

Bis zum Ablauf von 3 Jahren nach der Begriindung des
Wohnungseigentums kénnen nur Personen, die gleichzeitig
auch Wohnungseigentum an einer Wohnung auf der Liegen-
schaft haben, das Wohnungseigentum an Garagen begrin-
den. Erst nach Ablauf dieser Frist steht dieses Recht auch
hausfremden Personen zu.

Der Grund: In den ersten 3 Jahren nach Wohnungseigentumsbegrin-
dung sollen Wohnungseigentiimer:innen bevorzugt werden. Ubersteigt
die Anzahl der auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze die
Anzahl der Wohnungen? Dann kénnen die Wohnungseigentiimer:innen
in den ersten 3 Jahren sogar mehr als einen Autoabstellplatz erwerben.

zB Alfred Autoliebhaber ist Wohnungseigentirmer auf einer
Liegenschaft mit insgesamt 30 Objekten: Wohnungen, eine
Arztpraxis und ein paar Geschéaftsraumlichkeiten. Es gibt
auch 30 Autoabstellplatze. Alfred sammelt Oldtimer und
mochte 6 Autoabstellplatze erwerben. Das geht jedoch nicht,
da die Anzahl der Wohnobjekte gleich der Anzahl der Auto-
abstellplatze ist. Wéren auf der Liegenschaft 35 Autoabstell-
pléatze, kdnnte Alfred die gewilinschten 6 Platze haben. Fir
die Ubrigen Wohnungseigentiimer:innen blieben ja noch 29
Abstellplatze utbrig.

Nach Ablauf von 3 Jahren gelten diese beiden Beschrénkungen nicht
mehr. Dann kdnnen sogar hausfremde Personen Wohnungseigentum
an Autoabstellplatzen erwerben. Auch gibt es keine zahlenméBige
Beschrankung mehr.

12 www.arbeiterkammer.at




1| Was heiBt Wohnungseigentum?

Fir Bautrager oder den:die Wohnungseigentumsorganisator:in gelten
diese Beschrankungen jedoch nicht. Sie kénnen sich das Wohnungs-
eigentum an allen Abstellplatzen behalten, auch wenn dadurch keine
Stellplatze Ubrigbleiben.

Das bedeutet: Ein Bautrdger kann Wohnungen ohne Parkplatz verkau-
fen und die Autoabstellplatze als eigene Eigentumsobjekte behalten. Er
kann die Abstellplatze an Wohnungseigentliimer:innen oder an haus-
fremde Personen vermieten oder spater verkaufen.

Garagen und Autoabstellpldatze

als allgemeine Teile der Liegenschaft

Garagen kdnnen nicht nur im selbststdndigen Wohnungseigentum
stehen, sondern auch als allgemeine Teile der Liegenschaft gewidmet
werden. Die Nutzung oder Vergabe solcher Abstellplatze kann unter-
schiedlich erfolgen:

B Durch eine Benltzungsvereinbarung aller
Wohnungseigentiimer:innen untereinander

B Durch einen Mietvertrag zwischen der Eigentlimergemeinschaft auf
Vermieterseite und den einzelnen Wohnungseigentimer:innen auf
Mieterseite

B Durch einen Mietvertrag zwischen der Eigentlimergemeinschaft auf
Vermieterseite und hausfremden Personen auf Mieterseite

Mietvertrage liber Abstellplatze mit Wohnungseigentiimer:innen
Wenn Abstellpldtze allgemeine Teile der Liegenschaft sind, dann mus-
sen alle Wohnungseigentimer:innen einstimmig tber die Vermietung
an einen der Wohnungseigentiimer:innen entscheiden. Und die Eigen-
timergemeinschaft kann solche Mietvertrage in der Regel durch einen
einstimmigen Beschluss kiindigen.

Mit Mehrheitsbeschluss kann die Eigentimergemeinschaft Mietvertra-
ge nur in diesen Fallen kiindigen:

B Ein:e Wohnungseigentimer:in hat mehr als einen Abstellplatz ge-
mietet

B Ein:e andere:r Wohnungseigentimer:in hat einen gréBeren Bedarf
an dem Autoabstellplatz des:der bisherigen Wohnungseigentiimers:
Wohnungseigentiimerin

www.arbeiterkammer.at 13
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Mietvertrage liber Abstellpldtze mit hausfremden Personen
Wenn Abstellplatze allgemeine Teile der Liegenschaft sind, entscheidet
die Mehrheit der Wohnungseigentiimer:innen tber deren Vermietung.

Gibt es eine Hausverwaltung? Dann kann diese im Namen der Eigentu-
mergemeinschaft Mietvertrage mit hausfremden Personen abschlieBen.
Die Mehrheit der Eigentimer:innen kann jedoch vereinbaren, dass die
Hausverwaltung solche Mietvertrédge nicht abschlieBen darf.

Haben Sie als Wohnungseigentiimer:in Bedarf an einem Abstellplatz
einer hausfremden Person? Dann kann die EigentUmergemeinschaft
mit einem Mehrheitsbeschluss und einer 3-monatigen Kiindigungs-

frist den Mietvertrag kiindigen. Kiindigt die Eigentimergemeinschaft
den Mietvertrag nicht, kdnnen Sie eine gerichtliche Kiindigung beim
Bezirksgericht beantragen.

Eigentum an allgemeinen Teilen
der Liegenschaft

Allgemeine Teile der Liegenschaft dienen der allgemeinen Nutzung. Sie
kénnen kein Wohnungseigentum an diesen Teilen der Liegenschaft
haben. Dazu gehdren: Stiegenhduser, D&cher, Fassaden, Heizrdume,
Wohnungen von Hasubesorger:innen, gemeinsame Griinflachen, Ge-
meinschaftssaunen, Waschklchen, Verkehrsflachen oder Kinderwagen-
und Fahrradabstellplatze.

Es gibt notwendige allgemeine Teile und solche durch Widmung
Was heiBt das konkret? An einem Stiegenhaus kann z. B. niemand
Wohnungseigentum haben. Sie und lhre Nachbarn:Nachbarinnen
gelangen nur Uber das Stiegenhaus zur Wohnung. Daher missen alle
Wohnungseigentiimer:innen diese Flache nutzen kénnen. Das Stiegen-
haus ist daher ein notwendiger allgemeiner Teil.

Anders ist es etwa bei einer Grunflache, die neben dem Haus liegt:
Diese Flache kénnte Zubehér lhrer Wohnung sein. Dann haben Sie das
ausschlieBliche Nutzungsrecht und die Grinflache ist kein allgemeiner
Teil der Liegenschaft.

14 www.arbeiterkammer.at
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Ist die Grunfldche ein gemeinsamer Garten aller
Wohnungseigentimer:innen? Dann ist sie ein allgemeiner Teil durch
Widmung. In der Regel legt der:die Wohnungseigentumsorganisator:in
bei der Errichtung der Wohnhausanlage fest, wie Fldchen verwendet

werden.

www.arbeiterkammer.at




Was bedeutet
Eigentlmerpartnerschatft’?

So funktioniert die Eigentiimerpartnerschaft
Eine EigentUmerpartnerschaft besteht aus 2 natlrlichen Personen,
die einvernehmlich handeln miissen — das kann zu Problemen flihren.

Auflésen der Eigentlimerpartnerschaft
Eine Eigentimerpartnerschaft kann einvernehmlich oder durch
Teilungsklage aufgeldst werden — es gibt aber Ausnahmen.

Ende der Eigentiimerpartnerschaft bei Todesfall
Stirbt eine Person der Eigentiimerpartnerschaft, kann die andere ihren
Anteil Gbernehmen — oft muss sie daflr einen Ersatz bezahlen.

IN DIESEM KAPITEL ERFAHREN SIE, WAS SIE BEI EINER
EIGENTUMERPARTNERSCHAFT BEACHTEN MUSSEN.




2 | Was bedeutet Eigentimerpartnerschaft?

So funktioniert die
Eigentumerpartnerschatft

Grundsatzlich kann nur eine natlrliche oder juristische Person allein
Wohnungseigentiimer:in eines Wohnungseigentumsobjektes sein.
Allerdings sieht das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) eine Ausnahme
vor: die Eigentimerpartnerschaft.

Wer kann eine Eigentiimerpartnerschaft eingehen?

Eine EigentUmerpartnerschaft kann nur aus 2 naturlichen Personen
bestehen. Die beiden Personen kénnen Ehepartner:innen oder Lebens
gefahrten:Lebensgefahrtinnen sein. Auch kénnen 2 Geschwister oder 2
nicht verwandte Personen eine Eigentimerpartnerschaft griinden, etwa
Arbeitskollegen:Arbeitskolleginnen. Die beiden Personen missen nicht
gemeinsam in der Wohnung leben.

Jede Person der Eigentimerpartnerschaft besitzt jeweils den halben
Anteil am Wohnungseigentum.

ZB Sigi Spendabel ist zu 100/2460 Anteilen Miteigentimer einer
Liegenschaft und hat ein damit verbundenes Wohnungs-
eigentum an der Wohnung Top 7. Er méchte die Wohnung
seinem Sohn und dessen Lebensgefahrten schenken. Da
ihm sein Sohn néhersteht, méchte Sigi dem Lebensgeféhrten
seines Sohnes nur 20 Prozent der Wohnung geben. Das ist
rechtlich jedoch nicht méglich. So erhalten beide jeweils die
Halfte der Anteile von Sigi, also 50/2460 Anteile, und werden
gemeinsam als Eigentiimerpartner Wohnungseigentimer der
Wohnung Top 7. Im Grundbuch wird angemerkt, dass sie
durch eine Eigentimerpartnerschaft verbunden sind.

Wie entsteht eine Eigentiimerpartnerschaft?

Erwerben Sie gemeinsam mit einer 2. natiirlichen Person ein Woh-
nungseigentumsobjekt oder Ubertragen den halben Anteil Ihres Woh-
nungseigentumsobjektes einer anderen natlrlichen Person? Dann
mussen Sie sich lediglich mit der 2. Person einigen, dass Sie gemein-
sam Wohnungseigentum begriinden wollen.
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Sie brauchen mit der anderen Person keinen Vertrag dariiber abzuschlie-
Ben, in welcher Form Sie die Wohnung nutzen und wie Sie die Kosten
aufteilen wollen. Um Streit zu vermeiden, empfehlen wir lhnen das jedoch.
Mehr dazu in diesem Kapitel unter Wie Sie Streitigkeiten vermeiden.

Wie handeln Sie in einer Eigentiimerpartnerschaft -
und wer haftet?

Sie missen sich mit der anderen Person der Eigentiimerpartnerschaft
etwa bei Fragen der Verwaltung der Liegenschaft einigen. Die Eigentu-
merpartnerschaft muss mit einer gemeinsamen Stimme sprechen. Sie
mussen also einvernehmlich vorgehen.

Geben die beiden Personen der Eigentimerpartnerschaft widerspriich-
liche Stimmen ab, z&hlt die Stimme nicht. Sie kbnnen der anderen Per-
son der Eigentimerpartnerschaft mit einer Spezialvollmacht das Recht
einrdumen, flr Sie zu stimmen.

Beide Personen der Eigentiimerpartnerschaft haften fiir Verbindlichkei-
ten aus dem gemeinsamen Wohnungseigentum zur ungeteilten Hand.
Das bedeutet: Jede Person haftet voll gegentiber der Eigentimerge-
meinschaft fir die Betriebskosten und alle anderen laufenden Kosten.
Im Innenverhaltnis kdnnen Sie sich zwar ausmachen, dass beide nur
die Halfte zahlen. Die Eigentimergemeinschaft kann sich jedoch auch
nur an eine Person wenden und beispielsweise die Zahlung der ge-
samten Betriebskosten von ihr verlangen.

Die beiden Partner:innen kénnen das gemeinsame Wohnungseigen-
tum auch nur gemeinsam belasten — etwa fiir einen Kredit. Es ist also
nicht moéglich, dass eine Person der Eigentimerpartnerschaft allein
eine Hypothek als Sicherheit auf ihre Hélfte des Wohnungseigentumes
aufnimmt.

Auch wenn Sie lhre Wohnungshélfte verkaufen wollen,
bendtigen Sie die Zustimmung des:der anderen
Partners:Partnerin.

Sie durfen der anderen Person der EigentiUmerpartnerschaft durch den
Verkauf Ihres Wohnungsanteils keine:n neue:n Partner:in aufzwingen.
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zB

| Die Schwestern Mia und Martha haben gemeinsam eine

| Eigentumswohnung und bilden eine Eigentimerpartnerschaft.
Nach einigen Monaten mdéchte Mia ihre Wohnungshélfte an

‘ ihre Freundin Monika verkaufen. Das kann sie jedoch nur mit
Zustimmung von Martha.

Welche Probleme kann es in einer
Eigentiimerpartnerschaft geben?

Beim Eingehen einer Eigentimerpartnerschaft sind sich die beiden
Partner:innen meist einig, wie das gemeinsame Wohnungseigentum-
sobjekt genutzt werden soll. Ehepartner:innen wohnen in der Regel
zusammen darin.

Es gibt allerdings Félle, in denen es zu Problemen und Uneinigkeiten
kommt: Etwa, wenn 2 Kinder eine Wohnung gemeinsam erben. Das
eine Kind kdnnte die Wohnung méglichst teuer verkaufen wollen, das
andere die Wohnung selbst nutzen.

Nach einer Trennung von Paaren stellt sich oft die Frage, was mit der
Wohnung passieren soll. Denn die Eigentimerpartnerschaft bleibt be-
stehen. Es kann auch schwierig werden, wenn 2 befreundete Personen
eine Eigentimerpartnerschaft bilden und nach einigen Jahren eine der
beiden die Wohnung verkaufen mdchte.

Das WEG enthalt dazu kaum ausdriickliche Regeln, sondern verweist
auf das Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch (ABGB) und die Regelun-
gen Uber das Miteigentum.

Uber den Besitz und die Verwaltung der Wohnung entscheiden Sie im-
mer gemeinsam mit der 2. Person. Wenn Sie sich nicht einigen kdnnen,
bleibt nur der Gerichtsweg. Etwa wenn Sie sich nicht Uber die Gene-
ralsanierung der Wohnung einigen kédnnen. Oder Sie uneins sind, zu
welchen Bedingungen die Wohnung vermietet werden soll. Auch wenn
Sie sich nicht einig sind, wer die Wohnung allein benltzen darf oder
welches Benultzungsentgelt der nicht in der Wohnung verbleibenden
Person zusteht, kann das Bezirksgericht darliber entscheiden.
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Wie Sie Streitigkeiten vermeiden

Sie miUssen beim Eingehen einer EigentiUmerpartnerschaft keine ver-
traglichen Vereinbarungen treffen. Damit es jedoch zu keinen Proble-
men kommt, empfehlen wir lhnen, die Details vorsorglich vertraglich zu
vereinbaren. Vor allem bei Lebens- und Wohngemeinschaften ist dies
besonders wichtig.

Haben Sie mit Inrem:lhrer Lebenspartner:in eine Eigentums-
wohnung erworben? Dann sollten Sie zumindest fir den Fall

der Trennung eine Regelung treffen.

Im Falle der Aufldsung einer Lebensgemeinschaft haben Sie im Unter-
schied zur Scheidung kein Gerichtsverfahren, bei dem das gemeinsa-
me Vermdgen aufgeteilt wird. Lebenspartner:innen bleiben auch nach
der Trennung Partner:innen des gemeinsamen Wohnungseigentums.

Wenn Sie vorher keine vertragliche Vereinbarung getroffen haben, kann
die Auflésung der Eigentimerpartnerschaft nur durch eine Teilungskla-
ge vor Gericht erfolgen. Sie gehen damit das Risiko eines kosteninten-
siven Prozesses vor Gericht ein. Denn im Falle einer Trennung mdch-
ten meist beide Ex-Partner:innen die Wohnung selbst nutzen und die
andere Person zum Aufgeben der Eigentimerstellung bewegen. Mehr
zur Teilungsklage in diesem Kapitel unten.

Ahnliche Probleme kénnen sich auch bei einer Wohngemeinschaft
zweier Personen ohne enges Naheverhéltnis ergeben. Verstehen sie
sich nicht mehr, kann es zu Streit bis hin zu Gerichtsprozessen fihren.

Was sollten Sie vorsorglich vertraglich vereinbaren?

B Wer welchen Anteil des Kaufpreises der Eigentumswohnung finan-
ziert hat

Wie Sie die laufenden Kosten untereinander aufteilen

Was mit der Wohnung geschehen soll, falls ein:e Partner:in die Le-
bens- bzw. Wohngemeinschaft durch eingeschriebenen Brief auflést
Datum, bis wann der:die Ex-Partner:in den Kaufvertrag unterschrei-
ben muss, mit dem lhnen die Miteigentimerschaft und das Woh-
nungseigentum verkauft oder Ubertragen wird
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B Verpflichtung der in der Wohnung verbleibenden Partners:Partnerin,
fir den Kauf oder das Ubertragen der Miteigentumsanteile einen
bestimmten Betrag zu bezahlen

B Datum, bis wann der:die Ex-Partner:in die Wohnung raumen muss,
ohne weitere Anspriiche an ihr zu haben

Diese Punkte sind nur Anhaltspunkte. Im Einzelfall kénnen auch weite-
re Regelungen wichtig sein.

Notaren:Notarinnen. Sie unterstiitzen Sie mit einer auf Sie

E Holen Sie sich professionellen Rat bei Anwalten:Anwaltinnen,
passenden Vereinbarung.

Auflosen der
Eigentumerpartnerschaft

Beide Mitglieder der Eigentimerpartnerschaft kdnnen die Eigentimer-
partnerschaft einvernehmlich so auflésen:

B Ein Mitglied kauft die Halfte des anderen Mitglieds

B Ein Mitglied Ubertragt mit Zustimmung des anderen Mitglieds seine
Hélfte an eine andere Person

B Beide Mitglieder Ubertragen gemeinsam ihre Halften an eine oder 2
andere Personen

Einigen Sie sich nicht, missen Sie oder lhr:e Eigentimerpartner:in
Teilungsklage bei Gericht einbringen.

Was ist eine Teilungsklage?

Durch eine Teilungsklage kénnen Sie die gerichtliche Aufhebung einer
Eigentimerpartnerschaft erreichen (§ 830 ABGB).

Sie diurfen eine Teilungsklage aber nicht zur Unzeit oder zum Nachteil
des:der anderen Miteigentimers:Miteigentiimerin einbringen. Unzeit
liegt beispielsweise dann vor, wenn der:die Miteigentliimer:in steuer-
liche Nachteile durch eine sofortige Teilung hat, die z. B. in 2 Jahren
nicht mehr vorliegen.
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Die Behauptungs- und Beweislast fiir das Vorliegen von solchen
Hindernissen einer Teilung tragen nicht Sie, sondern der:die andere
Miteigentimer:in. Er:Sie muss beweisen, dass die Teilung zu einer
unpassenden Zeit erfolgt oder nachteilig ist.

Im Regelfall wirde eine Teilungsklage zu einer sogenannten Natural-
oder Realteilung fiihren. Das bedeutet: Das Objekt wird in 2 ann&hrend
gleichwertige Objekte geteilt. Das ist bei einer Eigentumswohnung
aber praktisch nicht méglich. Daher wird eine sogenannte Zivilteilung
stattfinden. Dabei wird die Wohnung der beiden Partner:innen verstei-
gert und beide erhalten je die Halfte des Verkaufserléses.

Haben beide Partner:innen verschieden hohe Anteile des Kaufprei-

ses der Eigentumswohnung finanziert, ist die Halbierung des Erléses
ungerecht. Regeln Sie daher vor dem Eingehen der Eigentiimerpartner-
schaft, dass der Verkaufserlds im Falle einer Auflésung entsprechend
der Finanzierung aufgeteilt wird.

ZB Norbert Nachsehen und Viki Vif sind ein Paar und kaufen
gemeinsam eine Eigentumswohnung. Norbert finanziert 75
Prozent des Kaufpreises, Viki nur 25 Prozent. Sie treffen keine
Vereinbarung fir den Fall ihrer Trennung. Unabhangig von den
tatsachlichen Finanzierungsanteilen werden beide mit je der
Halfte der Eigentumswohnung im Grundbuch eingetragen.

Nach ein paar Jahren trennen sich Norbert und Viki. Da sie
sich nicht einigen kénnen, wer die Wohnung behélt, erfolgt
eine Teilungsklage. Die Wohnung wird versteigert und der
Verkaufserlds auf beide zu 50 Prozent aufgeteilt. Will Norbert
nicht das Nachsehen haben, muss er Viki klagen, damit er

zu seinen weiteren 25 Prozent kommt. Er hat die Wohnung ja
tatséchlich mit 75 Prozent und nicht mit 50 Prozent finanziert.
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Wann ist eine Teilungsklage nicht zuldssig?

Es gibt 2 Félle,
in denen das Einbringen einer Teilungsklage unzulassig ist:

M Privilegierte Partner:innen
Sind Sie verheiratet und haben gemeinsam eine Eigentumswoh-
nung? Dann kdnnen Sie wahrend aufrechter Ehe keine Teilungskla-
ge einbringen, wenn lhr:e Partner:in ein dringendes Wohnbedirfnis
hat.

Dasselbe gilt, wenn die Eigentumswohnung von einem:einer min-
derjahrigen Partner:in dringend benétigt wird. Erst ab Volljahrigkeit
ist eine Teilungsklage mdglich.

M Vertraglicher Ausschluss der Teilungsklage
Beide Mitglieder einer Eigentiimerpartnerschaft kénnen vertraglich
vereinbaren, dass sie eine Teilungsklage ausschlieBen. Damit wéren
sie allerdings auch im Fall uniberwindbarer Schwierigkeiten ein
Leben lang aneinander gebunden. Deswegen sieht das Wohnungs-
eigentimergesetz (WEG) folgendes vor:

Den vertraglichen Ausschluss einer Teilungsklage missen Sie
schriftlich vereinbaren. Er ist nur 3 Jahre rechtswirksam. Danach
kénnen Sie trotz vertraglichem Ausschluss eine Teilungsklage bei
Gericht einbringen. Allerdings kdnnen Sie diese schriftliche Verein-
barung beliebig oft wiederholen — also auch alle 3 Jahre.

In Ausnahmefallen kann der vertragliche Ausschluss einer
Teilungsklage auch langer als 3 Jahre oder unbefristet zu-
lassig sein: Und zwar, wenn eine Teilungsklage einem:einer
Partner:in aus triftigen Griinden — wie z. B. wegen des
hohen Alters — nicht zumutbar ist.

Ehescheidung und Eigentiimerpartnerschaft

Grundsétzlich ist eine Eigentiimerpartnerschaft von Eheleuten nicht
vom Bestehen ihrer Ehe abhéngig. Was heiBt das genau? Die Eigenti-
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merpartnerschaft kann weiterhin bestehen, obwohl Sie Ihre Ehe durch
Scheidung, Aufhebung oder durch Nichtigerklarung aufgeldst haben.

Im Fall einer einvernehmlichen Scheidung kénnen Sie sich mit
Ihrem:lhrer ehemaligen Ehepartner:in einigen, wie Sie die Eigentiimer-
partnerschaft auflésen wollen.

Bei einer nicht einvernehmlichen, also streitigen Scheidung kann das
Gericht die Aufteilung des Vermdgens in einem eigenen Verfahren
regeln. Also wie das Vermdégen und die gemeinsamen Ersparnisse
aufgeteilt werden und auch, wie die Aufldsung des gemeinsamen Woh-
nungseigentumes erfolgen soll (§§ 81 ff. Ehegesetz).

Durch Richterspruch wird die gemeinsame Eigentumswohnung an
eine der beiden Personen Ubertragen. Im Gegenzug erhélt die andere
Person eine Ausgleichszahlung.

Sie missen die Aufteilung des Vermdgens innerhalb eines Jahres ab
Rechtskraft der Nichtigerkldrung, Aufhebung oder Scheidung der Ehe
bei Gericht beantragen.

Wenn die Eigentimerpartnerschaft nach der Ehe weiter bestehen
bleibt, kdnnte folgender Fall eintreten: Sie versuchen, die Eigentimer-
partnerschaft im Rahmen des nachehelichen Aufteilungsverfahrens
aufzulésen. Ihr:e Ex-Partner:in bringt sofort eine Teilungsklage bei
Gericht ein. In diesem Fall wirde die Teilungsklage gleichzeitig mit dem
Aufteilungsverfahren nach §§ 81 ff Ehegesetz stattfinden.

Daher gibt es im WEG eine Sonderregelung (§ 15 WEG):

Bis zu einem Jahr nach lhrer Scheidung kdnnen Sie gegen eine Tei-
lungsklage durch lhre:n Expartner:in einwenden, dass sie zur Unzeit
oder zu Ihrem Nachteil erfolgt ist. Sie haben so ein Jahr Zeit, Ihr
Verfahren zur nachehelichen Aufteilung des Vermégens abzuschlieBen.
Ihr:e Ex-Partner:in kann in dieser Zeit keine Teilungsklage bei Gericht
erfolgreich durchsetzen.
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Ende der Eigentumerpartnerschatft
bei Todesfall

Sie kénnen eine Eigentumswohnung nach dem Erbrecht weiterverer-
ben. Fir Eigentimerpartnerschaften gelten jedoch andere Regeln.

Stirbt ein Mitglied der Eigentimerpartnerschaft, gelten die Sonderre-
gelungen nach § 14 Wohnungseigentimergesetz (WEG) und zusétz-
lich auch die Bestimmungen des Erbrechts im Allgemein Birgerlichen
Gesetzbuch (ABGB). In diesem Kapitel gehen wir nur auf die Sonder-
vorschriften des WEG ein.

Eigentumsiibergang im Todesfall

Stirbt einer der beiden Mitglieder einer EigentUmerpartnerschaft,
bekommt die Uberlebende Person den Anteil des Verstorbenen. Das
nennt man Anwachsung. Er:Sie ist damit Alleineigentimer:in des Woh-
nungseigentumsobjektes.

Der Miteigentumsanteil geht also nicht an die gesetzlichen oder tes-
tamentarischen Erben:Erbinnen, sondern an den:die Uberlebende:n
Wohnungseigentumspartner:in.

ZB | Die Freunde Clemens und Martin erwerben gemeinsam eine
| Eigentumswohnung. Martin verungliickt und hinterlasst eine
Ehefrau und 2 Kinder.
Trotzdem bekommt Clemens den halben Anteil von Martin
und wird Alleineigentimer der Wohnung.

Was bedeutet Ubernahmspreis?
Das ist der Preis, den die Uberlebende Person einer Eigentimer-
partnerschaft als Ersatz fiir den Anteil der verstorbenen Person den

Erben:Erbinnen zahlen muss. Die Hohe betragt die Hélfte des Ver-
kehrswerts der Eigentumswohnung.
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Fiir Pflichtteilberechtigte gilt etwas anderes
Wer ist eine pflichtteilberechtigte Person?

B Ehepartner:innen, eingetragene Partner:innen der verstorbenen
Person

B Kinder der verstorbenen Person (sind die Kinder verstorben, dann
die Enkel usw.)

B Vorfahren, wenn keine Kinder vorhanden sind

Ist die Uberlebende Person pflichtteilsberechtigt und hat ein dringen-
des Wohnbeddrfnis, muss sie unter diesen Voraussetzungen keinen
Ubernahmspreis bezahlen: Es gibt keine anderen Pflichtteilsberechtig-
ten und die Verlassenschaft ist nicht Uberschuldet.

Ist die Verlassenschaft lGiberschuldet, muss die Gberlebende pflichtteils-
berechtigte Person mit dringendem Wohnbedurfnis die Nachlassschul-
den begleichen - jedoch nur bis zu einem Viertel des Verkehrswertes.

ZB Karoline und Christoph sind verheiratet und besitzen in
Salzburg gemeinsam eine Eigentumswohnung. Die beiden
wohnen nicht in der Eigentumswohnung, sondern in ei-

ner Mietwohnung in Wien. Die Eigentumswohnung haben

sie vermietet. Sie haben keine Kinder. Als Christoph stirbt,
hinterlasst er ein Testament. AuBer dem Anteil an der Eigen-
tumswohnung hat er kein Vermdgen. Er vererbt Karoline und
seiner Freundin Lisa seine ,halbe Wohnung“. Trotzdem erhalt
Karoline seinen Anteil zur Génze. Sie muss an die Verlas-
senschaft jedoch einen Ubernahmspreis von der Hélfte des
Verkehrswerts bezahlen. Das sind z. B. 200.000 Euro. Wegen
des Testaments erhalten Karoline und Lisa davon jeweils
100.000 Euro.

Hatte Karoline keine Mietwohnung in Wien und damit ein
dringendes Wohnbedirfnis, wiirde Lisa leer ausgehen. Als
Freundin des Verstorbenen gehért sie nicht zum Kreis der
Pflichtteilsberechtigten.

Sind andere pflichtteilsberechtigte Personen vorhanden, muss die
Uberlebende Person ein Viertel des Verkehrswertes als Ubernahms-
preis an die Verlassenschaft zahlen.
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ZB Emma und Elias sind verheiratet und wohnen mit ihrem Sohn
Moritz in einer Eigentumswohnung. Sie haben die Wohnung
vor Jahren gemeinsam gekauft. Die Wohnung hat aktuell ei-
nen Verkehrswert von 320.000 Euro. Die beiden haben keine
Schulden. Als Emma unerwartet stirbt, hat sie kein Testa-
ment hinterlassen. Elias hat ein dringendes Wohnbedrfnis
und die Verlassenschaft ist nicht Uberschuldet. Daher geht
der Anteil von Emma an der Eigentumswohnung auf Elias
iber. Dennoch ist Elias nicht vom Zahlen des Ubernahms-
preises befreit. Der Grund: Sein Sohn Moritz ist eine weitere
pflichtteilsberechtigte Person. Elias muss daher ein Viertel
des Verkehrswertes der Wohnung, also 80.000 Euro, an die
Verlassenschaft zahlen.

Kann die Gberlebende Person
auf den Eigentumsiibergang verzichten?

Ja, als Uberlebende:r Wohnungseigentumspartner:in kénnen Sie auf
den Eigentumsiibergang verzichten. Sie missen den Verzicht innerhalb
einer vom Verlassenschaftsgericht festgelegten Frist bekanntgeben.

In diesem Fall wird das gesamte Wohnungseigentumsobjekt
vom Verlassenschaftsgericht 6ffentlich versteigert.

Der Verkaufserlés wird zwischen lhnen und den Erben:Erbinnen im Ver-
héaltnis 50:50 aufgeteilt. Sie kdnnen auch mit allen Erben:Erbinnen eine
Vereinbarung schlieBen, dass der Anteil der verstorbenen Person auf
eine andere Person lUbergeht. Sie gehen dann mit dieser Person direkt
eine neue Eigentimerpartnerschaft ein.

Welche vertragliche Vereinbarung
konnen Sie fiir den Todesfall eingehen?

Wollen Sie, dass lhr Anteil nicht an lhre:n Eigentumspartner:in Gber-
geht, sondern an eine andere Person? Dann reicht lhr Testament
dafir nicht aus. Sie missen das mit lhrem:lhrer Eigentumspartner:in
schriftlich vereinbaren. Dieser Vertrag muss notariell oder durch eine:n
Anwalt:Anwéltin bestatigt werden.
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Im Falle Ihres Todes erhélt die von lhnen bestimmte Person nicht sofort
das Eigentum an lhrem halben Anteil, sondern hat nur den Anspruch
auf dessen Ubereignung. Sie kann diesen Anspruch innerhalb einer

vom Verlassenschaftsgericht festgesetzten Frist im Verlassenschafts-

verfahren einfordern. Sie muss der Verlassenschaft fiir Inren Anteil den
Ubernahmspreis bezahlen.

zB

28

Marlene und Jakob sind Freunde und erwerben zusammen
eine Eigentumswohnung und gehen eine Eigentimerge-
meinschaft ein. Sie vereinbaren, dass im Fall des Todes von
Marlene ihr Anteil auf ihren Sohn Marcel Ubergehen soll. Als
Marlene stirbt, macht Marcel seinen Anspruch im Verlas-
senschaftsverfahren geltend und wird der neue Partner von
Jakob in der Eigentimerpartnerschaft.
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Wie wird Wohnungs-
eigentum begrundet”

Uberblick iiber das Gesamtverfahren
4 Schritte sind notwendig, damit Sie an einer Wohnung oder an einer
Geschéaftsraumlichkeit Wohnungseigentum erwerben kdnnen.

Festsetzen der Nutzwerte oder Parifizierung
Jedes Objekt wird im Vergleich zu den anderen bewertet — dieser Wert
ist auch wichtig fur die Verteilung der Kosten.

Wissenswertes zum Grundbuch
Sie wollen eine Wohnung kaufen? Dann beachten Sie vor dem Kauf
unbedingt die Eintragungen im Grundbuch.

LESEN SIE, WIE WOHUNGSEIGENTUM BEGRUNDET
WIRD UND WARUM DAS GRUNDBUCH WICHTIG IST.
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Uberblick Uber das Gesamtverfahren

Ein Bautrdger kann Wohnungseigentum bei einem in Bau befindlichen
Wohnhaus oder einem bereits bestehenden begriinden. Das Verfahren
ist allerdings aufwendig.

Im Normalfall sind 4 Schritte erforderlich:

B Schritt 1

Die Baubehdrde oder ein:e Sachverstandige:r stellt die Anzahl der
wohnungseigentumsfahigen Objekte der Liegenschaft fest.

Schritt 2

Durch die Nutzwertfestsetzung oder Parifizierung wird jedes Woh-
nungseigentumsobjekt im Vergleich zu den anderen bewertet — die-
ser Wert ist auch wichtig fur die Verteilung der Kosten.

Schritt 3
Im Wohnungseigentumsvertrag wird die Rechtsbeziehung der
Wohnungseigentimer:innen untereinander geregelt.

Schritt 4

Der Wohnungseigentumsvertrag wird im Grundbuch eingetragen
— erst damit wird Ihr Wohnungseigentum und das aller anderen
Eigentimer:innen auf der Liegenschaft begriindet.

Schritt 1: Bescheinigung der Baubehérde
oder Sachverstiandigen-Gutachten

Der:Die Wohnungseigentumsorganisator:in kann die Anzahl der woh-
nungseigentumsféhigen Objekte feststellen lassen. Sie missen dazu
einen Antrag an die Baubehdrde stellen. In Wien ist das die Magistrats-
abteilung 37 — Baupolizei (MA 37). Oder sie beauftragen ein Sachver-
standigen-Gutachten.

Bei bereits bestehenden H3usern erfolgt das in der Regel auf Basis der
bestehenden Wohnungen. Bei einem im Bau befindlichen Haus durch
die baubewilligten Plane.

30
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Schritt 2: Nutzwertfestsetzung (Parifizierung)

Basis fUr das Berechnen des Nutzwertes einer Wohnung ist die Nutz-
flache. Es werden bestimmte werterhéhende Umsténde wie eine
Terrasse addiert und wertvermindernde Faktoren wie eine StraBenlage
abgezogen. Fir jede Wohnung wird der Nutzwert errechnet und dann
in Beziehung zur Summe der Nutzwerte aller Objekte gesetzt. Es ergibt
sich daraus eine Bruchzahl, die den Eigentumsanteil der Wohnungsei-
gentiimerpartei ausdriickt.

Sie kdnnen den Nutzwert nicht selbst festsetzen. Je nachdem, ob es
sich um eine erstmalige oder spétere Festsetzung handelt, ist entwe-
der ein:e Sachversténdige:r oder das Bezirksgericht zustandig.

Lesen Sie mehr zur Berechnung und zu den Folgen der Nutzwertfest-
setzung in diesem Kapitel unter Festsetzen der Nutzwerte oder Parifi-

zierung.

Schritt 3: Wohnungseigentumsvertrag

Im Wohnungseigentumsvertrag rdumen alle Wohnungseigentimer-
parteien einander gegenseitig das Recht ein, jeweils eine bestimmte
Wohnung ausschlieBlich zu nutzen und allein darlber zu verflgen.

Ohne dieses gegenseitige Einrhumen des Wohnungseigentums an be-
stimmten Wohnungen kdnnen Sie kein Wohnungseigentum begriinden.

Ein Wohnungseigentumsvertrag enthalt 6fter noch weitere Regelungen
wie etwa zur Aufteilung der Kosten, zur Hausverwaltung oder zur Nut-
zung der allgemeinen Teile der Liegenschaft.

Was sollten Sie zumindest vertraglich vereinbaren?

B Die Namen aller Vertragspartner:innen, das sind alle
Miteigentimer:innen und Wohnungseigentumsbewerber:innen

B Die Bezeichnung der Liegenschaft, also Einlagezahl und Adresse

B Die Bezeichnung aller Wohnungseigentumsobijekte inklusive Zube-
hoér und Nutzwerte

B Die Erklarung der Wohnungseigentumsparteien, dass sich alle
untereinander wechselseitig Wohnungseigentum an bestimmten
Objekten einrdumen

www.arbeiterkammer.at 31




AK Infoservice

B Die Benltzungsregelungen flr die gemeinsamen Teile der Liegen-
schaft

B Wenn Sie einen anderen Schliissel als den Nutzwertschlissel z. B.
fir die Aufteilung der Betriebskosten verwenden wollen, vereinba-
ren Sie das ebenfalls im Vertrag

Kaufen Sie eine bereits bestehende Eigentumswohnung? Dann mus-
sen Sie jenen Wohnungseigentumsvertrag akzeptieren, der zwischen
den urspriinglichen Wohnungseigentumsparteien vereinbart wurde.

Prifen Sie den Wohnungseigentumsvertrag unbedingt vor
Ll dem Kauf. Sie kdnnen ihn beim Bezirksgericht in der Grund-
buchabteilung einsehen und auch kopieren.

Sie kénnen Vereinbarungen im Wohnungseigentumsvertrag spater
kaum andern. Meist sind dazu einstimmige Vereinbarungen notwendig,
die in der Praxis kaum erreichbar sind.

Schritt 4: Eintragen
des Wohnungseigentumsrechts in das Grundbuch

Sie erwerben Wohnungseigentum erst, wenn das Wohnungseigen-
tumsrecht in das Grundbuch eintragen ist. Das erledigt in der Regel
der:die Vertragsrichter:in. Dabei muss um die sogenannte Einverlei-
bung des Wohnungseigentumsrechts beim zusténdigen Grundbuchge-
richt angesucht werden.

Das kdnnen sie aber erst, wenn die 3 oben erwéhnten Schritte erfolgt
sind. Das bedeutet: Mit einer Bescheinigung der Baubehérde oder
einem Sachverstandigen-Gutachten muss die Anzahl der wohnungs-
eigentumsfahigen Objekte der Liegenschaft belegt sein und auch die
Nutzwertfestsetzung und der Wohnungseigentumsvertrag missen
nachgewiesen sein. Erst dann kénnen Sie lhr Wohnungseigentums-
recht im Grundbuch eintragen lassen.
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Festsetzen der Nutzwerte
oder Parifizierung

Was heiBt einen Nutzwert festsetzen? Dabei wird jedes wohnungsei-
gentumsféhige Objekt der Liegenschaft, also z. B. eine Wohnung oder
ein Geschéftslokal, im Vergleich zu den Gbrigen Objekten bewertet.

Konkret bedeutet das: Der Nutzwert einer Eigentumswohnung wird zur
Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der Liegen-
schaft in Beziehung gesetzt. Daraus ergibt sich eine Bruchzahl, die den
Eigentumsanteil an der Liegenschaft ausdruckt.

Der Nutzwert aller Wohnungseigentumsobjekte 1346. Dar-
aus ergibt sich die Bruchzahl 102/1346. Heike wird also mit
102/1346 Anteilen Miteigentimerin der Liegenschaft. Mit die-
sen Anteilen untrennbar verbunden ist auch das Wohnungsei-
gentumsrecht an der Wohnung Top 3.

ZB | Der Nutzwert von Heikes Wohnung Top 3 hat den Wert 102.

Die Grundlage fUr die Berechnung der Nutzwerte ist die Nutzflache.
Was ist die Nutzflache?

Die gesamte Bodenflache eines Wohnungseigentumsobjektes abziig-
lich Wandstarken und Turéffnungen. Balkone oder Terrassen werden
einbezogen, wenn sie nur auf einer Seite hin offen und sonst von Wan-
den umfasst sind. Dann sind sie keine ,,echten“ Balkone oder Terras-
sen, sondern Loggien.

Welche Teile zdhlen nicht zur Nutzflache?

M Treppen

B Offene Balkone und Terrassen

B Keller- und Dachbodenrdume, die nicht Wohn- und Geschéftszwe-
cken dienen

B Zubehor einer Eigentumswohnung wie z. B. Kellerabteile oder Gar-
tenflachen
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Mehr zum Zubehér einer Wohnung finden Sie im Kapitel 1 Das breite
Feld Wohnungseigentum.

Wie berechnet man den Nutzwert?

Ausgangspunkt ist die Nutzflache des Objektes. Zusatzlich berlicksich-
tigt man bestimmte werterhéhende Umstande wie etwa einen Garten
oder wertvermindernde wie eine Straenlage. Fir diese werterhéhen-
den oder wertvermindernden Umsténde gibt es entweder Zu- oder Ab-
schlage zur Nutzflache. Das Ergebnis dieser Rechnung ist der Nutzwert
einer Eigentumswohnung

Fir werterhéhende oder wertvermindernde Umsténde gibt es

@ keine fixen gesetzlichen Vorgaben. Sachverstandige haben
einen Katalog von Zu- und Abschlagen entwickelt.

