1681 der Beilagen XI11. GP - Ausschussbericht NR (gescanntes Original)

1681der Beilagcn zudenstenographischen Protokollen des Nationalrates XTI GP

Bericht

des Justizausschusses

iiber die Regierungsvorlage (240 der Bei-|S
lagen): Bundesgesetz iiber das Eigentum an
Wohnungen und sonstigen Riumlich-

, kenten (Wohnungseigentumsgesetz 1972 —

WEG 1972)

Der vorliegende Gesetzentwurf hat eine Neu-
ordnung des Wohnungseigentumsrechts zum
Gegenstand. Eines der Hauptanliegen des Ent-
wurfes ist daher, die ordnungsgemifle Erhaltung
und damit den Bestand der im Wohnungseigen-
tum stehenden Wohnungen und Riumlichkeiten
in einem verstirkten Mafl zu sichern. Weiters
enthilt der Entwurf Bestimmungen iiber das
gemeinsame Wohnungseigentum von Ehegatten
sowie sein rechtliches Schicksal im Todesfall und
bei Nichtigerklirung, Aufhebung oder Scheidung
der Ehe.

Der Justizausschufl hat in seiner Sitzung am
29. November 1974 zur Vorberatung der
vorliegenden Regierungsvorlage einen Unter-

ausschuff  eingesetzt.- Dem  Unterausschuf}
gehdrten die Abgeordneten Dr. Kerstnig
(spiter der Abgeordnete DDr. Hesele),

Kittl, Nittel, Dr. Jolanda Offenbeck,
Skritek, Dr. Gruber, Dr. Halder,
Dr.Hauser,DDr.Kénigund Zeillinger
an.

Der Unterausschufl hat die Regierungsvorlage
unter Beiziehung von Experten in zwdlf
Sitzungen eingehend beraten und eine Reihe von
Anderungen und Erginzungen an dem Gesetz-

entwurf vorgeschlagen. Den Sitzungen des Unter-

ausschusses wohnten Bundesminister fiir Justiz
Dr. Broda sowie Scktionschef Dr. Edl-
bacher, Ministerialrat Dr. Mayerhofer
und Ministerialsekretir Dr. Tschugguel bei

Der Justizausschuf# hat in seiner Sitzung am
18. Juni 1975 den Bericht des-Unterausschusses
entgegengenommen und die Regierungsvorlage
mit den vom Unterausschul vorgeschlagenen
Anderungen in Verhandlung gezogen. Im Zuge
der Verhandlungen brachten die Abgeordneten
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Skritek, Dr. Hauser, Zeillinger und
Genossen einen gemeinsamen Abidnderungsantrag
ein.

Die Beratungen des ]ustlzausschusses hatten
folgendes Ergebnis:

Die wesentlichsten Anderungen gegeniiber der
Regierungsvorlage sind:

1. Das Wohnungseigentum wird auch an
»deutlich abgegrenzten Abstellflichen (Abstell-
plitzen) in besonderen Parkhiusern zugelassen
{§ 1 Abs. 1). Hievon sind Anstéfle zur Ein-
dimmung der Parkraumnot in den Ballungs-
zentren zu erwarten; dabei kénnten auch die
Unterschiedlichkeiten vermieden werden, die bei
den Garagierungsplitzen in Kellergeschoﬁen von
Wohnhiusern in finanzieller und sonstiger Hin-
sicht auftreten kénnen. Andererseits werden Be-
stimmungen eingefiigt, die eine ,,Entfremdung®
der ,hauseigenen® Parkplitze erschweren, wie
etwa die Beschrinkung der Anzahl der Park-
plitze, die mit einer Wohnung oder sonstigen
Riumlichkeit im Wohnungseigentum stehen
kénnen (§ 1 Abs. 2), oder der Anspruch eines
Wohnungseigentiimers und das Recht der Mehr-
heit auf Kiindigung eines mit einem ,,Haus-
fremden® hieriiber geschlossenen Mietvertrags,
sobald der Bedarf eines Wohnungseigentiimers
entsteht (§ 15 Abs. 1 Z. 7 und § 14 Abs. 2).

Hingegen ist- eine iiber die Regierungsvorlage

'weit hinausreichende Ausweitung des Wohnungs-

eigentums auf , Freiflichen® nach einer eingehen-
den Erdrterung der damit verbundenen Folgen
nicht aufgegriffen worden.

2. Die Bestimmung des Mindestanteils wird
ausschlieflich auf die Nutzwerte abgestellt (§ 3),
weil die Nutzwertberechnung den unterschied-
lichen Wertigkeiten besser Rechnung trigt;
auflerdem werden so die Miteigentiimer mit einer
in der Regierungsvorlage noch vorgesehenen
Einigung auf die Nutzfliche als Bewertungs-
grundlage nicht iiberfordert.

‘Ferner werden die Voraussetzungen - fiir die

Neufestsetzung der Nutzwerte sowie fiir die da-
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mit im Zusammenhang stehende ,,Ausgleichs-
pflicht (§ 4) umfassender festgelegt und im be-
sonderen auch die Bestandsinderungen erfafit
und geregelt, die blof von zwei Wohnungseigen-
timern durchgefithrt- werden und demnach auch
nur ihren Anteil betreffen (§ 3 Abs. 2 Z. 2, § 4
Abs. 3und § 13 Abs. 2 Z.5),

3. Die Begriindung des gemeinsamen Woh-
nungseigentums durch Ehegatten ist ein wesent-
liches Anliegen des Entwurfes (§§ 9 bis 11). Im
Mittelpunkt steht hierbei die Wohnung, die den
Ehegatten oder zumindest einem von ihnen zur
Befriedigung des dringenden Wohnbediirfnisses
und zum gewdhnlichen Aufenthalt dient. Fiir
diese Wohnung gelten die in der Regierungsvor-
lage vorgesehenen Regeln des Obdachlosen-
schutzes, die bei anderen Wohnungseigentums-
gegenstinden zuriicktreten. Diese Unterscheidung

" erfordert eine von der Regierungsvorlage ab-

weichende Regelung, besonders fiir den Fall der

. Zwangsvollstredkung  auf Grund eines Exeku-

tionstitels, der blof gegen einen der Ehegatten
besteht (§ 9 Abs. 2), und fiir den Fall des Todes
eines der Ehegatten (§ 10).

Im Dienst des Obdachlosenschutzes tritt im-

Todesfall bei der Wohnung, die dem iiberleben-
den Ehegatten ,,zur Befriedigung seines dringen-
den Wohnbediirfnisses und zu seinem gewdhn-
lichen Aufenthalt dient®, an die Stelle des
Ubernahmspreises (§ 10 Abs. 2) die ent-
sprechende Befriedigung der Pflichtteilsanspriiche,
wobei — sofern keine anderslautende Verein-
barung zustande kommt — {iiberdies auch noch
die M@glichkeit. zur Stundung oder Ratenbe-
willigung eingeriumt wird (§ 10 Abs. 3).

Fiir das gemeinsame . Wohnungseigentum sind
auch andere Gestaltungsvorstellungen, wie be-
sonders die Begriindung als Eigentum zur ge-
samten Hand und eine fidetkommissarische
Substitution im  Todesfall, eingehend erdrtert
worden.