In diesem Katalog sind Zu- und Abschlage fir die Ublich vorkommen-

den werterhdhenden oder wertvermindernden Umstéande in Prozent

ausgedriickt:

Eine Erdgeschosswohnung hat beispielsweise einen geringeren Nutz-
wert als eine gleich groBe Wohnung in einem MittelgeschoB. Auch die
Orientierung eines Wohnungseigentumsobjekts innerhalb des Hauses
spielt eine Rolle. Eine Wohnung in einer hofseitigen Lage hat tenden-
ziell einen héheren Nutzwert als in einer straBenseitigen Lage. Eine
Sldlage wird besser bewertet als eine Nordlage.

Auch die Art des Objektes spielt beim Ermitteln des Nutzwertes eine
Rolle. In der Regel haben Geschéftsrdumlichkeiten, Biiros oder Arzt-
praxen einen héheren Nutzwert als Wohnungen. Lagerrdume und
Abstellpldtze werden niedriger bewertet.

Auch das sogenannte Zubehdr eines Wohnungseigentumsobjektes
spielt eine Rolle. Unter Zubehdr fallen zum Beispiel Kellerabteile oder
Gartenflachen, die zur Eigentumswohnung gehéren.

Ein Zubehdr wertet lhre Wohnung meist deutlich auf. Hat lhre Erdge-

schosswohnung einen Garten? Dann ist ihr Nutzwert meist hdher als
der einer gleich groBen Wohnung im 2. Stock.
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Darstellung des Nutzwertes

Der Nutzwert ist immer eine ganze Zahl ohne Dezimalstellen. Teilbe-
trage unter 0,5 werden abgerundet, tber 0,5 aufgerundet. Auch alle

Zuschlage fur Zubehor, offene Balkone oder Terrassen werden durch
eine ganze Zahl ausgedrickt.

Ergibt die Summe von werterh6henden oder wertvermindernden sons-
tigen Umstéanden einen geringeren Zu- oder Abschlagswert als 2 Pro-
zent, werden sie nicht in die Berechnung aufgenommen. Gibt es keine
Zuschlage oder Abstriche, stimmt die Nutzflache mit dem Nutzwert
Uberein. Zum Beispiel:

Wohnung Top 1, Erdgeschoss, Garten 46,12 m? als Zubehdr Nutzwert gerundet

Nutzflache in m? 86,86

Abzug fiir Erdgeschoss 3 % 2,61

Zwischensumme 84,25 84
Zuschlag fiir Zubehor (Gartenflache x 0,3) 13,84 14
Summe 98,09 98
Nutzflache in m? 102,35

Abzug fiir volle StraBenlage 5 % 512

Summe (97,23 x 1,5 weil Biiro) 97,23 146
Nutzflache in m? 38,54

Abzug fiir Kochnische im Wohnschlafraum 5 % 1,93

Summe 36,61 37
Nutzfldche 148,98

Summe 148,98 149
Nutzflache 14,22 m? x 0,2 2,84 3
Summe 2,84 3
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Autoabstellplatz 2 im Freien Nutzwert gerundet

Nutzflache 13,64 m?x 0,2 2,73 3
Summe 2,73 3
Nutzflache 17,01 m?x 0,9 15,31 15
Summe 15,31 15
Nutzflache 20,34 m2 x 0,9 18,31 18
Summe 18,31 18

Die Wohnungseigentiimerpartei der Wohnung Top 3 ist zu 37/469 An-
teilen Miteigentimer:in der Liegenschaft. Mit diesem Miteigentumsan-
teil ist das Wohnungseigentum an der Wohnung Top 3 verbunden.

Wer setzt Nutzwerte fest?

Nutzwerte kdnnen Sie nicht selbst festsetzen. Je nachdem, ob die
Festsetzung zum ersten Mal erfolgt oder eine bestehende Nutzwert-
festsetzung geéndert wird, gibt es andere Zusténdigkeiten.

Erstmaliges Festsetzen der Nutzwerte

Die Nutzwerte berechnen in diesem Fall fir Hochbau zusténdige
Ziviltechniker:innen oder Sachverstandige fir Hochbau- oder Immobi-
lienwesen. Die Nutzwertfestsetzung muss alle wohnungseigentumsfa-
higen Objekte der Liegenschaft erfassen. Nicht erfasst werden nur die
allgemeinen Teile der Liegenschaft wie Stiegenhaus, Gemeinschafts-
garten oder Waschkiiche.

Grundsatzlich kann bei einem in Bau befindlichen Haus der Nutzwert
nur auf Basis der Bauplane berechnet werden. Meistens wartet man
aber bis die Bauarbeiten abgeschlossen sind und die Nutzungsbewilli-
gung erteilt ist. So kénnen die Abweichungen der fertigen Wohnungen
von den Bauplanen bereits berlcksichtigt werden.
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Den Nutzwert braucht es fir das Aufteilen der Betriebs- und Erhal-
tungskosten der Liegenschaft auf die Wohnungseigentimer:innen.
Denn diese Kosten fallen im Verhaltnis ihrer Nutzwerte an. Eine Aus-
nahme besteht nur, wenn alle einstimmig etwas anderes vereinbart
haben.

Neufestsetzen der Nutzwerte

Wurde der erstmalig festgesetzte Nutzwert falsch berechnet oder hat
er sich im Laufe der Jahre verédndert? Dann sieht das WEG vor, dass
das Gericht oder die Schlichtungsstelle die Nutzwerte neu festsetzen
kann. Sie mUssen das Neufestsetzen allerdings beantragen. Diese 5

Falle regelt das Gesetz:

B Wurde beim Festsetzen der Nutzwerte gegen zwingende Grund-
sétze der Nutzwertberechnung verstoBen? Dann kénnen Sie oder
jede:r andere Miteigentiimer:in das Neufestsetzen der Nutzwerte
ohne Einhalten einer Frist beantragen.

ZB | Der Sachversténdige Robert Rechenkinstler irrt sich beim
| Berechnen des Nutzwertes einer Wohnung. Er geht nicht von
der tatséchlichen Nutzflache von 46 Quadratmetern aus, son-
dern von 146. Die Wohnungseigentiimerin Silvia Schlau weiB,
sie kann auch 3 Jahre spéater einen Antrag bei der Schlich-
tungsstelle oder bei Gericht stellen.

B Weicht ein Nutzwertgutachten von den tatsachlichen Gegebenhei-
ten ab? Dann haben Sie ein Jahr Zeit, das Neufestsetzen des Nutz-
wertes zu beantragen. Die Frist beginnt zu laufen, sobald Sie von
der Eintragung Ihres Wohnungseigentums im Grundbuch verstan-
digt wurden. Der Fehler muss jedoch mehr als 3 Prozent betragen.
Antragsberechtigt ist jede:r Miteigentimer:in oder jede wohnungsei-
gentumserwerbende Person.

ZB Das erste Nutzwertgutachten erstellt die Zivilingenieurin Bea
Baufein auf der Grundlage der Bauplédne. Tatsachlich wei-
chen die NaturmaBe der Wohnung von Rita Recht jedoch um
mehr als 3 Prozent ab. 3 Monate nach der Eintragung ihres
Wohnungseigentumsrechts im Grundbuch beantragt Rita bei
Gericht das Neufestsetzen des Nutzwertes.
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B Andert sich der urspriinglich festgesetzte Nutzwert eines Woh-
nungseigentumsobjektes um mehr als 3 Prozent, weil anders
gebaut wurde als geplant? Dann kdnnen Sie innerhalb eines Jahres
ab Ende des urspriinglichen Baus einen Antrag stellen. Antragsbe-
rechtigt ist jede:r Wohnungseigentimer:in.

ZB | Die urspringlichen Plane der Wohnung von Siri Sun sehen

| eine 10 Quadratmeter groBe Terrasse vor. Auf dieser Basis

erstellt eine Sachverstandige das Nutzwertgutachten. Tat-

séchlich wird eine 70 Quadratmeter groBe Terrasse errichtet.

Ein anderer Wohnungseigentimer beantragt 4 Monate nach
Bauende, den Nutzwert neu festzusetzen.

B Andert sich der urspriinglich festgesetzte Nutzwert durch nachtrag-
liche bauliche Veranderungen? Auch dann kénnen Sie innerhalb ei-
nes Jahres ab Ende der nachtraglichen BaumaBnahmen den Antrag
stellen. Jede Wohnungseigentimerin bzw. jeder Wohnungseigentu-
mer kann dies beantragen.

ZB | Max Mehr ist Eigentiimer einer Wohnung im Erdgeschoss.
| Nach einigen Jahren vergréBert er seine Wohnung durch ei-

nen Zubau. Ein anderer Wohnungseigentimer stellt innerhalb

‘ eines Jahres nach Fertigstellen des Zubaus einen Antrag auf
Anderung des Nutzwertes.

B Andern sich die Nutzwerte, weil Teile eines Wohnungseigentumsob-
jektes abgetrennt und dem Nachbarobjekt angefligt werden? Dann
mussen die beiden beteiligten Wohnungseigentiimerinnen bzw.
-eigentimer den Antrag zusammen stellen. Dasselbe gilt, wenn ein
Zubehér eines Wohnungseigentumsobjektes wie etwa ein Garten
einem anderen Wohnungseigentumsobjekt zugeordnet wird.

Es gibt noch andere Griinde fiir ein Neufestsetzen des Nutzwertes.

Die Rechtsprechung hat dies beispielsweise bei der Umwidmung einer
Wohnung in eine Arztpraxis oder in ein Geschéftslokal zugelassen. In
diesen Féllen ist das Objekt danach meist mehr wert.

Auch das nachtragliche Umwidmen eines allgemeinen Teils der Liegen-
schaft rechtfertigt ein Neufestsetzen des Nutzwertes. Zum Beispiel die
Umwidmung einer allgemein nutzbaren Dachbodenflache in ein Zube-
hor eines Wohnungseigentumsobjektes.
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Einvernehmliches Andern der Nutzwerte

Wenn alle Wohnungseigentimer:innen einverstanden sind, kénnen
Sie den Nutzwert Ihrer Wohnung &ndern, ohne ein Neufestsetzen bei
Gericht oder bei der Schlichtungsstelle zu beantragen. Allerdings
brauchen Sie dazu ein neues Nutzwertgutachten eines:einer Sachver-
standigen.

Alle Wohnungseigentiimer:innen missen dem Ergebnis des
neuen Gutachtens 6ffentlich beglaubigt schriftlich zustimmen.

Was miissen Sie beim Neufestsetzen der Nutzwerte beachten?
Mit dem Neufestsetzen der Nutzwerte ist es nicht getan. Denn im
Grundbuch sind immer noch die alten Nutzwerte eingetragen. Daher
missen Sie die Miteigentumsanteile im Grundbuch korrigieren lassen.

Andert sich kein einziger Miteigentumsanteil durch die neuen Nutzwer-
te um mehr als 10 Prozent? Dann kann diese Anderung im Grundbuch
einfach berichtigt werden. Eine Berichtigung missen Sie allerdings
beim Bezirksgericht beantragen.

Kommt es aber auch nur bei einem Miteigentumsanteil zu ei-

ner Anderung von mehr als 10 Prozent? Dann miissen sich die
Miteigentimer:innen gegenseitig Miteigentumsanteile Ubertragen. Ent-
sprechend der neuen Nutzwerte muss jede:r Wohnungseigentimer:in
den erforderlichen Mindestanteil besitzen.

Die Miteigentimer:innen mussen sich ihre Anteile
gegenseitig verkaufen oder schenken.
Die Kosten, Abgaben und Gebihren zahlt jene:r Miteigentiimer:in,
welche:r die Miteigentumsanteile erhalt.
Wann kann eine einfache Berichtigung im Grundbuch dennoch erfol-
gen, obwohl sich mindestens ein Miteigentumsanteil um mehr als 10

Prozent geandert hat? Wenn bei einem:einer Miteigentiimer:in folgende
Voraussetzungen vorliegen:
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B Sein:lhr Anteil hat sich um weniger als 10 Prozent geandert
B Er:Sie muss keinen Anteil von jenen tGbernehmen oder an jene Uber-
tragen, deren Anteil sich um mehr als 10 Prozent gedndert hat

Was ist ein Mindestanteil?

Das ist der Anteil, den ein:e Wohnungseigentiimer:in an der Liegen-
schaft besitzt. Er wird als Bruchzahl dargestellt wie z. B. 86/9134.

Was bedeutet das konkret? Sie als Wohnungseigentimer:in missen
mindestens einen so groBen Anteil an der Liegenschaft kaufen, wie
das Verhéltnis des Nutzwerts lhrer Wohnung im Verhéltnis zur Summe
der Nutzwerte aller Objekte betragt. Beim Wohnungseigentum kann
der Miteigentumsanteil an der Liegenschaft nicht geteilt werden. Beim
Alleineigentum oder Miteigentum an einer Liegenschaft — ohne Woh-
nungseigentum — jedoch schon.

Die einzige Ausnahme ist die Eigentimerpartnerschaft. 2 natirliche
Personen kdnnen je einen halben Mindestanteil am Wohnungseigen-
tum erwerben. Ein Wohnungseigentiimer kann das Wohnungseigentum
aber nicht etwa an seine Frau und seine beiden Kinder Ubertragen.
Auch nicht im Erbfall. Eine Eigentimerpartnerschaft kann immer nur
aus 2 Personen bestehen. Mehr zur Eigentimerpartnerschaft finden
Sie im Kapitel 2 Was bedeutet Eigentiimerpartnerschaft?

Im Erbfall missen sich die Witwe und die 2 Kinder einigen,
wer das Wohnungseigentum Ubernimmt. Dies entweder
alleine oder zu zweit im Rahmen einer Eigentiimerpartner-
schaft. Kénnen sie sich nicht einigen, wird die Eigentums-
wohnung verkauft und der Erl6s geteilt.

Wissenswertes zum Grundbuch

Das Grundbuch ist ein von Bezirksgerichten geflhrtes 6ffentliches
Register. Im Grundbuch sind Liegenschaften und die an ihnen beste-
henden sogenannten dinglichen Rechte eingetragen.
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Das sind Rechte, die eine unmittelbare Herrschaft Giber eine Sache
gewahren. Dingliche Rechte sind gegenliber jeder Person wirksam
(z. B. das Eigentumsrecht).

Sie kdénnen bei Gericht, bei Anwélten:Anwaltinnen oder
Notaren:Notarinnen Auskunft Gber Eintragungen erhalten. Gegen eine
GebUhr bekommen Sie auch einen schriftlichen Grundbuchsauszug.

Das Grundbuch besteht aus einem Hauptbuch und einer Urkunden-
sammlung. FUr jede Katastralgemeinde gibt es ein Hauptbuch. Jede
Liegenschaft im Grundbuch hat eine Einlagezahl. Eine Einlage enthalt
ein oder mehrere Grundstiicke. Im Hauptbuch sind alle Liegenschaften
in der Reihenfolge ihrer Einlagezahl eingetragen.

Jede Grundbucheinlage besteht aus 3 Blattern: A-, B- und C-Blatt

Das A-Blatt (Gutsbestandsblatt)
Es besteht aus 2 Teilen:

B A-1-Blatt
Hier stehen alle Grundstiicksnummern, die Benutzungsart, die Fl&-
che und die Liegenschaftsadresse.

Bl A-2-Blatt
Das A-2-Blatt enthalt die mit dem Eigentum verbundenen Rechte
wie etwa das Recht des Zugangs zur Liegenschaft Giber ein Nach-
bargrundsttick. Auch 6ffentlich-rechtliche Beschrédnkungen wie
Hbéhenbeschrankungen sind hier vermerkt. Im A-2-Blatt sind auch
Veradnderungen an der Liegenschaft durch Zu- oder Abschreibungen
eingetragen.

Das B-Blatt (Eigentumsblatt)

In diesem Blatt ist der:die Eigentimer:in einer Liegenschaft ersicht-
lich. Gibt es mehrere, sind ihre Anteile mit Nummern versehen. Ne-
ben der GréBe des Anteils in Form einer Bruchzahl ist auch der:die
Eigentimer:in dieses Anteils angegeben.

Sie kdnnen auch sehen, wann und auf Basis welcher Urkunde der:die

Eigentimer:in ein Eigentumsrecht erworben hat. Die jeweilige Urkunde
finden Sie in der Urkundensammlung. Die Urkunden sind durchnum-
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meriert und nach Kalenderjahren geordnet. Die Sammlung enthélt alle
Urkunden, auf deren Basis eine Grundbuchseintragung erfolgt ist. Jede
Eintragung im Grundbuch muss durch eine Urkunde belegt werden.

Ist der:die Eigentimer:in in der Vermdgensverwaltung beschrankt, ist
das ebenfalls hier vermerkt — beispielsweise die Minderjahrigkeit des
Eigentimers:der Eigentiimerin.

Das C-Blatt (Lastenblatt)

Hier finden Sie alle mit dem Eigentum an den Liegenschaftsanteilen ver-
bundenen Belastungen. Dazu gehéren Pfandrechte, VerduBerungs- oder
Belastungsverbote, Vor- oder Wiederkaufsrechte und Dienstbarkeiten.
Jede Belastung ist dem konkreten Eigentumsanteil zugeordnet. Sie
belastet den:die jeweilige:n Wohnungseigentimer:in. Bei einer Ei-
gentumslbertragung gehen die Belastungen auf den:die neue:n
Wohnungseigentimer:in Gber. AuBer es wird eine Lastenfreistellung
vereinbart.

Die im Grundbuch eingetragene Hdhe eines Pfandrechts sagt nichts
Uber die H6he der noch offenen Verbindlichkeit aus. Die Schuld kénnte
auch schon fast zur Génze beglichen sein. Es kann aber auch sein,
dass die aktuelle Schuld die Hohe des eingetragenen Pfandrechts
Ubersteigt.

Informieren Sie sich vor dem Wohnungskauf bei der Bank,
bei der das Darlehen aufgenommen wurde, Uber die aktuel-
le Hohe der Verbindlichkeit. Allerdings muss der:die bishe-
rige Eigentimer:in zustimmen, dass |hnen die Bank diese
Informationen geben darf.

Welche Grundbuchseintragungen gibt es?

Es gibt 3 Arten von Grundbuchseintragungen: Einverleibung, Vormer-
kung und Anmerkung.

Einverleibung

Durch die sogenannte Einverleibung erfolgt der unbedingte Erwerb oder
Verlust von Rechten. Das wird im jeweiligen Blatt des Grundbuchs ein-
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getragen. Beispielsweise wird ein Eigentumsrecht, Pfandrecht oder eine
Dienstbarkeit einverleibt — also im jeweiligen Blatt eingetragen. Auch
das Ldschen eines Pfandrechtes oder einer Dienstbarkeit erfolgt dort.

Ihr Wohnungseigentum erwerben Sie erst durch die Einverleibung, also
durch das Eintragen im Eigentumsblatt. Erfolgt die Einverleibung des
Wohnungseigentums auf einer Liegenschaft zum ersten Mal, wird im
Gutbestandsblatt das Wort Wohnungseigentum eingetragen.

Kaufen Sie eine Eigentumswohnung von einem:einer friiheren
Eigentimer:in und wollen Sie Ihr Wohnungseigentum im Grundbuch
eintragen lassen? Dann sind Urkunden notwendig — hier die wichtigs-
ten:

B Der Kaufvertrag mit den beglaubigten Unterschriften von Ihnen und
dem:der Verkaufer:in

B Eine Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes — Sie erhal-
ten Sie, sobald Sie alle Steuern und GebUhren im Zusammenhang
mit dem Wohnungskauf bezahlt haben. Eine Selbstberechnungser-
kldrung lhrer Anwaltskanzlei oder lhres Notars:lhrer Notarin kann die
Unbedenklichkeitsbescheinigung ersetzen.

B |hr Staatsburgerschaftsnachweis

B Sind Sie Auslander:in? Dann bendétigen Sie die Bewilligung der
Grundverkehrskommission

Zusatzlich kénnen auch noch weitere Bewilligungen notwendig sein —
vor allem nach landesgesetzlichen Vorschiften.

Vormerkung

Die sogenannte Vormerkung dient dem bedingten Erwerb oder Verlust
von Rechten. Fehlen lhnen beispielsweise Urkunden oder entsprechen
sie nicht den Erfordernissen? Dann wahren Sie lhren Rang durch eine

Vormerkung. Das bedeutet: Bis zur Eintragung lhres Eigentumsrechts

kénnen andere Personen keine Rechte an der Liegenschaft erwerben,

die lhren Kauf verhindern.

Kommt das Rechtsgeschéft nicht zustande, wird die Vormerkung ge-

I6scht. Kommt es zustande und Sie reichen alle erforderlichen Urkun-
den nach, erhalt die Vormerkung die Wirkung der Eintragung.
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Anmerkung

Die Anmerkung macht bestimmte Umsténde 6ffentlich. Die wohl
wichtigste Anmerkung ist die Rangordnung der beabsichtigten Ver&u-
Berung.

Es gibt aber noch weitere Beispiele, hier die wichtigsten:

B Die Anmerkung der Klage durch eine:n
Wohnungseigentumsbewerber:in gegen den:die
Liegenschaftseigentimer:in, weil das Wohnungseigentum nicht ins
Grundbuch eintragen wurde

B Die Anmerkung einer Zwangsverwaltung oder Zwangsversteigerung

B Die Anmerkung einer Konkurseroffnung

B Die Anmerkung einer Minderjahrigkeit

Steht eine Information einmal im Grundbuch, kann niemand behaup-
ten, ohne dieses Wissen gehandelt zu haben.

Haben Sie als Liegenschaftseigentiimer:in die Absicht, |hre
Liegenschaft zu verkaufen? Dann kénnen Sie einen Rang-
ordnungsbescheid erwirken und dies im Grundbuch anmer-
ken lassen.

Den Bescheid erhalten Sie in einfacher Ausfertigung. Er ist ein
Jahr glltig. Innerhalb dieses Jahres kann nur die Person neue:r
Eigentimer:in werden, die diesen Bescheid vorlegt.

Lasst diese Person ihr Eigentumsrecht jedoch nicht innerhalb eines
Jahres eintragen, hat sie aus der Rangordnung heraus keine Sicherheit
mehr.

Grundbuchsauszug

Wollen Sie eine Eigentumswohnung kaufen? Dann informieren Sie sich
unbedingt, wer im Grundbuch als bisherige:r Eigentliimer:in eingetra-
gen ist. Wichtig ist auch, welche Belastungen auf der Liegenschaft
vermerkt sind. Am Grundbuchsauszug links oben sehen Sie, ob es auf
der Liegenschaft Wohnungseigentum gibt.
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Ubersehen Sie Informationen im Grundbuch, kénnen Sie sie
spéter nicht mehr als Mangel geltend machen.

Das Grundbuch wird digital gefuihrt. Sie kénnen bei jedem Bezirksge-
richt Einsicht nehmen. Gegen eine Gebuhr erhalten Sie auch Kopien.
Notare:Notarinnen und Rechtsanwaltskanzleien kénnen Grundbuchs-
ausziige digital abrufen.

Die Urkundensammlung wird analog gefiihrt. Sie enthélt Urkunden wie
Kaufvertrdge, Wohnungseigentumsvertrage oder Einantwortungen,
also die Urkunde Uber die Ubertragung einer Verlassenschaft im Erb-
fall. In diese Urkunden kdnnen Sie auch Einsicht nehmen.

Auf den ersten Blick sind Grundbuchsausziige sehr unibersichtlich.
Sie sind oft mehrere Seiten lang, da etwa bei groBen Wohnhausanla-
gen viele Miteigentimer:innen und Pfandrechte eingetragen sind. Sie
kénnen aber gezielt nach bestimmten Informationen wie etwa einer
konkreten Wohnung suchen.

TIPP Im Grundbuch gibt es das Prinzip:
Wer zuerst eingetragen ist, hat das stérkere Recht.

Das bedeutet: Ein im 1. Rang eingetragenes Pfandrecht hat ein stéarke-
res Recht als eines im 2. Rang oder an einer weiteren Stelle.

Sie haben eine gefoérderte Eigentumswohnung? Dann dirfen Sie sie
ohne Zustimmung der Férderungsstelle nicht verkaufen. Landesregie-
rungen verlangen ein Verkaufsverbot als Bedingung fir die Férderung
von Eigentumswohnungen. Der Grund: Damit wird verhindert, dass
geférderte Wohnungen nur gekauft werden, um sie gleich wieder profi-
tabel zu verkaufen.

Grundbuchsauszlige sind nicht immer einfach zu verstehen. Zum
Beispiel, wenn es vom Gesetz abweichende Vereinbarungen gibt. Sie
sehen im Grundbuchsauszug zwar, dass es eine solche Vereinbarung
gibt, jedoch nicht, wie diese Vereinbarung konkret aussieht.

www.arbeiterkammer.at 45




AK Infoservice

Fragen Sie unbedingt vor dem Kauf einer Eigentumswohnung
4) 128 bei rechtskundigen Personen nach, was die Informationen im

. Grundbuch genau bedeuten.

Sie wollen eine Eigentumswohnung kaufen? Im AK Ratgeber
) 18 Kauf einer Eigentumswohnung finden Sie alles Gber Vertrage,
Ruacktrittsmoglichkeiten, Finanzierung und vieles mehr.
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Wie dirfen Sie eine
Eigentumswohnung
nutzen?

Erlaubte und zustimmungspflichtige Anderungen
Wann brauchen Sie die Zustimmung der anderen Wohnungseigentl-
merparteien? Und was kénnen Sie tun, wenn diese nicht zustimmen?

Die Erhaltung der Eigentumswohnung
Sie missen lhre Wohnung so erhalten, dass andere keinen Nachteil
haben. Eventuell haben Sie Anspruch auf Ersatz fir Ihre Ausgaben.

Das Vermieten der Eigentumswohnung
Sie durfen Ihre Wohnung nicht nur selbst nutzen, sondern auch
vermieten. Hier gibt es allerdings gesetzliche Vorschriften.

Pflichten und Ausschluss aus der Eigentiimergemeinschaft
Wenn Sie lhre Pflichten vernachldssigen, kann Sie die Mehrheit der
Eigentimerparteien auf Ausschluss klagen.

IN DIESEM KAPITEL ERFAHREN SIE MEHR
UBER IHRE RECHTE UND PFLICHTEN
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Erlaubte und zustimmungspflichtige
Anderungen

Als Wohnungseigenttimer:in durfen Sie Ihre Wohnung selbst nutzen,
sie aber auch vermieten oder anderen Personen kostenlos Uberlassen.
Auch dirfen Sie in der Wohnung oder am Zubehor kleinere Erhaltungs-
oder Verbesserungsarbeiten durchfiihren. Was zahlt unter anderem zu
solchen kleineren Anderungen?

B Das Einschlagen von Nageln

B Das Anbohren von Wanden

B Das Entfernen einer nicht tragenden Innenwand

B Das Aufstellen einer Wand, um aus einem Zimmer 2 Zimmer
zu machen

Was miissen Sie bei Anderungen generell beachten?

B Sie durfen das Haus nicht beschadigen

B Sie durfen keine schutzwrdigen Interessen der anderen Woh-
nungseigenparteien verletzen

B Sie durfen die Sicherheit von Personen, des Hauses oder anderer
Sachen nicht gefahrden

M Sie durfen das 4duBere Erscheinungsbild des Hauses nicht beein-
tréchtigen

Wollen Sie eine Anderung durchfiihren, die unter diese Punkte fallt?
Dann brauchen Sie in der Regel die ausdriickliche Zustimmung aller
Mit- und Wohnungseigentiimer:innen. Die Zustimmung nur der Mehr-
heit der Eigentimerparteien oder der Hausverwaltung reicht nicht aus.

Die Rechtsprechung sagt: Schon die Mdglichkeit einer Be-
eintrachtigung der Interessen der Gbrigen Wohnungseigen-
timerparteien verpflichtet den:die Wohnungseigentimer:in,
die Zustimmung aller anderen einzuholen. Oder die Ande-
rung durch das Gericht genehmigen zu lassen.
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Eine baubehdrdliche Bewilligung reicht nicht aus. Sollte das duBere
Erscheinungsbild des Hauses auch durch eine bewilligte BaumaBnah-
me beeintréchtigt werden, brauchen Sie dennoch zuséatzlich auch die
Zustimmung der anderen Eigentimerparteien.

Sie wollen lhre Wohnung umwidmen?

Grundsatzlich durfen Sie das. Wenn Sie lhre Wohnung jedoch als
Geschéftslokal nutzen wollen, kann das die Interessen der anderen
beeintréchtigen. Der Grund: Durch das Geschéftslokal entsteht oft
Kundenverkehr. Es kommt daher zu einem vermehrten Betreten der
Wohnhausanlage durch hausfremde Personen. Holen Sie sich daher
die Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimerparteien ein.

Beriihren lhre Anderungen allgemeine Teile der Liegenschaft?
Dann muss diese Anderung zuséatzlich zu den oben genannten eine
dieser beiden Voraussetzungen erfillen:

B Die Anderung entspricht der sogenannten Ubung des Verkehrs
B Die Anderung dient einem wichtigen Interesse von lhnen

Das WEG zahlt die Anderungen auf, die als wichtiges Interesse des
Wohnungseigentimers:der Wohnungseigentimerin gelten:

B Das Einbeziehen oder der Einbau einer Wasserentnahmestelle oder
eines WCs in das Innere des Wohnungseigentumsobjektes

Das Errichten von Strom-, Gas-, Wasser- oder Fernsprechleitungen
Der Einbau von Heizungen und &hnlichen Anlagen

Das Anbringen von einer nach dem Stand der Technik notwendigen
Horfunk- und Fernsehempfangsanlage

Das Anbringen einer Anlage fur Multimediadienste, wenn der An-
schluss an eine bestehende Einrichtung nicht méglich oder nicht
zumutbar ist

Das Montieren etwa einer Parabolantenne am Dach oder an der Fas-
sade stellt ein wichtiges Interesse dar. Allerdings missen die anderen
Eigentimer:innen das nur dulden, wenn die oben genannten Voraus-
setzungen erfillt sind: Die Anlage darf also keine schutzwirdigen
Interessen der anderen Eigentimerparteien verletzen und die duBere
Erscheinung des Hauses nicht beeintrachtigen. Und natirlich die Si-
cherheit von Personen oder Sachen nicht geféhrden.

www.arbeiterkammer.at 49




AK Infoservice

Die Wohnungseigentumsgesetz-Novelle 2022 nennt weitere Verande-
rungen, die seit 1. Janner 2022 privilegiert sind. Auch bei den folgen-
den Veranderungen wird von vornherein die Verkehrsiblichkeit bzw.
das wichtige Interesse des:der dnderungswilligen
Wohnungseigentimers:Wohnungseigentiimerin angenommen:

M Das barrierefreie Ausgestalten eines Wohnungseigentumsobjektes
oder von allgemeinen Teilen der Liegenschaft

B Das Anbringen einer Vorrichtung zum langsamen Laden eines elekt-
risch betriebenen Fahrzeugs

B Seit September 2024: Anbringung einer Photovoltaikanlage am
Balkon oder Terrasse

Fir die folgenden Anderungen tritt ab 1. Janner 2022 eine Zustim-
mungsfiktion ein. Das bedeutet: Sie diirfen die Anderung durchfiihren,
wenn Sie alle anderen Wohnungseigentiimerparteien dartber informie-
ren und sie nicht innerhalb von 2 Monaten schriftlich oder in dauerhaft
speicherbarer elektronischer Form widersprechen:

B Das barrierefreie Ausgestalten eines Wohnungseigentumsobjektes

oder von allgemeinen Teilen der Liegenschaft

Das Anbringen einer Vorrichtung zum langsamen Laden eines elekt-

risch betriebenen Fahrzeugs

Das Anbringen einer Solaranlage an einem als Reihenhaus oder

Einzelgeb&ude errichteten Wohnungseigentumsobjekt

Das Anbringen von Vorrichtungen zur Beschattung eines Woh-

nungseigentumsobjektes wie AuBenrollos oder Markisen und der

Einbau von einbruchsicheren Tiiren, wenn sich diese Anderungen

harmonisch in das Erscheinungsbild des Hauses einfligen

B Seit September 2024 gilt dies auch fur die Anbringung einer
steckerfertigen Photovoltaik-Kleinsterzeugungsanlage am Balkon
oder an der Terrasse (Kleinsterzeugungsanlagen mit einer Leistung
von weniger als 0,8 kW)

Nur fir diese Anderungen bedeutet Schweigen der anderen Wohnungs-
eigentumerparteien Zustimmung. Aber nur dann, wenn Sie alle anderen
klar, verstandlich und detailliert Gber die geplante Anderung informieren.
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Legen Sie daher auch Plane, Bilder oder technische
1128 Beschreibungen bei. So kdnnen sich die anderen
Wohnungseigentiimer:innen ein klares Bild machen.

Sie erhbéhen so die Chance, dass die anderen Wohnungseigentimer-
parteien nicht aus Unsicherheit oder fehlender Information Wider-
spruch einlegen bzw. nicht zustimmen.

Sie mussen bei diesen Anderungen die anderen Wohnungseigentiimer-
parteien auch auf die Rechtsfolgen des Unterbleibens eines Wider-
spruchs hinweisen. Namlich, dass Schweigen Zustimmung bedeutet.

Eine wesentliche und dauernde Beeintrachtigung des Wohnungsei-
gentums- oder Zubehoérobjektes muss ein:e Wohnungseigentiimer:in
allerdings nicht dulden. Das gilt auch, wenn sie bzw. er der Anderung
nicht widersprochen hat.

AuBenfenster gelten als allgemeine Teile der Liegenschaft.
Wollen Sie sie z. B. wegen eines besseren Schall- und
Warmeschutzes austauschen? Dann andert sich meist das
auBere Erscheinungsbild des Hauses. Ob es auch beein-
trachtigt wird, ist nicht klar. Wenn Sie sicher gehen wollen,
holen Sie die Zustimmung der anderen Wohnungseigenti-
merparteien ein.

Der Grund: Fenster und Fassade sind ein Bestandteil der AuBenhaut
des Hauses. Deshalb werden sie meist als allgemeiner Teil der Liegen-
schaft qualifiziert.

Sind andere Wohnungen durch Ihre Anderungen betroffen?

Wenn Sie etwa fiir eine Anderung an lhrem Wohnungseigentumsobjekt
auch das Wohnungseigentumsobjekt einer anderen Person in An-
spruch nehmen, durfen Sie diese Veranderung nur unter den folgenden
Voraussetzungen vornehmen:

B Sie diirfen durch die Anderung das andere Objekt nicht wesentlich
und dauerhaft beeintrachtigen
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B Die Anderung muss den anderen Wohnungseigentiimerparteien
zumutbar sein — dabei werden die Interessen aller abgewogen

B Sie mUssen die beeintrachtigten Eigentiimerparteien angemessen
entschadigen

Gerichtliches Durchsetzen der Anderungen

Oft ist es im Vorhinein nicht klar, ob die geplanten Verdnderungen am
Objekt die Interessen anderer gefdhrden oder das duBere Erschei-
nungsbild beeintrachtigen. Probleme gibt es haufig beim Verbau einer
Loggia oder dem Anbringen von Satellitenempfangsanlagen. Auch
winschen sich immer mehr Eigentimer:innen eine Klimaanlage. Holen
Sie daher die Zustimmung aller anderen Eigentimerparteien ein. So
sind Sie ausreichend abgesichert und kénnen die MaBnahme durch-
fihren.

Stimmen nicht alle anderen Wohnungseigentimerparteien zu? Dann
dirfen Sie die Veranderung nicht vornehmen. AuBBer Sie stellen einen
Antrag beim Bezirksgericht und dieses entscheidet, dass die Ubrigen
Wohnungseigentiimerparteien die von lhnen beabsichtigte MaBnahme
dulden mussen. Dies, weil die Verdnderung zu keiner Beeintrédchtigung
der Ubrigen Miteigentimer:innen fihrt.

Im Antrag an das Bezirksgericht missen Sie die Art und Weise der
MaBnahme genau beschreiben. Am besten legen Sie Pléne bei. Das
Gericht priift, ob die geplante Anderung die Interessen der anderen
oder das Erscheinungsbild des Hauses beeintrdchtigt. Es wird auch
geprift, ob von der MaBnahme Gefahrdungen ausgehen.

Das Gericht geht immer vom Einzelfall aus. Meist missen
@ Anderungen geduldet werden, wenn die Beeintrachtigungen

eine gewisse Erheblichkeitsschwelle nicht Uberschreiten.
Bendtigen Sie als Wohnungseigentimer:in die Zustimmung aller ande-
ren etwa fir eine Baubewilligung? Dann gilt dasselbe. Verweigert nur
ein:e Miteigentimer:in die Zustimmung, kdnnen Sie die Bewilligung nur

durch eine gerichtliche Entscheidung erzwingen.

Kommt das Gericht zu dem Ergebnis, dass die Anderung keine Be-
eintrachtigung darstellt, missen die Ubrigen Miteigentimer:innen die
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Anderung dulden. Das Gericht kann aber genauso entscheiden, dass
sie die MaBnahme nicht dulden mussen.

Beispiele aus der Rechtsprechung

B Die Widmungsanderung eines Wohnungseigentumsobjektes in ein
Institut fir Nuklearmedizin muss von den Gbrigen Wohnungseigen-
timerparteien geduldet werden

B Entgegengesetzte Entscheidung: Die Umwidmung einer Wohnung
in eine Augenarztpraxis muss nicht geduldet werden

B Ein Umbau eines Flachdaches (allgemeiner Teil des Hauses) in eine
Terrasse, die nur eine einzelne Wohnungseigentimerpartei nutzen
mochte, muss nicht geduldet werden

B Der Durchbruch zwischen 2 ibereinanderliegenden Wohnungen und
die Errichtung einer Treppe, die die beiden Wohnungen nun verbin-
det, verletzen wichtige Interessen der tbrigen Miteigentimer und
brauchen nicht geduldet zu werden

Im Jahr 1983 ging es in einer Entscheidung darum, ob ein
Wohnungseigentiimer in seinem ihm zugeordneten Garten
groBe Bédume fallen darf. Bei dieser Entscheidung wurden
allgemeine Grundsatze Uber die Riicksichtnahme des Woh-
nungseigentums erstellt:

»Der einem Wohnungseigentiimer zur ausschlieSlichen
Nutzung dberlassene Garten steht im Miteigentum aller Ge-
meinschaftsteilhaber, bloB seine Nutzung und Verwaltung ist
unter der AusschlieBung aller anderen Miteigentiimer einem
bestimmten Wohnungseigentimer zugewiesen.

Das besondere gesetzliche Schuldverhdéltnis zwischen Woh-
nungseigentiimerparteien bei der Ausiibung der Nutzungs-
rechte an ihren Wohnungseigentumsobjekten ist geprédgt
von der Pflicht zur Wahrung der Unversehrtheit der Subs-
tanz und des Charakters des gesamten Objektes.

Weiters sind die Wohnungseigentimerparteien zur gegenseiti-
gen Ricksichtnahme auf schutzwiirdige Interessen der ande-
ren und zu einem zumutbaren MaB an wechselseitiger Toleranz
gehalten. Im Rahmen eines geordneten
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Zusammenlebens sind aus dem Spannungsverhéltnis unter-
schiedlicher Interessen und der Duldung von MaBnahmen, die
den eigenen Interessen widersprechen, nachteilige Auswirkun-
gen unvermeidilich.

Das gilt nicht auch fiir alle anderen Teile der Liegenschatft,
an denen Wohnungseigentum selbststdndig und akzes-
sorisch begriindet ist, insbesondere auch fiir die Nutzung
von Gérten, die im Zubehdr- Wohnungseigentum stehen.
Bei der Anlage, Gestaltung und Verdnderung der Gérten
darf nicht eigenméchtig der Charakter der Wohnanlage und
ihrer Grinkultur, wie er durch die bei der Begrindung der
Wohnungseigentumsgemeinschaft vorgegebene architek-
tonische Planung bestimmt oder nachtréglich allméhlich
organisch gewachsen ist, verdndert werden.

Alte Bdume gehdren in aller Regel zur Grinkultur einer
Wohnungseigentumsanlage. An deren Erhaltung besteht ein
schutzwiirdiges Interesse der anderen Miteigentimer, wenn
die Grinkultur far den Charakter der Wohnanlage oder doch
einen Teil der Anlage bestimmend oder zumindest wesent-
lich mitbestimmend ist.

Alte Bdume dirfen daher in einem solchen Fall eigenméch-
tig nicht geféllt werden, auBer ein derartiger Eingriff ist zur
Abwehr einer unmittelbar drohenden Gefahr gerechtfertigt
oder zum Schutz anderer sogar angeboten. “

Sie nehmen Anderungen ohne Erlaubnis vor

Haben Sie keine Einwilligung aller Miteigentiimer:innen oder keine po-
sitive gerichtliche Entscheidung und nehmen dennoch eine Anderung
vor? Dann handeln Sie mit sogenannter verbotener Eigenmacht.

Die Konsequenz: Jede Wohnungseigentimerpartei kann Sie klagen.
Sie missen dann die Anderung beseitigen, den friiheren Zustand her-
stellen und derartige Anderungen unterlassen.
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TIPP Beantragen Sie zumindest nachtréglich die erforderliche
gerichtliche Genehmigung fiir die Anderung.