4. Die Bestimmungen der Regierungsvorlage
(§§ 12 und 13) iiber die ,,Verwaltung des Woh-
nungseigentums® und die ,,Verwaltung der
Liegenschaft“ werden mit dem Ziel neu geglie-
dert und ausgebaut (§§ 13 bis 15), die ,,in einem
im Wohnungseigentum geteilten Haus bestehen-

‘_'den,' teils gleichgerichteten, teils aber auch kon-

kurrierenden Einzel- und = Gemeinschaftsinter-
essen” (so die Erliuterungen zur Regierungsvor-
lage unter I 1b) noch feiner zu erfassen und
abzustimmen. Ausgehend von den Grundsitzen
des geltenden Wohnungseigentumsgesetzes und
der'Regierungsvorlage, dafl die Verwaltung der
im Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder
sonstigen Riumlichkeit dem Wohnungseigen-
tiimer obliegt und daff fiir die’ Verwaltung der
Liegenschaft die Bestimmungen des 16. Haupt-

“ stiicks des zweiten Teiles des allgemeinen biirger-

lichen  Gesetzbuchs gelten, werden deshalb auch —

iiber die Regierungsvorlage hinaus — die ,,An-
gelegenheiten, in denen die Mehrheit  entschei-
det®, insoweit ihnen fiir die Funktionsfihigkeit
der Verwaltung eines im Wohnungseigentum
geteilten Hauses besondere Bedeutung zukommt
oder entsprechende Minderheitsrechte (§ 15) vor-
gesehen sind, ,,im besonderen” (beispielsweise)
hervorgehoben sowie iiber die geltende Rechts-
lage und die Regierungsvorlage hinaus erweitert.
Hiezu ist unter anderem auf ,,die Erlassung und
die Anderung der Hausordnung® (§ 14 Abs. 1
Z. 6) und ,die Vermietung von verfiigbaren
Teilen der Liegenschaft™ (§ 14 Abs. 1 Z. 7) und
die damit zusammenhingenden Minderheits-
rechte nach § 15 Abs. 1 Z. 6 und 7 hinzuweisen.

Die dargelegten Erwigungen eines billigen und
gerechten Ausgleichs zwischen den Einzel- und
Gemeinschaftsbelarigen  gelten auch . fiir eine
»Widmungsinderung® (§ 13 Abs. 2 Z. 1), die
dem Grund nach im; Recht des Wohnungseigen-
tiimers ,,auf ausschliefliche: Nutzung und allei-
nige Verfiigung” wurzelt, fiir eine von zwei
Wohnungseigentiimern in Aussicht genommene
Bestandsinderung (§ 13 Abs. 2 Z. 5) und fiir eine
sonstige Anderung, bei der auch Teile der Liegen-
schaft in Anspruch genommen werden, die .im
Wohnungseigentum stehen (§ 13 Abs. 2 Z. 3);
diesbeziiglich ist auch auf die vergleichbare Rege-
lung des § 15 des Wohnungsverbesserungsgesetzes,
BGBI. Nr. 426/1969, in der Fassung des Bundes-
gesetzes BGBL. Nr. 446/1974 hinzuweisen.

5. Das Bediirfnis nach einer gut gefithrten Ver-
waltung des im Wohnungseigentum geteilten
Hauses erfordert auch eine genaue Regelung der
Rechtsstellung” des Verwalters (§§ 17 und 18).
Ausgehend - vom 22. Hauptstiick des zweiten
Teiles des allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs,
das hiefiir bestimmend bleibt, weil der Verwalter
des gemeinschaftlichen Gutes als Machthaber an-
zusehen ist (§ 837 ABGB), wird

a) der wesentliche Inhalt der Vertretungs-
macht des bestellten Hausverwalters be-
stimmt (§ 17 Abs. 1),

b) die dem vielschichtigen Verhaltnls ange-
pafite allgemeine und besondere Treue-
pflicht unter Heraushebung einiger beson-
ders wichtiger Sorgfaltspﬂichten betorit
(§ 17 Abs: 2),.

c) die Aufhebung oder Beschrankung der dem
Verwalter als Machthaber im 22, Haupt-
stiick des zweiten Teiles des allgemeinen

" biirgerlichen  Gesetzbuchs  auferlegten
Pflichten ausgeschlossen (§ 17 Abs. 3) und

d) die Kiindigung der Verwaltung, zum
wesentlichen Teil abweichend von diesem
Hauptstiick, neu geregelt (§ 18).

Die die Kiindigung betreffende Regelung ist
auch deswegen von besonderer Bedeutung, weil
in der Vergangenheit — entgégen dem Grund-
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satz des § 1020 ABGB, dafl es dem Machtgeber
freisteht, die Vollmacht nach Belicben zu wider-
rufen — von den Wohnungseigentiimern sehr
oft eine langfristig unkiindbare Vollmacht ab-
verlangt worden ist, die mit dem dinglichen
Wohnungseigentum und der sich daraus ergeben-
den Redhtsstellung des Wohnungseigentiimers
nicht vereinbar ist. Diese Regelung soll daher
auch ohne Finschrinkung fiir die bestehenden
Verwaltungen gelten (§ 29 Abs. 2). Hierbei trict
an die Stelle der langfristig unkiindbaren Ver-
waltung ‘das unabdingbare Recht der Mehrheit
der Miteigentiimer, die Verwaltung ,,unter gleich-
zeitiger Bestellung eines anderen Verwalters®
(konstruktives Mifitrauensvotum) ,,mit Ablauf
von fiinf Jahren ohne Angabe von Griinden*
zum 31. Dezember aufzukiindigen (§ 18 Abs. 1
Z.2). :

6. Der geltende Grundsatz, dafl die Aufwen-
dungen fiir die Liegenschaft-von den Miteigen-
tiimern nach -dem Verhiltnis ihrer Anteile zu
tragen sind (§ 8 Abs. 1 WEG 1948, § 839 ABGB;
so auch § 15 Abs. 1 der Regierungsvorlage) wird
beibehalten. Die hiervon abweichenden Verein-
barungen (§ 8 Abs. 4 WEG 1948; § 15 Abs. 1
der Regierungsvorlage) werden der Legitimation,
dem Inhalt und der Form nach niher festgelegt
(§ 19 Abs. 1). Uberdies werden im Sinn eines
angemessenen Minderheiten- und  Glaubiger-
schutzes in bestimmten Fillen die Anrufung des
Auflerstreitgerichts zugelassen (§ 19 Abs. 2) und
die Anmerkung der abweichenden Vereinbarung
oder der ergangenen Entscheidung im Grund-
buch erdffnet (§ 19 Abs. 3).

7. Die Verhiltnisse in den Groflbauten mit
mehreren Trakten, an denen seit der Regierungs-
vorlage in verstirktem Mafl Wohnungseigentum
begriindet wird, fithren unter Umstinden dazu,
daf dem berechtigten Schutzbediirfnis eines
einzelnen Wohnungseigentiimers vor einem Mit-
eigentiimer, der ein die Ausschliefungsklage
rechtfertigendes Verhalten beharrlich fortsetzt,
nur deswegen nicht Rechnung getragen werden
kann, weil es dem hierdurch beeintrichtigten
Wohnungseigentiimer nicht gelingt, die zur Aus-
schliefungsklage berechtigte Mehrheit fiir sein
berechtigtes Anliegen zu gewinnen. Aus diesem
Grund wird im § 22 Abs. 4 auch dem beein-
trichtigten Wohnungseigentiimer die Klagslegi-
timation unter Bedingungen eingeriumt, die eine
leichtfertige oder gar schikandse Ausschliefungs-
klage unterbinden.

8. Die -Regierungsvorlage legte das Schwerge-
wicht, dem geltenden Recht folgend, auf die
Gegebenheiten zur und nach der Begriindung des
Wohnungseigentums; sie berticksichtigte daher
das der Begriindung dés Wohnungseigentums
vorausgehende Geschehen nur in diesem Umfang,
wobei aber auf die die Gemeinschaft belastenden

Dauerwirkungen einer vorausgegangenen ver-
traglichen Regelung Bedacht genommen worden
ist (vgl. § 3 Abs. 2, § 15 und § 22 Abs. 3 der
Regierungsvorlage).

Verschiedene Vorfille der letzten Jahre, die
aufzeigen, dafl die in der Vor- und Griindungs-
phase geltende Vertragsfreiheit von einzelnen
Wohnungseigentumsorganisatoren
wird, zwingen zu Béstimmungen, die die in
dieser Phase bestehende Vertragsiibermacht der

Wohnungseigentumsorganisatoren auf ein den .