Die Erhaltung der
Eigentumswohnung

Als Wohnungseigentimer:in missen Sie lhre Eigentumswohnung
erhalten. Ob Sie jede zerbrochene Fliese sofort austauschen oder
nicht, bleibt Ihnen Gberlassen. Leitungen fir Gas, Strom, Wasser
und Heizung und Sanitdranlagen missen Sie jedoch instandhalten.
Sie sind verpflichtet, diese Anlagen so zu warten, dass den anderen
Nachbarn:Nachbarinnen kein Nachteil entsteht.

Gewisse Erhaltungsarbeiten sind allerdings Aufgabe der Gemein-
schaft. Die Kosten dafuir deckt die Rucklage, wenn ein Schaden im
Wohnungseigentumsobjekt vorliegt, der den Bauzustand des Hauses
gefdhrden kdnnte. Das ist beispielsweise bei Gasrohr- und Wasserrohr-
gebrechen oder Kaminschaden der Fall. Auch alle Erhaltungsarbeiten
an allgemeinen Teilen der Liegenschaft wie die Reparatur der AuBen-
fenster finanzieren sich aus der Ricklage.

Haben Sie einen derartigen Schaden in lhrer Wohnung? Dann missen
Sie das Betreten und Benutzen lhres Objektes erlauben, wenn dies
zur Reparatur des Schadens erforderlich ist. Sollten Ihnen dadurch
finanzielle Nachteile entstehen, muss Sie die Eigentlimergemeinschaft
angemessen entschadigen.

Was miissen Sie bei ernsten Schaden tun?

Bei ernsten Schaden an allgemeinen Teilen der Liegenschaft oder in
Ihrer Wohnung, missen Sie unverziglich die Hausverwaltung verstan-
digen. Ist Gefahr in Verzug, kénnen Sie auch sofort handeln. Bei einem
Wasserrohrbruch beispielsweise dirfen Sie sofort einen Installateur-
Betrieb mit dem Beheben des Schadens beauftragen. Sie missen in
solchen Féllen die Verwaltung nicht zwingend vorher informieren.
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Ersatz der Kosten der Schadensbehebung

Wenn Sie einen Installateur-Betrieb wegen Gefahr in Verzug beauf-
tragt haben, erhalten Sie die Rechnung und nicht die Hausverwaltung.
Haben Sie die Installateur-Rechnung fiir das Beheben eines Was-
serrohrbruchs bezahlt? Dann Gbernehmen Sie Kosten, die eigentlich
die Gemeinschaft zahlen muss. Ahnlich ist es, wenn die Hausverwal-
tung einen Schaden nicht beheben Idsst, obwohl Sie ihn gemeldet
haben. Wenden Sie sich in einem solchen Fall an das Gericht. Sie
kénnen mit gerichtlicher Hilfe die Verwaltung oder die Mehrheit der
Eigentimer:innen zum Handeln zwingen. Allerdings bleibt oft keine
Zeit, um auf eine gerichtliche Entscheidung zu warten.

zB Rudi Reich besitzt eine Eigentumswohnung im letzten Stock.
Uber seiner Wohnung ist das Dach undicht. Er meldet den
Schaden der Hausverwaltung, diese reagiert jedoch wo-
chenlang nicht. Auch eine Hausversammlung fihrt zu keiner
Entscheidung. Da es immer wieder mal in Rudis Wohnung
hineinregnet, beauftragt er einen Dachdecker mit dem Behe-
ben des Schadens. Rudi bezahlt die Rechnung.

Tragen Sie die Kosten fiir eine Reparatur an allgemeinen Teilen der
Liegenschaft oder fur das Beheben von ernsten Schaden des Hauses?
Dann haben Sie eine Forderung gegen die Eigentimergemeinschaft.
Dieser Anspruch heit Geschaftsfiihrung ohne Auftrag. Das bedeutet:
Sie missen den notwendigen und zweckméaBigen Aufwand ersetzt be-
kommen. Da Sie das Geschaft der Eigentimergemeinschaft erledigen,
muss sie lhnen den Aufwand ersetzen.

Was bedeutet, dass Sie nur den notwendigen und zweck-
maBigen Aufwand ersetzt bekommen? Gibt es eine kosten-
glinstigere Reparaturmdglichkeit und sind die Kosten daher
Uberhéht, bekommen Sie nur den notwendigen Teil der
Kosten ersetzt.

Wenn Sie selbst Arbeiten beauftragen mussten, kontaktieren
L8 Sie umgehend lhre Hausverwaltung, um die Kosten von der

Eigentimergemeinschaft ersetzt zu bekommen.
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Sie wollen Ihre Aufwendungen von der Gemeinschaft ersetzt bekom-
men? Dann missen Sie das Vorliegen der Schaden beweisen. Die
Verjahrungsfrist betragt 30 Jahre.

Wie Sie Stérungen abwehren

Jede:r Wohnungseigentimer:in mdchte mdglichst ungestért wohnen.
In der Praxis kommt es aber oft zu Beeintrachtigungen. Das kann ein
Baugebrechen in lhrer Wohnung sein. Oder Sie kénnen |hre Woh-
nung wegen notwendiger Erhaltungsarbeiten nicht benlitzen. Auch
Nachbarn:Nachbarinnen kdnnen Sie stéren. Vom Klavierliben, Ge-
ruchsbeldstigungen bis hin zum L&rm spielender Kinder im Hof gibt es
viele stérende Einwirkungen.

Wenn Sie in einer gréBeren Wohnhausanlage oder in einer groBen
Stadt wohnen, missen Sie manche dieser Stérungen akzeptieren.
Denn solange diese Stérungen das nach den &rtlichen Verhéltnissen
gewdhnliche MaB nicht Uberschreiten, missen Sie sie dulden.

Wann kénnen Sie auf Unterlassung klagen? (§ 364 ABGB)

Jede Beeintrachtigung missen Sie nicht hinnehmen. Wenn eine St6-
rung Uber das ortstibliche MaB hinausgeht, kdnnen Sie sich gegen die-
se sogenannte Immission wehren. Das sind stdrende Einwirkungen in
Form von Larm, Geruch, Erschitterungen, Rauch oder Licht. Dabei ist
es irrelevant, ob diese Immission beispielsweise von einer Nachbarin
im selben Haus oder einem Nachbargrundstiick ausgeht. Wenn Wie-
derholungsgefahr besteht, kénnen Sie sich mit einer Unterlassungskla-
ge dagegen wehren. Die stdrende Handlung muss unterlassen werden.

Das Abgrenzen zwischen einer zu duldenden Stérung und einer
daruber hinausgehenden ist im Einzelfall schwierig. SchlieBlich kann
dieselbe Handlung einmal als zu duldende oder als zu bekdmpfende
gesehen werden. Beispielsweise ist das Klavierspielen am Tag zumin-
dest flr eine gewisse Zeit lang eine zu duldende Stérung, in der Nacht
hingehen gar nicht. Mehr Infos finden Sie hier: www.arbeiterkammer.at/
service/broschueren/Wohnen/Probleme mit den Nachbarn was tun.
html
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Beeintrachtigungen durch eine behérdlich genehmigte
Anlage missen Sie auch Uber das ortstbliche MaB hinaus
akzeptieren. Aber nur in dem von der Behdrde genehmigten
Rahmen bzw. Ausmag.

Das Vermieten der
Eigentumswohnung

Far alle Eigentumswohnungen gilt: Jede Person, die eine Wohnung von
dem:der Wohnungseigentimer:in mietet, ist Hauptmieter:in. Unab-
héngig von der Bezeichnung im Vertrag. Auch wenn im Mietvertrag

der Begriff Untermietvertrag verwendet wird, sind Sie in diesem Fall
Hauptmieter:in.

Mietvertrage auf unbestimmte Zeit — also unbefristete Vertradge — kén-
nen Sie als Wohnungseigentimer:in nur nach den gesetzlichen Kindi-
gungsgrinden aufldsen (Mietrechtsgesetz — MRG). Sie haben jedoch
diesen Vorteil: Wenn Sie einen Eigenbedarf an lhrer Eigentumswoh-
nung haben, kdnnen Sie den:die Hauptmieter:in kiindigen, ohne eine
Ersatzwohnung bereitzustellen zu missen.

Was gilt fiir Eigentumswohnungen

in einem vor dem 9. Mai 1945 baubewilligten Gebaude?

B Sie unterliegen den Beschrankungen des MRG flur den Hauptmiet-
zins

B Sie durfen dem:der Mieter:in nicht alle laufenden Kosten zusatz-
lich zum Hauptmietzins verrechnen — nur die im MRG aufgelisteten
Betriebskosten

B Sie kénnen die Wohnung befristet auf mindestens 3 Jahre vermieten
und diesen Vertrag nach Ablauf der Befristung beliebig oft weiter
befristen (Mindestbefristung 3 Jahre)

B Es gelten die im MRG geregelten Pflichten zur Erhaltung des Miet-
objektes
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Was gilt fiir Eigentumswohnungen
in einem nach dem 8. Mai 1945 baubewilligten Gebaude?

4 | Wie durfen Sie eine Eigentumswohnung nutzen?

B Wurde die Wohnung mit Wohnbauférderungsmittel errichtet und

die Férderungsmittel sind noch nicht zurlickgezahlt? Dann kénnen
Sie lhre Eigentumswohnung nur mit der Zustimmung der Férde-
rungsstelle vermieten. Das wird nur in Ausnahmeféllen genehmigt.
Beispielsweise, wenn Sie aus beruflichen Griinden fir einen be-
stimmten Zeitraum an einem anderen Ort leben.

Es gelten die Mietzinsbestimmungen des Fdérderungsgesetzes. Das
MRG gilt nur teilweise: Zum Beispiel kénnen im Falle des Todes
nahe Angehdrige des Hauptmieters:der Hauptmieterin in den Miet-
vertrag eintreten. Sie als Wohnungseigentimer:in dirfen die Woh-
nung auch befristet auf mindestens 3 Jahre vermieten und diesen
befristeten Vertrag beispielsweise alle 3 Jahre erneuern. |hre Pflich-
ten als Vermieter:in zur Erhaltung des Mietobjekts sind im Allgemein
Burgerlichen Gesetzbuch (ABGB) geregelt.

Wurde die Wohnung mit Wohnbauférderungsmitteln errichtet und
die Mittel sind bereits zuriickgezahlt? Oder die Wohnung ist frei
finanziert? Dann dlrfen Sie ohne Bewilligung der Férderungsstelle
Ihre Eigentumswohnung vermieten.

Es gibt auch keine Preisregelungen fir den Mietzins — auB3er, es ist
im jeweiligen Wohnbauférderungsgesetz vorsehen. Das MRG gilt
nur teilweise: Zum Beispiel kénnen im Falle des Todes nahe Ange-
hdrige des Hauptmieters:der Hauptmieterin in den Mietvertrag ein-
treten. lhre Pflichten als Vermieter:in zur Erhaltung des Mietobjekts
sind im ABGB geregelt.

Was gilt fiir Eigentumswohnungen
in einem Gebaude mit insgesamt nur 2 Objekten?

Hier findet das MRG keine Anwendung. Das Alter des Gebaudes spielt

keine Rolle. Auch nachtragliche Dachgeschoss-Ausbauten bleiben
unbericksichtigt.

Né&here Information zum Vermieten von Eigentumswohnungen

L finden Sie in unserem AK Ratgeber Mietwohnungen.
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Pflichten und Ausschluss
aus der EigentUmergemeinschatft

Verletzen Sie als Wohnungseigentimer:in lhre Pflichten, kann Sie die
Mehrheit der Wohnungseigentiimerparteien auf Ausschluss klagen.

Bei der Berechnung der Mehrheit
zahlt Ihre Stimme nicht mit.

Besteht eine Eigentumspartnerschaft, richtet sich die Klage nicht nur
gegen Sie, sondern auch gegen lhre:n Eigentumspartner:in.

Die Ausschlussklage ist Sache der Wohnungseigentiimerparteien, nicht
der Hausverwaltung. AuBer sie erhélt eine Vollmacht dafur. Unter-
schreiben Sie eine solche Vollmacht, muss lhnen bewusst sein, dass
diese auch gegen Sie gerichtet werden kann. Dadurch kénnen Ihnen
groBe Schwierigkeiten entstehen.

Versuchen Sie Streitereien mdglichst ohne Gerichtsweg zu schlichten -
eine Ausschlussklage sollte wirklich nur die allerletzte Mdglichkeit sein.

Griinde fiir eine Ausschlussklage

B Pflichtverletzung
Sie als Wohnungseigentlimer:in verletzen |hre Pflichten, z. B. Sie
kommen lhren Zahlungsverpflichtungen nicht nach. Ist die Héhe der
Zahlung nicht eindeutig, entscheidet das Gericht zunédchst dartber.
Bezahlen Sie trotz der Gerichtsentscheidung nicht, wird tber die
Ausschlussklage entschieden.

M Interessen schidigen
Sie schadigen die Interessen anderer durch das Nutzen Ihrer Woh-
nung oder der allgemeinen Teile der Liegenschaft.

B Unangebrachtes Verhalten
Sie oder Ihre Mitbewohner:innen verhalten sich gegenlber anderen
Mitbewohner:innen ricksichtslos, anstéBig oder grob ungehdrig.
Wenn Sie lhre Eigentumswohnung vermietet haben, kénnen Sie

60 www.arbeiterkammer.at




4 | Wie durfen Sie eine Eigentumswohnung nutzen?

auch fir das unangebrachte Verhalten Ihres Mieters:lhrer Mieterin
verantwortlich gemacht werden. Dies, sofern Sie mdgliche Abhilfe-
MaBnahmen unterlassen. Nicht geringfligige strafbare Handlungen
z&hlen ebenfalls als Grund fur eine Ausschlussklage.

FUhlen nur Sie sich belastigt und finden Sie keine Mehrheit fir eine
Ausschlussklage? Dann kénnen Sie vorerst auf Unterlassung klagen.
Ist die Klage erfolgreich, muss der:die Betroffene das stérende Ver-
halten einstellen. Halt er:sie sich nicht daran, kédnnen Sie danach auch
allein eine Ausschlussklage einbringen.

Die Ausschlussklage bei Gericht

Eine Ausschlussklage muss im Grundbuch eingetragen werden.
Dadurch kann das Urteil auch gegeniiber einem:einer Kaufer:in der
Wohnung durchgesetzt werden.

Was soll damit verhindert werden? Der:Die Beklagte kénnte wéhrend
des Prozesses die Wohnung an ein Familienmitglied oder eine Person
in einem wirtschaftlichen Naheverhéaltnis verkaufen oder verschen-
ken. Und dann weiter in der Wohnung bleiben. Ein Verkauf an andere
Personen ohne Naheverhéltnis ist wohl eher zulédssig. Vor allem, wenn
der:die Kaufer:in die vom Ausschluss bedrohte Person nicht weiter in
der Wohnung leben |asst.

Ist die Ausschlussklage erfolgreich, wird der:die
Wohnungseigentiimer:in aus der Eigentimergemeinschaft
ausgeschlossen. Bis zum Verkauf der Wohnung bleibt die
betroffene Person jedoch Wohnungseigentimerpartei — mit
allen Rechten und Pflichten.

3 Monate nach Rechtskraft des AusschlieBungsurteils kann jede:r
Wohnungseigentiimer:in eine Zwangsversteigerung beantragen. Per-
sonen, die in einem familidren oder wirtschaftlichen Naheverhaltnis zur
ausgeschlossenen Person stehen, dirfen an der Versteigerung nicht
teilnehmen.
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Was betrifft die
EigentUmer-
gemeinschaft”

Alle Wohnungseigentiimer:innen bilden die Eigentiimergemeinschaft
Nur gemeinsam kdnnen alle Wohnungseigentiimer:innen das Haus
verwalten.

Vertretung der Eigentiimergemeinschaft
Die Eigentimergemeinschaft ist eine juristische Person. Fur sie handelt
die Hausverwaltung oder die Mehrheit der Eigentimerparteien.

Vom Vermégen bis zur Haftung
Ruicklage und Vorauszahlungen bilden das Vermégen der Eigentimer-
gemeinschaft. Sie haftet flr die Bezahlung von Rechnungen.

Das gesetzliche Vorzugspfandrecht
Fir Forderungen der Eigentimergemeinschaft oder Rickgriffs-
forderungen Einzelner besteht ein Vorzugspfandrecht. Es gibt Fristen.

IN DIESEM KAPITEL ERFAHREN SIE, WELCHE RECHTE UND
PFLCHTEN DIE EIGENTUMERGEMEINSCHAFT HAT.




5 | Was betrifft die Eigentimergemeinschaft?

Alle Wohnungseigentumer:innen
bilden die Eigentumergemeinschaft

Alle Wohnungseigentimerparteien sind Miteigentiimer:innen der Lie-
genschaft. Damit bilden sie bei verschiedenen Angelegenheiten eine
Gemeinschaft. Welche sind das beispielsweise?

B Eine Feuerversicherung fur das Geb&ude abschlieBen oder dndern

B Den gemeinsamen Spielplatz umbauen

B Eine Dachdeckerfirma mit der Sanierung des kaputten Hausdaches
beauftragen

M Die alte Hausbesorgerwohnung in einen Hobbyraum umbauen oder
sie vermieten

Die gesamte Wohnhausanlage muss verwaltet, betreut und erhalten
werden. Dazu braucht es verschiedene Vertrdge, zum Beispiel mit der
Hausverwaltung, den Versicherungen, der Hausbesorgung oder mit
Handwerker:innen. Zusatzlich miissen Rechnungen bezahlt und die
Eigentimergemeinschaft vor Behérden vertreten werden.

Als Alleineigentiimer:in kénnen Sie allein bestimmen, wann, mit wem
und zu welchen Bedingungen Sie etwa eine Haussanierung durchfiih-
ren lassen oder eine Versicherung abschlieBen.

Wenn Sie in einer Eigentimergemeinschaft leben, bleibt von dieser

Freiheit nicht viel Gbrig. Denn Wohnungseigentum ist kein Alleineigen-
tum, sondern nur ein Miteigentum an einer Liegenschaft.

Gehort eine Sache mehreren Personen,
darf keine allein handeln. Alle missen
die Regeln der Eigentiimergemeinschaft beachten.

Die Abstimmung zwischen allen Wohnungseigentiimer:innen mit ver-
schiedenen Interessen verlangt groBen Aufwand.

Wenn Sie lhre Wohnung vermieten, haben Sie woméglich ein geringe-

res Interesse, an der gemeinsamen Verwaltung mitzuwirken. Sie sind ja
nicht direkt betroffen.
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Dennoch: Bemuhen Sie sich um eine funktionierende Haus-
8 gemeinschaft und fuhren Sie regelmaBig Hausversammlun-
gen durch. Das hilft, gute Entscheidungen fur alle zu treffen.

Wenn Sie mit anderen Personen ein Wohnhaus neu beziehen, ergeben
sich meist viele AnknUpfungspunkte. Sie kdnnen etwa gemeinsam
Mangel feststellen und sie rigen. Eine solche Zweckgemeinschaft
kann zu einem flr alle bereichernden Erfahrungs- und Meinungsaus-
tausch fuhren.

Funktioniert der Kontakt untereinander gut, kénnen Sie gemeinsam
auch besser gegeniber der Hausverwaltung auftreten.

Die Eigentiimergemeinschaft

Alle Mit- und Wohnungseigentiimer:innen kénnen gemeinsam die
gesamte Liegenschaft verwalten. Sie kdnnen etwa Reparatur- und
Verbesserungsarbeiten oder die Hohe der monatlichen Beitréage fur die
Rucklage beschlieBen. Auch das Bestellen und Kiindigen der Hausver-
waltung z&hlt zu ihren gemeinsamen Aufgaben.

Nicht geregelt ist jedoch, wer die beschlossenen MaBnahmen konkret
umsetzt. Es ist also nicht festgelegt, wer nach auBen im Namen aller
Eigentimer:innen auftritt.

Welche Rechte und Pflichten hat die Eigentiimergemeinschaft?
Die Eigentimergemeinschaft besitzt bei der Verwaltung der Liegen-
schaft Rechtspersonlichkeit. Sie tritt nach auBBen wie eine Firma auf
und ist eine juristische Person. |hr Firmenzweck: die Liegenschaft
verwalten.

Seit 2002 kommt im Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
der Begriff Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht mehr
vor, sondern nur noch Eigentimergemeinschaft (§ 18 WEG
2002). Sinn und Zweck dieses Konstrukts wurde jedoch
beibehalten.

Das bedeutet: Nicht jede:r Mit- und Wohnungseigentiimer:in wird bei
Vertragen, die sich auf die Liegenschaft beziehen, im eigenen Namen
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Vertragspartei. Es ist die EigentUmergemeinschaft, die Vertragspartne-
rin wird.

Ein Beispiel: Die Eigentimergemeinschaft der Liegenschaft Mustergas-
se 12, 1220 Wien ist Vertragspartnerin eines Stromlieferanten fir die
gemeinsamen Teile des Hauses (Stiegenhaus, Wege in der Wohnhaus-
anlage). Wenn ein:e Handwerker:in etwas im Haus repariert, besteht
ein Werkvertrag zwischen der Eigentimergemeinschaft und dem:der
Handwerker:in.

Auch die Vertrage der Hausverwaltung, der Hausbesorgung, der Rei-
nigungsfirma, der Gebaudeversicherung oder des Schadlingsbekdmp-
fungsunternehmens bestehen mit der Eigentimergemeinschaft.

Die Eigentimergemeinschaft schlieBt also alle Vertrage wie Kauf-,
Werk- Miet- oder Dienstvertrdge zur Liegenschaftsverwaltung ab und
muss die dadurch entstandenen Rechnungen der Eigentimergemein-
schaft begleichen. Unabhdngig davon, ob deren Grundlage ein Vertrag
oder eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung ist.

Sie kann auch andere Vertragsparteien mahnen und offene Forderun-
gen von ihnen einklagen. Und natirlich kann sie selbst auch geklagt
werden, wenn sie einen Vertrag nicht erfullt.

Stammen Méngel noch von der Errichtung des Hauses?
Dann klagt nicht die Eigentimergemeinschaft, sondern eine
Wohnungseigentimerpartei oder mehrere. Die Eigentimer-
gemeinschaft hat der Baufirma den Auftrag zum Bau nicht
erteilt. Sie hat damals noch nicht bestanden.

2 Beispiele

Ist die Fassade bei einem erst fertiggestellten Haus schadhaft?

Dann klagen die jeweiligen Miteigentimerparteien die Baufirma aus
ihren Kaufvertrédgen auf Gewahrleistung bzw. Schadenersatz.

Hat allerdings die Eigentimergemeinschaft eine Warmeschutzfassade
erst spéater beauftragt? Dann kann sie selbst aus dem Werkvertrag auf
Gewdbhrleistung bzw. Schadenersatz klagen.
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Die Eigentimergemeinschaft kann auch haftbar gemacht werden,
wenn sie ihren Verpflichtungen aus der Verwaltung der Liegenschaft
nicht nachkommt:

Das Schneerdumen etwa auf den Hof- und Gehflachen der Liegen-
schaft und auf dem Gehweg vor der Liegenschaft fallt unter die Ver-
waltung. Stirzt eine Person, weil die Eigentimergemeinschaft nicht fur
eine ordentliche Schneerdumung gesorgt hat? Dann kann sie wegen
Schadenersatz und Schmerzengeld belangt werden.

Sonderfall: landesgesetzliche Abgabenvorschriften

In einem gewissen Widerspruch dazu stehen die éffentlich-rechtlichen
Abgabevorschriften der Lander. Sie sehen die Eigentimergemein-
schaft meist nicht als Vertragspartnerin an, sondern die im Grundbuch
eingetragenen Mit- und Wohnungseigentimer:innen. In Wien ist das
beispielsweise bei Wasser-, Abwasser- und Mullgebuhren der Fall.

Nach landesgesetzlichen Abgabenvorschriften haften die
Miteigentimer:innen meist solidarisch. Das bedeutet: Von jedem:jeder
Miteigentimer:in kann die gesamte Abgabenschuld der Liegenschaft
verlangt werden.

Die landesgesetzlichen Vorschriften beachten die Sonderstellung der
Eigentimergemeinschaft also kaum. Erst wenige Abgabenvorschriften
der Lander wurden so angepasst, dass eine Eigentimergemeinschaft
als Schuldnerin der laufenden Abgaben und Gebuhren angesehen
wird.

Verwaltung versus Verfiigung

Die Eigentimergemeinschaft hat nur Rechtspersonlichkeit fir die
Verwaltung der Liegenschaft, nicht fir sogenannte Verfligungen. Zwar
kommen Verwaltungsaufgaben viel éfter vor, dennoch ist es wichtig,
den Unterschied zu kennen.

Bei Verwaltungsaufgaben kommt es zu keinem Eingriff in die rechtliche
Substanz der Liegenschaft. Dazu gehéren etwa der Umbau eines ge-
meinsamen Spielplatzes in einen Parkplatz oder die Vermietung einer
ehemaligen Hausbesorgerwohnung an eine hausfremde Person. Es
handelt sich ja weiterhin um gemeinschaftliche Teile der Liegenschaft.
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Der Verkauf einer ehemaligen Hausbesorgerwohnung z&hlt jedoch zu
den Verfigungshandlungen. Der Grund: Allgemeine Teile der Liegen-
schaft gehéren allen Mit- und Wohnungseigentimer:innen gemeinsam.
Die Eigentimergemeinschaft steht nicht im Grundbuch, alle Mit- und
Wohnungseigentiimer:innen jedoch schon. Daher kdnnen nur sie ge-
meinsam die ehemalige Hausbesorgerwohnung verkaufen. Die Eigen-
timergemeinschaft ist dazu nicht befugt.

ZB Simon Schwierig ist zu 34/2398 Anteilen Miteigentimer der
Liegenschaft Hausgasse 1 und hat ein damit verbundenes
Wohnungseigentum an der Wohnung Top 4. Er ist aber auch
zu 34/2398 Anteilen Eigentimer aller allgemeinen Teilen

der Liegenschaft. Die ehemalige Hausbesorgerwohnung als
allgemeiner Teil der Liegenschaft kann also nur dann verkauft
werden, wenn er damit einverstanden ist.

Ein Verkauf dieser Wohnung hat eine Parifizierung und ein nachtragli-
ches Begriinden von Wohnungseigentum zur Folge. Das Wohnungsei-
gentumsobjekt wird erst geschaffen. Die neue Wohnungseigentimer-
partei muss Miteigentimer:in der Liegenschaft werden. Ihm:lhr werden
die Eigentumsanteile an der Liegenschaft Ubertragen. Mehr dazu im
Kapitel 3 Wie wird Wohnungseigentum begriindet.

Verfigungshandlungen missen einstimmig getroffen werden. Beispiele
dafur sind der Verkauf einer allgemeinen Raumlichkeit wie eines Hob-
byraumes, der kiinftig als Lagerraum — also in Form eines wohnungs-
eigentumstauglichen Objektes — genutzt werden soll. Oder der Verkauf
eines gemeinschaftlichen Flachdaches als Zubehér an eine Wohnungs-
eigentimerpartei, um daraus eine Terrasse nur flr sie zu machen.

Rechtswidrige Eingriffe anderer in das gemeinsame Eigentum mussen
Sie sich nicht gefallen lassen. Etwa, wenn eine andere Miteigentum-
spartei allgemeine Teile des Hauses unberechtigterweise allein nutzt.
Sie kénnen in diesem Fall eine sogenannte Eigentumsfreiheitsklage bei
Gericht einbringen. Das bedeutet: Sie kdnnen den Nachbarn:die Nach-
barin auf Unterlassung, Beseitigung der Stérung und Wiederherstellen
des frlheren Zustandes klagen.
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ZB | Hansi Hinterlistig versperrt die Zufahrt zum gemeinschaftli-
| chen Hof mit einem versperrbaren Schranken, zu dem nur
er einen SchllUssel hat. Jede:r Wohnungseigentiimer:in kann
gegen Hansi eine Eigentumsfreiheitsklage einbringen.

Koénnen Sie Unterlassungsanspriiche

an die Eigentiimergemeinschaft abtreten?

Ja. Seit der Wohnrechtsnovelle 2006 kann jede Wohnungseigentiimer-
partei dies tun. Damit ist die Eigentimergemeinschaft berechtigt, eine
Besitzstérungs- oder Eigentumsfreiheitsklage einzubringen.

Eine Abtretung ist ein Vertrag, bei der ein Recht oder eine Forderung
von einer Person auf eine andere Ubertragen wird. Die Abtretung muss
die andere Person allerdings annehmen. Das bedeutet: Gegen den
Willen der Eigentimergemeinschaft kdnnen Sie ihr keinen Anspruch
aufdrangen.

Die Wohnungseigentiimerparteien missen die Abtre-

tung an die Eigentiimergemeinschaft beschlieBen. Ob ein
Mehrheitsbeschluss oder Einstimmigkeit notwendig ist, ist
gesetzlich nicht klar geregelt.

Handelt die Eigentimergemeinschaft nicht, obwohl sie die Abtretung
angenommen hat? Und droht dadurch eine Frist abzulaufen — bei einer
Besitzstérungsklage betragt diese Frist beispielsweise 30 Tage? Dann
kénnen Sie ausnahmsweise die Klage im eigenen Namen einbringen.
Adressat der in der Klage geforderten Leistung ist aber die Eigentu-
mergemeinschaft.

68 www.arbeiterkammer.at




5 | Was betrifft die Eigentimergemeinschaft?

Vertretung der
Eigentumergemeinschaft

Als juristische Person kann die Eigentiimergemeinschaft nicht selbst
handeln, sondern braucht eine Vertretung. Die Vertretung tritt im Na-
men der Eigentimergemeinschaft auf. Das kann entweder die Haus-
verwaltung sein oder die Mehrheit der Wohnungseigentimerparteien
(§ 18 Wohnungseigentumsgesetz — WEG).

Die Hausverwaltung
vertritt die Eigentimergemeinschaft

Ublicherweise beauftragt die Eigentimergemeinschaft eine Hausver-
waltung, die in ihrem Namen handelt. Sie darf Vertrage abschlieBen,
Rechnungen bezahlen und Forderungen eintreiben. Allerdings muss
die Eigentiimergemeinschaft keine Hausverwaltung bestellen.

Ist noch keine Hausverwaltung bestimmt? Dann darf jede Wohnungs-

eigentimerpartei eine vorlaufige Hausverwaltung bei Gericht beantra-
gen. Auch andere kénnen das tun, wenn sie ein berechtigtes Interesse
haben. Etwa ein Handwerksbetrieb, der Reparaturen am Haus durch-

fuhren soll. Oder eine Behérde, die eine Ansprechperson der Eigentu-
mergemeinschaft braucht.

Gibt es eine Hausverwaltung, dann dirfen die Wohnungseigentiimer-
parteien nicht mehr im Namen der Eigentimergemeinschaft handeln.

ZB In einer Wohnhausanlage in Wien gibt es eine Hausverwal-
tung. Silvia Sparsam fallt auf, dass die Kosten der Gebaude-
versicherung sehr hoch sind. Sie recherchiert und findet eine
gunstigere Méglichkeit. Die Eigentimergemeinschaft be-
schlieBt daraufhin, den bestehenden Versicherungsvertrag zu
kindigen und den neuen abzuschlieBen. Sie weist die Haus-
verwaltung an, den Beschluss umzusetzen. Da die Haus-
verwaltung jedoch nichts unternimmt, bleibt der alte, teure
Versicherungsvertrag bestehen. Die Eigentimergemeinschaft
hat keine Chance, die Hausverwaltung dazu zu zwingen. Nur
eine Schadenersatzklage ist méglich.
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Friher war das anders: Der Oberste Gerichtshof hat der Eigentiimer-
gemeinschaft die Handlungsmacht in diesem Fall nicht abgesprochen.
Die Versicherung musste die beschlossene Kiindigung akzeptieren.

Die heutige Rechtlage bringt Nachteile fur die Eigentimergemein-
schaft. Damit sie bei Interessenkollision mit der Hausverwaltung Hand-
lungsmoglichkeiten hat, sollte aus dem Kreis der Wohnungseigentu-
merparteien ein:e Eigentimervertreter:in gewéhlt werden.

Wozu ist ein:e Eigentiimervertreter:in der Wohnungseigentiimer-
parteien berechtigt?
Gibt es keine Hausverwaltung, haben Sie keine Handlungsbefugnis.

Gewabhlte Eigentimervertreter:innen dirfen die Eigentimergemein-
schaft prinzipiell nur gegenlber der Hausverwaltung vertreten. Das ist
der Fall, wenn die Hausverwaltung wegen ihrer eigenen Interessen die
Interessen der Gemeinschaft nicht ausreichend wahrnehmen kann.
Zum Beispiel, wenn die Eigentimergemeinschaft die Hausverwaltung
kundigt oder sie auf Schadenersatz klagt.

Klagt die Eigentimergemeinschaft die Hausverwaltung
auf Schadenersatz, wére die Hausverwaltung nicht nur
Beklagte, sondern als Vertreterin der Eigentimergemein-
schaft auch Klagerin. In diesem Fall tritt der:die gewahlte
Eigentimervertreter:in im Prozess als Vertretung der kla-
genden Partei — also der EigentUmergemeinschaft — auf.

Eine Vertretung gegentber Dritten ist dann mdéglich, wenn ein Interes-
senskonflikt der Hausverwaltung vorliegt.

Ob diese Vertretungsvollmacht jedoch noch weiter geht, ist ge-
setzlich nicht klar geregelt. Auch gibt es dazu noch keine Recht-
sprechung. Es ist daher nicht klar, ob die Vertretungsmacht des
Eigentimervertreters:der Eigentiimervertreterin so weit geht wie in
diesem Beispielsfall:
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ZB Manuel Mauschel ist Hausverwalter einer Wohnhausanlage
und mdchte im Namen der Eigentimergemeinschaft eine
Firma mit Reparaturarbeiten beauftragen. Er kennt die Ge-
schaftsfihrerin gut, sie ist seine Schwester. Das Angebot
von Marta Mauschel ist sehr teuer. Die Eigentiimergemein-
schaft beschlieBt aus diesem Grund, dass er Marta Mau-
schel nicht beauftragen darf. Manuel Mauschel holt keine
weiteren Angebote ein. Sein Argument: Nur die Firma seiner
Schwester kann die geplanten Arbeiten durchflihren. Der:Die
Eigentimervertreter:in kdnnte fur die Eigentimergemein-
schaft eine andere, glinstigere Firma mit der Durchflihrung
der Arbeiten beauftragen.

Das Gesetz sieht auch in diesem Fall keine klaren Regeln vor: Ist eine
Hausverwaltung schon gektindigt, jedoch noch tétig? Dann ist aller-
dings anzunehmen, dass die Eigentimergemeinschaft mit einer ande-
ren Hausverwaltung einen Vertrag abschlieBen darf — ohne die Mitwir-
kung der schon geklndigten alten Hausverwaltung zu brauchen.

Mehr zu den Rechten und Pflichten der Hausverwaltung finden Sie im
Kapitel 8.

Wie wird ein:e Eigentiimervertreter:in bestellt?
Durch Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentimer:innen. Ein
Stimmrecht hat die zu wéhlende Person nicht.

Der:Die Eigentimervertreter:in wird fir maximal 2 Jahre bestellt, kann
aber mehrmals hintereinander gewéhlt werden.

Ubt ein:e Eigentlimervertreter:in die Funktion mehrere Jahre aus?
Dann besteht die Gefahr, dass ein zu enges Verhaltnis zur Hausver-
waltung entsteht. Das kann sich problematisch auf die Eigentimer-
gemeinschaft auswirken. Mit Mehrheitsbeschluss kann diese Per-

son aber abberufen werden. Einen Anspruch auf Bezahlung haben
Eigentimervertreter:innen nicht. Es kann aber vereinbart werden, dass
sie ihre Auslagen ersetzt bekommen.
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Die Mehrheit der Wohnungseigentiimerparteien
vertritt die Eigentimergemeinschaft

Ist keine Hausverwaltung bestellt, vertritt die Anteilsmehrheit der
Wohnungseigentiimer:innen die Eigentimergemeinschaft. Der:Die Erst-
genannte der Mit- oder Wohnungseigentimerparteien im Grundbuch
ist die zustellbevollmachtigte Person.

Sind Sie die erstgenannte Person im Grundbuch? Dann
dréngen Sie auf die Bestellung einer Hausverwaltung. Denn
die Eigentiimergemeinschaft kann Sie etwa wegen nicht
weitergegebener Informationen haftbar machen.

Sie kénnen bei Gericht beantragen, dass eine Hausverwaltung vor-
|&ufig oder auf Dauer bestellt wird. Fir konkrete MaBnahmen, die
die Eigentimergemeinschaft beschlossen hat, kann sie auch Be-
vollmé&chtigte bestellen. Dann missen nicht fur jedes Geschéft wie
Vertrédge oder Kiindigungen die Unterschriften von der Mehrheit der
Wohnungseigentiimer:innen eingeholt werden.

zB Auf einer Liegenschaft gibt es 6 Reihenhduser. Die Mehrheit
Wohnungseigentimer:innen beschlie8t, den gemeinsamen
Zufahrtsweg in der Anlage neu zu pflastern. Nachdem die
Eigentimergemeinschaft Angebote eingeholt hat, entschei-
det sie sich fir das Angebot der Baufirma Pflasterstein. Der
Vertrag muss zwischen der Eigentimergemeinschaft und der
Firma Pflasterstein abgeschlossen werden. Das bedeutet: Die
Mehrheit der EigentiUmerparteien muss den Vertrag unter-
schreiben. Das ist Nina Nimmsindiehand zu viel Aufwand.
Sie erklart sich bereit, als Bevollmé&chtigte zu fungieren. Die
Eigentimergemeinschaft stimmt zu. Nina bekommt eine
schriftliche Vollmacht mit diesem Text: ,,Die Eigentimerge-
meinschaft der Reihenhaussiedlung Sonnenschein, vertreten
durch die Mehrheit der Wohnungseigentimerparteien, bevoll-
machtigt Nina Nimmsindiehand, den Vertrag Gber die Pflas-
terung des Zufahrtsweges im Namen der Eigentiimergemein-
schaft mit der Firma Pflasterstein abzuschlieBen®. Jetzt kann
Nina den Bestanbieter beauftragen.
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Was ist eine Hausvertrauensperson?

Sie ist rechtlich kein offizielles Organ der Eigentimergemeinschaft. Es
ist aber in der Praxis durchaus sinnvoll, dass Personen aus dem Kreis
der Wohnungseigentimer:innen informell als Sprachrohr gegentber
der Hausverwaltung auftreten. Allerdings haben diese Personen keine
rechtliche Vertretungsfunktion. Sie dirfen keine Rechnungen geneh-
migen oder zu keinen Vorhaben zustimmen. AuBer sie erhalten eine
schriftliche Vollmacht dazu.

Geben Sie solche Vollmachten nur in Ausnahmefallen. Achten
018 Sie darauf, dass lhre Vertrauensperson nicht nur das
Vertrauen der Hausverwaltung besitzt, sondern auch lhres.

Was ist eine Gemeinschaftsordnung?

Sie ist eine Vereinbarung Uber das Einrichten von bestimmten Aufgaben
oder Uber die Willensbildung in der Eigentiimergemeinschaft (WEG).
Die Vereinbarung darf selbstverstandlich nicht rechtswidrig sein.

Die Gemeinschaftsordnung muss einstimmig beschlossen werden und
gilt auch gegenliber neuen Eigentimer:innen. Sie kann auch im Grund-
buch eingetragen werden. Jede:r Wohnungseigentimer:in kann das
Eintragen im Grundbuch bei Gericht beantragen.

Personen, die bestimmte Aufgaben fiir die Gemeinschaft ibernehmen,
haben allerdings keine Vertretungsbefugnis. Sie kénnen also keine Ver-
trédge abschlieBen oder Abrechnungen genehmigen. lhre Aufgaben sind
etwa die Erstkontrolle von Abrechnungen der Hausverwaltung oder das
Beaufsichtigen des Reinigungsdienstes oder von Handwerksfirmen.

Auch ein Verwaltungsbeirat zur Unterstitzung der Hausverwaltung
kann in einer Gemeinschaftsordnung festgelegt werden. Zum Beispiel
kann dieser Beirat Angebote flr Sanierungsarbeiten einholen oder
Hausversammlungen vorbereiten.
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Vom Vermogen bis zur Haftung

Die Eigentimergemeinschaft muss alle laufenden Ausgaben wie
Versicherungspramien, Handwerkerrechnungen oder die Millgebihr
bezahlen. Dazu braucht sie Geldmittel. Aus den gesetzlichen Vorschrif-
ten ergibt sich, dass das Vermdgen der Eigentimergemeinschaft aus 2
Teilen besteht:

M Der Ricklage zur Vorsorge fur kiinftige Ausgaben
B Der Vorauszahlungen der Eigentimerparteien fir laufende Ausga-
ben, z. B. Betriebskosten

Riicklage zur Vorsorge fiir kiinftige Ausgaben

Die Eigentimergemeinschaft bezahlt die Erhaltungs- und Verbesse-
rungsarbeiten aus der Ricklage. Sie wird manchmal auch Repara-
turreserve bezeichnet, da sie im Prinzip flr groBere Reparaturen und
Verbesserungsarbeiten dient.

Die Wohnungseigentiimer:innen sparen die Ricklage meist durch mo-
natliche Zahlungen an. Beim Festsetzen der H6he dieser Beitrage zur

Rucklage werden absehbare notwendige Arbeiten, aber auch geplante
kinftige Verbesserungsarbeiten beriicksichtigt.