Belangen aller Vertragspartner dienendes Mafl
herabfiihren. Im besonderen geht es dabei darum,
deim Wohnungseigentumsbewerber, der zumeist be-
reits in der Vorphase erhebliche finanzielle Mittel
aufbringen mufl, mit der Vollendung der Bau-
fiihrung den unabdingbaren Anspruch auf die
tatsichliche und rechtliche Herstellung des von
ihm erworbenen Wohnungseigentums zu sichern
(§§ 23 und 25) sowie die Vereinbarungen und
Vorbehalte auszuschlieflen, die mit dem Wesen
des Wohnungseigentums unvereinbar sind (§ 24).

In diesem Zusammenhang sind ferner das Ver-
hiltnis und die Abgrenzung zum § 8 des Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetzes vom 29. Feber
1940 und der hierzu ergangenen Durchfithrungs-
verordnung bedeutsam. Diesbeziiglich wird einer-
seits die (weitere) Anwendung fiir den im Jahr
1940 noch unbekannten Bereich des Wohnungs-
eigentums ausgeschlossen (§ 24 Abs. 2), und es
werden andererseits die zum Teil mit dem § 12
der Durdhfithrungsverordnung begriindeten Ver-
einbarungen iiber Vorkaufs- und Wiederkaufs-

rechte fiir. rechtsunwirksam erklirt (§ 24 Abs. 1

Z.3).

Den §§ 23 bis 25 kommt auch in der Ubergangs- _

regelung (§ 29) eine besondere Bedeutung zu. Abge-
sechen davon, dafl die im § 22 der Regierungs-
vorlage vorgesehene Regelung beibehalten wird
(siche § 29 Abs. 1), wird auch die in den Er-

lduterungen zur Regierungsvorlage zum Kiindi-

gungsrecht gegeniiber einem Miteigentiimer darge-
legte Leitlinie — aus der Sicht der hier bestimmen-
den Dauerschuldverhiltnisse verdiene der Mit-
eigentiimer, der sich den Grundsitzen des § 934
ABGB widersprechende Vorteile sichern wollte,
keinen weitergehenden Schutz der Privatrechtsord-
nung — auch auf die Wohnungseigentumsorgani-
satoren, die nicht Miteigentiimer sind (§ 29 Abs. 2
Z. 2 und 3), und die Dritten angewendet, die den
Rechten der Wohnungseigentiimer widerspre-
chende Miet- oder Nutzungsrechte erworben
haben (§ 29 Abs. 2 Z. 4).

9. Die verfahrensrechtlichen Bestimmungen
und ,,Besonderheiten® werden neu gegliedert und
erginzt (§ 26). Im besonderen ist hierbei hervor-
zuheben:

a) Zur  verfahrensrechtlichen . Vereinheitli-

chung werden auch die Angelegenheiten der
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Mit- und Wohnungseigenﬁimer der Lie-

genschaft einbezogen, iiber die nach dem |

16. Hauptstiick des zweiten Teiles des all-
gemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs im Ver-
fahren aufler Streitsachen zu entscheiden
ist (§ 26 Abs. 1 Z. 3). Hingegen gelten die
hier vorgesehenen Besonderheiten nicht fiir
die das gemeinsame Wohnungseigentum
betreffenden Streitigkeiten der Ehegatten
untereinander (§§ 9 bis 11).

Die Erwigungen der Regierungsvorlage,
»die Verfahren iiber die Antrige auf ....-
Ersetzung des bestellten Verwalters dem
Auflerstreitgericht zu iibertragen, damit
hieriiber in der Regel in einem einheitli-
chen Verfahren unter Bindung der Ge-
meinschaft und des Verwalters entschie-
den werden kann®, gelten auch fiir die
Kiindigung der Verwaltung und die sonst
im Abs. 1 Z. 4 genannten Angelegenheiten.

Die Aufnahme einer Bestimmung gegen
die ,,mutwillige Prozefifiihrung® (Abs. 2
Z. 3) trigt der verschiedentlich geduflerten
Sorge Rechnung, daf} sonst mutwillige An-
tragstellungen iiberhandnehmen kéonnten;
die sinngemifle Anwendung des § 408
ZPO ist deswegen besonders angezeigt, weil
durch den dort vorgesehenen ,,Entschidi-
gungsbetrag” die kostenmiflige Belastung

“der siegenden Partei beriicksichtigt und aus-

geglichen werden kann.

Die ,Lockerung® der Zustellungsvoraus-
setzungen (Abs. 2 Z. 4) ist bei den hier
genannten Verfahren schon wegen ihrer
zum Teil besonderen Dringlichkeit gebo-
ten und vertretbar (vgl. hierzu den noch
weitergehenden § 27 Abs. 3 des Mieten-
gesetzes). '

Obwohl im geltenden § 5 Abs. 2 Buch-
stabe a ,,die Bescheinigung der Baubehérde
iiber den Bestand einer selbstindigen Woh-
nung (eines Geschiftsraumes)” nur fiir die
grundbiicherliche Eintragung  gefordert
wird, wird sie zumeist bereits im ,,Pari-
fizierungsverfahren™ benotigt und angefor-
dert. Da die gleichen Erwigungen fiir die
Verfahren auf Festsetzung oder Neufest-
setzung der Nutzwerte gelten, wird die
Vorlage der Bescheinigung ausdriicklich
vorgesehen (Abs. 2 Z. 9 Buchstabe c). Es
handelt sich hierbei um eine ,,Amtshilfe”
der Baubehdrden, die wegen threr allge-
meinen Vorhersehbarkeit sowohl hier als
auch im § 12 Abs. 2 Z. 2 allgemein ge-
nannt wird.

Die Z. 11 des Abs.. 2 dient der Prozefi-
ckonomie (vgl. hierzu den § 35 des Mieten-
gesetzes und den § 13 des Landpacht-
gesetzes).

1681 der Beilagen

g) Die Zustindigkeit . der ,,Schlichtungsstel-
len“, die bei den nach § 36 Abs. 1 und 2
des Mietengesetzes bestimmten Gemeinden
eingerichtet sind, wird im Umfang des gel-
tenden Rechtes beibehalten (Abs. 3).

10. Die Bestimmungen iiber das gemeinsame:

Wohnungseigentum von Ehegatten (§§ 9 bis 11)-

gelten auch fiir das Wohnungseigentum, das ein.

Ehegatte frither erworben hat. Da bisher die

Begriindung des gemeinsamen Wohnungseigen--

tums nicht zulidssig war, ist fiir die ,,Vermogens--

iibertragungen und biicherlichen Eintragungen®,
die vor dem 1. September 1977 ,nachgeholt*
werden, eine Befreiung von den 6ffentlichen Ab-
gaben (Grunderwerbsteuer, Schenkungssteuer,

Stempel- und Rechtsgebiihren, - Eingaben- und

Eintragungsgebiihren) angezeigt. Vorsorgen in.

budgetirer Hinsicht sind schon deswegen nicht-

geboten, weil durch diese ,,Nachholgeschifte™
keine bzw. zumindest keine nennenswerte Ver-
minderung des Abgabenaufkommens zu besor--
gen ist. ‘

Zu den
merkt:

einzelnen Bestimmungen wird be--

Zum § 1
Wie in den Erliuterungen zur Regierungsvor--
lage ausgefithrt worden ist, geht es u. a. auch um
die Zuordnung der Garagen und Abstellflichen.
(Abstell-, Stellplitze). Da diesbeziiglich der vor--
liegende Entwurf einige Anderungen vorsieht,.
ist zusammenfassend festzuhalten:

1. Das Wohnungseigentum nach Abs. 1 kann.
erworben werden

a) an Garagierungsriumen und Abstell--
flichen (Abstellplitzen) fir Kraft-
fahrzeuge, soweit sie zu einem auf 'der-
Liegenschaft betriebenen ,,selbstindigen®
Garagierungsunternechmen gehdren und da--
her Teil dieses ,selbstindigen” Geschifts--
raumes sind; _

b) an einem ,selbstindigen in sich geschlos--
senen Raum zur Einstellung von Kraft--
fahrzeugen®, sofern er nicht in mehrere-:
Abstellflichen (Abstellplitze) unterteilt ist,
die fiir mehrere Personen (besonders.
mehrere Wohnungseigentiimer) zum Ab--
stellen von Kraftfahrzeugen bestimmt sind;
‘hier stehen somit die in sich geschlossenen:
Einzel- oder Kleingaragen (,,je eines Woh--
nungseigentiimers®; so § 1 Abs. 1 der Re--
gierungsvorlage) im Vordergrund;

c) an deutlich abgegrenzten Abstellflichen
(Abstellplitzen) in besonderen Parkgaragen.

Liegen diese Voraussetzungen vor, so:
mufl der Nutzwert (§§ 3 wund 5)
auch dann festgesetzt und im Gesamtnutz--
wert gesondert ausgewiesen werden, wenm
es ungewifl ist, ob hieran Wohnungseigen—
tum begriindet wird.
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2. An den zum Abstellen von Kraftfahrzeu-|s

gen bestimmten einzelnen- Abstellflichen
(Abstellplitze n) in oder auflerhalb der ver-
bauten Fliche einer Liegenschaft, die nicht iiber-
wiegend zum Abstellen von Kraftfahrzeugen ge-

widmet ist, kann hingegen nur nach Mafigabe |

des Abs. 2 das Wohnungseigentum als ,,Zubehdr
einer selbstindigen Wohnung oder sonstigen
selbstindigen Riumlichkeit erworben werden.

Diese Abstellflichen (Abstellplitze) sind im |

Nutzwert der Wohnung oder der sonstigen
Riumlichkeit als ,,werterhShender Zuschlag
zu beriicksichtigen (§ 5 Abs. 1); eine gesonderte
Nutzwertfestsetzung unterbleibt.

Wird an einer solchen Abstellfliche ein ,,Zu-
behor-Wohnungseigentum® nach Abs. 2 nicht er-
worben, so findet diese Abstellfliche im Nutz-
wert: der Liegenschaft keinen .Niederschlag.
Diese Abstellfliche ist ,,verfiigbar® und kann von
der Mehrheit der Miteigentiimer vermietet wer-
den (§ 14 Abs: 1 Z. 7), wobei aber der Bedarf
der Miteigentiimer, die Wohnungseigentiimer
sind, vorrangig zu beriicksichtigen ist (§ 15 Abs. 1
Z.7). Fir die Verteilung der Ertrignisse aus einer
solchen Vermietung gilt der § 20 Z. 3.

Zum § 2

Die gegeniiber der Regierungsvorlage vorge-
sehenen Anderungen dienen der Verdeutlichung;
eine inhaltliche Anderung ist damit nicht ver-
bunden. :

Zum § 3

Zur Berechnung des Mindestanteils nach dem
Nutzwert (Abs. 1) wird auf die Erliuterungen
zur Regierungsvorlage mit dem Beifiigen hinge-
wiesen, dafl die dort wahlweise vorgesehene Be-
rechnung nach der Nutzfliche ersatzlos aufge-
lassen wird.

Die Z. 1 des Abs. 2 entspricht im wesent-
lichen dem § 3 Abs. 2 der Regierungsvorlage;
durch die Herabsetzung der ,,Mindestinderung®
auf 2 v. H. werden die ,,Vorginge” des Bau-
‘geschehens, die sich auf den Nutzwert auswirken,
weitgehend erfafit.

Zu den iibrigen Fillen des Abs. 2" ist im be-
sonderen anzumerken, daf hier nur die Voraus-
setzungen zur Neufestsetzung, nicht aber auch
die bau- und privatrechtlichen Voraussetzungen
zur AKnderung geregelt werden. Soweit es sich
um die Rechtsbeziehung der Mit- und Woh-
nungseigentiimer untereinander handelt, ist hier-
zu auf den § 13 Abs. 2 hinzuweisen.

Der Abs. 3 trigt den grundbuchsrechtlichen
Erfordernissen Rechnung.
Zum § 4

Die ,,Ausgle1chspﬂ1cht“ (vgl. § 3. Abs.. 3 der
Regierungsvorlage) wird den gednderten Voraus-

2

setzungen zur Neufestsetzung der Nutzwerte an-
geglichen (Abs. 2 und 3).

_Zum§5

Zu den 'Abs. 1 und 2 wird auf die Erléiuterun—:

gen zu dem inhaltlichgleichlautenden § 4 der
Reglerungsvorlage hmgew1esen

Der Abs. 3 Hinglert® zwmgend dafl in den

Fillen des § 3 Abs. 2 Z. 2 die Summe der Nutz- .

werte gleichbleibt.

Zu den §§ 6 bis 8

Auf die Erliuterungen zu den im wesentli-

chen gleichlautenden §§ 5 bis 7 der Regierungs- .

vorlage wird hmgewxesen

Zum § 9

Der § 8 der Regierungsvorlage wird mit der
Einschrinkung beibehalten, daff der Schutz (Ob-
dachlosenschutz) gegen ,,die Zwangsvollstreckung
auf Grund eines Exekutionstitels, der blofl gegen
einen der Ehegatten besteht”, nur gilt, ,,wenn
sich die Exekution auf die Wohnung bezieht,
die — dem anderen Ehegatten — zur Be-
friedigung seines dringenden Wohnbediirfnisses
und zu seinem gewohnlichen Aufenthalt dient®
(Abs. 2). Es sind daher besondere Bestimmungen
fiir die Zwangsvollstreckung auf Grund eines
solchen Titels und fiir die Rechtsstellung des
anderen Ehegatten in diesem Exekutionsverfah-
ren geboten.

Da das gemeinsame Wohnungseigentum nur
fiir Ehegatten gilt und auch eine gesonderte Ver-
wertung der Anteile der Ehegatten am Mindest-
anteil und gemeinsamen Wohnungseigentum un-
zulissig  ist, kann eine solche Zwangsvoll-
streckung ,,nur im Weg des mit der Pfindung
des Anspruchs auf Aufhebung ..... zu verbin-
denden Antrags auf Zwangsversteigerung des ge-
samten Mindestanteils .. ... “ vollzogen werden.
Durch diese ,,Verbindung®“ wird die sonst ge-
botene Zweistufigkeit des Exekutionsverfah-
rens — Pfindung des Anspruchs auf Aufhe-
bung einerseits und Verwertung andererseits —
vermieden. Die Rechte des anderen Ehegatten,
gegen den kein Exekutionstitel besteht und dem
daher die Hilfte des Meistbots abzugsfrei zu-
steht, werden durch die vorgesehene Beteiligten-
stellung und - Rechtsmittellegitimation gewahrt.
Uberdies wird ihm zur Wahrung seiner (schutz-
wiirdigen) Interessen an der Wohnung, ,,die ihm
zur Befriedigung seines dringenden Wohnbediirf-
nisses und zu seinem gewdhnlichen Aufenthale
dient”, hinsichtlich des gesamten Mindestanteils
und des damit verbundenen gemeinsamen Woh-
nungseigentums die Exszindierungsklage nach
§ 37 der Exekutionsordnung eingerdumt.
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'Zums 10

Der § 9 der Regierungsvorlage wird mit fol-
genden Anderungen beibehalten:

1. Der Abs. 1 wird neu gegliedert. Dabei wird
im besonderen auch klargestellt, dafl der Anteil
des Verstorbenen dem iiberlebenden Ehegatten
mit dem Tod des Erblassers ,,als gesetzliches
Vermichtnis unmittelbar ins Eigentum® zu-

‘wichst (Z. 1). Dieser Eigentumserwerb gilt daher

auch in steuerrechtlicher Hinsicht ,als Erwerb
von Todes wegen®” (siche § 2 Abs. 1 Z. 1 Erb-
schafts- und Schenkungssteuergesetz 1955 und § 3
Z. 2 Grunderwerbsteuergesetz 1955 iiber die
Ausnahme des Grundstiickserwerbes von Todes
wegen von der Besteuerung nach diesem Gesetz).
Weiters werden die Folgen eines (allfilligen) Ver-
zichtes des iiberlebenden Ehegatten auf dieses
»gesetzliche Vermichtnis®™ (Z. 2 und 3) und die
Verfiigungsmacht wihrend des ,,Schwebezu-
standes” ausdriicklich geregelt (Z. 4).