Seit 1. Juli 2022 missen die monatlich eingehobenen Beitrdge zur
Rucklage mindestens 0,90 Euro pro Quadratmeter Gesamtnutz-
fliche der Liegenschaft betragen. Die Gesamtnutzfliche der Lie-
genschaft ist die Nutzflache aller Wohnungseigentumsobjekte. Die
Wohnungseigentiimer:innen missen diese nach dem Verhéltnis ihrer
Miteigentumsanteile bezahlen.

Ein Unterschreiten dieser Beitrdge ist nur dann zuléssig, wenn ein Ge-
samtbetrag in dieser H6he zur Bildung einer angemessenen Riicklage
nicht erforderlich ist.

Wann kann das der Fall sein?

B Die bereits vorhandene Riicklage weist ein besonderes AusmaB auf

M Ein Geb3ude wurde erst vor kurzem neu errichtet oder durchgrei-
fend saniert
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B Die Wohnungseigentimer:innen einer Reihen- oder Einzelhausan-
lage haben die Erhaltungspflichten vertraglich selbst anstelle der
Eigentimergemeinschaft ibernommen

Die Rucklage liegt entweder auf einem Konto der Eigentiimerge-
meinschaft oder auf einem der Hausverwaltung — dem sogenannten
Anderskonto. Beide Konten werden verzinst. Die Eigentimer:innen
missen in die Konten einsehen kdnnen.

Vorauszahlungen der Eigentiimerparteien
fur laufende Ausgaben

Die monatlichen Vorauszahlungen der EigentiUmerparteien verwendet
die Hausverwaltung flir das Bezahlen der klassischen Betriebskosten.
Also fir Wasser-, Kanal-, Millgebihren, Prdmien der Hausversicherun-
gen, Kosten der Hausreinigung und der Wartung des Personenaufzu-
ges sowie das Hausverwaltungshonorar. Sie kann dazu ebenfalls ein
Konto der Eigentimergemeinschaft oder ein Anderskonto der Hausver-
waltung verwenden.

In der Praxis fUhrt die Hausverwaltung meist beide Konten — das fir die
Ricklage und das fur die laufenden Zahlungen. Damit sind die Gelder
der Wohnungseigentimer:innen nicht véllig klar vom Vermdgen der
Hausverwaltung getrennt. Das ist sehr problematisch. Auch die Ein-
sichtsrechte in die Konten kénnen dann nur schwierig wahrgenommen
werden.

Lassen Sie sich regelméBig einen aktuellen Kontoauszug
)| des Giro- und des Riicklagenkontos vorlegen z.B.

im Rahmen der Belegeinsicht.

Beauftragen Sie die Hausverwaltung, die Ricklage und die
Gelder fur den laufenden Zahlungsverkehr jeweils auf einem
verzinsten Eigenkonto der Eigentiimergemeinschaft anzule-
gen. Sie kbnnen das mit Mehrheitsbeschluss erreichen. Nur
so bleiben die Gelder sicher im Vermdgen der Eigentiimer-
gemeinschaft.
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Eine Eigentiimerpartei zahlit ihren Beitrag nicht

Alle Wohnungseigentimer:innen miussen sowohl die Beitrdge zur
Ruicklage als auch die Vorauszahlungen fir die laufenden Kosten be-
zahlen.

Zahlt eine Eigentimerpartei nicht, muss die Hausverwaltung gegen die
sdumige Eigentimerpartei vorgehen und sie klagen. Sie handelt damit
im Namen der Eigentimergemeinschaft. Gerichtsstand ist entweder
der Ort der Eigentumswohnung oder des Wohnsitzes der sdumigen
Eigentimerpartei.

Die Hausverwaltung sollte sich dazu nicht zu lange Zeit lassen. Es ist
inre Aufgabe fir ein plnktliches Bezahlen der Beitrdge der einzelnen
Wohnungseigentimerparteien zu sorgen. Dabei ist es irrelevant, ob die
Betriebskostenabrechnung etwa Fehler aufweist.

Die nicht bezahlten Forderungen samt dem Pfandrecht sollten binnen
6 Monaten ab Falligkeit mit gerichtlicher Klage geltend gemacht wer-
den. Auch sollte die Anmerkung der Klage im Grundbuch beantragt
werden. Nur dann hat die Eigentiimergemeinschaft auch das Vorzugs-
pfandrecht — siehe dazu Das gesetzliche Vorzugspfandrecht.

Wer haftet fiir nicht bezahlte Rechnungen?

Die Eigentimergemeinschaft haftet fur nicht beglichene Rech-
nungen. Kommt sie ihrer Zahlungsverpflichtung nicht nach, kann
sie geklagt werden. Zahlt sie trotz Verurteilung nicht? Dann wer-
den zunachst die Ricklage und die Vorauszahlungen von den
Wohnungseigentiimer:innen fur die laufenden Kosten gepfandet.

Reicht das nicht aus, um die offene Forderung zu bezahlen? Dann
haftet jede Wohnungseigentiimerpartei persdnlich, jedoch nur entspre-
chend dem jeweiligen Miteigentumsanteil. Man nennt das subsidiére
Ausfallshaftung.

Eine einzelne Wohnungseigentiimerpartei kann nicht fir die gesamte

offene Rechnung herangezogen werden. Es besteht grundsatzlich kei-
ne Solidarhaftung. Nur bei manchen Landesabgaben ist dies der Fall.
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schaft Hausgasse 1. Der Dachdecker Flachdach klagt die
Eigentimergemeinschaft erfolgreich auf 30.000 Euro. Das
Vermdgen der Eigentimergemeinschaft betragt jedoch nur
mehr 10.000 Euro. Der Dachdecker verlangt nun von jeder
einzelnen Eigentimerpartei den anteilsméaBigen Betrag. Vik-
tor Verargert muss dem Dachdecker 909,09 Euro bezahlen.

e : Viktor Verargert ist zu 67/1474 Miteigentimer an der Liegen-

67 : 1474 x 20.000 = 909,09 Euro

Die Ausfallshaftung bezieht sich nur auf Schulden der Eigentiimer-
gemeinschaft. Hat eine Eigentimerpartei z. B. einen Kredit aufge-
nommen und kann ihn nicht zurtickzahlen? Dann haften die anderen
Wohnungseigentimer:innen natirlich nicht.

Das gesetzliche Vorzugspfandrecht

Zahlt eine Eigentliimerpartei ihre Betriebskosten und die Beitrage zur
Ruicklage nicht, sollte die Eigentimergemeinschaft sie rechtzeitig auf
Zahlung klagen.

Geschieht das innerhalb von 6 Monaten ab Falligkeit mit gerichtlicher
Klage und wird die Klage samt Pfandrecht im Grundbuch angemerkt?

Dann ist die Gemeinschaft auch im Fall des Konkurses der zahlungs-
unwilligen oder zahlungsunféhigen Eigentimerpartei auf der siche-
ren Seite. Sie bekommt ihre Betriebskosten und Ricklagenbeitréage
bezahlt. Der Grund: Das Gesetz sieht fir solche rechtzeitig geltend
gemachte Forderungen ein Vorzugspfandrecht vor.

Manchmal muss die Gemeinschaft einer einzelnen Eigentimer-
partei wegen ihrer nicht bezahlten Vorschreibungen jedoch nicht
nachlaufen. Es kann auch vorkommen, dass einzelne andere
Wohnungseigentimer:innen ,zum Handkuss kommen®.
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Wird eine Eigentiimerpartei zahlungsunféhig, missen die anderen
manchmal einspringen und den Anteil der sdumigen Partei an der
Rechnung Ubernehmen.

Sind Miill-, Wasser- oder Abwasserabgaben offen, tritt ein weiteres
Problem auf. Denn in den meisten Landesgesetzen gilt eine Solidarhaf-
tung aller Eigentimerparteien bei 6ffentlichen Abgabenschulden. Das
bedeutet: Die Gemeinde kann von einer einzelnen Eigentimerpartei
verlangen, die gesamte Schuld zu bezahlen. Sie muss nach dem Be-
gleichen der Forderung von den anderen Eigentimer:innen den jeweili-
gen Anteil an den Kosten einfordern, schlimmstenfalls einklagen.

Damit tragt sie das Risiko der Zahlungsunfahigkeit auch einer anderen
Eigentimerpartei.

Im WEG besteht allerdings fur diese beiden Félle ein sogenanntes Vor-
zugspfandrecht an jedem Miteigentumsanteil:

B Fir Forderungen der Eigentimergemeinschaft
B Fir Ruckgriffsforderungen eines Wohnungseigentiimers:einer Woh-
nungseigentiimerin oder von mehreren

Das gesetzliche Vorzugspfandrecht gilt auch fir diese Rickgriffsforde-
rungen der Eigentimerparteien:

B Sie zahlen eine Rechnung wegen einer subsididren Ausfallshaftung

B Sie bezahlen freiwillig die Verbindlichkeit einer anderen Eigentiimer-
partei

B Sie begleichen eine Abgabenrechnung wegen einer landesgesetzli-
chen Solidarhaftung

Das Vorzugspfandrecht steht lhnen jedoch nur dann zu,
wenn Sie die Forderung samt Pfandrecht innerhalb von
6 Monaten ab Falligkeit eingeklagt und die Eintragung im
Grundbuch beantragt haben. AuBerdem muss die Forde-
rung 5 Jahre vor einer eventuellen Zwangsvollstreckung
fallig geworden sein.
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Dann wird die durch das Vorzugspfandrecht besicherte Forderung allen
anderen Forderungen vorgezogen. Auch dlteren Pfandrechten, wie z. B.
fur ein Darlehen, mit dem die nun zahlungsunfahige Eigentimerpartei
ihre Wohnung gekauft hat. Die Forderungen der Eigentimergemein-
schaft oder die Ruckgriffsforderungen einzelner Eigentimerparteien
werden zuerst aus dem Verkaufserlds einer allfalligen Zwangsverstei-
gerung beglichen.

zB

Siegfried Schlau hat eine Altbaueigentumswohnung gekauft.
Er und 2 andere Eigentimerparteien besitzen relativ kleine
Anteile an der Liegenschaft. Die restlichen Anteile gehéren
der Verwertungsgesellschaft Pleitegeier. Sie ist nach dem
Kauf des Hauses hoch verschuldet und auf ihren Anteilen
sind viele Pfandrechte eingetragen. Die Hausverwaltung Uber-
zieht das Bankkonto der EigentUmergemeinschaft, da kaum
noch Zahlungen vom Mehrheitseigentimer eingehen.

Im September 2020 ist dann Schluss. Der Uberziehungsrah-
men ist ausgeschopft und die Bank verlangt, dass der Konto-
rickstand sofort beglichen werden muss. Die Eigentimerge-
meinschaft kann die Rechnungen fur die Mullabfuhr und auch
die Abwasser- und Wassergebiihren nicht mehr bezahlen.
Ende September klagt die Hausverwaltung die Fima Pleite-
geier im Namen der Eigentimergemeinschaft auf die von April
bis September nicht mehr geleisteten Vorauszahlungen. Die
Klage wird im Grundbuch eingetragen.

Im Mérz 2021 gewinnt die Hausverwaltung den Prozess.
Auch wird die Klage ausgedehnt, da die Firma Pleitegeier gar
nichts mehr gezahlt hat.

Zur gleichen Zeit stellen die Banken die Kredite fir den Haus-
kauf fallig und die Liegenschaftsanteile der Firma Pleitegeier
werden versteigert. Die Eigentimergemeinschaft erhélt vor-
rangig ihre Forderungen aus dem Verkaufserlds.
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ZB Sigfried Schlau staunt nicht schlecht, als er im Dezember
2020 von der Gemeinde die Information erhélt, dass er die
gesamten falligen Abgaben des Hauses bezahlen muss.
Damit nun seine Wohnung nicht versteigert wird, bezahlt er
im Februar 2021 die offenen Gebihren. Im Méarz 2021 klagt
er jedoch die Firma Pleitegeier auf ihren Anteil der von ihm
bezahlten Gebuhren. Er lasst die Klage auch im Grundbuch
eintragen. Im Verfahren erhélt Sigfried Schlau seine Ruck-
griffsforderung bezahlt — noch vor den Banken, die der Firma
Pleitegeier die Kredite fir den Hauskauf gewahrt haben. Auch
von den beiden anderen Eigentimerparteien erhalt er ihre
jeweiligen Anteile an den von ihm bezahlten GebUhren.

Kann eine Solidarhaftung vertraglich vereinbart werden?

Ja. In manchen Wohnungseigentumsvertrdgen ist vorgesehen, dass
die Eigentimer:innen fur alle Schulden der Eigentiimergemeinschaft
solidarisch haften. Damit kénnen offene Rechnungen von jeder einzel-
nen Eigentimerpartei gefordert werden. Der Nachteil: Die betroffene
Partei muss sich danach damit herumschlagen, ihren Aufwand von den
anderen anteilsmaBig ersetzt zu bekommen.

TIPP Unterschreiben Sie keinen Vertrag, der eine Solidarhaftung
enthalt. Das kann unangenehme Folgen flr Sie haben.

Uberpriifen Sie auch die jéhrlichen Abrechnungen genau. Es kommt
vor, dass insolvente Eigentumsparteien jahrelang mitgeschleppt wer-
den. Und Sie dann fir die Zahlungsrickstédnde der insolventen Eigen-
timerpartei aufkommen missen - egal, ob sie solidarisch oder nur
anteilsmaBig haften.
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Was bedeutet
Verwaltung und
Beschlussfassung?

Die ordentliche und die auBerordentliche Verwaltung
Ubliche VerwaltungsmaBnahmen brauchen einen Mehrheitsbeschluss,
das reicht auch flr die meisten auBerordentlichen MaBnahmen.

Die Eigentiimerversammlung und andere Abstimmungen
Die Eigentimerparteien fassen Beschllsse in Versammlungen oder
schriftlich. Alle missen vorher informiert werden.

Bekanntmachen und Anfechten von Beschliissen
Sind Sie mit einem Beschluss nicht einverstanden oder ist er
rechtswidrig, kbnnen Sie zu Gericht gehen. Es gibt Fristen dafir.

HIER ERFAHREN SIE, WIE BESCHLUSSE GEFASST WERDEN
UND WIE SIE SICH DAGEGEN WEHREN KONNEN.
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Die ordentliche und
die auBerordentliche Verwaltung

Der Eigentimergemeinschaft kommt bei der Verwaltung der Liegen-
schaft Rechtspersoénlichkeit zu. Das bedeutet: Sie kann Vertrédge
abschlieBen, Verbindlichkeiten eingehen und vieles mehr. Bevor sie das
tut, muss sie sich intern abstimmen.

Es gibt MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung, das sind laufende
Geschéfte, wie der Abschluss oder die Verlangerung eines Versiche-
rungsvertrages, die Erhaltung der gemeinsamen Teile oder das Bilden
von Ruicklagen. MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung gehen
dartber hinaus — z. B. die Entscheidung Uber Verbesserungsarbeiten
am Haus.

Far Entscheidungen der ordentlichen Verwaltung ist die Mehrheit
notwendig. Das gilt auch fir die meisten Entscheidungen tber MaB-
nahmen der auBerordentlichen Verwaltung. Auch fiir Anderungen an
allgemeinen Teilen der Liegenschaft und Verbesserungsarbeiten wie
die folgenden, ist Einstimmigkeit nicht erforderlich:

B Umbau der nicht mehr benétigten Waschkiche in einen Fahrrad-
Abstellraum
B Herstellung eines Aufzuges

Fir andere MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung jedoch
schon. Etwa, wenn man einen Teil des allgemeinen Gartens an eine

Wohnungseigentimerpartei vermietet, sodass diesen niemand anderer
mehr nutzen darf.

Die Mehrheit wird nach Miteigentumsanteilen berechnet —
nicht nach Képfen oder Wohnungen.

Hat die Eigentimergemeinschaft eine Hausverwaltung beauftragt,
Ubernimmt diese die Verwaltungsaufgaben.

Als Wohnungseigentiimer:in haben Sie aber dennoch ein Recht auf
Mitbestimmung. MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung darf
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die Hausverwaltung nur durchfiihren, wenn die Eigentiimergemein-
schaft das beschlieBt.

Aber auch bei MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung durfen und
kénnen Sie mitreden. Die Eigentimergemeinschaft kann jederzeit
MaBnahmen beschlieBen und der Hausverwaltung Weisungen erteilen.
Etwa, dass die Hausverwaltung Reparaturen Uber einem gewissen
Kostenbetrag erst nach Beschlussfassung durch die Eigentiimerge-
meinschaft beauftragen darf. Sie muss nach dieser Weisung handeln,
ansonsten muss sie Schadenersatz leisten. Das gilt naturlich nicht fur
gesetzwidrige Weisungen.

Details zu den Rechten und Pflichten der Hausverwaltung finden Sie im
Kapitel 8.

Wie erfolgt die Berechnung der Mehrheit
bei einer Beschlussfassung?

Wenn sich die Mehrheit aller Miteigentumsanteile — mehr als die Hélfte
— flr eine MaBnahme ausspricht.

Seit 1. Juli 2022: Wenn keine solche Mehrheit zustande kommt, reicht
alternativ auch die Zustimmung von 2/3 der abgegebenen Stimmen
der Wohnungseigentimerparteien — berechnet nach den Miteigentum-
santeilen. Vorausgesetzt, diese Mehrheit représentiert mindestens 1/3
aller Miteigentumsanteile der Liegenschaft.

Bei der Alternativvariante der Mehrheitsbildung missen
also beide Voraussetzungen vorliegen: Die Mehrheit von 2/3
der abgegebenen Stimmen muss gegeben sein, und diese
Mehrheit muss zusatzlich mindestens 1/3 aller Miteigen-
tumsanteile erreichen.

Warum gab es diese Gesetzesédnderung? Wohnungseigentimerpartei-
en sind oft nur wenig an der Mitbestimmung interessiert. Damit ist es
zuweilen schwierig, BeschlUsse zu fassen — selbst, wenn dies fur alle
oder zumindest den GroBteil der Eigentimerparteien vorteilhaft wére.
Durch die Gesetzesénderung sollen Beschlisse leichter gefasst wer-
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den kénnen und dennoch folgender Nachteil vermieden werden: Eine
sehr kleine Minderheit besonders aktiver Eigentimerparteien dominiert
die schweigende Mehrheit.

Wie geht man mit Stimmenthaltungen um?

Auf den ersten Blick ist unklar, wie Stimmenthaltungen bei der Be-
schlussfassung gezahlt werden sollen. Sind das abgegebene Stimmen
oder nicht?

Ihre Stimmenthaltung wird jedenfalls dann gez&hlt werden miissen,
wenn Sie bei der Versammlung oder beim schriftlichen Umlaufbe-
schluss aktiv duBern, dass Sie sich lhrer Stimme enthalten. Dann z&hlt
Ihre Stimmenthaltung als Stimmabgabe, jedoch nicht als Zustimmung
zum beabsichtigten Beschluss.

Wenn Sie bei einer Abstimmung allerdings nur schweigen, zahlt das
nicht als Stimmabgabe. Der Grund: Wenn Sie an einer Eigentimer-

versammlung teilnehmen, mussen Sie nicht zwingend an einer dort

stattfindenden Abstimmung teilnehmen.

Wer lhnen einen Vorschlag fiir einen Beschluss zur Abstimmung vor-
legt, muss Sie Uber die gesetzlichen Regelungen zur Stimmenmehrheit
informieren. Zusétzlich missen Sie darauf hingewiesen werden, dass
auch ein mehrheitliches Unterbleiben der Stimmabgabe nicht in jedem
Fall eine wirksame Beschlussfassung verhindert.

ZB Bei einer Eigentimerversammlung soll der Hausverwalter
Uwe Ungenau gekindigt werden. Trotz ordnungsgemaBer
Verstandigung sind nur wenige Miteigentimer:innen gekom-
men. Konkret sind von den insgesamt 2.201 Miteigentumsan-
teilen nur 978 reprasentiert. Ein normaler Mehrheitsbeschluss
braucht mindestens 1.101 Anteile. Das geht sich mit den
Anwesenden nicht aus. Es bleibt die Alternativvariante einer
Stimmenmehrheit. Alle Anwesenden geben ihre Stimme aktiv
ab. Dann wird gerechnet: Der Beschluss braucht jedenfalls
eine Zustimmung von mindestens 2/3 der Anwesenden also
mindestens 652 Eigentumsanteile. Zusétzlich ist auch noch
mindestens 1/3 aller 2.201 Eigentumsanteile notwendig, das
sind 734 Anteile.
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ZB Beide Hurden werden genommen und der Beschluss ist
wirksam. Uwe Ungenau kann gekiindigt werden. Héatten sich
allerdings einige Anwesende der Stimme enthalten und damit
beispielsweise nur 720 Eigentumsanteile erreicht, wére der
Beschluss nicht wirksam zustande gekommen.

MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung

B Gemeinsame Teile und Anlagen der Liegenschaft erhalten

B Ernste Schaden am Haus beheben, die in einem Wohnungseigen-

tumsobjekt aufgetreten sind

Eine angemessene Riicklage bilden

Darlehen fur Instandsetzungsarbeiten aufnehmen

Die laufenden Vorauszahlungen von Wohnungseigentiimer:innen

einheben

Eine angemessene Versicherung der Liegenschaft abschlieBen

Die Hausverwaltung bestellen und abberufen

Eine Eigentimervertretung bestellen und abberufen

Die Hausordnung erstellen und &ndern

B Verflgbare Teile der Liegenschaft an hausfremde Personen vermie-
ten bzw. diese Mietvertrage auflésen

B Den Energieausweis flr das Haus erstellen und aufbewahren

Das Vermieten von allgemeinen Teilen der Liegenschaft an
Wohnungseigentlimer:innen gehdért zur auBerordentlichen
Verwaltung. Der Grund: Es besteht die Gefahr, dass einzel-
ne Wohnungseigentimerparteien bevorzugt werden. Daher
braucht es hier auch die einstimmige Entscheidung aller.

Wer muss welche Erhaltungsarbeiten durchfiihren?

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ahnelt hier dem Mietrechtsge-
setz (MRG). Arbeiten, die nach dem MRG von Vermieter:innen durch-
geflhrt werden missen, muss nach dem WEG die Eigentimergemein-
schaft Ubernehmen.
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Das sind unter anderem:

B Die allgemeinen Teile des Hauses erhalten

B Ernste Schiaden am Haus beheben, die in einzelnen Wohnungsei-
gentumsobjekten aufgetreten sind

B Die Gemeinschaftsanlagen erhalten

B Bestimmte EnergiesparmaBnahmen umsetzen

Die Miteigentimermehrheit oder die bevollméchtigte Hausverwaltung
ist entscheidungsberechtigt. Handelt die Eigentimergemeinschaft oder
die Hausverwaltung nicht, kann auch nur ein:e Wohnungseigentimer:in
zu Gericht gehen. Die Erhaltungsarbeiten missen dann innerhalb einer
angemessenen Frist durchgefihrt werden.

Bemerken Sie als Wohnungseigentiimer:in ernste Schaden am Haus,
missen Sie die Hausverwaltung sofort verstéandigen.

Beispiele fur Erhaltungsarbeiten, die die Eigentiimergemein-
schaft oder die Hausverwaltung durchfiihren muss:

B Das Entfernen und Wiederauftragen des Estrichs in-
nerhalb eines Wohnungseigentumsobjektes, um einen
ernsten Schaden des Hauses zu beheben

B Das Ersetzen der nicht mehr sicherheitskonformen
Schaukelanlage aus Metall auf dem allgemeinen Spiel-
platz

B WiarmeschutzmaBnahmen an gemeinschaftlichen Teilen
der Liegenschaft wie der Austausch alter Holz- durch
Kunststofffenster

B Erneuern von erheblich schadhaften Fenstern, die nicht
mehr wirtschaftlich repariert werden kénnen

Was steht in der Hausordnung und wer beschlieBt sie?

Die Hausordnung regelt, wie Hausbewohner:innen ihre Wohnungen
und die allgemeinen Teile der Liegenschaft benltzen missen. Die
Hausordnung soll ein méglichst reibungsloses Zusammenleben sicher-
stellen.
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Die Miteigentimermehrheit beschlieBt die Hausordnung. Verletzen
Regelungen schutzwiirdige Interessen eines Miteigentimers:einer
Miteigentimerin oder sind sie unzumutbar? Dann kann die betroffene
Person bei Gericht beantragen, dass diese Bestimmungen aufgehoben
oder gedndert werden.

MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung

B Alle Verbesserungsarbeiten an der Liegenschaft wie z. B. der Ein-
bau eines Aufzugs oder einer Gegensprechanlage

B Veranderungen von allgemeinen Teilen des Hauses und Anlagen
wie z. B. der Umbau einer Waschkiiche in eine Sauna, das Errichten
neuer Autoabstellplatze oder eines Kinderspielplatzes im Hof

B Der Abschluss von Mietvertragen mit Wohnungseigentiimer:innen
etwa flr einen Autoabstellplatz

Welche MaBnahmen brauchen einen Mehrheitsbeschluss?

Wenn Veradnderungen an allgemeinen Teilen der Liegenschaft tUber die
ordentliche Verwaltung hinausgehen, entscheidet die Miteigentimer-
mehrheit. Beispiele solcher MaBnahmen sind:

B Eine fur alle Wohnungseigentiimerparteien errichtete Satelliten-TV-
Anlage durch Kabelfernsehen ersetzen

B Eine Handy-Antennenanlage errichten

B Eine gemeinschaftliche Waschespinne im gemeinsamen Garten
aufstellen

B Eine 6lbefeuerte Zentralheizungsanlage auf Fernwarme umstellen

B Den gemeinsamen Garten durch das Pflanzen von Strauchern um-
gestalten

B Ein Mullhduschen errichten

Uberstimmte kénnen sich jedoch dagegen wehren. Jede Wohnungs-
eigentimerpartei kann das gerichtliche Aufheben des Mehrheitsbe-
schlusses verlangen. Sie muss dies jedoch beantragen — und zwar
innerhalb von 3 Monaten nach Anschlag des Mehrheitsbeschlusses im
Haus. Wurde sie vor der Beschlussfassung nicht informiert, hat sie

6 Monate Zeit. Mehr zum Anfechten von Beschlissen Uber MaBnah-
men der auBerordentlichen Verwaltung finden Sie in diesem Kapitel
unter Bekanntmachen und Anfechten von Beschlissen.
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Welche MaBnahmen verlangen Einstimmigkeit?

Alle anderen MaBBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung wie etwa
der Abschluss von Mietvertrdgen mit Wohnungseigentimer:innen
bendtigen einen einstimmen Beschluss aller Miteigentimer:innen. Gibt
es Gegenstimmen, kann die Mehrheit einen Antrag beim Bezirksgericht
stellen. Die gerichtliche Entscheidung ersetzt die Zustimmung der Min-
derheit und fuhrt so zur geforderten Einstimmigkeit.

Was ist eine Beniitzungsregelung?

Sie regelt, wie die verfligbaren gemeinsamen Teile und Anlagen der
Liegenschaft genutzt werden — etwa gemeinschaftliche Autoabstell-
platze. Der Abschluss einer Benlitzungsregelung zdhlt zu den MaBnah-
men der auBerordentlichen Verwaltung.

Als Wohnungseigentiimer:in kénnen Sie mit allen anderen Wohnungsei-
gentimerparteien vereinbaren, dass Sie einen bestimmten Autoabstell-
platz, der eigentlich allgemeiner Teil ist, zur alleinigen Nutzung erhal-
ten. Das gilt auch fur das Nutzen einer Waschkiiche, Sauna oder eines
Schwimmbades. Hier kann z. B. vereinbart werden, wer diese gemein-
samen Teile zu welcher Zeit benutzen darf. Die Nutzung missen alle
Wohnungseigentiimerparteien einstimmig und schriftlich regeln.

Kommt keine Einstimmigkeit zustande, kann jede:r
Wohnungseigentiimer:in eine gerichtliche Regelung verlangen. Solan-

ge das Verfahren lauft, kénnen 2/3 der Wohnungseigentimerparteien
jedoch eine vorlaufige Benttzungsregelung beschlieBen.

Lassen Sie die Benitzungsregelung im Grundbuch
0118 eintragen. Dann ist sie flr spatere Kaufer:K&auferinnen
Ihrer Eigentumswohnung ersichtlich.

Allerdings gilt auch eine nicht im Grundbuch eingetragene BenUt-
zungsregelung.

Sie wollen eine bestehende Benlitzungsregelung aus wichtigem Grund
andern? Dann kdnnen Sie das bei Gericht beantragen.
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Die Eigentumerversammliung
und andere Abstimmungen

Beschlisse tiber MaBnahmen der Verwaltung fasst die Eigentimerge-
meinschaft in Eigentiimerversammlungen oder schriftlich durch soge-
nannte Umlaufbeschlisse.

Wann werden Eigentiimerversammlungen einberufen?

Ublicherweise muss die Hausverwaltung alle 2 Jahre eine Eigentimer-
versammlung einberufen. Die Gemeinschaft kann aber mit
2/3-Mehrheit auch etwas anderes beschlieBen. Mindestens

3 Wohnungseigentlimer:innen mit zusammen einem Viertel der Anteile
kénnen von der Hausverwaltung das Einberufen einer Versammlung
verlangen. Sie mussen das schriftlich tun und auch einen wichtigen
Grund angeben.

Die Hausverwaltung kann den Wohnungseigentiimerparteien auch
anbieten, die Eigentiimerversammlung virtuell durchzufiihren — etwa

in Form einer Videokonferenz. Ebenso kdnnen hybride Eigentiimerver-
sammlungen stattfinden, an denen die Teilnahme sowohl persénlich als
auch digital mdglich ist.

Auch ohne die Hausverwaltung zu informieren, kann jede:r
Wohnungseigentiimer:in eine Eigentimerversammlung einberufen.
Dies ist vor allem dann der Fall, wenn es um einen Beschluss von MaB-
nahmen gegen die Hausverwaltung geht — z. B.: Sie méchten einen
Mehrheitsbeschluss fassen, um die Hausverwaltung zu kiindigen.

Was ist bei Umlaufbeschliissen wichtig?

Umlaufbeschlisse kommen ohne Anwesenheit der
Wohnungseigentimer:innen schriftlich zustande. Das kdnnen eigene
Beschliisse oder Ergdnzungen zu Themen der Eigentimerversamm-
lung sein.

Ublicherweise bekommen alle Wohnungseigentiimerparteien einen

Beschlusstext, den sie dann mit dem Vermerk ,,einverstanden® oder
»nicht einverstanden® unterschrieben zuriickschicken.
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Manchmal wird ein Text auch von einer Person zur anderen weiterge-
reicht. Die Wohnungseigentiimer:innen tragen sich dann jeweils bei
inrem Namen in der Spalte mit ,,einverstanden® oder ,nicht einverstan-
den“ und ihrer Unterschrift ein. Ist auch die GréBe ihrer Anteile ange-
geben? Dann kénnen zumindest die letzten Personen sehen, wie viele
bereits fur den Beschluss gestimmt haben.

Umlaufbeschlisse kénnen Nachteile gegentiber der Eigentiimerver-
sammlung haben:

Keine Diskussion
Es kommt bei Umlaufbeschlissen ohne vorherige Eigentimerver-
sammlung zu keiner Diskussion, gemeinsamen Meinungsbildung.

Zeitdruck entsteht

Denn die Information Uber einen beabsichtigten Umlaufbeschluss
kann mit der Aufforderung zur Abstimmung zusammenfallen. Unse-
re Empfehlung: Lassen Sie sich dennoch Zeit und beraten Sie sich
mit anderen Wohnungseigentiimerparteien. Haben noch nicht alle
abgestimmt, kdnnen Sie lhre Meinung immer noch &ndern.

Nachvollziehbarkeit

Das Stimmverhalten der anderen Wohnungseigentiimerparteien ist
nicht nachvollziehbar. Sie missen zwar ber das Ergebnis eines
Umlaufbeschlusses informiert werden, nicht jedoch automatisch
Uber das Stimmverhalten der einzelnen.

ZB Konrad Kinderlos ist der Kinderspielplatz in der Wohnhaus-

90

anlage schon lange ein Dorn im Auge. Er verfasst den Be-
schlusstext: ,,Die Wohnungseigentimer:innen beschlieBen,
den Spielplatz aufzulassen und die Spielgerate zu entsorgen.
Die Flache wird in einen allgemeinen Parkplatz fur die Woh-
nungseigentiimerparteien und fur deren Besucher umgebaut.“
Er kopiert den Text 26-mal und sendet ihn an alle Ubrigen

25 Eigentimer:innen. Seine Bitte: ,Schicken Sie den Be-
schluss mit dem Vermerk einverstanden oder nicht einver-
standen unterschrieben an mich zurtick.”“ Auch er unter-
schreibt eine Ausfertigung des Beschlusstextes. Allerdings
schicken nur 17 Personen den Text zurtick: 3 mit dem Ver-
merk einverstanden, die Ubrigen 14 lehnen den Beschluss ab.
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ZB Obwohl damit nur 16,48 Prozent der Wohnungseigentimer-
parteien fur den Beschluss gestimmt haben, hdngt Konrad
Kinderlos den Beschluss im Haus aus — mit dem Vermerk: mit
Mehrheit beschlossen. Auch alle Wohnungseigentimerpartei-
en informiert er schriftlich, dass der Beschluss mit Mehrheit
angenommen wurde. Doris Dasistmirnichtgeheuer traut Kon-
rad Kinderlos nicht und fragt im Haus nach, wie die anderen
abgestimmt haben. Hétte sie das nicht getan, hatte sie nicht
erfahren, dass keine Mehrheit vorliegt.

Damit die Wohnungseigentiimerparteien das Stimmverhalten nachvoll-
ziehen kénnen, sollte das Dokument mit den einzelnen Abstimmungs-
ergebnissen ebenfalls bekanntgemacht werden.

Grundsatzliches fiir Beschliisse
bei Eigentiimerversammlungen

Damit ein Beschluss gliltig ist, missen diese prinzipiellen Vorausset-
zungen erflllt sein:

Das Recht, sich auBern zu kénnen

Ein Beschluss ist erst dann wirksam, wenn sich alle Eigentiimer:innen
zum geplanten Beschluss vorher duBern konnten. Konkret bedeu-
tet das: Alle missen dem Gesetz folgend ordnungsgeman von der
beabsichtigten Beschlussfassung schriftlich informiert werden, oder
in einer anderer Form davon erfahren — z. B. durch eine Nachbarin.
Damit soll verhindert werden, dass Hausverwaltungen unliebsame
Eigentimer:innen bewusst vom Entscheidungsprozess ausschlieBen,
indem sie diese erst gar nicht zur Eigentimerversammlung einladen.
Ob dann alle Eigentimerparteien von ihren Recht auf Teilnahme Ge-
brauch machen, ist irrelevant.

Bis alle verstandigt sind und damit ihr Recht zur Meinungs&uBerung
beanspruchen kénnen, sind die anderen nicht an ihre ursprtingliche
Erkldrung gebunden. Der Grund: Wenn z. B. eine Eigentimerpartei erst
spater in die Diskussion einsteigt, kbénnten ihre Argumente zu einem
verdnderten Stimmverhalten flihren und die Mehrheit kippen.

Das Stimmrecht muss persénlich ausgeiibt werden
Bei einer Eigentimerpartnerschaft missen dies beide Personen tun.
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Allerdings kdénnen Sie sich als Wohnungseigentiimer:in vertreten las-
sen. lhr:e Vertreter:in bei der Eigentimerversammlung braucht dazu
jedoch lhre Vollmacht mit diesen Kriterien:

B Sie muss schriftlich sein

B Sie darf nicht alter als 3 Jahre sein

B Sie muss den Text enthalten, dass lhr:e Vertreter:in bei der Be-
schlussfassung mitwirken darf

Haben Sie lhre Vertretung nur mindlich bevollméchtigt? Und hat diese
eine Erklarung fur Sie abgegeben? Dann missen Sie das innerhalb von
14 Tagen schriftlich genehmigen.

Alle Wohnungseigentiimerparteien sind stimmberechtigt
Es gibt Mehrheitsbeschlisse und einstimmige Beschlisse. Die Mehr-
heit ergibt sich nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile.

Seit 1. Juli 2022 ergibt sich die Mehrheit entweder aus der Mehrheit
aller Anteile oder alternativ aus 2/3 der abgegebenen Stimmen, wenn
diese zumindest 1/3 aller Miteigentumsanteile innehaben. Die Mehr-
heit wird also nicht primér nach der Anzahl der Teilnehmenden an der
Eigentimerversammlung oder dem Umlaufbeschluss berechnet. Auch
nicht nach Wohnungsobjekten.

Nimmt weniger als die Halfte der Eigentimerparteien bzw.
ab 1. Juli 2022 weniger als 1/3 der Eigentiimerparteien nach
ihren Anteilen gerechnet an einer Eigentlimerversammlung
teil, kann eine Mehrheit nicht erreicht werden.

Was passiert — obwohl das selten in der Praxis vorkommt — bei Stim-
mengleichheit? Jede:r Wohnungseigentimer:in kann in dem Fall eine
gerichtliche Entscheidung beantragen.

Ublicherweise bildet die gesamte Liegenschaft eine Abstimmungsein-
heit. Die Wohnungseigentimerparteien kénnen jedoch fur bestimmte
Anlagen oder allgemeine Teile des Hauses einstimmig abweichende
Abrechnungseinheiten beschlieBen. Es kdnnen dann z. B. bestimmte
Kosten getrennt nach Stiegen abgerechnet werden.
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Sind Sie nicht Teil einer solchen Abrechnungseinheit? Dann kann die
Eigentimergemeinschaft oder das Gericht auch eine abweichende
Abstimmungseinheit festlegen. Das bedeutet: Sie stimmen bei MaB-
nahmen dieser Abrechnungseinheit nicht mit. Das macht auch wenig
Sinn, wenn Sie davon nicht betroffen sind.

Bei Interessenkollisionen sind Eigentimerparteien aus-
nahmsweise nicht stimmberechtigt. Etwa, wenn die Eigen-
timergemeinschaft tber ein Rechtsgeschéft, ein Rechts-
verhéltnis oder einen Rechtsstreit abstimmt, von dem Sie
betroffen und damit befangen sind. Die Mehrheit ergibt sich
dann ohne lhre Anteile.

Bei den Beratungen vor der Beschlussfassung dirfen Sie allerdings
anwesend sein.

ZB Die Firma Nachléssig hat Eigentumswohnungen errichtet

und besitzt noch groBe Anteile, ndmlich 780/1800. Mehrere
Monate nach Wohnungsiibergabe stellen sich Mangel an den
allgemeinen Teilen der Liegenschaft heraus. Firma Nachléssig
weigert sich, diese Mangel zu beseitigen. Die Ubrigen Eigen-
timerparteien wollen sie daher auf Gewahrleistung und Scha-
denersatz klagen. Die Firma Nachlassig entgeht der Klage
nicht, da sie beim Mehrheitsbeschluss nicht mitstimmen darf.
Die anderen Parteien besitzen 1020/1800 Anteile und brau-
chen nur 511 Anteile, um den Prozess flihren zu kénnen.

Andere Beispiele: Eine Wohnungseigentiimerin soll die Hausverwal-
tung Ubernehmen. Sie hat kein Stimmrecht bei der Beschlussfassung.
Oder eine Baufirma, deren Gesellschafter ein Wohnungseigentimer

ist, soll mit der Sanierung des Hauses beauftragt werden. Er hat kein
Stimmrecht. Dies gilt auch fur BeschlUsse Uber ein Rechtsgeschéft, ein
Rechtsverhéltnis oder einen Rechtsstreit mit einer Person, die mit einer
Wohnungseigentlimerpartei in einem familidren oder wirtschaftlichen
Naheverhaltnis steht.
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Abstimmungen in Eigentiimerversammlungen

Damit ein Beschluss in einer Eigentiimerversammlung giltig ist, mis-
sen zusatzliche Vorschriften beachtet werden.

Wie miissen Wohnungseigentiimerparteien verstéandigt werden?
Mindestens 2 Wochen vor der Eigentimerversammlung ladt die Haus-
verwaltung oder eine Wohnungseigentimerpartei zur Eigentimerver-
sammlung ein. Die Wohnungseigentimer:innen missen bereits in der
Einladung Uber die Beschlussthemen erfahren.

B Die Einladung muss an einem gut sichtbaren Ort im Haus ange-
bracht werden — hat die Wohnhausanlage mehrere Stiegen, muss
dies auch in jeder Stiege erfolgen

B Zusatzlich muss jede:r Eigentlimer:in schriftlich verstandigt werden
— entweder an die Wohnungsadresse oder an eine andere inlan-
dische Anschrift, die vorher bekanntgegeben wurde (statt einer
Postzustellung kdnnen Sie eine Zustellung an eine E-Mail Adresse
fordern)

Wie erfolgt die Beschlussfassung in Eigentiimerversammlungen?
Zuerst Uberprft die Hausverwaltung oder eine Eigentiimerpartei, ob
alle eingeladen wurden. Danach stellt sie fest, ob eine ausreichende
Mehrheit der Eigentumsanteile fur eine Beschlussfassung anwesend
ist. Wenn das nicht der Fall ist, kann die Zustimmung fur einen allfalli-
gen Beschluss von den Nicht-Anwesenden nachgeholt werden.