Uberdies ist zum Abs. 1 die (zusitzliche) Fest-
stellung angezeigt, dafl der erste Satz u. a. auch
dann zum Tragen kommt, wenn der iiberlebende
Ehegatte den Anteil des Verstorbenen auf Grund

eines Erbvertrags oder einer Schenkung auf den
Todesfall erwirbt.

2, Ist der Gegenstand des gemeinsamen Woh-
nungseigentums eine Wohnung, auf die die zum
§ 9 dargelegten Belange des Obdachlosenschutzes
zutreffen, so entfillt die Forderung der Ver-
lassenschaft auf Zahlung des im Abs. 2 bestimm-
ten Ubernahmspreises. Der iiberlebende Ehegatte
hat nur den Pflichtteilsberechtigten des Ver-
storbenen den Geldbetrag zu entrichten, ,.der
den vom Ubernahmspreis nach Abs. 2 zu er-
rechnenden  Pflichtteilsanspriichen entspriche®
(Abs. 3). Es mufl demnach eine vom sonstigen
Verlassenschaftsverfahren und vom sachlichen
Erbrecht unabhingige Berechnung dieser fingier-
ten Pflichtteilsanspriiche stattfinden. Da trotz
dieser eingeschrinkten Zahlungspflicht eine Ge-
fihrdung des Obdachs nicht immer ausgeschlos-
sen werden kann, wird iiberdies auch die Mo-
glichkeit zur Stundung oder Ratenbewilligung
vorgesehen (vgl. hierzu den § 12 des Anerben-
gesetzes).

Dariiber hinaus ist besonders hervorzuheben,
dafl der Vorbehalt — ,,mangels einer anders-
lautenden Vereinbarung® — unter Umstinden
den Beteiligten den Spielraum schafft, der etwa
dann zur FErhaltung des gemeinsamen Obdachs
geboten sein kann, wenn die auf die Beibehal-
tung der Wohnung angewiesenen Erben des Ver-
storbenen der iiberlebende Ehegatte und die
gemeinsamen minderjihrigen Kinder sind.

Zum § 11

Der § 10 der Regierungsvorlage wird im we-
sentlichen mit der Einschrinkung beibehalten,

dafl die dem-§ 18 des Anerbengesetzes nachge-
bildete ,,Ausgleichspflicht* (vgl. Abs. 2 des vor-
liegenden Entwurfes und Abs. 3 der Regierungs-
vorlage) ersatzlos entfille.

Zum§12. -

Der Abs. 1 wird unverindert beibehalten‘-(vgl.
§ 11 Abs. 1 der Regierungsvorlage).

Im Abs. 2 Z, 2 wird im Sinn des geltenden
§ 5 Abs. 2 Buchstabe a ,,die Bescheinigung der
Baubehérde itber den Bestand an selbstindigen
Wohnungen oder selbstindigen sonstigen Rium-
lichkeiten gefordert, die von der Baubehorde
im Sinn der ,, Amtshilfe” bereits ,,auf Grund
der behordlich bewilligten Baupline” ausgestellt
werden darf.

Im Abs. 3 wird fiir und nur fir die Fille
der Neufestsetzung der Nutzwerte nach § 3
Abs. 2 Z. 1 (hierdurch werden die Anderungen
etfaflt, die auf Vorginge vor der Vollendung
der Baufithrung beruhen) die der ,,Ausgleichs-
pflicht” des § 4 Abs. 2 entsprechende Berichti-
gung vorgesehen.

Zum § 13

Auf die Erliuterungen zum § 12 der Re-
gierungsvorlage wird mit folgenden Feststellun-
gen hingewiesen:

Die Voraussetzungen des Abs. 2 werden einer-
seits iibersichtlicher gegliedert und andererseits
dadurch erginzt, daff hiervon auch

1. Widmungsinderungen (Einleitungssatz des

Abs. 2),

2. bestimmte Anderungen im Bestand des Ge-
genstandes des Wohnungseigentums (Abs. 2 Z. 5)
und

3, die Anderungen erfafit werden, bei denen
»Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen
werden, die im Wohnungseigentum eines anderen
Miteigentiimers stehen® (Abs. 2 Z. 4; vgl. hierzu
den § 15 des Wohnungsverbesserungsgesetzes).

Zum Abs. 2 Z. 2 wird iiberdies auf die aus-
driickliche Feststellung Wert gelegt, dafl unter
den ,3hnlichen Einrichtungen® nicht nur die im
folgenden Satz genannten ,,Antennen fiir den
Horfunk- und Fernsehempfang™ zu verstehen
sind.

Zum § 14

Im Gegensatz zum geltenden § 8 Abs. 3 und
dem §-13 Abs. 1 der Regierungsvorlage, die die
Angelegenheiten, in denen die Mehrheit entschei-
det, durch den Hinweis auf das 16. Hauptstiick
des zweiten Teiles des allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuchs umschreiben, zihlt der vorliegende
Entwurf auch die im Bereich des Wohnungseigen-
tums besonders wichtigen Angelegenheiten der
Mehrheit ,,im besonderen® (somit beispielsweise)
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auf (Abs. 1) und erweitert diese Angelegenheiten
um ,die Bildung einer angemessenen Riicklage*
(Z. 2) und ,,die Erlassung und die Knderung der
Hausordnung* (Z. 6).

Im Dienst einer zwedckentsprechenden Verwer-
tung der ,verfligharen Teile der Liegenschaft,
die nicht im Wohnungseigentum stehen oder an
denen Wohnungseigentum nicht bestehen kann,
oder der vorrangigen Versorgung der Wohnungs-
eigentiimer mit ,,hauseigenen™ Parkplitzen wird
iiberdies

1. das Recht der Mehrheit zur Vermietung und
Kiindigung hervorgehoben (Abs. 1 Z. 7 und 8)
und

2. bestimmt, dafl von der Mehrhext derartige
»Mietvertrige iiber einzelne Abstellplitze ... .. ,
ungeachtet anderer gesetzlicher oder vertraglicher
Regelungen, ..... aufgekundigt werden diirfen,
sobald der Bedarf eines Wohnungseigentiimers
entsteht” (Abs. 2).

Zum § 15

Auf die Erliuterungen zum § 13 der Regie-
rungsvorlage wird mit dem Beifiigen hingewiesen,
dafl die Aufzihlung der ,Minderheitsrechte*
(Abs. 1) der Aufzihlung der ,,Mehrheitsrechte
im § 14 Abs. 1 folgt.