In der Eigentimerversammlung diskutieren die Teilnehmenden die
Tagesordnungsthemen. Danach stimmen sie ab. Das kann per Hand-
zeigen oder Unterschrift erfolgen. Hat die Hausverwaltung die Eigen-
timerversammlung einberufen, fertigt sie ein Protokoll an. Hat eine
Hauspartei das getan, macht sie das Protokoll. Darin muss zumindest
das Ergebnis des Beschlusses festgehalten sein. Auch sollte das Ab-
stimmungsverhalten klar protokolliert sein.

Kommt es bei einer Abstimmung Uber einen Beschluss zu keiner
Mehrheit, missen die Nicht-Anwesenden schriftlich zur Stimmabgabe
innerhalb einer bestimmten Frist aufgefordert werden. Das Protokoll
der Eigentimerversammlung wird beigelegt.
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Bekanntmachen und Anfechten
von Beschlussen

Ist ein Beschluss in einer Eigentimerversammlung oder schriftlich er-
folgt, missen alle davon informiert werden. Wenn Sie mit dem Ergeb-
nis nicht einverstanden sind, kdnnen Sie sich an das Gericht wenden.

Wie miissen Sie von Beschliissen informiert werden?

Auf dieselbe Weise, wie Sie zur Eigentimerversammlung eingeladen
wurden:

B Durch einen gut sichtbaren Anschlag im Haus oder in Ihrer Stiege
B Zusatzlich durch einen Brief, der entweder an lhre Wohnungsadres-
se oder an eine andere von lhnen gewlnschte Adresse im Inland
gehen muss (statt einer Postzustellung kénnen Sie eine Zustellung

an eine E-Mail Adresse fordern)

Der Beschluss sollte nicht nur die Information enthalten, dass es fir
eine MaBnahme eine Mehrheit gibt, sondern auch das Stimmverhalten
der einzelnen Wohnungseigentiimerparteien. Es ist zwar gesetzlich
nicht vorgeschrieben, aber sinnvoll. Sie kénnen so den Beschluss
Uberprifen.

Das Ihnen zugeschickte Schreiben muss den Hinweis ent-
halten, dass Sie den Beschluss innerhalb einer bestimmten
Frist anfechten kénnen. Die Frist beginnt, wenn der Be-
schluss im Haus ausgehangt wird. Auch das Ende der Frist
fur eine mdgliche Anfechtung muss aus dem Schreiben
ersichtlich sein.

Hier ein Beispiel, wie eine solche Verstandigung formuliert sein kann:
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N
An die Wohnungseigentiimerin/den Wohnungseigentiimer

Musterstra3e 7
1234 Musterort

Sehr geehrte Wohnungseigentiimerin,
sehr geehrter Wohnungseigentiimer,

In der am 30. November 2019 stattgefundenen Wohnungseigentiimerversammlung haben die Woh-

nungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer 2 Beschliisse gefasst:

1.

Einbau eines Aufzugs laut beiliegendem Plan nach dem Angebot der Firma Himmelhoch vom 5.
September 2019, Kostenaufwand laut verbindlichem Kostenvoranschlag: 76.800 Euro.

Dieser Beschluss wurde mit einer Mehrheit von 56,98 Prozent gefasst.

2.

Der monatlich zu leistende Beitrag fiir die Riicklage erhoht sich ab 1. Februar 2020 von derzeit 1,20
Euro pro Nutzwert/Eigentumsanteil auf 2,10 Euro pro Nutzwert/Eigentumsanteil Der Grund: In 5
bis 7 Jahren ist eine Generalsanierung der Fassade erforderlich. Dieser Beschluss wurde mit einer
Mehrheit von 64,12 Prozent gefasst.

Jede Wohnungseigentiimerin und jeder Wohnungseigentiimer hat das Recht, diese Beschliisse
anzufechten. Die Anfechtung beider Beschliisse erfolgt nach § 24 Abs. 6 Wohnungseigentumsgesetz
(WEG), Beschluss 1 zusitzlich nach § 29 WEG.

Die Fristen zum Anfechten der Beschliisse beginnen am Tag des Anschlages der Beschliisse an der
Informationstafel im Stiegenhaus. Das ist der 16. Dezember 2019. Die Frist zur Anfechtung nach §
24 Abs 6 WEG endet daher am 16. Jianner 2020. Die Frist zur Anfechtung nach § 29 WEG am 16.
Miirz 2020.
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Alle Details zur Eigentiimerversammlung finden Sie im beiliegenden Protokoll. Konkret sind das die
Zusammenfassung der Diskussion und die Dokumentation der Beschliisse inklusive Stimmverhalten

der einzelnen Eigentlimerparteien. Daraus ergeben sich die oben angegebenen Mehrheiten zu den
beiden Beschliissen.

Freundliche Griife

Beilagen

Welche Anfechtungsmaoéglichkeiten gibt es?

Ist ein Beschluss rechtsunwirksam, kdnnen Sie ihn anfechten. Wurden
Sie bei einem Beschluss Uber MaBnahmen der auBerordentlichen Ver-
waltung Uberstimmt, kénnen Sie sich auch gegen seinen Inhalt gericht-
lich wehren.

Wann ist ein Beschluss anfechtbar?
B Er enthilt formelle Mangel

B Er ist gesetzwidrig

M Es fehlt die erforderliche Mehrheit

In diesen Fallen haben Sie ein Monat ab Anschlag des Beschlusses
im Haus Zeit, einen Antrag wegen Rechtsunwirksamkeit bei Gericht zu
stellen. Das gilt sowohl flir Beschlisse Gber MaBnahmen der ordentli-
chen als auch der auBerordentlichen Verwaltung.

Ist ein Beschluss jedoch absolut nichtig, missen Sie keine Frist einhal-
ten. Absolut nichtig ist ein Beschluss, wenn er einen besonders kras-
sen gesetzlichen VerstoB3 darstellt oder véllig absurd ist.

Ein paar Beispiele:

B Eine Wohnungseigentiimerin wird von allen Zahlungen befreit

B Ein Wohnungseigentlimer soll zu jedem Monatsersten allen anderen
Parteien ein Geschenk machen

B Die desolaten Fenster einer Wohnungseigentiimerin sollen nicht
erneuert, sondern die Fenster zugemauert werden

Solche Beschliisse werden nicht rechtswirksam, auch wenn Sie sie
nicht rechtzeitig anfechten.
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Ein Beispiel aus der Rechtsprechung: Ein Mehrheitsbe-
schluss, wonach kinftig die Erhaltung der Wohnungsfenster
und Balkontiren durch den jeweiligen Wohnungseigentimer
allein zu erfolgen habe, ist nichtig. Ein solcher Beschluss
kann gar nicht mit Mehrheit gefasst werden. Dabei handelt
es sich namlich um die Anderung des Aufteilungsschliissels
fur gemeinschaftliche Liegenschaftsaufwendungen. Dies
bedUlrfte notwendigerweise einer einstimmigen schriftlichen
Vereinbarung aller Mit- und Wohnungseigentiimer:innen

der Liegenschaft. Die Verschiebung von Erhaltungspflich-
ten an allgemeinen Teilen des Hauses auf die einzelnen
Miteigentimer:innen stellt keine MaBnahme der Verwaltung
dar, die durch Mehrheitsbeschluss verwirklicht werden
koénnte.

Was koénnen Sie tun, wenn Sie bei Beschliissen liber auBerordent-
liche VerwaltungsmaBnahmen iiberstimmt wurden?

Dann kdnnen Sie bei Gericht beantragen, dass der Mehrheitsbeschuss
aufgehoben wird. Ihr Antrag richtet sich gegen alle tbrigen. Sind Sie
von der beabsichtigen Beschlussfassung informiert worden, haben Sie
3 Monate Zeit. Die Frist beginnt mit dem Anschlag des Beschlusses im
Haus. Geschah dies nicht, haben Sie 6 Monate Zeit.

Wann hebt das Gericht einen Mehrheitsbeschluss auf?

B Die Veranderung beeintrachtigt den:die Antragsteller:in GbermaBig

B Die Kosten fir die Veranderung kdnnen aus der Riicklage nicht
gedeckt werden — hier berlcksichtigt das Gericht auch in Kiurze
anfallende Erhaltungsarbeiten

Das Gericht berlcksichtigt allerdings nur, ob die Interessen der antrag-
stellenden Parteien durch die Verdnderung beeintrachtigt werden. Das
bedeutet: Haben Sie ebenfalls gegen die Veranderung gestimmt, aber
keinen Antrag gestellt? Dann bertcksichtigt das Gericht lhre Interessen
nicht.
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In diesen Fallen lehnt das Gericht Ihren Antrag auf Aufhebung des
Beschlusses jedoch ab:

B Die Verbesserung ist eindeutig zum Vorteil aller

B Die Mehrheit Ubernimmt den durch die Riicklage nicht gedeckten
Anteil der Kosten

B Die Uberstimmten Wohnungseigentiimerparteien werden finanziell
entschadigt

zB

Minderheitsrechte haben immer Vorrang!

Wenn Beschliisse rechtmaBig zustande gekommen sind,
kédnnen Sie versuchen, Ihr Minderheitenrecht nach § 30
WEG in Anspruch zu nehmen und den Beschluss dadurch
bekampfen.

Mehr zu den Minderheitsrechten finden Sie im Kapitel 9.

In einer Wohnhausanlage soll eine Hausordnung beschlos-
sen werden. Sie soll vorsehen, dass Kinder am Wochenende
zwischen 12 und 16 Uhr nicht im Hof spielen dirfen. Aller-
dings wurden von den 80 Eigentimerparteien nur 62 von der
bevorstehenden Eigentimerversammlung informiert. Gerda
Gerecht ist Mutter von 2 Kindern, sie findet das nicht fair. Sie
weiB, sie kann den Beschluss wegen formeller Mangel und
dem Fehlen der notwendigen Mehrheit anfechten. Allerdings
versdumt sie die Frist von einem Monat. Nach 15 Monaten
stellt sie jedoch den Antrag bei Gericht auf Anderung der
Hausordnung und ist erfolgreich.

In einer Wohnhausanlage hat die Mehrheit der
Wohnungseigentimer:innen die Errichtung einer behinderten-
gerechten Zugangsrampe beim Hauseingang beschlossen.
Wilhelm Willnicht besitzt 120 von 1208 Anteilen und ist gegen
die Errichtung. Da diese Veranderung an allgemeinen Teilen
der Liegenschaft eine auBerordentliche VerwaltungsmaBnah-
me darstellt, ruft Wilhelm als Uberstimmter dagegen binnen
3 Monaten das Gericht an — dieses mége den Mehrheitsbe-
schluss aufheben. Das Gericht stellt zwar fest, dass
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zB
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ein Aufhebungsgrund vorliegen kénnte - da die Kosten fur die
Veranderung nicht aus der Riicklage gedeckt werden kén-
nen, und der nicht gedeckte Kostenanteil auch nicht von der
beschlieBenden Mehrheit getragen wird.

Jedoch handelt es sich um eine Verbesserung, die allen
Wohnungseigentimerparteien eindeutig zum Vorteil gereicht.
Denn alle kénnen durch Unfall oder Krankheit auf eine behin-
dertengerechte Zugangsmoglichkeit angewiesen sein. Diese
Erleichterung fuhrt zudem auch zu einer Werterhdhung aller
Wohnungseigentumsobjekte. Wilhelm muss daher den Mehr-
heitsbeschluss hinnehmen. Sein Antrag auf Aufhebung des
Beschlusses wird vom Gericht abgewiesen.
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Welche Kosten fallen im
Wohnungseigentum an?

Vorauszahlung von laufenden Kosten
Die Eigentimergemeinschaft bezahlt die laufenden Kosten der
Liegenschaft. Dazu erhalt sie Vorauszahlungen der EigentiUmerparteien.

Die H6he der Umsatzsteuer
Die Eigentimergemeinschaft ist wie ein Unternehmen umsatzsteuer-
pflichtig und vorsteuerabzugsberechtigt.

Aufteilung der Aufwendungen und Ertrage
Kosten und Ertrage werden nach bestimmten Schlisseln einmal im
Jahr auf die Eigentimerparteien aufgeteilt.

Sonderfall Heizkosten
Die Heizkosten werden unter bestimmten Voraussetzungen nach dem
messbaren Verbrauch auf die Eigentimerparteien aufgeteilt.

IN DIESEM KAPITEL ERFAHREN SIE ALLES UBER DIE
LAUFENDEN KOSTEN UND IHRE VERTEILUNG.




AK Infoservice

Vorauszahlung von laufenden Kosten

Die Eigentimergemeinschaft muss alle Kosten fiur das Verwalten und
Bewirtschaften der Liegenschaft bezahlen.

Das sind vor allem diese Kosten:

B Betriebskosten bzw. Bewirtschaftungskosten
B Aufwendungen fir Gemeinschaftsanlagen

B Verwaltungskosten

B Kosten von Erhaltungsarbeiten

B Kreditrickzahlungen (Annuitaten)

Die Eigentimergemeinschaft schlieBt Vertrdge mit Versicherungen,
Handwerks- oder Versorgungsbetrieben und zahlt deren Rechnungen.
Die Wohnungseigentimer:innen leisten Vorauszahlungen, damit die
Eigentimergemeinschaft diese Rechnungen begleichen kann.

Wie werden die Vorauszahlungen berechnet?

Meist kalkuliert die Hausverwaltung mit den Kosten des Vorjahres

und schlagt dann 3 bis 5 Prozent auf. Dieser Betrag dividiert durch 12
Monate ergibt den monatlichen Gesamtbetrag fir alle Wohnungseigen-
tUmerparteien.

Je nach Anteil bezahlt jede Wohnungseigentimerpartei dann ihre Vor-
auszahlung.

Die monatlichen Vorauszahlungen sind am 5. jedes Kalender-
monats féllig — auBer, es ist etwas anderes vereinbart.

Betriebskosten und andere Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind ein Begriff aus dem Mietrechtsgesetz (MRG). Dort
sind die Betriebskosten genau definiert. Im Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) kommt dieser Begriff nicht vor, sondern die Begriffe Aufwendun-
gen oder Bewirtschaftungskosten. Diese Kosten sind nicht ident mit
den Betriebskosten im MRG.
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Lassen Sie sich durch den Begriff Betriebskosten nicht tau-
schen, auch wenn |hre Hausverwaltung davon spricht.
Es sind andere Kosten gemeint als jene nach dem MRG.

Im MRG sind diese Kosten als Betriebskosten aufgezahilt:

Wasser- und Abwassergeblhren

Kosten fur die Rauchfangkehrung

Beseitigung von Unrat (MullgebUhr)

Schadlingsbekdmpfung

Stiegenhaus- und Hofbeleuchtung

Pramien fUr Versicherungen wie Feuer, Haftpflicht, Leitungswasser-
schaden, Sturmschaden, Glasbruch

Kosten der Hausbetreuung, z. B. durch eine:n Hausbesorger:in oder
eine Reinigungsfirma

B Offentliche Abgaben wie z. B. die Grundsteuer

Zusétzlich zu diesen im MRG definierten Betriebskosten kommen im
WEG ganz andere Kosten dazu, beispielsweise diese:

B Rechtsanwaltskosten fiir Prozesse der Eigentimergemeinschaft
B Bankspesen fir das Fiihren des Kontos der Eigentiimergemein-
schaft

Aufwendungen fiir Gemeinschaftsanlagen

Gemeinschaftsanlagen kénnen alle Wohnungseigentiimer:innen
benitzen. Es sind das z. B. Aufziige, Waschkuchen, zentrale Warme-
versorgungsanlagen oder auch Garten. Sind einige Wohnungseigen-
timerparteien von deren Nutzung ausgeschlossen, zahlen sie nicht zu
den Gemeinschaftsanlagen. Etwa, wenn nur einige Eigentimerparteien
einen Schlissel fir den Aufzug haben.

Alle Wohnungseigentimer:innen mussen die Kosten des Betriebs von
Gemeinschaftsanlagen je nach deren Anteil bezahlen. Dabei ist uner-
heblich, ob sie diese Anlagen auch tatsachlich benitzen.

Waschkiichen sind ein eigenes Kapitel. Viele Parteien haben eine eige-

ne Waschmaschine und verwenden die Waschklche nicht. Sie flihlen
sich benachteiligt, auch flir diese Kosten aufkommen zu missen.
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Die Mehrheit der Miteigentimerparteien kann daher beschlieBen, dass
die Energiekosten in pauschalierter Form bezahlt werden. Diese Kos-
ten mussen aber den einzelnen Parteien zugeordnet werden kénnen

— etwa durch einen Miinzautomaten bei den Waschmaschinen. Diese
Einnahmen gehen als Gutschrift in die Jahresabrechnung ein.

Verwaltungskosten

Verwalten gemeinnitzige Bauvereinigungen Eigentumswohnhdauser, ist
die maximale Héhe der Verwaltungskosten gesetzlich geregelt (ERVO).
Bei einer gewerblichen Immobilienverwaltung jedoch nicht.

Maximales Pauschalhonorar nach der ERVO
Gemeinnitzige Bauvereinigungen dirfen maximal dieses Honorar ver-
langen (Stand April 2024):

Anzahl der Eigentumswohnungen x 357,84 €/Jahr
+ Anzahl der Geschaftslokale x (mindestens) 357,84 €/Jahr
+ Anzahl der Garagen (Einstellpldtze) x 72 des Satzes fiir Wohnungen x 178,92 €/Jahr
+ Anzahl der Abstellplatze x 1/5 des Satzes fiir Wohnungen X 71,57 €/Jahr

Die Werte in der Tabelle sind Maximalwerte. Allerdings kommt die Um-
satzsteuer noch dazu.

Lassen Sie keinen Versuch ungenitzt. Vielleicht kann die
1) Eigentimergemeinschaft glinstigere Verwaltungshonorare
ausverhandeln.

Honorarvereinbarung mit Immobilienverwaltungen

Bei den gewerblichen Immobilienverwaltungen gibt es keine gesetzli-
chen Hoéchstpreise. Informieren Sie sich genau Uber die Honorarrege-
lung und den Umfang der damit abgegoltenen Verwaltungstatigkeiten.

Denkt die Eigentimergemeinschaft Gber einen Verwaltungs-
wechsel nach? Dann sollte sie unbedingt mit mehreren
Immobilienverwaltungen verhandeln und genaue Preisver-
gleiche machen.
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Bis zum 1. Janner 2006 gab es Honorarrichtlinien des Fachverbandes
der Immobilienverwalter der Wirtschaftskammer Osterreich, an denen
sich gewerbliche Immobilienverwaltungen orientierten. Diese Richt-
linien waren allerdings nur eine unverbindliche Empfehlung und die
Honorare in der Regel sehr teurer.

Viele Immobilienverwaltungen haben sich einfach auf diese Richtlinien
berufen, ohne die Verwaltungstatigkeiten im Einzelnen auszupreisen.

Die Honorarrichtlinien dirfen bei Vertrdgen nach dem 1. Jénner 2006
nicht mehr verwendet werden. Weder als Grundlage fir das laufende
Honorar noch fiir das Verrechnen von Zusatzleistungen. Sind die Ver-
waltungsvertrége allerdings &lter, gelten diese Honorarrichtlinien weiter
und damit auch die vereinbarten, sehr teuren Betrége.

Das Maximalhonorar nach den Richtlinien des Fachverbandes vor dem
1. Janner 2006 hat dies enthalten:

B Grundpreis: 2 Promille des Neubauwertes, das sind die um den
Baukostenindex aufgewerteten Herstellungskosten des Gebdudes

B Bei mehr als 6 Wohnungseigentiimerparteien in einem Haus konnte
fur jede weitere Partei ein Zuschlag von 5 Prozent verrechnet wer-
den, héchstens jedoch 50 Prozent

B Fur die Baubetreuung bei GroBreparaturen standen der Verwaltung
5 Prozent des gesamten Reparaturaufwandes zu

B Ein gesondertes Honorar bei mehr als einer Hausversammlung pro
Jahr — auf Wunsch der Wohnungseigentiimerparteien und auBerhalb
der Ublichen Bulrozeit

B Ein Honorar fir Sonderleistungen, wenn diese von einzelnen Woh-
nungseigentimerparteien gewiinscht wurden und Uber die norma-
len Verpflichtungen hinausgingen

B Ein 3-monatiges Verwaltungshonorar im Fall der Kiindigung des
Verwaltungsvertrages fur den Mehraufwand der Verwaltung durch
die Ubergabe an eine andere Verwaltung
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Wurde kein Honorar vereinbart? Dann miissen die
Wohnungseigentiimer:innen der Immobilienverwaltung ein angemes-
senes Entgelt bezahlen (Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs
OGH, 5 Ob 152/98h). Das kann jedenfalls niedriger sein als die damali-
gen vom Fachverband empfohlenen Honorarsétze.

Uber das vereinbarte Honorar hinaus darf die Immobilienverwaltung
keine zusétzlichen Honorare verlangen. Wenn nichts anderes verein-
bart ist, bekommt die Verwaltung dann auch keinen extra Ersatz etwa
fur Fachliteratur oder Blromaterial.

Kosten fiir Erhaltungsarbeiten

Auch die Kosten fir die Erhaltung des Gebdudes und der allgemeinen
Teile des Hauses muss die Eigentiimergemeinschaft bezahlen. Sie ver-
rechnet diese Aufwendungen den Wohnungseigentiimerparteien weiter.

Zu den Erhaltungskosten zahlen unter anderem:

Arbeiten an der AuBenseite des Gebdudes wie etwa am Dach, an
der Fassade oder an AuBBenfenstern

Arbeiten am Stiegenhaus

Reparatur aller Ver- und Entsorgungsleitungen

Erhaltung der Hausbesorgerwohnung

Reparaturen an Gemeinschaftsanlagen wie Aufzug, Waschkiche,
Zentralheizung etc.

Reparatur von Schiden in den einzelnen Wohnungen, die das Ge-
bdude gefdhrden wie Gasrohr- und Wasserleitungsgebrechen oder
Kaminschéaden

Diese Kosten sind meist aus der von den EigentUmerparteien ange-
sparten Ricklage gedeckt. Manchmal ist das jedoch nicht der Fall.
Beispielsweise kann die Rucklage zu gering sein oder die Kosten fir
das Beheben eines unvorhersehbaren Schadens kénnen die Riickla-
ge Ubersteigen. Dann missen die Wohnungseigentiimer:innen ihren
jeweiligen Anteil an den nicht durch die Riicklage gedeckten Kosten
auf einmal bezahlen.
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Ist Ihnen das Bezahlen Ihres Anteils unmdéglich oder un-
zumutbar? Dann kénnen Sie bei Gericht beantragen, dass
Ihnen die Ubrigen Wohnungseigentiimerparteien lhren Anteil
in Raten bezahlen lassen. Dafir fallen allerdings Zinsen an.

Wenn die Ricklage nicht ausreicht, kommt es vor, dass fir solch
gréBere Arbeiten eine Kreditfinanzierung durch die Gemeinschaft
geplant ist. Dabei kann die Hausverwaltung einzelnen Wohnungsei-
gentUmerparteien das direkte Zahlen des auf deren Miteigentumsanteil
entfallenden Teils der erforderlichen Kreditsumme erméglichen. Das
aufzunehmende Darlehen reduziert sich dadurch. Bezahlen einzelne
Wohnungseigentimer:innen ihren Anteil direkt, mussen sie fur die
Aufwendungen der Kreditfinanzierung der Gbrigen Wohnungseigenti-
merparteien nicht mitzahlen.

Beitrage zur Riicklage

Die Eigentimergemeinschaft muss eine Ricklage fiur zuklnftige Aus-
gaben bilden. So schreibt es das Gesetz vor. Damit wird verhindert,
dass die Wohnungseigentimerparteien nicht von gréBeren Erhaltungs-
arbeiten oder Reparaturen finanziell Gberfordert werden. Diese Rickla-
ge wird manchmal auch Reparaturreserve genannt.

Bis 1. Juli 2022 legte die Mehrheit der Eigentimergemeinschaft die
Hohe der meist monatl. Zahlungen der Wohnungseigentimerparteien
frei fest. Sie orientierte sich an den in Zukunft notwenigen Erhaltungs-
und Reparaturkosten. Die laufenden Zahlungen der Wohnungseigen-
timer:innen waren von ihren Miteigentumsanteilen abhéngig.

Seit 1. Juli 2022 gibt es eine sogenannte Mindestrucklage. Seit

1. J&nner 2024 muss die eingehobene Ricklage mindestens 1,06
Euro pro Quadratmeter Gesamtnutzflache der Liegenschaft — also der
Nutzflache aller Wohnungseigentumsobjekte — betragen. Die Woh-
nungseigentiimerparteien missen diese nach dem Verhéltnis ihrer
Miteigentumsanteile bezahlen. Ein Unterschreiten dieser Beitrége ist
nur dann zuldssig, wenn ein Gesamtbetrag in dieser Héhe zur Bildung
einer angemessenen Rucklage nicht erforderlich ist. Dies kann in die-
sen Féllen sein:
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M Die bereits vorhandene Riicklage weist ein besonderes AusmaB auf

B Das Gebaude wurde erst vor kurzem neu errichtet oder durchgrei-
fend saniert

B Bei einer Reihen- oder Einzelhausanlage haben die Wohnungsei-
gentumerparteien anstelle der Eigentimergemeinschaft die Erhal-
tungspflichten vertraglich tdbernommen

Die Hausverwaltung oder die Eigentimergemeinschaft richtet fur die
Zahlung der Beitrage in die Ricklage ein eigenes verzinstes Bankkonto
ein. Diese angesparten Gelder kénnen nicht nur fir die Erhaltung des
Hauses oder Reparaturen verwendet werden, sondern auch fiir das
Bezahlen der Betriebskosten fur die Liegenschaft.

Kreditriickzahlungen (Annuitéaten)

Annuitéten sind die Rickzahlungen fir einen Kredit. Die Annuitat be-
steht in der Regel aus einem Betrag zur Tilgung des aufgenommenen
Kapitals und einem Betrag zum Abzahlen der Zinsen.

In der Praxis kommen diese beiden Félle vor:

B Bautrager nehmen oft schon bei der Errichtung einer Eigentums-
wohnhausanlage fur einen Teil der Herstellungskosten einen Kredit
auf — etwa ein Férderungsdarlehen des Landes. Diesen libernehmen
die einzelnen Wohnungseigentimerparteien tber eine Regelung
im Kaufvertrag und mussen ihn dann anteilig zurtickzahlen. Dies
geschieht, wenn der:die Kreditgeber:in — z. B. das Land oder die
Bank — einer Aufspaltung des einen Darlehens auf mehrere Darlehen
nicht zustimmt.

ZB Die Firma Wohnfein errichtet eine Eigentumswohnhausanlage
und das Land Wien gewéhrt ihr ein Férderungsdarlehen tber
800.000 Euro. Im Zuge des Verkaufs der Wohnungen verein-
bart die Firma Wohnfein in den einzelnen Kaufvertragen mit
den insgesamt 10 Wohnungsk&ufern:Wohnungskauferinnen,
dass diese in den Darlehensvertrag mit dem Land Wien ein-
treten. Nach den Darlehensbedingungen des Landes Wien ist
es aber nicht mdglich, dass der Darlehensvertrag in 10 vonei-
nander unabhdngige Vertrdge geteilt wird. Also beispielsweise
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ZB jede:r Wohnungskaufer:in nur seinen eigenen Vertrag Uber
80.000 Euro hat. Vielmehr bleibt der Darlehensvertrag tber
den Gesamtbetrag von 800.000 Euro bestehen — mit den
Vertragspartner:innen Land Wien als Kreditgeber:in und
den 10 Wohnungseigentimerparteien als gemeinsame
Kreditnehmer:innen.

Der Kredit stellt also keinen Kredit der Eigentimergemein-
schaft als juristische Person dar. Daher sind die Riickzahlun-
gen streng genommen keine Aufwendungen fir die Liegen-
schaft. Kredithehmer:innen sind namentlich alle einzelnen
Wohnungseigentiimer:innen gemeinsam. Sie haben den Kredit in
ihrem Kaufvertrag tbernommen.

Meist beauftragen die Wohnungseigentiimerparteien aber auch in
so einem Fall die Hausverwaltung mit der Abwicklung der Kredit-
riickzahlungen. Die Hausverwaltung ist damit ausnahmsweise nur
fur die Abwicklung des Darlehens direkte Vertreterin der einzelnen
Wohnungseigentlimerparteien. Denn die Grundregel lautet: Die
Hausverwaltung ist nur die direkte Vertreterin der juristischen Per-
son Eigentimergemeinschaft.

Konkret bedeutet das: Der:Die Kreditgeber:in richtet regelmaBig die
Zahlungsvorschreibungen Uber die von allen Wohnungseigentimer-
parteien gemeinsam zu leistenden Annuitdten an die Hausverwal-
tung. Und die Hausverwaltung verrechnet den einzelnen Wohnungs-
eigentimerparteien den auf sie entfallenden Anteil an der Annuitat.

Es kommt aber auch vor, dass die EigentUmergemeinschaft selbst
einen Kredit bei einer Bank aufnimmt. Beispielsweise, weil eine um-
fassende Sanierung durchgefiihrt wird. Wenn in der Riicklage nicht
genigend Mittel vorhanden sind und es den Wohnungseigentiimer-
parteien unzumutbar erscheint, die Sanierungskosten auf einmal
aufzubringen, ist das durchaus sinnvoll.

Die von der Eigentimergemeinschaft als Kreditnehmer:in zu leisten-
den Kreditriickzahlungen sind dann Aufwendungen fir die Liegen-
schaft, die die Wohnungseigentimer:innen anteilig tragen missen.
Genauso wie andere laufende Aufwendungen der Eigentimerge-
meinschaft.
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Die HOhe der Umsatzsteuer

Die Eigentimergemeinschaft ist nach dem Umsatzsteuergesetz (UstG)
ein Unternehmen. Fir ihre Lieferungen und Leistungen gegen Entgelt
mussen Unternehmen die Umsatzsteuer an das Finanzamt abfihren.
Sie verrechnen ihren Kunden:Kundinnen die Umsatzsteuer allerdings
weiter, sodass diese letztlich die Steuer tragen.

Eigentimergemeinschaften erbringen gegenlber den
Miteigentimer:innen Leistungen wie das Erhalten und den Betrieb der
allgemeinen Teile und Anlagen der Liegenschaft und tbernehmen auch
Verwaltungsaufgaben. Konkret beauftragen sie z. B. Handwerksbetrie-
be mit Reparaturarbeiten oder Energielieferanten mit der Stromversor-
gung des Hauses. Die von der Gemeinschaft daflir bezahlten Kosten
ohne Umsatzsteuer verrechnet sie den Miteigentimer:innen weiter —
zuzuglich Umsatzsteuer.

Lesen Sie mehr zur Eigentiimergemeinschaft im Kapitel 5 Was betrifft
die gesamte Eigentiimergemeinschaft?

Wie hoch ist die Umsatzsteuer?

B 10 Prozent fur Umsatze im Zusammenhang mit Wohnungen wie
z. B. Betriebskosten

B 20 Prozent fur Umsatze im Zusammenhang mit Warmelieferungen
fir Wohnungen

B 20 Prozent fur Umsatze im Zusammenhang mit Tiefgaragenplatzen,
Autoabstellplatzen, Geschéftslokalen wie z.B. Betriebskosten

Von 1. Jénner 1995 bis 31. August 2012 musste die Eigentimerge-
meinschaft fir Umséatze mit selbstandigen Rdumen wie Blros, Lager,
Garagen oder Geschéftslokale keine Umsatzsteuer bezahlen. AuBer,
die Eigentimergemeinschaft beschloss eine Regelbesteuerung mit
20 Prozent. Das ist fUr die Eigentimergemeinschaft glinstiger, da sie
vorsteuerabzugsberechtigt ist.

Seit 1. September 2012 hat die Eigentimergemeinschaft jedoch keine

Wahlmdglichkeit mehr. Bei nicht zu Wohnzwecken genutzten Objekten
gilt daher heute:
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B Es dirfen nur dann 20 Prozent Umsatzsteuer in Rechnung gestellt
werden, wenn die Wohnungseigentimerpartei mindestens 95 Pro-
zent vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze erzielt

B Es durfen 0 Prozent, also keine Umsatzsteuer, in Rechnung gestellt
werden, wenn eine Wohnungseigentimerpartei weniger als 95 Pro-
zent vorsteuerabzugsberechtigte Umsétze hat

Wie erfolgt das Einheben der Umsatzsteuer (USt)
Die Eigentimergemeinschaft muss die USt bereits fur die Vorauszah-
lungen der Betriebskosten an das Finanzamt abfihren. Jedoch nicht

fir die Beitrage zur Ricklage und auch nicht fir Kreditrickzahlungen.

Beispiel einer monatlichen Vorschreibung an die Eigentimerparteien:

Vorschreibung Wohnung Top 1 Netto % Ust Ust Brutto
Riicklagenbeitrag 57,33 57,33
Annuitét 194,47 194,47
Betriebskosten 256,90 10 25,69 282,59
Betriebskosten Heizung 50,80 20 10,16 60,96

Summe 595,35

Die Eigentiimergemeinschaft ist vorsteuerabzugsberechtigt
Unternehmen kénnen die ihnen in Rechnung gestellten Umsatzsteuer-
betrdge mit den von ihnen zu zahlenden Umsatzsteuerbetrdgen gegen-
verrechnen — also als sogenannte Vorsteuer abziehen.

schaftseinrichtung bezahlt er der Firma Regalfein 200.000
Euro plus 40.000 Euro Umsatzsteuer (20 Prozent). Insge-
samt lautet die Rechnung auf 240.000 Euro.

€ Walter Wurst betreibt eine Fleischerei. Fiir seine neue Ge-

Aus seinen Umsatzen aus der Fleischerei hat er eine Steu-
erschuld beim Finanzamt von 88.000 Euro. Er kann davon
die fur die Geschaftseinrichtung féllige Umsatzsteuer als
Vorsteuer abziehen. Damit hat er beim Finanzamt eine Rest-
schuld von 48.000 Euro.
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€

200.000 x 20/100 = 40.000 €
200.000 + 40.000 = 240.000 €
88.000 - 40.000 = 48.000 €

Da Eigentimergemeinschaften als Unternehmen gelten, sind sie eben-
falls vorsteuerabzugsberechtigt.

€

112

Die Eigentimergemeinschaft einer Wohnhausanlage mit 7
Wohnungen beauftragt Richard Rohr mit der Reparatur eines
Wasserrohrbruchs. Er verrechnet dafiir 2.400 Euro plus 480
Euro Umsatzsteuer. Die Eigentimergemeinschaft bezahlt die
Rechnung von 2.880 Euro.

Richard Rohr fuhrt die Umsatzsteuer von 480 Euro an sein
Finanzamt ab. Die Eigentimergemeinschaft darf die 480
Euro von ihrer Umsatzsteuerschuld bei ihrem Finanzamt als
Vorsteuer abziehen.

Den Wohnungseigentimerparteien verrechnet sie je nach
deren Anteilen insgesamt 2.400 Euro (das ist der Umsatz der
Eigentiimergemeinschaft mit den Wohnungseigentiimerpar-
teien) plus 240 Euro Umsatzsteuer (10 Prozent). Durch den
Vorsteuerabzug hat die EigentUmergemeinschaft ein Gutha-
ben bei ihrem Finanzamt von 240 Euro.

2.400 + 480 = 2.880 € Installateurleistung inkl. 20 % Ust
(Vorsteuer)

2.400 + 240 = 2.640 € Umsatz der Eigentlimergemeinschaft
inkl. 10 % Ust

240 - 480 = 240 € Finanzamtsguthaben wegen Abzug von
480 Euro Vorsteuer
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Auftellung der Aufwendungen
und Ertrage

Die Eigentimergemeinschaft muss die Kosten fir die Liegenschaft be-
zahlen, erhalt aber auch deren Ertrage. Etwa, wenn Wohnungen oder
andere Raumlichkeiten vermietet werden. Kosten oder Ertrdge werden
nach bestimmten Schlisseln auf die Wohnungseigentimerparteien
aufgeteilt.

Welche Aufteilungsschliissel fiir Kosten gibt es?

Es gibt einen gesetzlichen Aufteilungsschlissel, aber auch andere.
Die Eigentimergemeinschaft kann einstimmig einen anderen Schlis-
sel festlegen. Oder das Gericht legt einen vom Gesetz abweichenden
Aufteilungsschlissel fest. Auch eine Aufteilung nach dem messbaren
Verbrauch ist mdglich.

Vom Gesetz abweichende Aufteilungsschlissel sind manchmal im
Grundbuch vermerkt. Jede Wohnungseigentiimerpartei kann das bean-
tragen.

Gesetzlicher Aufteilungsschliissel nach WEG

Der gesetzliche Aufteilungsschllissel richtet sich nach dem Verhaltnis
der Eigentumsanteile der einzelnen Wohnungseigentimerparteien. Das
sind die sogenannten Nutzwerte. Wie sie sich berechnen, finden Sie im
Kapitel 3 Wie wird Wohnungseigentum begrindet?

Haben Wohnungen einen hdheren Nutzwert, muss der:die
Wohnungseigentiimer:in mehr von den Liegenschaftskosten bezahlen
als etwa fur eine gleich groBe Wohnung mit einem geringeren Nutzwert.

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) richtet sich bei der
Aufteilung der Kosten bzw. Ertrdge nicht nach dem Miet-
rechtsgesetz (MRG). Dort ist die Nutzflache ausschlagge-
bend.
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Bei Mischhdusern gilt anderes: Das sind altere Hauser, wo sowohl
Wohnungseigentiimerparteien leben als auch Mieter:innen, deren
Mietvertrage vor der Wohnungseigentumsbegriindung abgeschlossen
wurden.

Die Aufteilung der Betriebskosten fir diese Mieter:innen ist im MRG
geregelt. Die Betriebskosten nach MRG umfassen alle Kosten flr die
Liegenschaft, auBer die Beitrage fur die Ricklage und die Kosten fir
die Erhaltung und Verbesserung des Hauses. Haben die Wohnungsei-
gentumerparteien keine andere Vereinbarung getroffen? Dann erfolgt
die Aufteilung fur die Wohnungseigentimerparteien nach demselben
VerteilungsschllUssel, der auch fur die Mieter:innen gelten. Das ist meist
der Nutzflachenschlissel.

Vereinbarter Aufteilungsschliissel

Alle Wohnungseigentimer:innen kénnen sich einstimmig auf einen vom
Gesetz abweichenden Aufteilungsschliissel einigen. Das kommt jedoch
nach der Wohnungseigentumsbegrindung selten vor.

Wohnungseigentimer:innen in Reihenhausanlagen vereinbaren ab-
weichende Aufteilungsschliissel meist schon im Wohnungseigentums-
vertrag. Der Grund: Hier ist ein gewisser Einfamilienhaus-Charakter
gewlinscht.

In Altbauten vereinbaren die Eigentimerparteien meist, dass die Kos-
ten fur die Liegenschaft nach dem Nutzflachenschlissel erfolgt. Das
hat jedoch Nachteile fir Wohnungseigentimerparteien mit weniger
wertvollen Wohnungen: Deren Nutzwert ist bei gleicher Wohnungsgré-
Be niedriger als der Nutzwert gleich groBer, aber besser ausgestatteter
Wohnungen.

ZB Paula Pech besitzt eine 50 Quadratmeter groBe Eigentums-
wohnung im Erdgeschoss mit StraBenlage. Gerald Glick hat
eine ebenfalls 50 Quadratmeter groBe Wohnung - jedoch

im DachgeschoB mit Grinblick und in Ruhelage und noch
eine 30 Quadratmeter groBe Terrasse. Wenn die Kosten nach
der Nutzflache aufgeteilt werden, zahlen beide den gleichen
Anteil.
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Sie vereinbaren mit den Ubrigen Wohnungseigentiimerparteien ein-
stimmig einen vom Gesetz abweichenden Aufteilungsschlissel fur
Ihre Wohnhausanlage? Dann gilt diese Vereinbarung friihestens fir die
nachfolgende Abrechnungsperiode. Ein Beispiel: Ist die Abrechnungs-
periode das Kalenderjahr, gilt eine Vereinbarung vom 12. Janner 2021
erst fir das Kalenderjahr 2022.

Es kommt vor, dass durch den Wohnungseigentumsvertrag manche
Parteien bevorzugt werden — z. B. eine nahestehende Person des
Wohnungseigentumsorganisators:der Wohnungseigentumsorganisato-
rin, die im Haus ein Geschéftslokal erwirbt.

Im folgenden Beispiel fir einen vom Gesetz abweichenden Auftei-
lungsschlissel ist Einstimmigkeit notwendig:

ZB | In der Wohnhausanlage Ausgemacht vereinbaren die Woh-
| nungseigentimerparteien Folgendes: Die Kosten der von der
Gemeinschaft zuklnftig beauftragten Reparaturen an Woh-
nungsfenstern und Balkontiiren muss diejenige Hauspartei zu
100 Prozent tragen, zu deren Wohnung die Fenster und Ture
gehdren.

Gerichtlich festgelegter Aufteilungsschliissel

Gibt es in Ihrer Wohnhausanlage erhebliche Unterschiede der Nut-
zungsmoglichkeit — etwa durch ein Geschéftslokal, das Uberdurch-
schnittlich viel MUll produziert? Dann kénnen Sie bei Gericht beantra-
gen, dass es eine andere Verteilung der Mullgebihr festlegt. Fir das
Geschéftslokal fallen dann mehr Anteile an der MillgebUhr an, als es
nach der urspriinglichen Aufteilung nach dem Gesetz bezahlen misste.