Zum § 16

Auf die Erliuterungen zum § 14 der Regie-
rungsvorlage wird mit dem Beifiigen hingewiesen,
dafl die vorgesehenen Textinderungen vor allem
die Absicht verfolgen, die dort dargelegten Er-
wigungen klarer auszudriicken. -

Zum § 17

Auf die im allgemeinen Teil dieser Erliuterun-
gen unter der Z. 5 vorgetragenen Ausfithrungen
wird mic der (zusitzlichen) Feststellung hinge-
wiesen, dafl hiermit die Aufgaben und Befugnisse
der Verwalter — ungeachtet der Frage, ob es
sich um eine natiirliche oder juristische Person
handelt — niher bestimmt werden und daff dem-
nach beim Abs. 1 der Umfang der Verwaltervoll-
macht im privatrechtlichen Sinn (22. Hauptstiick
des zweiten Teiles des allgemeinen biirgetlichen
Gesetzbuchs) im Vordergrund steht, zumal da
eine juristische Person nicht zum Prozefibevoll-
michtigten bestellt werden kann (vgl. § 29 Abs. 1
ZPO, § 10 Abs. 1 AVG; siche iiberdies § 150 der
Postordnung).

Zum Abs. 2 Z. 1 und 2 wird auch auf die
verfahrensrechtlichen Bestimmungen des § 26
Abs. 1 Z. 4 Buchstabe a und Abs. 2 Z. 1 hinge-
wiesen. Aus dem Zusammenhang folgt, dafl der
diesbeziiglich siumige Verwalter, ungeachtet der
Frage, ob deswegen auch die Abberufung nach
§ 18 Abs. 1 Z. 3 zulissig ist, im Verfahren aufler
Streitsachen zur Erfiillung verpflichtet werden
kann.

Zum § 18

Auch diesbeziiglich wird auf die im allgemeinen
Teil dieser Erlduterungen unter Z. 5 vorgetra-
genen Ausfilhrungen verwiesen. Zusitzlich ist die
Bemerkung angebracht, dafl Sondervollmachten,
die iiber die Angelegenheiten hinausgehen, die
die Verwaltung der Liegenschaft mit sich bringt
(§ 17 Abs. 1), vom Machtgeber auch dann nach
den Grundsitzen des § 1020 ABGB (,,nach Be-
lieben®) widerrufen werden diirfen, wenn sie vom
Verwalter anlifllich seiner Bestellung ausbedungen
worden sind.

Eine besondere Bedeutung kann dieser Frage
auch im Ubergangsrecht (§ 29) zukommen, wie
etwa dann, wenn sich der Verwalter von allen
oder einzelnen Wohnungseigentiimern mit der
Verwaltervollmacht fiir Geschifte (etwa die Ver-
juflerung von Teilen der Liegenschaft), die eine
Spezialvollmacht erfordern (§ 1008 ABGB), eine
langfristig unkiindbare Vollmacht ausbedungen
hat und die im Einzelfall unter Umstinden zu-
lissige Kiindigung der Verwaltung zum 31. De-
zember 1975 von der Mehrheit versiumt wird
oder mangels der gleichzeitigen Bestellung eines
anderen Verwalters nicht ausgesprochen werden
kann.

Zum § 19

Auf die Erliuterungen zum § 15 Abs. 1 der
Regierungsvorlage wird mit folgenden zusitz-
lichen Feststellungen hingewiesen:

1. Das Vereinbarungsrecht der Mehrheit gilt

nur bei den Aufwendungen fiir Anlagen, die be- -

reits in der Regierungsvorlage wegen ihres zu-
meist auch fiir Dritte erkennbaren ,sachlichen
Ankniipfungspunktes*
sind (Abs. 1 Z. 1), Zumal da das Gericht (im Ver-
fahren aufler Streitsachen; siche § 26 Abs. 1 Z. 5
und Abs. 2) nur in diesen Fillen einen ,,der unter-
schiedlichen Nutzungsmdglichkeit entsprechenden
Verteilungsschliissel nach billigem Ermessen* fest-
setzen kann (Abs. 2 Z. 2).

2, Die gleichen Erwigungen gelten auch fiir
den hiermit iibereinstimmenden Minderheitsan-
trag, wenn die zur. Vereinbarung berechtigte
Mehrheit eine sachlich angezeigte abweichende
Vereinbarung unterlifit und es deswegen bei dem:
nach den unterschiedlichen Nutzungsmdglichkei-
ten nicht entsprechenden (allgemeinen) Vertei-
lungsschliissel nach Abs. 1 erster Satz (Verhiltnis
der Anteile) bliebe (Abs. 2 Z. 2).

3. Die. Anmerkung im Grundbuch (Abs. 3)
dient im verstirkten Mafl dem bereits in der
Regierungsvorlage betonten Gebot der Rechts-
sicherheit.

4. Nach den allgemeinen Auslegungsgrundsitzen
(§ 884 ABGB) ist die Bindung der Partner der
Vereinbarung erst mit der Erfiilllung der Schrift-
form anzunehmen (Abs. 1 Z. 2). Die geforderte
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»offentliche Begiaubigung der Unterschriften®
(Abs. 3) ist dagegen nur d1e Voraussetzung zur
Verbucherung

5. Nach Abs. 2 Z. 1 kann die Entsche1dung des
Gerichtes vor allem dann verlangt werden, wenn
etwa die Mehrheit eine Vereinbarung trifft, die
nach Abs. 1 Z. 2 allen Miteigentiimern vorbe-
halten ist.

" Zum § 20

Auf die. Erliuterungen zum gleichlautenden
§ 15 Abs. 2 der Regierungsvorlage wird mit dem
Beifiigen hingewiesen, dafl auch die diesbeziig-
lichen Ubergangsbestimmungen (§ 29 Abs. 1 Z. 2
bzw. § 22 Abs. 3 der Regierungsvorlage) inhaltlich
tibereinstimmen.

Zum § 21

Auf die Erliuterungen zum § 16 der Regie-
rungsvorlage wird mit dem Beifiigen hingewiesen,
dafl mit der Textinderung im Abs. 1 nur eine
Klarstellung und keine inhaltliche Anderung an-
gestrebt wird.

Zum § 22

Zu den Abs. 1 bis 3 wird auf die Erliuterungen
zum inhaltlich vergleichbaren § 17 der Regierungs-
vorlage mit dem Beifiigen hingewiesen, daf} die
vorgesehene Erginzung im Abs. 1 Z. 1 dem § 21
Abs. 2 des Mietengesetzes nachgebildet ist.

Zum Abs. 4 wird auf die im allgemeinen Teil
dieser Erliuterungen unter Z. 7 vorgetragenen
Erwigungen verwiesen.

Zum § 23

Die Regierungsvorlage enthilt keine vergleich-
bare Regelung. Die hierfiir bestimmenden allge-
meinen Erwigungen ergeben sich aus der Z. 8 des
allgemeinen Teiles dieser Erliuterungen.

Die im Abs. 1 geforderte Schriftform trigt
der Formvorschrift des § 2 Abs. 2 Rechnung. Zur
Auslegung ,,bedingt oder betagt™ wird u. a. auf
den § 166 der Exekutionsordnung hingewiesen.
Zur Definition der Wohnungseigentumsorganisa-
toren wird auf die Feststellung Wert gelegt, dafl
hierdurch — wie aus dem Zusammenhang folgt —
diejenigen Personen, die blof als Dienstnehmer
eines Wohnungseigentumsorganisators titig wer-
den, nicht erfafit werden. '

Die im Abs. 2 unabdingbar eingeriumten
Anspriiche des Wohnungseigentumsbewerbers
hingen u. a. davon ab, daff der Wohnungseigen-
tumsbewerber ,,die zahlenmiflig bestimmt verein-
barten Betrige ..... , die (nach der bestimmten
Vereinbarung) bis zur Vollendung der Baufiih-

rung zu entrichten waren, geleistet® hat. Demnach.

schliefen weder unbestimmt vereinbarte Zahlun-
gen noch die Zahlungen, die erst nach der Voll-
endung der Baufithrung fillig werden, die unab-
dingbaren Anspriiche aus.