Verteilung der Kosten nach dem messbaren Verbrauch

Das Heizkostenabrechnungsgesetz sieht vor, dass Heizungs- und
Warmwasserkosten Uberwiegend nach dem messbaren Verbrauch
aufgeteilt werden sollen. Dazu mehr in diesem Kapitel unter Sonderfall
Heizkosten.

FUr andere Kosten orientiert sich das WEG ebenfalls daran. Daher diir-
fen auch andere verbrauchsabhangige Kosten der Liegenschaft wie z.

B. KaltwassergebUhren unter bestimmten Voraussetzungen nach dem

Verbrauch verteilt werden.
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Welche Voraussetzungen sind dies?

B Die Kosten missen zumindest mitteloar vom Verbrauch abhangig
sein

B Messvorrichtungen missen verldsslich die Anteile der einzelnen
Objekte am Gesamtverbrauch erfassen kénnen

B Das Erfassen der Verbrauchsanteile muss mit wirtschaftlich ver-
ninftigem Kostenaufwand mdéglich sein — ausreichend verlassliche
Messvorrichtungen kénnen auch spater angeschafft werden

B Eine Mehrheit von 2/3 der Wohnungseigentiimerparteien muss der
Kostenverteilung nach dem messbaren Verbrauch schriftlich zu-
stimmen

Gibt es einen derartigen Beschluss, missen alle
Wohnungseigentiimer:innen das Erfassen der Verbrauchsanteile in
ihren Wohnungen erlauben. Tun sie das nicht — etwa, wenn eine Haus-
partei das Ablesen des Messgeréts in ihrer Wohnung verweigert? Dann
kédnnen auch rechnerische Verfahren angewandt werden, um deren
Verbrauchsanteil zu ermitteln.

Die verbrauchsabhangige Aufteilung darf nur erfolgen, wenn
bei mindestens 80 Prozent der Gesamtnutzflache des Hau-
ses die Verbrauchsanteile tats&chlich gemessen werden.
Das rechnerische Ermitteln des Verbrauchs ist daher nur

bei maximal 20 Prozent der Gesamtnutzfliche des Hauses
zulassig.

Der Verbrauch bei den allgemeinen Teilen des Hauses — also Waschku-
chen, Hobbyraum etc. — wird ebenfalls gemessen. Die Kosten werden
dann nach dem allgemeinen Aufteilungsschlissel auf die einzelnen
Eigentimerparteien aufgeteilt.

Bei einem Wasserrohrbruch wird der Verbrauch auch rechnerisch
ermittelt. Der Mehrverbrauch durch den Rohrbruch wird nach dem
gesetzlichen Schlussel aufgeteilt, so wie die Kosten der Wasserversor-
gung der allgemeinen Teile des Hauses.
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Beim verbrauchsmaBigen Aufteilen der Kosten ist die Abrechnungs-
periode nicht wie sonst Ublich das Kalenderjahr. Zu Silvester ist ein
Ablesen der Messgerate nicht vorstellbar.

Muss die Abrechnungseinheit
immer die gesamte Liegenschaft umfassen?

Nein. Manchmal vereinbaren die Eigentimerparteien ein oder mehrere
abweichende Abrechnungseinheiten. Auch das Gericht kann andere
Abrechnungseinheiten festlegen.

Vereinbarte abweichende Abrechnungseinheit

Wollen Wohnungseigentimerparteien eine abweichende Einheit etwa
fur ein Stiegenhaus oder einen Aufzug? Dann muissen sie dies ein-
stimmig und schriftlich vereinbaren. Ist die Abrechnungsperiode das
Kalenderjahr, wird der Beschluss erst im Folgejahr wirksam. Wenn die
Hausparteien beispielsweise am 12. Februar 2022 den Beschluss fas-
sen, gilt er ab 1. Janner 2023.

Sie kdnnen zudem vereinbaren, dass nicht von der Einheit Betroffene
Uber MaBnahmen nicht abstimmen. Damit ist die abweichende Abrech-
nungseinheit auch eine abweichende Abstimmungseinheit.

Vereinbarungen Uber abweichende Abrechnungseinheiten gibt es
aber nicht nur in Wohnh&usern, sondern auch bei Liegenschaften mit
mehreren Geb&auden. Der Grund: Hier kommt es hdufig zu Ungerech-
tigkeiten beim Aufteilen der Erhaltungskosten — vor allem, wenn die
Abrechnungseinheit neue und altere Geb&dude umfasst.

ZB Fridolin Frohsinn hat eine Eigentumswohnung in einem neuen
Haus auf einer Liegenschaft mit 2 Gebduden gekauft. Das 2.
Haus besteht schon seit vielen Jahrzehnten. Die Erhaltungs-
kosten der beiden Hauser sind daher unterschiedlich:

Altes Gebdude Neues Gebédude Liegenschaft
Reparaturkosten 2020 48.000 2.000 50.000
Reparaturkosten 2021 27.000 4.000 31.000
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ZB Fridolin Frohsinn vergeht jedoch der Frohsinn. Als er im
Wohnungseigentumsvertrag und im Grundbuch nachsieht,
bemerkt er: Die Wohnungseigentimerparteien haben kei-

ne Vereinbarung zur Festlegung zweier Abrechnungsein-
heiten fir das Aufteilen der Erhaltungskosten getroffen.
Daher werden die Gesamtkosten fir beide Hauser auf alle
Miteigentimer:innen im Verhaltnis ihrer Anteile aufgeteilt. Und
das, obwohl die Erhaltungskosten fir das neue Geb&ude viel
geringer sind als fir das alte Haus.

Anders wére es, wenn alle Wohnungseigentimerparteien

vor 2020 fir die Erhaltungs- und Verbesserungskosten der
beiden Gebaude getrennte Abrechnungseinheiten vereinbart
hatten, sodass fir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten
nicht die gesamte Liegenschaft die Abrechnungseinheit ist.
Dann wirde jedes Gebdude eine eigene Abrechnungseinheit
darstellen und die Wohnungseigentimerparteien missten nur
die Kosten fiir ihr Haus bezahlen.

Gerichtlich festgelegte Abrechnungseinheit

Befinden sich mehr als 50 Wohnungseigentumsobjekte auf einer
Liegenschaft oder gibt es mehrere Waschkiichen oder Aufzlige? Dann
kann eine Wohnungseigentimerpartei bei Gericht beantragen, dass es
abweichende Abrechnungseinheiten festlegt.

Das gilt auch fur Liegenschaften, auf der sowohl Reihenhduser als
auch mehrgeschossige Wohnh&user stehen. Prinzipiell mUssten die
Eigentimer:innen der Reihenh&user die Kosten fir die Aufziige anteilig
mittragen. Das Gericht kdnnte auf Antrag feststellen, dass die Kosten
fur die Aufzlige nicht anteilig auf alle aufgeteilt werden, sondern nur
von den Parteien der mehrstéckigen Wohnhéduser bezahlt werden.

Sonderriicklage

Haben Sie auf Ihrer Liegenschaft abweichende Abrechnungseinheiten
vereinbart? Dann kénnen fir die gesondert abrechenbaren Anlagen
auch gesonderte Riicklagen gebildet werden.

Auf einer Liegenschaft befinden sich beispielsweise mehrere Reihen-

h&user und ein Wohnhaus mit einem Aufzug. Durch eine einstimmige
Vereinbarung aller Wohnungseigentimerparteien oder durch Gerichts-
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beschluss kann fir den Aufzug eine abweichende Abrechnungseinheit
festgelegt und eine eigene Ricklage fir kiinftige Sanierungskosten
gebildet werden. Die laufenden Zahlungen fir die Ricklage mussen
dann anteilig nur die Wohnhausparteien leisten.

Wie werden die Ertrage einer Liegenschaft verteilt?
Hier ist zu unterscheiden:

B Die Einnahmen aus der Vermietung von Wohnungseigentumsobjek-
ten wie Wohnungen oder anderen Raumlichkeiten gehdren dem:der
jeweiligen Wohnungseigentimer:in

B Die Einnahmen aus der Vermietung von Raumen oder Flachen in
anderen Féllen stehen anteilig allen Miteigentimer:innen der Lie-
genschaft zu. Dazu gehéren die von der Gemeinschaft vermieteten
Autoabstellplatze, fir Werbezwecke vermieteten Fassadenflachen
oder das Vermieten der urspriinglichen Hausbesorgerwohnung.

Diese Mdéglichkeiten sind im WEG zwingend festgelegt.
Sie kdnnen vertraglich nicht geédndert werden.

Das fuihrt manchmal zu ungerechten Ergebnissen.

Wenn in Hausern die Kosten nach den Nutzflachen verteilt werden,
die Einnahmen jedoch gesetzeskonform nach den jeweiligen Anteilen,
kommt es zu Ungerechtigkeiten. Manche Wohnungseigentiimerpar-
teien zahlen dann einen héheren Anteil der Kosten, bekommen aber
weniger von den Einnahmen.

Sonderfall bei der Verteilung von Einnahmen

Eine Ausnahme gibt es allerdings von den genannten gesetzlichen
Mdglichkeiten: Werden bestimmte Einrichtungen wie etwa eine Gara-
ge auf den allgemeinen Teilen der Liegenschaft errichtet und von den
Wohnungseigentliimerparteien nicht nach deren Anteilen finanziert?
Dann kdénnen die Wohnungseigentimerparteien vereinbaren, dass z. B.
auch die Mietertrage der gemeinschaftlichen Abstellplatze nach dem
Schlussel der Finanzierungskosten dieser Einrichtung verteilt werden.
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Wie wird die Abrechnungsperiode festgelegt?

Der Zeitraum fur das Abrechnen von Kosten und Einnahmen ist gesetz-
lich geregelt: Es ist das Kalenderjahr.

Allerdings gibt es Ausnahmen:

B Alle Miteigentiimer:innen vereinbaren einstimmig eine andere Ab-
rechnungsperiode

M Das Gericht bestimmt eine Abrechnungsperiode, wenn dies zu-
mindest eine Wohnungseigentimerpartei aus wichtigen Griinden
beantragt

Was sind wichtige Grinde? Etwa, wenn sich die Liegenschaft wegen
Zu- oder Ausbauten verandert hat.

Die Vereinbarung einer vom Kalenderjahr abweichenden Abrechnungs-
periode ist frihestens ab Beschluss der Miteigentiimer:innen wirksam.
Ein Gerichtsbeschluss erst ab der Abrechnungsperiode, die nach der
Antragstellung folgt.
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Sonderfall Heizkosten

Wer mehr verbraucht, soll mehr bezahlen — dieses einfache Prinzip
steht hinter dem Heiz- und Kaltekostenabrechnungsgesetz (HeizKG).
Damit sollen Verbraucher:innen zum Energiesparen motiviert werden.

Es gibt allerdings Voraussetzungen:

B Das Gebiude muss mind. 4 Nutzungsobjekte umfassen — das kon-
nen Wohnungen, Geschéftsrdume oder Gemeinschaftrdume sein

B Es muss eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage fir Heizung
oder nur fir Warmwasser geben — Fernwdrme zahlt auch dazu

B Es missen Messgerate zum Ermitteln der jeweiligen Verbrauchs-
anteile wie z. B. Verdunstungszahler an Heizkérpern bestehen. Ein
Beschluss, solche Messgeréte anzubringen, reicht ebenfalls

Das Gesetz ist seit 2021 auch auf gemeinsame Kélteversorgungsanla-
gen (zentrale Kihlungsanlagen) in Gebauden anzuwenden. Da jedoch
gemeinsame Wéarmeversorgungsanlagen (Zentralheizungen) weit tbli-
cher sind, gehen wir hier nur auf diese ein.

Wann benétigen Nutzungsobjekte Messvorrichtungen?

Eine Pflicht zur Ausstattung von Rdumen mit Messvorrichtungen kann
sich beispielsweise durch Auflagen ergeben, um eine Wohnbauférde-
rung zu bekommen.

Auch kann jede:r Bewohner:in eines Hauses mit einer gemeinsamen
Waérmeversorgungsanlage eine verbrauchsabhangige Aufteilung der
Kosten und damit Messvorrichtungen verlangen (HeizKG). Es soll da-
mit jedoch kein allzu groBer Aufwand betrieben werden. Daher missen
in diesem Fall 2 Voraussetzungen erfillt sein:

B Der Warmeverbrauch muss beeinflussbar sein
Konkret bedeutet das: Durch das eigenstédndige Steuern des
Energieverbrauchs durch die Bewohner:innen muss sich ein Ein-
sparungseffekt ergeben. Das ist jedoch nicht immer méglich. Etwa,
wenn ein mehr oder weniger starkes Aufdrehen der Heizung keine
Wirkung zeigt. Das ist z. B. der Fall, wenn die Warmeabgabe haupt-
séchlich durch Rohrleitungen und nicht Gber Heizkdrper erfolgt.

www.arbeiterkammer.at 121




AK Infoservice

B Die Ausstattung der einzelnen Objekte mit Messeinrichtungen
muss wirtschaftlich sein
Konkret bedeutet das: Die Anschaffung der Messgerate und die
laufenden Kosten wie etwa die Ablesungen durfen nicht hdher als
die Energieeinsparungen sein. Innerhalb der tUblichen Nutzungsdau-
er der Messgeréte missen die Energieeinsparungen mindestens
10 Prozent betragen. Sachverstandige, technische Blros oder
Ziviltechniker:innen missen dazu einen Kosten-Nutzen-Vergleich
erstellen: Achtung: Es bedarf eines Sachverstdndigengutachtens,
fir deren Kosten die antragstellende Partei aufkommen muss.

Wie werden die Kosten verteilt?

Das Prinzip: Ein bestimmter Prozentsatz der Energiekosten wird nach
dem jeweiligen Verbrauch verteilt, der Rest dieser Kosten und andere
Aufwendungen wie z. B. Ablesekosten nach der beheizbaren Nutzfla-
che.

Verteilung der Energiekosten

Sind die Verbrauchsanteile in lhrer Wohnhausanlage durch Messge-
réte erfassbar? Dann werden zwischen 55 und 85 Prozent der Ener-
giekosten entsprechend dem Verbrauch der einzelnen Hausparteien
aufgeteilt. Der Rest nach der beheizbaren Nutzfladche. Den konkreten
Prozentsatz vereinbaren die Wohnungseigentimerparteien miteinander
und mit dem Energieunternehmen, auch Warmeabgeber genannt. Oder
mit der Hausverwaltung. Diese Vereinbarung muss einstimmig und in
schriftlicher Form getroffen werden.

Kommt keine einstimmige Vereinbarung zustande, werden 70 Prozent
der Energiekosten nach dem Verbrauch und die restlichen 30 Prozent
nach der beheizbaren Nutzflache aufgeteilt.

Das Erfassen der Verbrauchsanteile von Heizung und Warmwasser
muss getrennt erfolgen. Geht das nicht, ist der Heizkostenanteil mit
60 Prozent und der Warmwasserkostenanteil mit 40 Prozent gesetzlich
vorgeschrieben. Auch hier kdnnen die Wohnungseigentimerparteien
einstimmig eine abweichende Vereinbarung treffen. Allerdings muss
der Anteil der Heizkosten zwischen 50 und 70 Prozent liegen.
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Ist das Ermitteln des Verbrauchs auch ndherungsweise aus tech-
nischen Griinden nicht méglich? Etwa, wenn die warmetechnische
Ausstattung des Gebaudes, die Warmeversorgungsanlage oder die
Heizung dies nicht zuldsst? Dann kann das Gericht entscheiden, dass
die Energiekosten nach der beheizbaren Nutzflache aufgeteilt werden.

Verteilung der sonstigen Kosten

Es fallen nicht nur Energiekosten an, sondern auch laufende Kosten
des Betriebs der Warmeversorgungsanlage, Messkosten oder Kosten
fur den Ersatz von VerschleiB3teilen. Diese sonstigen Kosten werden
nach der beheizbaren Nutzflache aufgeteilt.

Verteilung der Fernwdarme-Kosten

Die Kosten fir die Fernwérme werden wie vertraglich vereinbart oder
behérdlich festgesetzt verteilt. Gibt es beim Fernwarmetarif eine Tren-
nung in verbrauchsabhangige und verbrauchsunabhéngige Kosten - z.
B. dem verbrauchsabhéngigen Arbeitspreis und dem verbrauchsunab-
hangigen Grundpreis? Dann wird der verbrauchsabhéngige Teil zumin-
dest zu 55 Prozent nach dem Verbrauch verteilt. Der verbrauchsunab-
héngige Teil nach der beheizbaren Nutzflache.

Wann und wie werden die Heizkosten abgerechnet?

Der Warmeabgeber oder die Hausverwaltung muss die Kosten jeweils
fir einen Zeitraum von 12 Monaten abrechnen. Man kann sowohl das
Kalenderjahr als auch einen anderen Zeitraum wéhlen — etwa einen,
der die Heizperiode umfasst.

Der Warmeabgeber muss jedem:jeder Warmeabnehmer:in — das sind
Wohnungseigentlimerparteien, Mieter:innen oder Eigentliimer:innen
bzw. Hauseigentimer:innen — spétestens 6 Monate nach Ende der
Abrechnungsperiode eine Ubersicht tiber die Abrechnung zuschicken.
Die detaillierte Abrechnung samt der Belege muss an einem passen-
den Ort zu Einsicht aufgelegt werden. Das kann etwa bei dem:der
Hausbesorger:in sein oder beim Energieunternehmen.
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Far die Heiz- und Warmwasserkosten kann der Warmeabgeber oder
die Hausverwaltung auch monatliche Vorauszahlungen verlangen -
ahnlich der Pauschalverrechnung der Betriebskosten. Der Warmeab-
geber oder die Hausverwaltung muss |hnen dann einen eventuellen
Uberschuss innerhalb von 2 Monaten nach Legung der Abrechnung
zurlckzahlen oder Sie mussen einen Fehlbetrag nachzahlen.

Sonderfall: Wechsel des Wohnungseigentiimers:der Wohnungsei-
gentliimerin

Kommt es zu einem Eigentimerwechsel wéahrend der Abrechnungspe-
riode? Dann muss die scheidende Hauspartei den Warmeabgeber Uber
ihre neue Adresse informieren.

Sie oder die neue Hauspartei kbnnen eine Zwischenablesung verlan-
gen — diese Ablesekosten verrechnet der Warmeabgeber allerdings
dem:der Auftraggeber:in. Eine Zwischenabrechnung erfolgt nicht.

Am Ende der Abrechnungsperiode werden die Gesamtkosten fir das
Gebaude auf die einzelnen Wohnungseigentimerparteien je nach ihren
Anteilen aufgeteilt.

Hat eine Zwischenablesung stattgefunden, zahlen die alte und die
neue Hauspartei jeweils ihren Beitrag. Das bedeutet: Die ausziehende
Partei bekommt den eventuell entstandenen Uberschuss zuriick oder
muss den Fehlbetrag nachzahlen.

Hat keine Zwischenablesung stattgefunden, wird der Verbrauch
zwischen der alten und der neuen Hauspartei je nach ihren Anteilen
aufgeteilt.

Das HeizKG unterscheidet sich dabei vom Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG). Im WEG muss jene Wohnungsei-
gentimerpartei die Kosten tragen, die zur Falligkeit der
Abrechnung gerade Wohnungseigentiimerpartei ist. Bei den
Heizkosten ist das nicht der Fall.
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Wie kdonnen Sie sich gegen
eine falsche Heizkostenabrechnung wehren?

Das ist nicht ganz einfach, denn Sie erhalten nur eine Abrechnungs-
Ubersicht und kénnen nicht alle Einzelheiten Uberprifen. In die detail-
lierte Abrechnung missen Sie zwar einsehen kénnen, sie liegt aber
meist nur bei der Hausverwaltung oder beim Energieunternehmen auf.

Machen Sie sich dennoch die MUhe und kontrollieren Sie
die Abrechnung genau. Sie muss mindestens 4 Wochen zur
Einsicht aufliegen und Sie haben 6 Monate Zeit, begrindete
Einwénde gegen eine Abrechnung bekanntzugeben. Da-
nach gilt sie als genehmigt.

Der Warmeabgeber muss Ihnen Kopien von Belegen und der Ge-
samtaufstellung auf eigene Kosten erstellen. Auch ist er verpflichtet,
die Belege Ubersichtlich nach Kostengruppen zu ordnen. Sind Belege
nur elektronisch vorhanden, muss er sie flir Sie ausdrucken. Zusatzlich
muss er eine Liste aller Heiz- und Warmwasserkosten erstellen und die
jeweiligen Rechenschritte so darstellen, damit Sie sie nachvollziehen
kénnen.

Selbst das reicht jedoch manchmal nicht aus, um die Heizkostenab-
rechnung inhaltlich zu beurteilen. Wir empfehlen daher:

B Sehen Sie sich auch die Heizkostenabrechnungen vergangener
Perioden an

B Lassen Sie sich Ablesebelege zeigen

B Lesen Sie den Einzelwarmeliefervertrag des Fernwarmeunterneh-
mens durch

Bl Nehmen Sie Einsicht in das Stammblatt, das der Warmeabgeber
fihren muss (§ 8 HeizKG). Es enthalt Informationen Uber die warme-
technische Ausgestaltung des Gebaudes, die Warmeversorgungs-
anlage und die Heizkérper

Ist die Heizkostenabrechnung lhrer Meinung nach falsch? Dann kén-

nen Sie versuchen, sich mit dem Wérmeabgeber zu einigen. Gelingt
das nicht, kénnen Sie rechtliche Schritte ergreifen. Sie kbnnen gegen
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Ihren Warmeabgeber bei der Schlichtungsstelle bzw. bei Gericht eine
inhaltliche Uberpriifung der Heizkostenabrechnung beantragen.

Sie kénnen sich im Verfahren selbst vertreten oder eine andere Person
dazu beauftragen.

Am besten lassen Sie sich durch eine Rechtanwalts- oder
1) 1:: 8 Notariatskanzlei oder durch eine Mieter- oder
Wohnungseigentimerorganisation vor Gericht vertreten.
Mieter- und Wohnungseigentiimerorganisationen tibernehmen gegen

einen relativ geringen Mitgliedsbeitrag auch Rechtsvertretungen. Die
Adressen finden Sie im Anhang.
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Welche Rechte und
Pflichten hat die
Hausverwaltung?

Bestellung und Volimachten
Ist eine Hausverwaltung bestellt, darf sie fur die Eigentimergemein-
schaft Vertrage schlieBen. Kontrolle ist daher wichtig.

Die Pflichten im Detail
Die Hausverwaltung muss Pflichten erflllen: von der gesonderten
Kontoflihrung, Rechnungslegung bis zu diversen Auskunftspflichten.

Die Eckpunkte der Jahresabrechnung
Die Abrechnung muss Ubersichtlich, nachvollziehbar und richtig sein.
Ist sie es nicht, bleibt der Gerichtsweg.

Umgang im Konfliktfall und bei Kiindigung
Kdénnen Sie Probleme mit der Hausverwaltung nicht I6sen, bleibt nur
noch eine Kiindigung des Vertrages oder der Gang zum Gericht.

IN DIESEM KAPITEL ERFAHREN SIE, WAS EINE
HAUSVERWALTUNG ALLES DARF UND WAS NICHT.
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Bestellung und Vollmachten

Die Eigentimergemeinschaft kann jede natirliche oder juristische
Person mit der gemeinsamen Verwaltung beauftragen. Die bestellte
Hausverwaltung vertritt die Eigentimergemeinschaft nach auBen und
Ubernimmt die Aufgaben der ordentlichen Verwaltung. Etwa kann sie
Erhaltungsarbeiten beauftragen oder Kredite aufnehmen.

Far Aufgaben der auBerordentlichen Verwaltung wie das Beauftragen
von Verbesserungsarbeiten oder den Abschluss von Mietvertrdgen mit
Eigentimerparteien braucht die Hausverwaltung jedoch den Beschluss
der Eigentimergemeinschaft. Mehr zur ordentlichen und auBerordent-
lichen Verwaltung finden Sie in Kapitel 6 Was bedeutet Verwaltung und
Beschlussfassung?

Bei kleineren Wohnhausanlagen kommt es vor, dass eine Wohnungsei-
gentumerpartei oder auch mehrere Personen mit der Hausverwaltung
betraut werden. Meist sind es jedoch professionelle Verwaltungen wie
gemeinnitzige Bauvereinigungen oder gewerbliche Hausverwaltungen.

Auch wenn es eine Hausverwaltung gibt, kdnnen und sollen die Haus-
parteien mitbestimmen. Die Hausverwaltung hat nur dann freie Hand,
wenn die Eigentimergemeinschaft sie 1asst.

Nehmen Sie als Eigentimergemeinschaft Ihr Recht in An-
1)1l spruch: Fassen Sie Beschlisse und erteilen Sie der Hausver-
waltung Weisungen in lhrem Sinne.

Wie wird eine Hausverwaltung bestelit?

Die Mehrheit der Wohnungseigentimer:innen entscheidet, ob eine
Hausverwaltung bestellt wird. Findet sich keine Mehrheit? Dann kann
auch nur ein Mitglied der Eigentimergemeinschaft die Bestellung beim
Bezirksgericht beantragen.

Solange noch keine Hausverwaltung bestellt ist, kann ein einzelnes
Mitglied der Eigentimergemeinschaft und auch andere Personen eine
vorlaufige Hausverwaltung beim Bezirksgericht beantragen. Solche
anderen Personen missen jedoch ein berechtigtes Interesse an der
Verwaltung haben. Etwa Handwerker:innen, die Reparaturen durchfiih-
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ren sollen oder eine Behdérde, die eine Ansprechperson fir die Eigenti-
mergemeinschaft bendtigt.

Bei Neubauten oder bei Wohnungseigentumsbegriindungen in Alt-
bauten sind Sie als Mitglied der Eigentiimergemeinschaft jedoch oft
dem Willen des Bautragers ausgeliefert. Diese beauftragen entweder
sich selbst oder befreundete Firmen mit der Hausverwaltung. Solche
Vertragsklauseln finden sich haufig in Kaufvertragen oder Kaufanwart-
schaftsvertragen.

Wenn Sie die Wohnung um jeden Preis kaufen wollen, missen Sie das
akzeptieren. Aber nicht auf ewig. Denn das Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) erlaubt unter bestimmten Voraussetzungen die Kiindigung von
Hausverwaltungen — auch vorzeitig. Als Eigentimergemeinschaft kén-
nen Sie der Hausverwaltung mit Mehrheitsbeschluss auch Weisungen
erteilen.

Welche Volimachten hat die Hausverwaltung?

Die bestellte Hausverwaltung vertritt die Eigentiimergemeinschaft nach
auBen. Sie handelt daher fur sie und in ihrem Namen. Konkret bedeutet
das: Von der Hausverwaltung geschlossene Vertrdge etwa mit Hand-
werksbetrieben oder Versorgungsunternehmen gelten als im Namen
der Eigentiimergemeinschaft abgeschlossen — mit allen Rechten und
Pflichten. Sie als Wohnungseigentimer:in kdnnen daher die Liegen-
schaft nicht mehr selbst verwalten.

FUr die Vertretung der Eigentimergemeinschaft nach auBBen braucht
die Hausverwaltung keine eigene schriftliche Vollmacht. Sie ist per
Gesetz dazu berechtigt, die Eigentimergemeinschaft nach auB3en zu
vertreten und im Innenverhaltnis die Aufgaben der ordentlichen Verwal-
tung zu erflllen.

Oft lassen Hausverwaltungen Eigentimerparteien schriftli-
che Verwaltungsvollmachten unterschreiben, die weit Gber
die gesetzliche Vollmacht hinausgehen. Nicht unterscheiben!
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Prifen Sie die Verwaltungsvollmacht sorgféltig. Sie kénnen Vollmach-
ten auch korrigieren und damit auf die gesetzlichen Verwaltungshand-
lungen reduzieren. Mit Mehrheitsbeschluss der Eigentiimergemein-
schaft kédnnen Sie die Hausverwaltung auch in ihren ordentlichen und
auBerordentlichen Verwaltungsaufgaben beschranken, sie kiindigen
und sogar vorzeitig abberufen.

Verwaltungsvertrag

Wenn Sie als Eigentimergemeinschaft ganz sicher gehen wollen,
verlangen Sie einen schriftlichen Verwaltungsvertrag. Darin sollten alle
Rechte und Pflichten der Hausverwaltung detailliert angefihrt sein.
Wichtig sind vor allem das Verwaltungshonorar und die genauen Auf-
gaben der Hausverwaltung.

Denn: Die Konsequenzen der Handlungen der Hausverwaltung missen
Sie als Eigentimergemeinschaft tragen. Etwa, dass die von der Haus-
verwaltung geschlossenen Vertrdge weiter gelten, auch unter diesen
Umstanden:

B Die Hausverwaltung Uberschreitet durch den Vertragsabschluss ihre
Verwaltungsvollmacht

B Die Eigentimergemeinschaft beruft die Hausverwaltung nach Ver-
tragsabschluss ab oder kiindigt den Verwaltungsvertrag

B Die Hausverwaltung schlieBt einen Vertrag nach Kiindigung des Ver-
waltungsvertrags — und der:die Vertragspartner:in hat keine Kennt-
nis von der Kiindigung

Schadenersatzpflicht der Hausverwaltung

Hat Ihre Hausverwaltung im Namen lhrer Eigentimergemeinschaft
einen fUr sie nachteiligen Vertrag abgeschlossen? Oder hat sie eine
Weisung lhrer Eigentiimergemeinschaft missachtet? Dann steht lhrer
Eigentimergemeinschaft Schadenersatz zu. Verletzt Ihre Hausverwal-
tung ihre Pflichten grob? Dann ist auch eine gerichtliche Auflésung
oder eine vorzeitige Kiindigung mdglich.
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ZB Der Hausverwalter Gerhard Gefinkelt schlieBt eine neue
Gebaudeversicherung zu einem vdllig Uberhéhten Preis ab

— ohne die Eigentimergemeinschaft zu fragen. Sie hat seiner-
zeit im Verwaltungsvertrag festgelegt, dass Gerhard Gefinkelt
sich jeden Versicherungsabschluss von der Mehrheit der
Wohnungseigentlimerparteien genehmigen lassen muss.

Der neue Versicherungsvertrag ist zwar giltig, die Eigenti-
mergemeinschaft bringt jedoch bei Gericht eine Schadener-
satzklage ein.

Was ist der Unterschied

zwischen einer Volimacht und einer Weisung?

Die Vollmacht legt fest, was die Hausverwaltung tun kann. Etwa im
Namen der Eigentimergemeinschaft Vertrdge abschlieBen.

Eine Weisung — oder auch Auftrag genannt - regelt, was die Hausver-
waltung tun darf. Beispielsweise eine bestimmte Reparatur nur nach
dem Einholen von 3 Angeboten und nach Beschluss der Mehrheit der
Eigentimergemeinschaft beauftragen.

Ein paar Beispiele aus der Rechtsprechung:

Vertrége, die eine bestellte Hausverwaltung Uber Repara-
turarbeiten im bzw. am Haus mit Dritten abschlieBt, sind im
Zweifel im Namen der Eigentimergemeinschaft geschlos-
sen. Auch dann, wenn diese namentlich nicht erwahnt
wurde und die Verwaltung selbst Miteigentimerin ist.

Es ist Aufgabe der Hausverwaltung, abgeschlossene Versi-
cherungsvertrage auf ihre Wirtschaftlichkeit zu prifen.

Die bestellte Hausverwaltung ist berechtigt, im Rahmen der

ordentlichen Verwaltung alle MaBnahmen zur Erhaltung und
Verwaltung des gemeinsamen Gutes durchzufihren.
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Ohne Spezialvollmacht darf die Hausverwaltung mit einzel-
nen Wohnungseigentiimer:innen keinen Mietvertrag Gber
einen Abstellplatz abschlieBen, der im Eigentum aller Mitei-
gentimerparteien steht und als allgemeiner Teil gewidmet
ist.

Die Hausverwaltung darf im Innenverhéltnis gegentber
den Wohnungseigentiimerparteien keine auBerordentlichen
MaBnahmen vornehmen. Es sei denn, es liegt ein Mehr-
heitsbeschluss oder eine entsprechende Weisung vor.

Die Hausverwaltung darf im Rahmen der normalen Haus-
verwaltungsvollmacht Mietvertrage Uber allgemeine Teile
der Liegenschaft mit Hausfremden zu Ublichen Bedingun-
gen abschlieBen. Sie darf solche Mietvertradge auch &ndern
und kindigen. AuB3er es gibt eine anderslautende Mehr-
heitsweisung.

Ohne anderslautende Mehrheitsweisung ist die Hausverwal
tung berechtigt, eine Versicherung im Namen der Eigen-
timergemeinschaft abzuschlieBen. Ein solches Geschéft
gehdrt zu ihrem gewdhnlichen Téatigkeitsbereich.

Die Hausverwaltung ist berechtigt, die monatlichen Akonto-
zahlungen in angemessener Hoéhe festzusetzen.

Die Hausverwaltung darf ein Darlehen zur Finanzierung von
Instandhaltungsarbeiten namens der Eigentiimergemein-
schaft aufnehmen. Die gesetzliche Volimacht erlaubt der
Hausverwaltung aber nicht, eigenméchtig im Namen einzel-
ner Wohnungseigentiimer:innen Darlehen aufzunehmen.

Zu den Aufgaben der Hausverwaltung zahlt auch das Be-
stellen von Heizol.
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Solange die Mehrheit der Eigentimergemeinschaft die
Hausverwaltung nicht zum Andern der Vorschreibungen
anweist, sind die von der Verwaltung vorgeschriebenen
Akontozahlungen fur die Miteigentimer:innen bindend. Die
Falligkeit dieser Akontozahlungen ist nicht von einer korrek-
ten Abrechnung friherer Zeitrdume abhéngig.

Die Pflichten im Detall

Grundsatzlich muss die Hausverwaltung im Sinne aller
Wohnungseigentliimer:innen handeln. Im WEG sind ihre wesentlichsten
Pflichten geregelt.

Zusatzlich gelten fur die Hausverwaltung auch die allgemeinen Pflich-
ten von Bevollmachtigten nach dem Allgemein Burgerlichen Gesetz-
buch (ABGB). Sie muss u.a. die ihr Ubertragenen Geschéfte ,,emsig
und redlich® durchflihren. Nach der Rechtsprechung bedeutet das: Sie
muss die ihr Ubertragenen Aufgaben noch sorgfaltiger ausfuhren als
ihre eigenen.

Sie darf auch keine Geschenke und Provisionen annehmen und muss
Zinsen und Skonti an die Eigentimergemeinschaft weitergeben.

Professionelle Hausverwaltungen sind in der Regel nach § 1299 ABGB
auch als Sachverstandige anzusehen und sind fur ihre Handlungen und
Unterlassungen haftbar.

Pflicht zur Wahrung der Interessen
der Wohnungseigentiimerparteien

Die Hausverwaltung muss nicht nur die Interessen der Mehrheit der
Eigentimer:innen wahren, sondern auch jene der gesamten Eigenti-
mergemeinschaft. Das kann zu Konflikten flhren.

Etwa wenn die Mehrheit einen Beschluss fasst, der die Interessen der
Eigentimergemeinschaft verletzt und der Hausverwaltung eine diesbe-
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zlgliche Weisung erteilt. Die Hausverwaltung muss dann die Interes-
sen der Uberstimmten Minderheit wahren und darf die Weisung nicht
umsetzen.

ZB Die Mehrheit der Eigentiimer:innen einer Wohnhausanlage

in Wien beschlieBt, eine Feuermauer zu Werbezwecken zu
einem extrem niedrigen Mietzins zu vermieten. Sie beauftragt
ihre Hausverwaltung Habacht, den Mietvertrag abzuschlie-
Ben. Habacht befolgt die Weisung nicht. Da die Vermietung
auch zu einem hdheren Zins mdglich wére, wirde die Eigen-
timergemeinschaft sonst einen finanziellen Schaden erleiden.

Was passiert, wenn die Mehrheit der Eigentimer:innen einen Be-
schluss fasst, fir den Einstimmigkeit erforderlich ware? Auch dann darf
die Hausverwaltung die darauf basierende Weisung nicht umsetzen.

Pflicht zur gesonderten Kontofiihrung

Die Hausverwaltung hebt die monatlichen Vorauszahlungen der Mit-
glieder der Eigentimergemeinschaft fur Betriebskosten, Annuitaten
und die Beitrage zur Ricklage ein. Das gehért zu ihren ordentlichen
Verwaltungstéatigkeiten. Mehr dazu im Kapitel 6 Was bedeutet Verwal-
tung und Beschlussfassung?

Die Riucklage muss die Hausverwaltung entweder auf einem Eigenkon-
to der Eigentimergemeinschaft oder auf einem Anderkonto ihres eige-
nen Kontos anlegen (§ 31 Abs. 2 WEG). Dasselbe gilt fir alle anderen
Ein- und Auszahlungen, die die Eigentimergemeinschaft betreffen (§
20 Abs. 6 WEG).

Seit der Wohnrechtsnovelle 2006 hat die Verwaltung also die Wahl, auf
welchem Konto sie die Riicklage und die anderen Gelder der Gemein-
schaft anlegt — auBBer es gibt einen Mehrheitsbeschuss der Eigentimer-
gemeinschaft dagegen: Namlich, dass die Gelder auf Eigenkonten der
Gemeinschaft angelegt werden miissen.

Am Anderkonto der Hausverwaltung sind die Gelder unsicherer an-
gelegt. Die Beitrdge der Wohnungseigentimerparteien miissen zwar
verzinst und fur alle einsehbar angelegt werden. Das Anderkonto hat
aber den Nachteil, dass die Eigentimergemeinschaft im Falle des Kon-
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kurses der Hausverwaltung oder dem Ende des Vertragsverhaltnisses
nur einen Herausgabeanspruch hat. Kommt es zu Streitigkeiten, muss
die Eigentimergemeinschaft zu Gericht gehen.

Ist die Eigentimergemeinschaft jedoch Kontoinhaberin, stehen die
darauf veranlagten Gelder in ihrem Eigentum. Direkte Vertragspartnerin
ist die Bank — mit all ihren Schutz- und Sorgfaltspflichten.

Auch ist die Kontrolle der Kontobewegungen durch die
Wohnungseigentlimer:innen viel leichter als beim Anderkonto. Mitglie-
der der Eigentiimergemeinschaft kdnnen eine Kontokarte erhalten. Sie
bekommen dadurch regelmaBig Kontoausziige. Beim Anderkonto ist
das schwieriger.

Die Eigentimergemeinschaft ist beim Anderkonto darauf angewiesen,
dass die Hausverwaltung das Einsehen in die Kontounterlagen geneh-
migt. Eine spontane oder regelmaBige Kontrolle ist nicht mdglich.

Manche Banken schlieBen die Einsichtnahme flir Kon-
tofremde in ihren Geschéftsbedingungen aus - teilweise
selbst fur jene, fUr die das Anderkonto geftihrt wird.
Versuchen Sie daher, mit der kontoflihrenden Bank ein
Einsichtsrecht flr einzelne Wohnungseigentimerparteien
zu vereinbaren.

Im Falle des Konkurses der Hausverwaltung ergibt sich bei Anderkon-
ten ein weiteres Problem: Die Eigentimergemeinschaft kann Uber lan-
ge Zeit nicht Uber ihr Vermdgen verfigen. Banken lassen dies nur zu,
wenn der:die Masseverwalter:in es erlaubt. Von der Masseverwalter-
bestellung bis zum Abschluss der Erhebungen, wem welches Geld auf
den Konten gehért, kann ein unzumutbar langer Zeitraum vergehen.

Bei einem Verwaltungswechsel muss das Anderkonto der bisherigen
Hausverwaltung geschlossen und ein neues eréffnet werden. Auch
missen die Gelder auf das neue Konto Uberwiesen und die Dauer- und
Einziehungsauftrage gedndert werden. Das alles verursacht Kosten
und Verwaltungsaufwand.
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Manchmal kommt es bei einer Kiindigung oder Abberufung der Haus-
verwaltung auch zu Streitigkeiten. Die Hausverwaltung benitzt etwa
ihr Anderkonto, um die Eigentimergemeinschaft doch noch von ihrem
Beschluss abzubringen. Im Gegensatz dazu bleibt ein Eigenkonto von
einem Verwalterwechsel véllig unberthrt.

Beauftragen Sie Ihre Hausverwaltung daher unbedingt mit
Mehrheitsweisung, den laufenden Zahlungsverkehr und die
Rucklage Uber ein Eigenkonto der Eigentimergemeinschaft
abzuwickeln.

Pflicht zur Mahnung und Klage
von Mitgliedern der Eigentiimergemeinschaft

Kommt ein:e Wohnungseigentiimer:in mit den Zahlungen fir die
Aufwendungen der Liegenschaft in Rickstand? Dann muss die Haus-
verwaltung das Mitglied der Eigentimergemeinschaft mahnen. Ist dies
erfolglos, muss sie es innerhalb von 6 Monaten klagen.

Die Hausverwaltung muss auch die Klage im Grundbuch eintragen las-
sen. Damit bleibt der Eigentimergemeinschaft das Vorzugspfandecht
am Liegenschaftsanteil des sdumigen Mitglieds gewahrt. Mehr dazu
finden Sie im Kapitel 5 Was betrifft die Eigentimergemeinschaft?

Informationspflicht liber
geplante Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten

Die Hausverwaltung muss bis zum Ende der Abrechnungsperiode die
in absehbarer Zeit notwendigen Erhaltungsarbeiten und geplanten Ver-
besserungsarbeiten bekanntgeben. Meist erfolgt dies bis 31. Dezem-
ber. Auch muB sie Uber die voraussichtlich anfallenden Bewirtschaf-
tungskosten und Erhéhungen der Ricklagenvorschreibung informieren.

Der Grund: Die Wohnungseigentimer:innen sollen Uber die zu er-
wartenden Kosten wie Vorauszahlungen, Beitrdge zur Ricklage oder
Betriebskosten Bescheid wissen. Dies auch als Entscheidungshilfe flr
zukUnftige Beschlusse.
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Die Verwaltung muss die Vorausschau von zukiinftig ge-
planten Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten an einer
deutlich sichtbaren Stelle im Haus oder in den Stiegen-
h&usern anbringen. Zusatzlich muss sie alle Mitglieder der
Eigentimergemeinschaft schriftlich informieren.

Diese Vorausschau muss auch Ubersichtlich und verstandlich sein,
damit sich ein durchschnittlich gebildetes Mitglied der Eigentiimerge-
meinschaft ein Bild lber die voraussichtlichen Kosten machen kann.

Ob die Hausverwaltung an die Vorausschau gebunden ist, ist nicht
ganz klar. Eine nicht beméngelte Vorausschau bedeutet allerdings nicht
automatisch eine Zustimmung zu den dort vorgesehenen Arbeiten.

Pflicht zum Einholen mehrerer Angebote

Plant die Hausverwaltung Erhaltungsarbeiten, die tber die laufende In-
standhaltung hinausgehen, oder gréBere Verbesserungsarbeiten? Dann
muss sie 3 verschiedene Angebote einholen.

Am besten weist die Eigentimergemeinschaft die Hausverwaltung so
an: ,Die Verwaltung muss bei einer Auftragssumme ab beispielsweise
2.000 Euro mehrere Angebote einholen. Zuséatzlich darf die Hausver-
waltung diese Arbeiten erst nach Zustimmung der Eigentimergemein-
schaft durchfihren.” Das ist auch im Gesetz fir gréBere Verbesse-
rungsarbeiten generell vorgeschrieben.

Holen Sie als Eigentimergemeinschaft selbst Angebote ein — auch
wenn eine Hausverwaltung bestellt ist.

Sie kennen eine passende Fachfirma? Dann schlagen
)12l Sie der Hausverwaltung vor, auch bei dieser Firma
ein Angebot einzuholen.
. Achten Sie darauf, dass die Hausverwaltung oder ein Mitglied

1 der Eigentimergemeinschaft immer nur verbindliche Angebo-
te einholt.
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Es kommt vor, dass Hausverwaltungen zwar ein glinstiges Angebot
vorlegen, dieses jedoch spater wegen unvorhergesehener zusatzlicher
Aufwendungen Uberschritten wird. Diese Nachforderungen sind aber
oft unberechtigt.

Was ist der Unterschied zwischen

einem verbindlichen und unverbindlichen Angebot?

Bei einem verbindlichen Angebot oder Kostenvoranschlag ist das
ausfiihrende Unternehmen an die angegeben Preise gebunden. Auch
wenn unvorhergesehene zusétzliche Aufwendungen nétig sind, muss
es sich an den Kostenvoranschlag halten.

Bei einem unverbindlichen Kostenvoranschlag ist dies nicht der Fall.
Das Unternehmen muss die andere Vertragspartei sofort informieren,
wenn die tatséchlichen Kosten betréchtlich héher liegen. Sonst verliert
es den Anspruch auf die Uber den Kostenvoranschlag hinausgehenden
Kosten. Die andere Vertragspartei kann in so einem Fall entweder vom
Vertrag zurlicktreten und nur die bisher erbrachten Leistungen bezah-
len. Oder am Vertrag festhalten und die Mehraufwendungen bezahlen.

Diese Regelungen gelten fir Konsumenten:Konsumentinnen nach dem
Konsumentenschutzgesetz (KSchG). Die Eigentimergemeinschaft ist
auch als eine solche Konsumentin anzusehen, wenn sie im geschéft-
lichen Verkehr als Nachfragerin Vertrage abschlieBt. Zum Beispiel mit
einer Versicherung oder einer Reinigungsfirma. Selbst wenn die Eigen-
timergemeinschaft durch eine professionelle Hausverwaltung vertreten
wird, ist sie Konsumentin.

ZB Der Hausverwalter Peter Pech beauftragt im Namen der Ei-
gentiimergemeinschaft eines Wohnhauses in Wien die Bau-
firma Beinhart mit der Trockenlegung des Hauses. Beinhart
hat einen unverbindlichen Kostenvoranschlag tiber 61.000
Euro gelegt. Die Baufirma Beinhart war Bestbieter und wurde
daher von Peter Pech beauftragt.

2 Wochen nach Fertigstellung legt die Baufirma eine Rech-
nung Uber 77.278,14 Euro. Sie begrindet dies mit unvorher-
sehbaren Problemen bei den Arbeiten. Da Beinhart tUber die
Kostenlberschreitung nicht rechtzeitig informiert hat, muss
die Eigentiimergemeinschaft nur die 61.000 Euro bezahlen.
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ZB Peter Pech bezahlt jedoch die volle Summe von 77.278,14
Euro. Da er den Mehrbetrag ohne Rechtsgrund bezahlt hat,
muss er der Eigentimergemeinschaft Schadenersatz leisten.

Informationspflicht bei Interessenkollision

Mdchte eine Hausverwaltung ein Rechtsgeschéft mit einer Person
abschlieBen, mit der sie in einem familidren oder wirtschaftlichen
Naheverhaltnis steht? Dann muss sie die Wohnungseigentiimer:innen
darlber informieren. Was genau ein familidres oder wirtschaftliches
Naheverhaltnis ist, ist im Gesetz allerdings nicht geregelt. Durch die In-
formationspflicht der Hausverwaltung haben die Mitglieder der Eigen-
timergemeinschaft jedoch die Méglichkeit, sofort einzuschreiten. Denn
die Hausverwaltung kénnte ein Geschaft mit einer ihr nahestehenden
Person zu einem Uberhéhten Preis abschlieBen. Das flihrt zu einem
finanziellen Nachteil der Eigentimergemeinschaft.

Untersagen Sie als Eigentiimergemeinschaft Ihrer Hausver-
waltung mit Mehrheitsweisung in solch einem Fall vorerst
den Abschluss des Vertrages. Erst nach Vorlage und genau-
er Prifung von Vergleichsangeboten kénnen Sie feststellen,
ob das Angebot der Hausverwaltung Uberhéht ist.

Als Wohnungseigentimer:in kdnnen Sie auch Vergleichsangebote
einholen.

Weitere Informationspflichten der Hausverwaltung

Die Hausverwaltung muss die Wohnungseigentimerparteien Uber den
Inhalt des Verwaltungsvertrages und Uber das Stimmverhalten der
anderen Mitglieder der Eigentimergemeinschaft bei Beschlissen infor-
mieren. Auch andere Auskinfte muss sie erteilen.

Auskunft liber den Verwaltungsvertrag

Oft kennen Wohnungseigentiimer:innen den zwischen der Eigentimer-
gemeinschaft und der Hausverwaltung geschlossenen Verwaltungsver-
trag nicht. Hausverwaltungen geben in der Regel keine Auskunft tber
ihr Honorar und die vereinbarten Aufgaben.
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Das Gesetz sieht aus diesem Grund vor, dass Hausverwaltungen die
Mitglieder der Eigentlimergemeinschaft auf Anfrage Uber ihren Verwal-
tungsvertrag informieren missen.

Auskunft Giber das Stimmverhalten

Bei Umlaufbeschlissen der Eigentimergemeinschaft kénnen die ein-
zelnen Wohnungseigentimer:innen das Stimmverhalten der anderen
nur schwer nachvollziehen. Sie kdnnen daher auch kaum feststellen,
ob die notwendige Mehrheit zustande gekommen ist. Mehr dazu finden
Sie im Kapitel 6 Was bedeutet Verwaltung und Beschlussfassung?

Das WEG schreibt daher vor, dass Hausverwaltungen bei einer schrift-
lichen Willensbildung alle Mitglieder der Eigentimergemeinschaft Gber
das Stimmverhalten informieren missen. Nur so kénnen die Woh-
nungseigentiimerparteien Beschliisse Uberprifen und eventuell an-
fechten.

Zusiatzliche Auskunftspflichten

Seit 1. Janner 2022 ist die Hausverwaltung gesetzlich dazu verpflich-
tet, einer Wohnungseigentiimerpartei auf Anfrage die Zustelladressen
der Miteigentimer:innen bekannt zu geben.

Will ein:e Miteigentiimer:in die Postadresse nicht bekannt geben,
muss eine andere Adresse genannt werden, an welcher der:die
Miteigentimer:in kontaktiert werden kann.

E-Mail-Adressen durfen nur mit Zustimmung der jeweiligen Woh-
nungseigentimerpartei weitergegeben werden. Die Adressen der
anderen Wohnungseigentiimerparteien dirfen nur fir die im Gesetz
vorgegebenen Zwecke verwendet werden. Das ist der Fall, wenn
Miteigentimer:innen kontaktiert werden missen, um Rechte nach dem
WEG auszutiben und fiir das Hinwirken auf eine Beschlussfassung.

Pflicht zur Rechnungslegung

Die Hausverwaltung muss den Wohnungseigentiimer:innen eine or-
dentliche und richtige Kostenabrechnung zukommen lassen. Bei zen-
tralen Warmeversorgungsanlagen (Heizung bzw. Warmwasser) muss
sie auch eine Abrechnung nach dem Heizkostenabrechnungsgesetz
vorlegen.
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Bei Fernwédrme muss sie dies allerdings nur, wenn die Eigentimerge-
meinschaft den Vertrag mit dem Fernwarmeunternehmen im eigenen
Namen fiir die einzelnen Wohnungseigentimerparteien abgeschlossen
hat. Bei Einzellieferungsvertragen ist das Fernwarmeunternehmen
verpflichtet, den einzelnen Wohnungseigentiimerparteien die Abrech-
nung zu schicken. Dies ist in der Praxis jedoch nicht immer eindeutig
geregelt.

Mehr zu den Heizkosten finden Sie im Kapitel 7 Welche Kosten fallen
im Wohnungseigentum an?

Pflichten im Zusammenhang mit dem Energieausweis

Die Hausverwaltung muss fiir einen maximal 10 Jahre alten Ener-
gieausweis fUr das gesamte Haus sorgen. AuBer die Mehrheit der
Wohnungseigentimerparteien beschlieBt, dass kein Energieausweis
notwendig ist. Die Kosten fir das Beschaffen eines Energieausweises
tragen alle Mitglieder der Eigentimergemeinschaft anteilsmaBig. In der
Praxis bezahlt die Hausverwaltung die Kosten flr den Energieausweis
aus der Ricklage.

Die Hausverwaltung muss auf Anfrage jedem Mitglied der Eigentimer-
gemeinschaft eine Kopie des Energieausweises zur Verfligung stellen.
Die Kopierkosten tragt das jeweilige Mitglied.

Seit 1. Dezember 2012 gilt das neue Energieausweis-Vorlage-Gesetz.
Demnach muss spéatestens vor Abschluss eines Kauf- oder Mietvertra-
ges Uber ein Gebdude oder Nutzungsobjekt der Heizwarmebedarf und
der Gesamt-Energieeffizienzfaktor vorgelegt werden.

Wann muss der Energieausweis libergeben werden?

Spétestens 14 Tage nach Vertragsabschluss muss der Energieausweis
im Original oder in Kopie der Vertragspartei ausgehandigt werden. So-
wohl Verk&ufer:innen, Vermieter:innen als auch Immobilienmakler:innen
sind dazu verpflichtet. Die angegebenen Energiekennzahlen gelten
damit als vereinbart samt Gewd&hrleistungsanspruch.

Ké&ufer:innen oder Mieter:innen kdnnen das nicht erfolgte Aushéndigen

eines Energieausweises bei Gericht klagen. Sie kdnnen auch selbst
einen Energieausweis besorgen und den Kostenersatz daflr verlangen.
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Dieses Recht steht K&ufer:innen oder Mieter:innen 3 Jahre ab Vertrags-
abschluss zu.

Ein nicht rechtzeitig vorgelegter Energieausweis ist eine Verwaltungs-
Ubertretung. Sie kann mit einer Geldstrafe von bis zu 1.450 Euro ge-
ahndet werden. Ist ein Energieausweis &lter als 10 Jahre, unvollstandig
oder wurde er nicht rechtzeitig vorgelegt? Dann gilt eine dem Alter und
der Geb&udeart entsprechende Gesamt-Energieeffizienz als vereinbart.

Die Eckpunkte der Jahresabrechnung

Die Hausverwaltung muss allen Wohnungseigentimerparteien eine
ordentliche und richtige Abrechnung Uber die Ausgaben fir die Liegen-
schaft zuschicken. Diese Abrechnung muss strenge Kriterien erfillen.

Wann ist eine Abrechnung ordnungsgemaB?

Spéatestens 6 Monate nach Ende der Abrechnungsperiode muss die
Hausverwaltung die Abrechnung vorlegen. Die Abrechnungsperiode ist
meist das Kalenderjahr, die Abrechnungsfrist endet daher am 30. Juni.
Die Eigentimergemeinschaft kann jedoch auch eine vom Kalenderjahr
abweichende Abrechnungsperiode beschlieBen.

Alle Mitglieder der Eigentimergemeinschaft haben das Recht, dass die
Hausverwaltung ihnen die Abrechnung zuschickt. Und zwar entweder
an ihre Adresse in der Wohnungsanlage oder an eine andere inlandi-
sche Zustellanschrift. Das Zusenden an eine Hausvertrauensperson
reicht nicht — auch wenn diese die Abrechnung geprift hat.

Der Anspruch auf Rechnungslegung verjahrt innerhalb von
3 Jahren ab Ende der Abrechnungsfrist (WEG 2002).

Damit hat sich die Rechtslage entscheidend verschlechtert. Vor 2002
hatten die Wohnungseigentiimer:innen 30 Jahre Anspruch auf die
Rechnungslegung.
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Detailliertes Aufschliisseln der Einnahmen und Ausgaben

Damit jedes Mitglied der Eigentiimergemeinschaft nachprifen kann,
wie die Hausverwaltung die Gelder verwendet, gibt es strenge formale
Anforderungen an die Abrechnung.

Aus der Abrechnung muss klar ersichtlich sein, wann, wofir
und an wen die Hausverwaltung Zahlungen geleistet und
von wem und woflr sie Geld erhalten hat.

Konkret bedeutet das: Fir jedes einzelne Rechtsgeschéft missen die
Vertragspartei und deren Leistung ausgewiesen sein. Eine Gesamt-
summe bei kleineren Anschaffungen wie Glihbirnen oder Sicherungen
reicht dann aus, wenn aus der Belegsammlung klar ersichtlich ist,
woflr und an wen die Hausverwaltung gezahlt hat. Jeder Beleg muss
eine Belegnummer erhalten und in der Belegsammlung leicht auffind-
bar sein.

Verwendet die Hausverwaltung in der Abrechnung Abkirzungen? Dann
muissen diese verstandlich sein oder erklart werden. Die Rechtspre-
chung verlangt, dass eine Person mit durchschnittlicher Bildung und
Intelligenz sie verstehen kénnen muss.

Ein Beispiel:
Bele gnr. RE-Datum Lieferfirma Leistung Betrag
123 3.12.2021 Energieversorger XXX Strom Okt. / Nov. 1.478,98
124 5.12.2021 Firma XXX Ollieferung 7.237,21

Summarische Abrechnungen nach diesem Muster sind nicht erlaubt:

Ausgaben flir Strom 1.478,98

Ausgaben fiir Ol 7.237,21

Die Abrechnung muss also klar, tibersichtlich und nachvollziehbar sein.
Weitere gesetzliche Anforderungen gibt es bisher noch nicht. Allerdings
ist es in der Praxis Ublich, die Abrechnung in mehrere Teile zu gliedern:
Betriebskosten, Ricklagen, Annuitdten und Umsatzsteuer.
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Betriebskostenabrechnung

Die Hausverwaltung weist diese Ausgaben und Einnahmen einzeln als
Nettobetrdge aus und belegt sie durch Rechnungen. Auch die bezahlte
und als Vorsteuer erhaltene Umsatzsteuer fir Ausgaben und Einnah-
men kdnnen Teil der Betriebskostenabrechnung sein.

Beispiele fUr Liegenschaftsaufwendungen:

Grundsteuer und andere &ffentliche Abgaben

Kanalgebihren und Wassergebuhren

Stromkosen fir Beleuchtung der allgemeinen Teile des Hauses
Ausgaben fur Rauchfangkehrerarbeiten

Versicherungspramien

Ausgaben fir die Mllabfuhr

Kosten fir Schadlingsbekdmpfung

Ausgaben flr Streusand und -salz

Hausbesorgerentgelt wie Lohn, Kosten fir die Instandhaltung der
Hausbesorgerwohnung, Umsatzsteuer fiir Sachleistungen an die
Hausbesorgung

Im Falle einer Hausbetreuung: Kosten der Reinigungs- und Schnee-
rdumungsfirma

Ausgaben fur Gartengeréte

Verwaltungshonorar

Betriebs- und Wartungskosten der Gemeinschaftsanlage etwa fir
Aufzlige, Waschmaschinen oder Schwimmbad

Sonstige Bewirtschaftungskosten wie z. B. ein Bewachungsdienst
Abzufiihrende Umsatzsteuer

Einnahmen:

B Geleistete Vorauszahlungen der Wohnungseigentimer:innen
B FUr die Vorauszahlungen geleistete Umsatzsteuer

Riicklagenabrechnung

Die Hausverwaltung muss in der Abrechnung den Stand der Ruckla-
ge zum Ende der Vorperiode und am Ende der Abrechnungsperiode
angeben. Die folgenden Ausgaben und Einnahmen als Nettobetrage
sind Ublich:
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Ausgaben:

B Kosten aller Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten (netto)

B Sonstige Kosten wie z. B. Rechtsanwaltskosten (netto)

B Umsatzsteuer

B Tilgung und Verzinsung von Reparaturdarlehen, die die Eigentiimer-
gemeinschaft aufgenommen hat

Einnahmen:

B Beitrage der Mitglieder:innen der Eigentimergemeinschaft zur
Rucklage

B Zinsertrage fiir die angesparte Riicklage

B Sonstige Ertrage wie z. B. Mieteinnahmen fur Abstellplatze

M Versicherungsvergltungen

B Eventuelle Férderungszuschisse etwa flr geférderte Sanierungs-
maBnahmen

Manchmal weisen Hausverwaltungen Versicherungsvergitungen hier
nicht gesondert als Einnahmen aus, sondern reduzieren einfach die
entsprechende Ausgabe. Das ist allerdings zul&ssig.

ZB | Der Hausverwalter Manfred Machsmirleicht weist die Versi-
| cherungsleistung fur die Reparatur eines Wasserrohrbruchs
von 2.185,09 Euro nicht eigens als Einnahme aus. Da die
Reparatur 2.245,89 gekostet hat, zieht er einfach die Versi-
cherungsvergltung ab In der Abrechnung scheint nur der
Differenzbetrag von 60,80 Euro als Ausgabe auf.

Annuitatenabrechnung

Hausverwaltungen wickeln manchmal auch gemeinschaftliche Darle-
hen fur die Wohnungseigentimerparteien aus der Errichtungsphase
des Hauses oder fir die Eigentimergemeinschaft anlésslich einer
Sanierung der Wohnhausanlage ab.

Welche Betréage sollten in der Abrechnung aufscheinen?
M Der:Die Darlehensgeber:in (z. B. Bank)

B Die aushaftende Darlehensschuld am Beginn der
Abrechnungsperiode
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B Die von den Mitgliedern der Eigentimergemeinschaft bezahlte
Darlehenstilgung (Kapitel und Zinsen)

B Die am Ende der Abrechnungsperiode noch aushaftende
Darlehensschuld

Umsatzsteuer
Nicht immer ist die Umsatzsteuer in der Jahresabrechnung Ubersicht-
lich dargestellt.

Grundsatzlich gilt zu unterscheiden:

B Umsatzsteuer fiir Leistungen der Eigentiimergemeinschaft fiir
die Wohnungseigentiimer:innen
Die Eigentimergemeinschaft agiert als Unternehmen und erbringt
an die Mitglieder der Eigentimergemeinschaft Leistungen zur Be-
wirtschaftung der Liegenschaft. Die Eigentimergemeinschaft muss
daftr Umsatzsteuer an das Finanzamt abfuhren. Diese Uberwélzt sie
an die einzelnen Wohnungseigentiimerparteien.

B Umsatzsteuer, die andere Unternehmen fiir ihre Leistungen der
Eigentiimergemeinschaft in Rechnung stellen
Diese Leistungen sind etwa Handwerkerarbeiten oder Strom- und
Gaslieferungen. Die Eigentimergemeinschaft bezahlt die Rech-
nungssumme samt Umsatzsteuer, hat daflir dann aber selbst einen
Anspruch auf Vorsteuerabzug.

N&heres dazu finden Sie im Kapitel 7 Welche Kosten fallen im Woh-
nungseigentum an?

Im Grunde missten Hausverwaltungen die geleistete und die als Vor-
steuerabzug erhaltene Umsatzsteuer in der Jahresabrechnung nicht
angeben. Da die bezahlten Umsatzsteuerbetrdge und die durch den
Vorsteuerabzug erhaltenen Betrdge gleich hoch sind. Allerdings féllt
dies bei Rechnungen, die am Ende des Jahres bezahlt wurden, zeitlich
auseinander. In solchen Fallen muss die Umsatzsteuer im Abrech-
nungsjahr bezahlt werden, die Vorsteuer bekommt die Eigentimerge-
meinschaft aber erst im nachsten Jahr zurtick.
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ZB Am 8. Dezember 2021 repariert ein Dachdeckerbetrieb einen
Schaden in einer Wohnhausanlage. Die Rechnung betragt
850 Euro plus 170 Euro Umsatzsteuer. Die Hausverwaltung
bezahlt im Namen der Eigentimergemeinschaft den Brutto-
rechnungsbetrag von 1.020 Euro noch im Dezember. Ord-
nungsgemanB nimmt die Hausverwaltung diesen Betrag in
ihre Jahresabrechnung auf. Die Vorsteuer von 170 Euro erhalt
sie jedoch fur die Eigentimergemeinschaft erst 2022 vom
Finanzamt gutgeschrieben.

Manche Hausverwaltungen machen sich nicht die Mihe, eine Um-
satzsteuerjahresabrechnung zu legen. Das erschwert die Kontrolle der
Jahresabrechnung.

Richtigerweise sollten Hausverwaltungen die Umsatzsteuer so in ihren
Abrechnungen darstellen:

B Als Ausgaben: jene Umsatzsteuerbetrige, die die Eigentimer-
gemeinschaft an ihre Mitglieder weiterverrechnet und an andere
Unternehmen bezahlt hat

B Als Einnahmen: die Vorsteuerabzugsbetrage, die sie beim Finanz-
amt geltend gemacht hat

Manche Hausverwaltungen legen aber eine eigene Umsatzsteuerjah-
resabrechnung. Darin scheinen die von der Eigentiimergemeinschaft
an ihre Vertragspartner:innen bezahlten Umsatzsteuerbetrage als
Ausgaben, die durch den Vorsteuerabzug zurlickerhaltenen Betrage als
Einnahmen und die von der Eigentimergemeinschaft fir ihre Umsétze
mit den Wohnungseigentimerparteien abzufilhrende Umsatzsteuer
wiederum als Ausgabe auf.

Was passiert bei Uberschiissen oder Fehlbetrigen?

Ergibt sich aus der Jahresabrechnung ein Uberschuss? Dann

muss die Hausverwaltung den Uberschuss anteilig allen
Wohnungseigentiimer:innen gutschreiben. AuBBer die Eigentiimerge-
meinschaft beschlieBt etwas anderes. Bei einem Abbuchungsauftrag
zieht die Hausverwaltung in der Praxis den Uberschuss von der nachs-
ten monatlichen Vorauszahlung ab.
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Bei einem Fehlbetrag missen die Wohnungseigentiimer:innen den je-
weiligen Anteil innerhalb von 2 Monaten ab Abrechnungsdatum nach-
zahlen.

Kommt es zu einem Wohnungseigentiimerwechsel? Dann muss die
neue Wohnungseigentimerpartei den Fehlbetrag bezahlen, wenn sie
2 Monate nach Rechnungslegung Wohnungseigentimer:in ist. Bei
einem Uberschuss erhilt sie ihren anteiligen Betrag gutgeschrieben.

ZB In einer Wohnhausanlage erhalten alle
Wohnungseigentimer:innen am 13. April 2021 die Jahresab-
rechnung fur das Jahr 2020. Sie ergibt eine Nachzahlung von
insgesamt 1.277,40 Euro. Auch Silvia Schlau bekommt die
Abrechnung und die Aufforderung, ihren Anteil von 366,18
Euro bis 13. Juni 2021 nachzuzahlen. Silvia hat den Kaufver-
trag erst am 11. Dezember 2020 unterschrieben und ist seit
17. Februar 2021 als Wohnungseigentiimerin im Grundbuch
eingetragen. Grundséatzlich musste sie bezahlen, obwohl sie
zu dem Zeitpunkt noch gar nicht Wohnungseigentiimerin war.
Silvia hat allerdings vorgesorgt: Sie hat mit ihrem Vorganger
vertraglich vereinbart, dass er eine eventuelle Nachzahlung
Ubernimmt.

Was kénnen Sie tun, wenn
die Abrechnung nicht ordnungsgeman ist?

Das Uberpriifen der Jahresabrechnung ist keine einfache Sache. Aber
es ist wichtig, dass Sie als Wohnungseigentiimer:in die Abrechnungen
genau kontrollieren. Fir diese Kontrolle haben Sie Anspruch, die Bele-
ge zu sehen. Entweder elektronisch oder im Original. Sie kdnnen auch
verlangen, dass die Hausverwaltung lhnen eine Kopie gegen Kostener-
satz anfertigt.

Prifen Sie gemeinsam mit anderen Hausparteien, ob die Jah-

1) | resabrechnung stimmt — auch wenn Sie sich durch Berge von
Belegen wihlen mussen. Es zahlt sich aus.

Es ist schon vorgekommen, dass Hausverwaltungen beispielsweise

Darlehensriickzahlungen nicht an den:die Darlehensgeber:in z. B. die
Bank weitergegeben und ihre eigenen Finanzlécher damit gestopft
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haben. Wenn die Bank das Darlehen dann féllig stellt und die Hausver-
waltung in Konkurs geht, bleiben die einzelnen Wohnungseigentiimer-
parteien auf der ausstédndigen Summe sitzen.

Legt Ihre Hausverwaltung keine oder keine ausreichend aufgeschlis-
selte Jahresabrechnung, kann jedes einzelne Mitglied der Eigentiimer-
gemeinschaft vor Gericht gehen. Dies ist auch méglich, wenn Ihnen die
Hausverwaltung das Einsehen in die Belege verweigert. Immerhin droht
dann eine Geldstrafe von bis zu 6.000 Euro.

Sie sind sich nicht sicher, ob die Jahresabrechnung inhaltlich richtig
ist? Auch dann kdénnen Sie sich an das Bezirksgericht wenden. Sie
kénnen dort ein Uberpriifen der Abrechnung im sogenannten AuBer-
streitverfahren beantragen. Sie mussen allerdings konkrete Mé&ngel
anfuhren.

Enthélt der Hausverwaltungsvertrag eine Klausel, wonach die Mitglie-
der der Eigentiimergemeinschaft die Abrechnung innerhalb innerhalb
einer Frist von 3 Monaten beeinspruchen missen, sonst gilt sie als
genehmigt? Dann ist diese Klausel jedenfalls rechtswidrig. Sie kénnen
diese trotzdem anfechten.

Zu den inhaltlichen Fehlern einer Jahresabrechnung gibt es wider-

spriichliche Judikatur. Wenn eine Hausverwaltung Kosten verrechnet,

die nicht angefallen sind, ist ein Bestreiten der Abrechnung jedenfalls

gerechtfertigt. Auch kann das strafrechtliche Konsequenzen wegen

Untreue oder Betrug haben.

ZB | Der Hausverwalter Ulrich Uninformiert beauftragt im Namen
| der Eigentimergemeinschaft eine Reinigungsfirma flr das

Wohnhaus. Er vereinbart ein jahrliches Honorar von 4.800

‘ Euro. In der Abrechnung scheint jedoch ein Hausbesorgerent-
gelt von 7.452,21 Euro auf.

Anders als in diesem Beispiel ist nicht immer klar, ob jedes nicht sorg-
féltige oder unredliche Verhalten der Hausverwaltung in einem AuBer-
streitverfahren bekdmpft werden kann.

Das WEG sieht zwar vor, dass Verwaltungen auch die Pflichten eines
Bevollméachtigten nach dem ABGB erflllen missen. Weiters ist festge-
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legt, dass Verwaltungen als Sachverstandige anzusehen sind. Sie mus-
sen daher besondere Kenntnisse haben und haften fir ein sorgféltiges
Verhalten. Die Haftung der Verwaltung kann aber nicht immer Uber ein
Verfahren zur Richtigstellung der Abrechnung erzwungen werden.

ZB Die Hausverwalterin Ulrike Unredlich schlieBt im Namen der
Eigentimergemeinschaft eine Versicherung zu véllig Gber-
hdhten Pramien im Vergleich zum ortslblichen Niveau ab. Als
Verwalterin misste sie Uber das Preisniveau Bescheid wis-
sen.

2 Wohnungseigentimerparteien beantragen bei Gericht die
Feststellung, dass die Abrechnung wegen der liberhdhten
Pramien unrichtig ist. Das Gericht gibt ihnen nicht Recht. Die
abgerechneten Versicherungskosten beruhen ja auf einem
tatsachlich abgeschlossenen Vertrag. Daher ist die Abrech-
nung nicht falsch. Die Eigentimergemeinschaft musste eine
Schadenersatzklage einbringen, damit Ulrike Unredlich die
Differenz zwischen der Uberhéhten und der ortstblichen Pra-
mie an die Gemeinschaft bezahlen muss.

Ein paar Beispiele aus der Rechtsprechung:

Abrechnung und Belegsammlung bilden eine Einheit und
erganzen einander. Auch in kleinen Wohnungseigentums-
anlagen kann die Belegeinsicht in geeigneter Weise die
Rechnungslegung nicht ersetzen.

Die Jahresabrechnung muss so vollstédndig, detailliert,
Ubersichtlich, leicht verstandlich und rechnerisch schlissig
sein, dass die einzelnen Mitglieder der Eigentimergemein-
schaft die ziffernmaBige Richtigkeit der von ihnen geforder-
ten Beitragsleistungen leicht kontrollieren kénnen. Diesem
Zweck dient das ordnungsgemaBe Zuordnen von Rech-
nungsposten nach einem charakteristischen Rechtsgrund
und das Zusammenfassen und gemeinsame Ausweisen von
geringfugigeren Einnahmen und Ausgaben innerhalb einer
Ordnungseinheit.

150 www.arbeiterkammer.at




8 | Welche Rechte und Pflichten hat die Hausverwaltung?

Von einem:einer Wohnungseigentiimer:in verlangte Auf-
schlusse fur die von ihm:ihr anteilig zurlickzuzahlenden
Darlehen sind durch das Wissen um die monatliche Zah-
lungspflicht keineswegs hinféllig. Alle Miteigentiimer:innen
haben das Recht zu erfahren, wieviel sie zur Kapitaltiigung
und Zinsenzahlung aufwenden. Und ob auch die anderen
Miteigentimerparteien ihrer Zahlungspflicht nachkommen
und wie hoch ihre noch aushaftende Restschuld ist. Die
Abrechnung der Hausverwaltung muss daher die entspre-
chenden Angaben enthalten.

Die Pflicht der Verwaltungen, Abrechnungen zu erstellen,
bezieht sich nur auf die konkrete als Grundbuchskérper in-
dividualisierte Liegenschaft. Wurden mehrere Liegenschaf-
ten mit einer Wohnhausanlage verbaut? Dann dndert dies
nichts daran, dass der:die jeweilige Wohnungseigentiimer:in
nur Miteigentiimer:in einer einzigen Liegenschaft ist. Jede
Miteigentimerpartei darf daher nur die Rechnungslegung
von der Verwaltung fur ,ihre“ Liegenschaft verlangen.

Aufwendungen von gemeinsamen Einrichtungen, die meh-
reren Liegenschaften dienen, sind jeweils anteilsmaBig,
entsprechend den getroffenen Vereinbarungen oder einer
gesetzlichen Regelung zu berlcksichtigen.

Bedenken gegen die Richtigkeit einer Abrechnung haben
keine Auswirkung auf die Félligkeit laufender Betriebskos-
tenvorschreibungen. Dies gilt jedoch nicht fir Bewirtschaf-
tungskosten und Rickstande, die sich aus einer Abrech-
nung eines Jahres ergeben. Diese werden erst dann féllig,
wenn sie durch eine ordnungsgemaBe Rechnung nachge-
wiesen werden.

Eine falsche Jahresabrechnung hat nichts mit den laufenden Betriebs-
kosten-Vorauszahlungen zu tun.

Bezahlen Sie daher die Vorauszahlungen weiter — auch wenn von lhnen
eine Nachzahlung gefordert wird, die Sie bis zur Prifung der Abrech-
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nung noch einbehalten. Es besteht ansonsten die Gefahr, dass die Ei-
gentimergemeinschaft die laufenden Rechnungen nicht mehr bezahlen
kann.

Was muss die Verwaltung bei Ende
ihres Verwaltungsvertrags tun?

Sie muss unverzuglich tber die Rucklage Rechnung legen. Auch muss
sie einen eventuellen Uberschuss an die neue Verwaltung auszahlen.
Wenn keine neue Verwaltung bestellt ist, an die Eigentimergemein-
schaft.

Hebt das Gericht einen Verwaltungsvertrag auf? Dann muss es die
Hausverwaltung beauftragen, den Uberschuss aus der Ricklage inner-
halb von 14 Tagen auszuzahlen.

Die Hausverwaltung muss bei Ende des Vertrags auch alle Unterlagen
zum Haus an die neue Verwaltung oder die Eigentimergemeinschaft
Ubergeben. Das sind beispielsweise Versicherungspolizzen, laufende
Betreuungs-, Wartungs-, und Liefervertrédge. Eine ausdrtickliche Ver-
pflichtung enthélt das WEG nicht, es versteht sich aber von selbst.

Umgang im Konflikt
und bei Kundigung

Klaren Sie Probleme mit lhrer Hausverwaltung mdglichst im direkten
Kontakt und versuchen Sie, etwaige Missverstandnisse zu beseitigen.

Damit Probleme erst gar nicht entstehen, hier ein paar Tipps:

B Wickeln Sie den Schriftverkehr mit der Verwaltung mit eingeschrie-
benen Briefen ab

B Machen Sie von jedem Schreiben an die Hausverwaltung eine Kopie

M Erstellen Sie nach Besprechungen mit der Verwaltung ein stichwort-
artiges Protokoll Uber die wichtigsten Gesprachsergebnisse

B Zahlen Sie nichts bar ohne unterschriebenen Beleg
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B Weisen Sie die Hausverwaltung an, erst nach einem Beschluss der
Eigentimergemeinschaft Kredite aufnehmen oder Prozesse fuihren
zu dlrfen — auBer bei Gefahr in Verzug (Prozesse sind meist sehr
teuer und Sie als Wohnungseigentimer:in haften dafir)

B Erteilen Sie der Verwaltung die Weisung, dass sie Auftrage tber
eine bestimmte Auftragssumme hinaus erst mit der Zustimmung der
Eigentimergemeinschaft vergeben darf (Es gibt Hausverwaltungen,
die durchaus eigennltzig handeln — sie vergeben Auftrage an jene
Firmen, von denen sie die hdchste Provision erhalten und geben
diese nicht an die Eigentimergemeinschaft weiter)

B Weisen Sie die Hausverwaltung an, Versicherungsabschliisse oder
Anderungen von Versicherungsvertrdgen nur mit Zustimmung der
Eigentimergemeinschaft durchfihren zu dirfen

Was konnen Sie bei PflichtverstéBen der Verwaltung tun?

B Kiindigung
Mit Mehrheitsbeschluss der Eigentimergemeinschaft die Hausver-
waltung ordentlich oder auBerordentlich kiindigen — mehr dazu in
diesem Kapitel weiter unten

B Honorar herabsetzen
Bei groben PflichtverstéBen das Honorar der Hausverwaltung
gerichtlich herabsetzen lassen. Hier ist ebenfalls ein Mehrheits-
beschluss der Eigentiimergemeinschaft notwendig. Auch der:die
Eigentimervertreter:in oder die Rechtsvertretung der Eigentimerge-
meinschaft kann die Klage einbringen.

B Schadenersatz einklagen
Mit Mehrheitsbeschluss der Eigentimergemeinschaft die Hausver-
waltung auf Schadenersatz klagen. Die Eigentimergemeinschaft
muss eine Fehlleistung und einen dadurch entstandenen Schaden
nachweisen. Die Hausverwaltung muss beweisen, dass sie kein
Verschulden trifft.

Einzelne Wohnungseigentlimerparteien kénnen kaum gegen eine
Hausverwaltung gerichtlich vorgehen. Sie brauchen meist die Zustim-
mung der Mehrheit der Eigentiimergemeinschaft. Nur in diesen Féllen
kénnen Einzelne Anspriche geltend machen:
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B Die Rechnungslegungspflicht der Hausverwaltung einfordern

B Bei VerstdBen das Einhalten der gesetzlichen Pflichten der Hausver-
waltung beantragen

B Die Hausverwaltung bei groben Pflichtverletzungen vom Gericht
kindigen lassen

Ob Einzelne Schadenersatz aus Vertragsverletzungen fordern kénnen,
ist nicht ganz klar. Die Hausverwaltung ist Vertragspartnerin der Eigen-
timergemeinschaft. Daher steht meist nur ihr ein vertraglicher Scha-
denersatzanspruch zu.

Einzelne Wohnungseigentiimerparteien kénnten aus dem zwischen
der Eigentimergemeinschaft und der Hausverwaltung geschlossenen
Verwaltungsvertrag Anspriche ableiten, wenn die Bestimmungen im
Vertrag als Vereinbarung mit Schutzwirkung gegeniiber den Woh-
nungseigentiimerparteien gewertet werden.

Kiindigung der Hausverwaltung

Es gibt die ordentliche Kiindigung mit Einhaltung von Fristen und Ter-
minen und die auBerordentliche Kiindigung aus wichtigen Griinden mit
sofortiger Wirkung. Was ist daftir notwendig? Ein Mehrheitsbeschluss
der Eigentimergemeinschaft und das Zustellen der Kiindigung an die
Hausverwaltung.

Ist die Verwaltung im Grundbuch ersichtlich gemacht wor-
den? Dann muss diese Eintragung beim Auflésen des Ver-
waltungsvertrages im Grundbuch geléscht werden. Beruft
das Gericht die Hausverwaltung ab, erfolgt die L6schung im
Grundbuch von Amts wegen, also automatisch. Sonst auf
Antrag der Hausverwaltung oder einer Wohnungseigentu-
merpartei.

Ordentliche Kiindigung von unbefristeten Verwaltungsvertragen
Die Eigentimergemeinschaft kann auf unbestimmte Zeit geschlossene
Verwaltungsvertrdge mit einer 3-monatigen Kiindigungsfrist zum Ende
jeder Abrechnungsperiode kiindigen. Das Ende der Abrechnungsperio-
de ist meist der 31. Dezember.
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ZB Die Wohnungseigentiimer:innen beziehen erstmalig die neue
Wohnhausanlage am 5. Marz 2021. Als Hausverwalter wird
Konrad Kimmermich bestellt. Der Verwaltungsvertrag ist
unbefristet. Jedoch schon nach kurzer Zeit wollen einige
Wohnungseigentiimerparteien Konrad Kimmermich nicht
mehr als Hausverwalter haben. Sie berufen eine Eigenti-
merversammlung ein und beschlieBen mehrheitlich, den
Hausverwalter zum 31. Dezember 2021 zu kiindigen. Das
Kindigungsscheiben schicken sie ihm rechtzeitig vor dem 1.
Oktober 2021.

Ordentliche Kiindigung von befristeten Verwaltungsvertragen
Ist eine Hausverwaltung auf befristete Zeit bestellt? Dann endet der
Vertrag durch Zeitablauf. Eine eigene Kiindigung ist nicht notwendig.

Auch wenn der Vertrag automatisch endet, sollten Sie als
Wohnungseigentiimer:in nicht untétig bleiben. Uberlegen Sie rechtzei-
tig, wer in Zukunft die Verwaltungsaufgaben Ubernimmt. Das kann eine
Person aus dem Keis der Wohnungseigentumsparteien sein oder eine
professionelle Hausverwaltung. Dazu braucht es Angebote. Uberlegen
Sie auch, ob Sie der urspriinglichen Hausverwaltung einen geédnderten
Verwaltungsvertrag anbieten wollen.

Lassen Sie nach Ablauf der Vertragsfrist Ihre Hausverwaltung

E nicht einfach weiterarbeiten. Damit wird der Vertrag still-
schweigend verlangert und ist unbefristet.