* Zur Stellung derjenigen ‘Antrige und Errich-
tung derjénigen Urkunden, die zur- Einverleibung
des Wohnungseigentums “erforderlich sind, sind
die Wohnungseigentumsorganisatoren auch dann
noch verpflichtet, wenn der Wohnungseigentums-
bewerber wegen Siumigkeit nach- § 25 -klagt.
Diese Klarstellung ist fiir allfalhge Schadensersatz-
anspriiche bedeutsam.

. Die im Abs. 3 unabdingbar eingeriumten An-
spriiche entstehen mit der schriftlichen Zusage
der Einrdumung des Wohnungseigentums an
einem bestimmten Gegenstand. :

Im ﬁbfigen ist auf die Ubergangsregelung des
§ 29 Abs. 2 bzw. Abs. 2 Z. 1 hinzuweisen.

Zum § 24

Die Regierungsvorlage enthilt keine vergleich-
bare Regelung. Die hierfiir bestimmenden alige-
meinen Erwigungen ergeben sich aus der Z. 8
des allgemeinen Teiles dieser Erliuterungen.

Durch die einleitende Generalklausel des Abs. 1
werden auch Vereinbarungen oder Vorbehalte
erfaflt, die in der Aufzihlung der Z. 1 bis 5 nicht
enthalten sind. In diesen Fillen mufl aber die
Frage besonders gepriift- werden, ob die. Verein-
barungen oder Vorbehalte geeignet sind, ,die-
dem Wohnungselgentumsbewerber oder Woh-
nungseigentiimer zustchenden Nutzungs- oder
Verfiigungsrechte aufzuheben oder zu beschrin-
ken*. Hingegen ist bei den in den Z. 1 bis 5
ausdriicklich ~geregelten Vereinbarungen oder
Vorbehalten die Beeintrichtigung des Wohnungs-
eigentumsbewerbers oder Wohnungseigentiimers
unterstellt. ‘

Zum Abs. 3 ist u. a. auch auf den § 2 Z. 3 der
Anfechtungsordnung hinzuweiser.

Zum Abs. 4 ist auf die vergleichbaren Regelun-
gen des § 17 Abs. 1 Z. 1 und des § 21 Abs

des Mietengesetzes hinzuweisen.

Zum § 25

Die Regierungsvorlage enthilt keine vergleich-
bare Regelung. Die hierfiir bestimmenden allge-
meinen Erwigungen ergeben sich aus der Z. 8
des allgemeinen Teiles dieser Erlduterungen.

Hierdurch wird der Wohnungseigentumsbe-
werber zu einer zielfilhrenden Durchsetzung und
frithzeitigen Sicherung des thm durch § 23 Abs. 2
Z. 2 unabdingbar eingeriumten Anspruchs auf
Einverleibung seines Eigentumsrechts am Mindest-
anteil und seines Wohnungseigentums berechtigt
(Abs. 1). Der im Abs. 2 zugestandene Vorbehalt
(vgl. Art. XLII EGZPO) trigt einerseits der oft
nicht unbetrichtlichen Dauer der Verfahren zur
Festsetzung oder Neufestsetzung der Nutzwerte
und andererseits der Erwigung Rechnung, dafl zur
Stellung dieser Antrige die Wohnungseigentums-
organisatoren verpflichtet sind (§ 23 Abs. 2 Z. 2).
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Deswegen wird auch die Streitanmerkung (vgl.

§ 61 GBG 1955) zugelassen, die nach dem System |

des Allgemeinen Grundbuchsgesetzes dem (nur)
obligatorisch berechtigten Wohnungseigentumsbe-
werber nicht zustehen wiirde.

Zum § 26

Zu diesen verfahrensrechtlichen Regelungen
wird auf die Z. 9 des allgemeinen Teiles dieser
Erlduterungen und — soweit hierdurch die ent-
* sprechenden Bestimmungen des § 18 der Regie-
rungsvorlage zumindest dem Inhalt nach (was
uberwiegend zutrifft) beibehalten werden — auf
die diesbeziiglichen Erliuterungen der Regierungs-
vorlage hingewiesen.

Zum § 27 y

* Zum Abs. 1 wird auf die Erliuterungen zum
gleichlautenden § 19 der Regierungsvorlage hin-
gewiesen, Der Abs. 2 wird aus den unter der
Z. 10 des allgemeinen Teiles dieser Erliuterungen
dargelegten Erwigungen neu eingefiigt.

Zum § 29

Zum Abs. 1 wird auf die Erlduterungen zum
inhaltlich iibereinstimmenden § 22 der Regie-
rungsvorlage hingewiesen.

Der Abs. 2 enthilt die Ubergangsbestimmun-
gen, die vor allem zur Einfithrung der §§ 17, 18,
23 bis 25 geboten sind. Die hiérfiir bestimmenden
grundsitzlichen Erwigungen ergeben sich aus der
Z. 8 des allgemeinen Teiles dieser Erlduterungen.

Dr. Pelikan

Berichterstatter

Danach sind die genannten Bestimmungen grund-
sitzlich auch ,auf die Rechtsgeschifte anzuwen-
den, die Wohnungseigentiimer, Wohnungseigen-
tumsbewerber und Wohnungseigentumsorganisa-
toren vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes
untereinander oder mit Dritten geschlossen
haben®. Ausnahmen werden hiervon nur nach
Mafligabe und im Umfang der Z. 1 bis 4 zuge-
lassen.

Zum § 30
Dieser Paragraph regelt die Vollziehung.

Der Justizausschuf hat nach einer Debatte, an
der sich aufler dem Berichterstatter die  Abge-
ordneten  Dr. Hauser, DDr.Konig,
Skritek und Dr. Jolanda Offenbeck
sowie der Bundesminister fiir Justiz Dr. Broda
und der Ausschuflobmann Abgeordneter Zeil-
linger beteiligten, die Regierungsvorlage unter
Beriicksichtigung der vom Unterausschufl vorge-
schlagenen Anderungen sowie unter Beriicksichti-
gung der gemeinsamen Abinderungsantrige mit
Stimmeneinhelligkeit angenommen. Der nun-
mehrige Gesetzestext — wie er vom Justizaus-
schufl angenommen wurde — ist diesem Bericht
beigedruckt.

Auf Grund seiner Beratungen stellt der Justiz-
ausschuff den Antrag, der Nationalrat wolle
dem. angeschlossenen
wurf die verfassungsmiflige Zustimmung er-
teilen. ’ '

Wien, am 25. Juni 1975

Zeillinger

Obmann
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Bundesgesetz vom XXXXXXXXXX
iiber das Eigentum an Wohnungen und son-
stigen Riumlichkeiten (Wohnungseigentums-

gesetz 1975 — WEG 1975) -

Der Nationalrat hat beschlossen:

Begriff

§ 1. (1) Das Wohnungseigentum ist das dem
Miteigentlimer einer Liegenschaft eingeriumte
dingliche Recht, eine selbstindige Wohnung oder
eine - sonstige selbstindige Riumlichkeit aus-
schlieflich zu nutzen und hieriiber allein zu ver-
fiigen. Zu den sonstigen Riumlichkeiten gehoren
besonders selbstindige Geschiftsriume, selbstin-
dige in sich geschlossene Riume zur Einstellung
von Kraftfahrzeugen sowie deutlich abgegrenzte
Abstellflichen (Abstellplitze) fiir Kraftfahrzeuge
in einer Baulichkeit, die ausschlieflich zum Ab-
stellen von Kraftfahrzeugen gewidmet und auf
einer iiberwiegend nur diesem Zweck dienenden
Liegensch'af% errichtet ist.

(2) Mit selbstindigen Wohnungen oder sonsti-

gen selbstindigen Riumlichkeiten konnen auch

andere Teile der Liegenschaft, wie besonders
offene Balkone, Terrassen, Keller- oder Dadh-
bodenriume, Hausgirten, Abstellplatze fiir
hochstens zwel Kraftfahrzeuge je selbstindige
Wohnung oder sonstige selbstindige Riumlich-
keit der Liegenschaft, im Wohnungseigentum
stehen, sofern sie von der Liegenschaftsgrenze,
den allgemeinen Teilen der Liegenschaft, der
Wohnung oder der sonstigen Riumlichkeit aus
zuginglich und deutlich abgegrenzt sind. .