Sie kdnnen den Vertrag in einem solchen Fall mit einer Frist von

3 Monaten zum Ende der Abrechnungsperiode kiindigen. Aber da-

durch vergeht viel Zeit.

Bei Neubauten oder bei Altbauten im Zuge der Wohnungseigen-
tumsbegriindung werden oft befristete Verwaltungsvertrage mit einer
Laufzeit von 5 Jahren oder l&dnger abgeschlossen. Rechtlich bindend
ist allerdings nur eine Laufzeit von 3 Jahren.

Sie missen also 3 Jahre warten oder in Form einer auBerordentlichen

Kindigung mit sofortiger Wirkung das Vertragsverhéltnis beenden.
Daflr mussen jedoch wichtige Grinde vorliegen.
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Sie kdnnen einen langer befristeten Vertrag vorzeitig nach Ablauf von
3 Jahren unter diesen Voraussetzungen ordentlich kiindigen:

B Es gibt einen mehrheitlichen Beschluss der Eigentiimergemein-
schaft

B Das Kindigungsdatum ist das Ende der Abrechnungsperiode, meist
der 31. Dezember

B Die Kindigung muss spatestens 3 Monate vor dem Kiindigungsda-
tum der Hausverwaltung zugestellt sein

Ordentliche Kiindigung durch die Hausverwaltung

Auch die Hausverwaltung kann einen befristeten oder unbefristeten
Verwaltungsvertrag unter denselben Bedingungen wie die Eigentiimer-
gemeinschaft ordentlich kiindigen.

AuBerordentliche Kiindigung des Verwaltungsvertrages

Als Eigentimergemeinschaft kénnen sie den Verwaltungsvertrag aus
wichtigen Griinden jederzeit mit sofortiger Wirkung kiindigen. Die
Grinde mussen allerdings nicht immer in der Pflichtverletzung der
Hausverwaltung liegen. Hier ein paar Beispiele:

M Der:Die Verwalter:in ist krank oder verungliickt

B Das Verwaltungsbuiro wurde an einen entfernten Ort verlegt

B Der:Die Verwalter:in wurde strafrechtlich verurteilt — auch wenn dies
nicht im Zusammenhang mit lhrem Wohnhaus steht

Entscheidend ist jedenfalls, dass es fir Sie als Eigentimergemein-
schaft unzumutbar ist, das Vertragsverhaltnis fortzusetzen.

Fir die auBerordentliche Kiindigung brauchen Sie einen Mehrheitsbe-
schluss und missen der Hausverwaltung die Kiindigung schicken.

Fagt sich Ihre Hausverwaltung der Kiindigung nicht? Dann sollte die
Mehrheit der Eigentimergemeinschaft die RechtmaBigkeit der Kindi-
gung vom Gericht bestatigen lassen.

AuBerordentliche Auflésung des Vertrags durch das Gericht

Wenn die Hausverwaltung ihre Pflichten grob verletzt, kann jede:r
Wohnungseigentiimer:in eine gerichtliche Auflésung beantragen.
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Die gerichtliche Entscheidung ist jedoch nicht immer nachvollziehbar.
Manchmal werden Vertrage aufgeldst, wenn sich die Hausverwaltung
nur kleinere Pflichtverletzungen zu Schulden kommen l&sst — aber
ofters hintereinander. Oder es werden grobe Pflichtverletzungen wie
etwa die Vergabe von Auftragen zu weit Uberhéhten Preisen nicht als
Auflésungsgrund gesehen.

Beispiele aus der Rechtsprechung, die zur Abberufung der
Hausverwaltung fuhrten:

B Verspatete und wegen ihrer Unzulédnglichkeit oder Fehler-
haftigkeit praktisch uniiberprtfbare Jahresabrechnungen

B Verweigerung der Rechnungslegung

B Grobe Missachtung der Interessen der Wohnungseigen-
timerparteien durch Bevorzugung Einzelner auf Kosten
anderer

B Entgegennahme von Geschenken und das Einbehalten
von Provisionen und Skonti

B Beharrliche Missachtung von Minderheitsrechten durch
die Hausverwaltung und Verhaltensweisen, die zu einem
Vertrauensverlust fihren

B Ausschluss von Miteigentimer:innen von der Benltzung
allgemeiner Teile des Hauses, Errichtung einer Gegen-
sprechanlage, ohne eine Wohnungseigentiimerpartei zu
verstandigen und ihr die Gelegenheit zum Anschluss zu
geben, Nichteinholung von Kostenvoranschlagen

L&ést das Gericht einen Verwaltungsvertrag auf? Dann darf diese Haus-
verwaltung nicht mehr wiederbestellt werden.
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Wie kommen Sie
zU |hrem Recht?

Minderheitsrechte der Eigentiimer:innen
Als einzelnes Mitglied der Eigentimergemeinschaft mussen Sie sich
nicht alles gefallen lassen. Sie kdnnen vor Gericht gehen.

AuBerstreitverfahren und Kosten
Es gibt verschiedene Gerichtsverfahren, die unterschiedlich ablaufen.
Alle jedoch verursachen Kosten.

Zivilprozesse oder Schlichtungsstellen
Wohnrechtliche Streitigkeiten werden meist in auBerstreitigen
Zivilprozessen entschieden. Es gibt aber auch andere Verfahren.

IN DIESEM KAPITEL ERFAHREN SIE MEHR UBER
MINDERHEITSRECHTE UND GERICHTSVERFAHREN.
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Minderheitsrechte der
EigentUmer:innen

Die Eigentimergemeinschaft kann MaBnahmen der Verwaltung mit
Mehrheitsbeschluss durchfiihren (lassen), oder der Verwalter tut das im
Namen der Gemeinschaft.

Einzelne Mitglieder der Eigentimergemeinschaft missen sich nicht im-
mer der Mehrheit oder dem Verwalter fligen — nicht ihren Beschlissen
und Handlungen und auch nicht den Unterlassungen.

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) sieht im § 30 WEG fur diese
Falle Minderheitsrechte vor:

B Die untitige Mehrheit der Eigentimergemeinschaft schadet wichti-
gen Interessen der anderen Wohnungseigentiimer:innen

B Gultige Mehrheitsbeschlisse verletzten wichtige Interessen einzel-
ner Wohnungseigentiimer:innen

Einzelne Mitglieder der Eigentimergemeinschaft kénnen in solchen
Fallen eine Entscheidung des Gerichts in einem AuBerstreitverfahren
beantragen.

ZB In einer Wohnhausanlage ist das Dach desolat. Es wird ein
Mehrheitsbeschluss dartber geféllt, das Dach nicht sofort,
sondern erst in 2 Jahren instandzusetzen. Der Beschluss

ist glltig, obwohl er anderen Wohnungseigentiimer:innen
schadet. Der Hausverwaltung wird eine dementsprechende
Weisung erteilt. Karin Kenntsichaus nimmt ihr Minderheits-
recht in Anspruch und geht vor Gericht. Sie beantragt, dass
die notwendige Erhaltungsarbeit zeitnahe durchgefiihrt wird.
Das Gericht entscheidet in ihrem Sinn.

In diesen Fallen haben Sie als einzelnes Mitglied der Eigentiimerge-
meinschaft ein Minderheitsrecht. Uber lhren Antrag kann das Gericht
— je nach Fall — Folgendes verlangen:
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B Die notwendigen Erhaltungsarbeiten wie das Beseitigen ernster
Schéaden an allgemeinen Teilen des Hauses muissen innerhalb einer
angemessenen Frist behoben werden

B Eine angemessene Ricklage muss gebildet bzw. eine unangemes-
sene entsprechend erhdht oder auch verringert werden
Eine angemessene Feuer- und Haftpflichtversicherung muss abge-
schlossen werden

B Einer einzelnen Person muss erlaubt werden, die Kosten einer gro-
Beren Erhaltungsarbeit in Raten zu zahlen, damit sie dadurch nicht
in finanzielle Schwierigkeiten kommt

B Es muss eine vorlaufige oder gemeinsame Hausverwaltung bestellt
werden
Bestimmungen in der Hausordnung, die schutzwirdige Interessen
verletzen oder fur Einzelne unzumutbar sind, missen geandert oder
aufgehoben werden

B Gesetzeswidrige Bestimmungen in einer Gemeinschaftsordnung
missen als unwirksam festgestellt werden
Einer hausfremden Person muss der Mietvertrag Uber einen Auto-
abstellplatz gekiindigt werden, wenn ein Mitglied der Eigentiimerge-
meinschaft den Autoabstellplatz benétigt

Einzelne Mitglieder der Eigentimergemeinschaft kénnen auch gegen
die Hausverwaltung in diesen Féllen eine gerichtliche Entscheidung
verlangen:

B Das Gericht soll der Hausverwaltung die Einhaltung ihrer gesetzli-
chen Pflichten auftragen, wenn sie dagegen verstoit

B Der Verwaltungsvertrag soll bei einer groben Pflichtverletzung der
Hausverwaltung gerichtlich aufgeldst werden

Minderheitenschutz gegen eine:n Mehrheitseigentiimer:in

Bei Neubauten oder auch generalsanierten Altbauten kommt es vor,
dass die fur den Bau verantwortliche Firma Mehrheitseigentiimerin
der Liegenschaft ist bzw. bleibt. Der Grund: Es sind bisher nur wenige
Wohnungen verkauft. Damit kann die Baufirma mit ihren mehr als 50
Prozent Anteilen Uber die meisten Angelegenheiten quasi allein ent-
scheiden oder wichtige Entscheidungen blockieren.
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Was aber, wenn eine MaBnahme eine:n Minderheitseigentiimer:in
unverhaltnismaBig benachteiligt? Dann kann sie oder er zu Gericht
gehen. Dies gilt auch, wenn die Mehrheit im Eigentum mehrerer Perso-
nen steht, die in einem familidren oder wirtschaftlichen Naheverhéltnis
stehen. Dasselbe gilt, wenn der:die Mehrheitseigentimer:in die MaB-
nahmen nicht selbst setzt oder unterlasst, sondern diese der Hausver-
waltung auftragt oder untersagt.

Der:Die Wohnungseigentimer:in hat 3 Monate ab der Erkennbarkeit
der MaBnahme Zeit, den Antrag bei Gericht zu stellen. Das Gericht
kann dem:der Mehrheitseigentiimer:in dann Folgendes auftragen:

B Die beabsichtigte MaBnahme zu unterlassen
B Die bereits durchgefihrte MaBnahme zurlickzunehmen
B Die verabsdaumte MaBnahme durchzufiihren

AuBerstreitverfahren und Kosten

Das Wohnungseigentumsrecht ist Teil des Zivilrechts. Zivilgerichte ent-
scheiden daher grundséatzlich Uber Streitigkeiten. Allerdings gibt es bei
Wohnrechtsverfahren einige Besonderheiten.

Im Unterschied zu Ublichen Zivilrechtsprozessen wie z. B. bei Scha-
denersatzanspriichen handelt es sich bei Wohnrechtsverfahren meist
um AuBerstreitverfahren.

Sie mussen lhren Anspruch beantragen und nicht klagen wie im nor-
malen Zivilrechtsprozess. Sie sind daher auch Antragsteller:in. Und die
andere Prozesspartei ist Antragsgegner:in.

Das Bezirksgericht ist die 1. Instanz. Es féllt einen Sachbeschluss und
kein Urteil. Auch die Rechtsmittel haben andere Begriffe: Sie kénnen
gegen den Sachbeschluss des Bezirksgerichts Rekurs an das zustan-
dige Landesgericht in 2. Instanz einbringen. Und danach in manchen
Fallen Revisionsrekurs an den Obersten Gerichtshof in 3. Instanz.

Jede:r Wohnungseigentimer:in kann selbst einen Antrag beim Bezirks-
gericht stellen. Und kann auch im Verfahren selbst auftreten oder sich
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von einer Person eigener Wahl vertreten lassen. Es gibt bei auBerstrei-
tigen Verfahren in der Regel keinen Anwaltszwang — auB3er in der
3. Instanz, also vor dem Obersten Gerichtshof.

Was bedeutet kein Anwaltszwang? Sie kénnen sich sowohl von
Anwaltskanzleien, Notaren:Notarinnen oder auch von Interessensver-
tretungen wie Mieter- und Wohnungseigentiimerorganisationen ver-
treten lassen. Die Adressen von solchen Organisationen finden Sie im
Anhang. Sie Ubernehmen die Rechtsvertretung und beraten Sie auch
gegen einen relativ geringen Mitgliedsbeitrag.

Lassen Sie sich vor Gericht von einer rechtskundigen Per-
Ll son vertreten und auch lhre Antrége einbringen. Gerade das
Wohnrecht ist sehr kompliziert.

Wer tragt die Kosten eines Verfahrens

Das Gericht entscheidet am Ende des Verfahrens, wer die Antrags-,
Gerichts- und Vertretungskosten tragen muss. Und zwar nach der
sogenannten Billigkeit.

Das bedeutet, das Gericht muss die Antworten auf diese Fragen bei
seiner Entscheidung mitberucksichtigen:

M In welchem AusmaB sind die Parteien mit ihren Antragen erfolgreich
gewesen?

Wer hat das Verfahren angestrengt?

Hat eine Partei einen nicht zweckentsprechenden Verfahrensauf-
wand Uberwiegend durch ihr Verhalten verursacht?

Wird eine Partei durch den Kostenersatz an eine Vielzahl von
Vertragsgegner:innen (berméaBig belastet?

Meist tragt das Gericht das Zahlen der Gerichts- und Vertretungs-
kosten jener Partei auf, die das Verfahren verliert. Wenn Sie verlieren,
mussen Sie daher in der Regel die Kosten des Antrages von derzeit
87 Euro, die Kosten eines eventuellen Sachverstandigengutachtens
und die Kosten der Rechtsvertretung der gegnerischen Partei bezah-
len. Und natirlich auch die Kosten Ihrer Rechtsvertretung.
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Zivilprozesse oder
Schlichtungsstellen

Viele im WEG genannten Angelegenheiten werden von den Gerichten
im auBerstreitigen Verfahren entschieden. Es gibt aber auch streitige
Zivilprozesse und Verfahren vor den Schlichtungsstellen.

Beispiele fur Angelegenheiten im auBerstreitigen Verfahren vor dem
Bezirksgericht:

B Neufestsetzen der Nutzwerte

B Dulden von Anderungen, die ein einzelnes Mitglied der Eigent-
mergemeinschaft in seinem Objekt oder an allgemeinen Teilen der
Liegenschaft vornehmen will

Erlassen oder Andern einer Beniitzungsregelung fiir die allgemeinen
Teile der Liegenschaft

Durchsetzen der Minderheitsrechte von einzelnen Mitgliedern der
Eigentimergemeinschaft

Anfechten eines Beschlusses wegen formeller Méangel, Gesetzwid-
rigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit

Aufheben eines Mehrheitsbeschlusses Uber eine Verdnderung der
gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaft (Verbesserungs-
arbeit)

Durchsetzen der Pflichten der Verwaltung auBBer dem Herabsetzen
des Entgelts, dartber wird im streitigen Verfahren entschieden
Bestellen einer vorlaufigen Hausverwaltung

Auflésen des Verwaltungsvertrages wegen grober Pflichtwidrigkei-
ten der Hausverwaltung

Feststellen der Rechtswirksamkeit einer Kiindigung der Hausver-
waltung

Feststellen der Zuldssigkeit eines vereinbarten abweichenden Auf-
teilungsschlissels

Festsetzen eines abweichenden Aufteilungsschlissels

Festsetzen einer abweichenden Abrechnungseinheit

Festsetzen einer abweichenden Abstimmungseinheit

Ist eine Angelegenheit im Allgemein Birgerlichen Gesetzbuch (ABGB)
geregelt, findet vor den Gerichten ein streitiges Verfahren statt. Das ist
etwa bei Unterlassungsklagen gegen Nachbarparteien, Besitzstérungs-
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klagen oder Anspriichen auf Gewahrleistung, Schadenersatz oder
Freiheit des Eigentums der Fall.

Schlichtungsstellen sind im Wohnungseigentumsbereich nur bei diesen
Angelegenheiten zusténdig:

B Neufestsetzen der Nutzwerte

B Eventuelles Uberpriifen des Kaufpreises nach dem Wohnungsge-
meinnUtzigkeitsgesetz (WGG), wenn die Eigentumswohnung von
einer gemeinnitzigen Bauvereinigung gekauft wird

Anders als im Wohnungseigentumsrecht entscheiden im Mietrecht die
Schlichtungsstellen tber die meisten Angelegenheiten.
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IM ANHANG FINDEN SIE EIN MUSTER FUR EINEN
VERWALTUNGSVERTRAG, MUSTERBRIEFE,
WICHTIGE ADRESSEN, EIN ABKURZUNGS- UND
EIN STICHWORTVERZEICHNIS.
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Muster eines Verwaltungsvertrages

Sie wollen sich als Eigentimergemeinschaft aktiv an der laufenden
Verwaltung lhrer Liegenschaft beteiligen und selbst einen Verwaltungs-
vertrag formulieren? Dann empfehlen wir Ihnen das folgende Muster.

Verwaltungsvertrag

abgeschlossen zwischen der Eigentiimergemeinschaft der Liegenschaft .............. vertreten durch
die Mehrheit der Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer

und der Hausverwaltung ............ccccecenee

1.
Wir bestellen und bevollméchtigen beginnend mit ........ 20.., die Hausverwaltung auf unbestimmte
Zeit zur Verwalterin und Vertreterin der Eigentiimergemeinschaft gemaB §§ 18 ff WEG.

Die Hausverwaltung verpflichtet sich, die Verwaltung der Liegenschaft nach den gesetzlichen Be-
stimmungen und unter genauer Beachtung der Vertragsbestimmungen nach §§ 1009 ff ABGB emsig
und redlich zu besorgen.

2.
Die Verduflerung von Sachen, insbesondere von Liegenschaftsteilen und alle Verfiigungshandlungen
sind der Hausverwaltung untersagt.

MaBnahmen der aulerordentlichen Verwaltung darf die Hausverwaltung nur nach vorheriger Be-
schlussfassung durch die Wohnungseigentiimerinnen bzw. -eigentiimer durchfiihren.

Werden Verdnderungen an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft, die iiber die Malnahmen der
ordentlichen Verwaltung hinausgehen (etwa Verbesserungsarbeiten), mit Mehrheit beschlossen, ist
nach dem Aushang des Beschlusses im Haus das Verstreichen einer Frist von 3 Monaten abzuwarten.
Wird die gerichtliche Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses begehrt, hat die Hausverwaltung mit der
Durchfiihrung der MaBnahme bis zur rechtskriftigen Erledigung des Rechtsstreites zu warten.

Die Aufnahme von Darlehen, das Anhdngigmachen von Prozessen und das Schlieen von Verglei-
chen sowie die Vermietung von allgemeinen Teilen der Liegenschaft an hausfremde Dritte darf die
Hausverwaltung erst nach einer besonderen mehrheitlichen Zustimmung im Einzelfall vornehmen.

Die Verpflichtung der Hausverwaltung zur vorherigen mehrheitlichen Genehmigung einer Prozess-
fiihrung entfillt in Féllen des § 20 Abs 5 WEG. Demgemil ist die Hausverwaltung verpflichtet,
riickstéindige Zahlungen einer Wohnungseigentiimerin bzw. eines Wohnungseigentiimers fiir Liegen-
schaftsaufwendungen (z. B. Betriebs- und Erhaltungskosten, Beitrige zur Riicklage, ...) einzumahnen
und notigenfalls binnen 6 Monaten einzuklagen sowie die Anmerkung der Klage im Grundbuch zu
beantragen.
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Die Vergabe von Erhaltungsarbeiten gemil § 28 Abs 1 Z 1 WEG mit einer Auftragssumme von
mehr als .... Euro darf die Hausverwaltung erst vornehmen, nachdem sie mindestens 3 Angebote mit
Gewihrleistung fiir die Richtigkeit (mindestens 3 verbindliche Kostenvoranschldge) den Woh-
nungseigentiimerinnen bzw. -eigentiimern vorgelegt und deren mehrheitliche Zustimmung in jedem
einzelnen Fall schriftlich erhalten hat. Dasselbe gilt sinngemé0 fiir den Abschluss bzw. die Erhhung
von Versicherungen, die Einstellung bzw. Kiindigung eines Hauswartes, die Beauftragung eines Rei-
nigungsunternehmens und die Vergabe von Pflegeauftrigen (z. B. fiir Rasen). Davon ausgenommen
sind Malnahmen bei Gefahr im Verzug.

3.

Die Hausverwaltung verpflichtet sich, bis spitestens 31. Mai eines jeden Jahres jeder Miteigentii-
merin bzw. jedem Miteigentiimer eine ordentliche und richtige Abrechnung iiber das vergangene
Kalenderjahr ohne Kostenanrechnung an die Anschrift des Wohnungseigentumsobjekts oder eine
andere bekannt gegebene inldndische Zustellanschrift zu senden.

Die Abrechnung ist so zu gestalten, dass die Wohnungseigentiimerinnen bzw. -eigentiimer die
verzeichneten Einnahmen und Ausgaben unter Heranziehung der dazugehorigen Belege nach den
Gesichtspunkten der RechtmiBigkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit iiberpriifen konnen.
Die Einnahme- und Ausgabepositionen miissen detailliert angegeben und aufgeschliisselt werden.
Es muss konkret ausgewiesen werden, wann, wofiir und an wen welche Zahlungen geleistet wurden
und von wem und wofiir Geld eingenommen wurde. Fiir die einzelnen Rechtsgeschifte miissen die
Vertragspartner und deren Leistungen individuell angefiihrt sein. Weiters sind in der Abrechnung
auch die Belege (Belegnummer, Belegdatum) zu bezeichnen.

Hinsichtlich des Anspruchs der Wohnungseigentiimerinnen bzw.
-eigentiimer auf Rechnungslegung wird vereinbart, dass dieser in 10 Jahren ab dem Ende der Abrech-
nungsfrist verjahrt.

Jeder Wohnungseigentiimerin bzw. jedem Wohnungseigentiimer ist Einsicht in die Belege zu gewih-
ren.

Die Belegsammlung ist entsprechend iibersichtlich und der Gliederung der Abrechnung entsprechend
zu fiihren. Die Belegsammlung ist bei einer namhaft zu machenden Person im Hause oder beim
Hausbesorger 3 Monate hindurch zur Uberpriifung zu hinterlegen.

Dartiiber hinaus steht jeder Wohnungseigentiimerin bzw. jedem Wohnungseigentiimer das Recht zu,
nach Terminvereinbarung die Belegsammlung im Biiro der Hausverwaltung — auch mehrmals — ein-
zusehen. Das Einsichtsrecht in die Belege ist so lange zu gewihren, als 3 Jahre nach der Verjdhrung
des Anspruches auf Rechnungslegung noch nicht vergangen sind.

Die Hausverwaltung verpflichtet sich weiters, bis spitestens 30. November eines jeden Jahres jeder
‘Wohnungseigentiimerin bzw. jedem Wohnungseigentiimer ein Exemplar der in § 20 Abs. 2 WEG
vorgesehenen Vorausschau ohne Kostenanrechnung zu iibersenden und ein Exemplar der Voraus-
schau an einer deutlich sichtbaren Stelle des Hauses anzuschlagen.

4.
Die Hausverwaltung hat alle die Eigentiimergemeinschaft betreffenden Ein- und Auszahlungen iiber
ein fiir jede Wohnungseigentiimerin bzw. jeden Wohnungseigentiimer einsehbares Eigenkonto der
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Eigentiimergemeinschaft durchzufiihren. Weiters hat die Hausverwaltung die Riicklage auf einem fiir
jede Wohnungseigentiimerin bzw. jeden Wohnungseigentiimer einsehbaren Eigenkonto der Eigentii-
mergemeinschaft fruchtbringend, zum bestmoglichen Zinssatz, anzulegen.

Die Fiihrung von Anderkonten ist unzuldssig.

Mit dem kontofiihrenden Bankinstitut ist zu vereinbaren, dass jeder Wohnungseigentiimerin bzw.
jedem Wohnungseigentiimer Einsicht in die Konten zu gewihren ist, und die Hausverwaltung fiir
Auszahlungen/Uberweisungen ab einem Betrag von .... Euro nicht allein zeichnungsberechtigt ist;
solche Auszahlungen/Uberweisungen bediirfen der Gegenzeichnung zweier von der Eigentiimerge-
meinschaft zu bestimmender Wohnungseigentiimerinnen bzw. -eigentiimer.

5.

Die Hausverwaltung verpflichtet sich, fiir halbjdhrlich abzurechnende Kredit- und Zinsentilgungen
sowie fiir eine allféllige Abfertigungsriicklage fiir den Hausbesorger Sparbiicher zum bestmdoglichen
Zinssatz anzulegen. Die bis zum 5. eines jeden Monats von den Wohnungseigentiimerinnen bzw.
-eigentiimern einzuzahlenden Beitrdge zu Kredit- und Zinsentilgungen sind bis zum folgenden 10.
desselben Monats auf die Sparbiicher zu liberweisen.

Ubersteigt die Riicklage den Betrag von ... Euro um 50 Prozent oder mehr, ist der Uberschreitungs-
betrag im Einvernehmen mit den Wohnungseigentiimerinnen bzw. -eigentiimern in festverzinslichen
Wertpapieren anzulegen.

6.

Die Hausverwaltung ist verpflichtet, jedes Jahr mindestens eine Eigentiimerversammlung einzube-
rufen. Diese hat nicht zur allgemeinen Urlaubszeit (Juli, August; Weihnachts- und Semesterferien)
stattzufinden. Die Hausverwaltung hat iiber das Geschehen bei der Eigentiimerversammlung, ins-
besondere iiber die Ergebnisse von Abstimmungen und die gefassten Beschliisse, eine Niederschrift
aufnehmen. Abstimmungen haben derart zu erfolgen, dass die zustimmenden Wohnungseigentiime-
rinnen bzw. -eigentiimer ihre Unterschrift unter einen schriftlichen Beschlusstext setzen.

Nach der Eigentiimerversammlung ist die Niederschrift tiber das Geschehen bei der Eigentiimer-
versammlung allen Eigentiimerinnen bzw. Eigentiimern zur Kenntnis zu bringen. Dies hat durch
Anschlag an einer deutlich sichtbaren Stelle des Hauses und Ubersendung an die Anschrift des Woh-
nungseigentumsobjekts oder eine andere bekannt gegebene inlédndische Zustellanschrift zu erfolgen.

Im Ubrigen steht es jeder Wohnungseigentiimerin bzw. jedem Wohnungseigentiimer frei, eine Eigen-
tiimerversammlung einzuberufen.

7.

Die Eigentiimergemeinschaft verpflichtet sich, der Hausverwaltung ein Verwaltungshonorar von
jéhrlich ...... Euro zuziiglich Mehrwertsteuer zu entrichten. Die Hausverwaltung wird erméchtigt, zu
jedem 7. eines Monats ein Zwolftel des vereinbarten Betrages vom Konto der Eigentiimergemein-
schaft abzubuchen.

Alle im Zusammenhang mit der Liegenschaftsverwaltung und der Erfiillung der oben dargelegten
Verwalterpflichten verbundenen Aufwendungen (insbesondere Teilnahme an Eigentiimerversamm-
lungen, Porti, Rundschreiben, Telefonspesen, Finanzamtsbestidtigungen usw.) sind mit dem verein-
barten Verwaltungshonorar abgegolten.
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Unter Bedachtnahme der Geldentwertung und der erbrachten Verwalterleistung werden die Woh-
nungseigentiimerinnen bzw.

-eigentiimer die Hohe des Verwaltungshonorars jdhrlich tiberpriifen und gegebenenfalls neu verein-
baren.

Sollte die Hausverwaltung fiir aulerordentliche Leistungen — etwa fiir die Bauaufsicht bei einer
Grofreparatur — weitere Vergiitungs- bzw. Honoraranspriiche stellen wollen, muss sie diese vor
Abwicklung des betreffenden Rechtsgeschiftes geltend machen und bedarf dies einer eigenen darauf
gerichteten schriftlichen Vereinbarung mit der Eigentiimergemeinschaft.

Die Hausverwaltung ist gemaB § 1009 ABGB verpflichtet, der Eigentiimergemeinschaft allen aus
der Verwaltertitigkeit entspringenden Nutzen, wie Zinsertrdge, Provisionen, Skonti und Rabatte, zu
iiberlassen. Insbesondere sind Provisionen, die die Hausverwaltung von Versicherungsunternehmen
erhilt, an die Eigentiimergemeinschaft herauszugeben und in die Riicklage einzuzahlen.

8.

Die Kiindigung dieses Vertrages kann gemif3 § 21 Abs 1 WEG unter Einhaltung einer Frist von 3
Monaten zum Jahresende erfolgen.

Im Fall der Beendigung des Verwaltervertrages sind der Hausakt und alle mit der Liegenschaft in
Zusammenhang stehenden Unterlagen (z. B. Versicherungspolizzen, alle laufenden Betreuungs-,
Wartungs- und Liefervertrige etc.) unverziiglich an die neue Hausverwaltung oder die Eigentiimer-
gemeinschaft zu tibergeben, sodass eine kontinuierliche Verwaltung der Liegenschaft gewihrleistet
ist. Andernfalls hat die Verwaltung eine Vertragsstrafe von € ............ pro Tag der verspiiteten Uber-
gabe an die Eigentiimergemeinschaft zu bezahlen.

Datum: ....cccooeviiiiiine

Unterschriften

Die Hausverwaltung: ........ccccoceveveennene

Alle Mit- und Wohnungseigentiimerinnen und Mit- und Wohnungseigentiimer:
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Musterbriefe an Hausverwaltungen

Wir haben fir Sie 4 Musterbriefe vorformuliert, die haufig im Zusam-
menhang mit Hausverwaltungen zum Einsatz kommen.

Aufforderung, eine Jahresabrechnung zu legen

Absender
Sie als Wohnungseigentiimerin bzw. Wohnungseigentiimer

ORT, DATUM
Adressat
Thre Hausverwaltung

Jahresabrechnung 20..

Sehr geehrte ... /Sehr geehrter ...,

man kann immer etwas iibersehen, aber ich habe bis heute die Jahresabrechnung 20.. nicht erhalten.
Als Hausverwaltung miissen Sie jeder Miteigentiimerin und jedem Miteigentiimern bis 30. Juni 20..
eine ordentliche und richtige Abrechnung iiber das vergangene Kalenderjahr schicken (§ 20 Abs.3

WEG). Auch sind Sie verpflichtet, Einsicht in die Belege zu ermdglichen.

Bitte senden Sie mir innerhalb von 14 Tagen die Jahresabrechnung zu. Informieren Sie mich auch,
wann und wo ich die Belege sehen kann. Vielen Dank.

Sollten Sie Threr Verpflichtung bis DATUM nicht nachkommen, werde ich bei Gericht einen entspre-
chenden Antrag einbringen.

Ich hoffe allerdings, dass dieser Schritt nicht nétig sein wird.

Freundliche Griife
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Aufforderung, die Jahresabrechnung zu korrigieren

Absender
Sie als Wohnungseigentiimerin bzw. Wohnungseigentiimer

ORT, DATUM
Adressat

Ihre Hausverwaltung

Korrektur der Jahresabrechnung 20..

Sehr geehrte .../Sehr geehrter ....,

danke fiir die Jahresabrechnung. Allerdings ist mir aufgefallen, dass das Hausreinigungsentgelt dop-
pelt so hoch ist, als im Vorjahr. Da muss wohl ein Fehler vorliegen. Oder gibt es einen Grund dafiir?

Als Hausverwaltung miissen Sie jeder Miteigentiimerin und jedem Miteigentiimern bis 30. Juni 20.. eine
ordentliche und richtige Abrechnung tiber das vergangene Kalenderjahr schicken (§ 20 Abs.3 WEG).

Bitte korrigieren Sie die Abrechnung entsprechend und senden Sie sie allen anderen Wohnungseigen-
tiimerinnen und Wohnungseigentiimern und mir korrigiert bis DATUM.

Freundliche Griifle
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Aufforderung, eine Vorausschau liber geplante Kosten
zu schicken

Absender
Sie als Wohnungseigentiimerin bzw. Wohnungseigentiimer

ORT, DATUM
Adressat
Thre Hausverwaltung

Vorausschau 20..

Sehr geehrte ...,/Sehr geehrter ....,

vielleicht handelt es sich nur um ein Versehen, aber bis heute habe ich keine Information iiber die in
néchster Zeit geplanten Ausgaben erhalten.

Als Hausverwaltung miissen Sie jeder Wohnungseigentiimerin und jedem Wohnungseigentiimer
jahrlich vor Ablauf der Abrechnungsperiode eine Vorausschau schicken (§ 20 Abs.2 WEG). Sie sind
auch verpflichtet, diese Vorausschau an einer deutlich sichtbaren Stelle im Haus anzubringen.

In der Vorausschau miissen Sie die in absehbarer Zeit notwendigen Erhaltungs- und geplanten Ver-
besserungsarbeiten anfiihren. Auch miissen Sie uns iiber die erforderlichen Beitrdge zur Riicklage,

iiber die Bewirtschaftungskosten und die sich daraus ergebenden Vorauszahlungen informieren.

Ich habe Sie bereits mehrmals darauf hingewiesen, dieser Verpflichtung nachzukommen — bisher
jedoch ohne Erfolg.

Daher zum letzten Mal: Bitte senden Sie mir die Vorausschau bis DATUM zu.

Ich hoffe, dass die Sache damit erledigt ist und ich nicht als nédchsten Schritt gerichtlich gegen Sie
vorgehen muss.

Freundliche Griile
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Kiindigung der Hausverwaltung

Absender
‘Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer
der Liegenschaft ADRESSE

ORT, DATUM
Adressat
Thre Hausverwaltung

Einschreiben: Kiindigung Ihres unbefristeten Verwaltungsvertrages

Sehr geehrte .../Sehr geehrter ....,

wir kiindigen den mit Thnen geschlossenen Verwaltungsvertrag und widerrufen die Thnen erteilte
Vollmacht zur Vertretung der Eigentiimergemeinschaft ADRESSE mit 31. Dezember 20.. (§ 21
WEG).

Gleichzeitig fordern wir Sie auf, nach Ende Ihrer Verwaltungstitigkeit unverziiglich eine Abrech-
nung zu legen. Ubergeben Sie dann auch den Uberschuss unserer Vorauszahlungen, unsere Riicklage
und auch alle Unterlagen im Zusammenhang mit unserer Liegenschaft.

Danke fiir Ihre Kooperation.

Unsere neue HausVErwalting ISt ....c.o.eouiieiiinieiiitiiei ettt sttt e
Freundliche Griife

Unterschriften der Mehrheit der Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer

Anbei auch die Kopie des Mehrheitsbeschlusses.
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Wichtige Adressen

Verein fiir Konsumenteninformation (VKI)

1060 Wien, Mariahilfer Strae 81

Beratung nur nach vorheriger Terminvereinbarung:
Tel.: +43 1 58 877-0 (Kosten: 30 Euro)

www.vki.at

Mietervereinigung Osterreichs

1010 Wien, ReichsratsstraBe 15

Beratung nur nach vorheriger Terminvereinbarung:
Tel.: +43 1 050195-3000
www.mietervereinigung.at

Osterreichischer Mieter- und Wohnungseigentiimerbund
1010 Wien, Lichtenfelsgasse 7/1. Stock

Beratung nur nach vorheriger Terminvereinbarung:

Tel.: +43 1 512 53 60

www.mieterbund.at

Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (GDW)
1140 Wien, KampfstraBe 20 (Postadresse)
Tel.: +43 664 2149175

www.gdw.at

Bezirksgerichte

Bei lhrem flUr Sie zustandigen Bezirksgericht erhalten Sie kostenlose
Rechtsauskunft am ,Amtstag“ — in der Regel ist das ein Vormittag in
der Woche. Bei den Amtstagen werden nur Rechtsauskiinfte erteilt,
die im Zusammenhang mit einem bereits laufenden Gerichtsverfahren
stehen oder, wenn jemand konkret erwagt, gerichtliche Schritte zu
ergreifen. Personen, die nicht durch einen Rechtsanwalt vertreten sind,
kénnen unter anderem mundliche Klagen, Antrdge und Erklarungen zu
Protokoll geben.

www.oesterreich.gv.at/themen/gesetze und recht/buergerservice
rechtsauskuenfte
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Allgemeine Rechtsauskiinfte, die mit einem Gerichtsverfahren
@ in keinem Zusammenhang stehen, werden bei den Amtstagen
nicht erteilt.
Rechtsanwaltskammern
Die Rechtsanwaltskammern Osterreichs organisieren in jedem Bundes-
land eine sogenannte ,Erste Anwaltliche Auskunft“ (www.oerak.at/
buergerservice/servicecorner/erste-anwaltliche-auskunft). In einem ers-
ten, kostenlosen Orientierungsgespréach mit einem Rechtsanwalt:einer
Rechtsanwaéltin erhalten Sie Hilfe bezlglich der Rechtslage und der
weiteren Vorgehensweise in Ihrem konkreten Fall.

www.oesterreich.gv.at/themen/gesetze und recht/buergerservice
rechtsauskuenfte

Abkurzungsverzeichnis

WEG Wohnungseigentumsgesetz

ABGB Allgemeines burgerliches Gesetzbuch
MA Magistratsabteilung

MRG Mietrechtsgesetz

ERVO Entgeltrichtlinienverordnung

OGH Oberster Gerichtshof

UstG Umsatzsteuergesetz

HeizKG Heizkostenabrechnungsgesetz
KSchG Konsumentenschutzgesetz

WGG Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz
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Stichwortverzeichnis

A
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AK Ratgeberreine

Noch mehr Titel zum Gratisdownload finden Sie auf
www.arbeiterkammer.at/service/ratgeber

TIPP

KAUF EINER
EIGENTUMS-

WORAUF SIE BEIM KAUF
ACHTEN SOLLTEN

178

DER 3-TEILIGE INFO-KIT MIT ALLEN
WICHTIGEN INFOS: VON DER SUCHE
UBER MIETVERTRAGE BIS HIN ZU
KOSTEN, FORDERUNGEN UND
BEIHILFEN

https://wien.arbeiterkammer.at/service/broschueren/
wohnen/Die_erste eigene Wohnung Teil 1.html

VERTRAGE, RUCKTRITTSMOGLICH-
KEITEN BIS HIN ZUR FINANZIERUNG
UND ZUR EINTRAGUNG IM
GRUNDBUCH

https://wien.arbeiterkammer.at/service/broschueren/
wohnen/Kauf_einer_Eigentumswohnung.html

www.arbeiterkammer.at
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BETRIEBS-
KOSTEN _

MEHR DURCHBLICK BE!
MIETWOHNUNGEN

GERECHTIGKEIT MUSS SEIN

SPAREN,
ABER SICHER

SPAREN UND VERANLAGEN: PRAKTISCHE
INFOS ZU DEN GANGIGSTEN PRODUKTEN

“NGERECHTIGREIT MUss SEINI

www.arbeiterkammer.at

HOLEN SIE SICH DEN DURCHBLICK
IM ABRECHNUNGSDSCHUNGEL

https://wien.arbeiterkammer.at/service/
broschueren/wohnen/Betriebskosten.html

PRAKTISCHE TIPPS ZU DEN
GANGIGSTEN SPAR- UND
ANLAGEPRODUKTEN

https://wien.arbeiterkammer.at/service/
broschueren/konsument/Sparen_aber_sicher.html
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AK Infoservice

- GUT INFORMIERT UND STRESSFREI
UNTERWEGS MIT VON ANACH B

https://wien.arbeiterkammer.at/service/broschue-
ren/verkehr/Unterwegs mit Bahn und Bus.html

WAS MACHT DIE ARBEITERKAMMER?
DIE ARBEITER- FUR WEN IST SIE DA? 7 HAUFIG

WER WIR SIND,
WAS WIR TUN. 4

| ‘ https://wien.arbeiterkammer.at/service/Ratgeber/
' Die Arbeiterkammer/Die Arbeiterkammer.html

7 HAUFIG GESTELLTE FRAGEN
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Wichtig

Selbstversténdlich erarbeiten wir alle Inhalte unserer Ratgeber sorg-
faltig. Dennoch kdnnen wir nicht garantieren, dass alles vollstandig
und aktuell ist bzw. sich seit dem Druck keine Gesetzesédnderung
ergeben hat.

Unsere Ratgeber dienen Ihnen als Erstinformation. Sie enthalten

die haufigsten Fragen, viele anschauliche Beispiele, Hinweise auf
Stolpersteine und einen Uberblick tiber die wichtigsten gesetzlichen
Regelungen.

Weitere Informationen finden Sie auch im Internet:
www.arbeiterkammer.at

Alle aktuellen AK Publikationen stehen zum Download fir Sie
bereit: wien.arbeiterkammer.at/publikationen

Weitere Bestellméglichkeiten:
B E-Mail: mitgliederservice@akwien.at
B Bestelltelefon: (01) 501 65 1401

Artikelnummer 351
8. Uberarbeitete Druckauflage, J&nner 2025
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RUND UMS
WOHNEN GUT
BERATEN!

Ob Miete, Befristung oder Betriebskosten —
unsere Beratung und Ratgeber unterstltzen
Sie bei Ihren Fragen rund ums Wohnen.

Wir sind fur Sie da!

wien.arbeiterkammer.at/wohnen

AC

GERECHTIGKEIT MUSS SEIN
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