(3) An Teilen der Liegenschaft, die der all-
gemeinen Beniitzung dienen oder deren Zweck-
bestimmung = einer ausschlieBlichen Beniitzung
entgegensteht, kann Wohnungseigentum nicht be-
stehen.

Recht und Titel zum Erwerb des Wohnungs-
eigentums

§ 2. (1) Das Wohnungseigentum kann von
jedem Miteigentiimer, dessen Anteil den zum Er-
werb des Wohnungseigentums erforderlichen
Mindestanteil nicht unterschreitet, oder von Ehe-

gatten erworben werden,~deren Miteigentums-
anteile je den halben Mindestanteil nicht unter-
schreiten.

(2) Das Wohnungseigentum kann nur durch
schriftliche Vereinbarung aller Miteigentiimer neu
eingerdumt werden; ein Miteigentiimer, der be-
reits Wohnungseigentiimer ist, darf seine Zu-
stimmung nur verweigern, wenn durch das
Wohnungseigentum, das neu eingeriumt werden
soll, die ihm auf Grund des bestehenden
Wohnungseigentums zustehenden Rechte aufge-
hoben oder eingeschrinkt wiirden. -

Mindestanteil

§ 3. (1) Der zum Erwerb des Wohnungseigen-
tums erforderliche Mindestanteil ist ein solcher
Anteil, der dem Verhiltnis des Nutzwerts der
im Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder
sonstigen Riumlichkeit zum Nutzwert aller
Wohnungen und sonstigen Riumlichkeiten der
Liegenschaft entspricht. Die Nutzwerte sind vom
Gericht festzusetzen.

(2) Der Nutzwert ist auf Antrag neu festzu-

setzen, -
1. wenn sich der festgesetzte Nutzwert einer
Wohnung oder einer sonstigen Riumlichkeit bis
zur Vollendung der Baufiihrung durch Vorginge,
die einer baubehérdlichen Bewilligung bediirfen,
um mindestens 2 v. H. indert; der Antrag ist
bis zum Ablauf eines Jahres nach dem Eintrite
der Rechtskraft der baubehdrdlichen Beniitzungs-
bewilligung zulissig;

2. wenn sich der festgesetzte Nutzwert durch
Anderungen im Bestand riumlich unmittelbar an-
einandergrenzender Wohnungen oder sonstigen
Riumlichkeiten oder durch die Ubertragung von
Teilen der Liegenschaft, die nach § 1 Abs. 2 mit
einer Wohnung oder einer sonstigen Riaumlich-
keit im Wohnungseigentum stehen, von dieser
auf eine andere Wohnung oder sonstige Rium-

lichkeit indert;

3. wenn sich der festgesetzte Nutzwert einer
Wohnung oder einer sonstigen Riumlichkeit nach -
der Vollendung der Baufiihrung durch andere
bauliche Vorginge auf der Liegenschaft, die einer
baubehordlichen Bewilligung bediirfen, wesent-
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lich dndert; der Antrag ist bis zum Ablauf eines
Jahres nach dem Eintritt der Rechtskraft der
hierfiir erforderlichen baubehdrdlichen Bewilli-
gung zuldssig.

(3) In den Entscheidungen iiber die Neufest-

setzung von Nutzwerten ist iiberdies festzustel- |

len, ob und inwieweit sich hierdurch die Summe
der Nutzwerte aller Wohnungen und sonstigen
Riumlichkeiten der Liegenschaft indert oder daf}
sich die Neufestsetzung auf diese Gesamtsumme
nicht auswirkt.

Antragsberechtigung; Ausgleichspflicht

~ § 4. (1) Zum Antrag auf Festsetzung der Nutz-

werte nach § 3 Abs. 1 oder Neufestsetzung der
Nutzwerte nach § 3 Abs. 2 Z. 1 oder 3 ist vor
der Vollendung der Baufiihrung jeder Miteigen-
timer der Liegenschaft und nach der Vollendung
" der Baufithrung iiberdies auch jeder Wohnungs-
eigentumsbewerber berechtigt. Zur Antragstel-
lung auf Neufestsetzung der Nutzwerte nach
§ 3 Abs. 2 Z. 2 sind nur und nur gemeinsam die
Wohnungseigentiimer berechtigt, die die Ande-
rung oder die Ubertragung durchfiihren.

(2) Wird der Nutzwert nach § 3 Abs, 2 Z. 1
oder 3 neu festgesetzt, so haben die Miteigen-
tiimer gegenseitig diejenigen Miteigentumsanteile
zu ibernechmen oder zu iibertragen, die not-
wendig sind, damit jedem Wohnungseigentiimer
der nach der Festsetzung der Nutzwerte zur Be-
griindung seines Wohnungseigentums erforder-
liche Mindestanteil zukommt. Mangels verein-
barter Unentgeltlichkeit ist fiir die iibernomme-
nen Miteigentumsanteile ein angemessenes Entgelt
zu entrichten; die durch die einzelne Ubertragung
entstehenden Kosten und Abgaben hat der Mit-
eigentiimer zu tragen, dem ein Miteigentumsan-
teil iibertragen wird. '

(3) Wird der Nutzwert nach § 3 Abs. 2 Z. 2
neu festgesetzt, so gilt die Ausgleichspflicht nach
Abs. 2 zwischen den Wohnungseigentiimern, die

die Anderung oder die Ubertragung durchfithren. |

Nutzwert

§.5. (1) Der Nutzwert der Wohnung oder der
sonstigen Riumlichkeit ist unter Vernachlissigung
von Dezimalstellen in einer ganzen Zahl auszu-
driicken. Er ist aus der Nutzfliche der Wohnung
oder der sonstigen Riumlichkeit und ent-
sprechenden Zuschligen oder Abstrichen fiir
werterhthende oder wertvermindernde Unter-
schiede zu errechnen, die sich nach der allge-
meinen Verkehrsauffassung und den Erfahrungen
des tiglichen Lebens, besonders aus der Zweck-
bestimmung, aus der Stockwerkslage oder der
Lage innerhalb eines Stockwerks, aus der iber
oder unter dem Durchschnitt liegenden Ausstat-
tung mit anderen Teilen der Liegenschaft (§ 1

Abs.- 2) oder aus einer nicht allein auf Kosten
eines Miteigentiimers vorgenommenen sonstigen
besseren Ausstattung oder Grundrifigestaltung
der Wohnung oder der sonstigen Riumlichkeit,
ergeben.

(2) Werterhthende oder wertvermindernde
Unterschiede, die insgesamt nur einen Zuschlag
oder Abstrich von weniger als 2 v. H. der Nutz-
fliche der Wohnung oder der sonstigen Rium-
lichkeit rechtfertigen wiirden, sind zu vernach-
lassigen.

(3) In den Fillen des § 3 Abs. 2 Z. 2 ist der
Nutzwert der von der Anderung oder der Uber-
tragung betroffenen Wohnungen oder sonstigen
Riumlichkeiten so festzusetzen, dafl die Summe
ihrer Nutzwerte vor und nach der Anderung
oder der Ubertragung gleich hoch ist.

Nutzfliche

§ 6. (1) Die Nutzfliche ist die gesamte Boden-
fliche einer Wohnung oder einer sonstigen Rium-
lichkeit abziiglich der Wandstirken und der im
Verlauf der Winde befindlichen Durchbrechungen
(Ausnehmungen). Treppen, offene Balkone und
Terrassen sowie Keller- und Dachbodenriume,
soweit sie ihrer Ausstattung nach niche fiir
Wohn- oder Geschiftszwecke geeignet sind, sind
bei der Berechnung der Nutzfliche nicht zu be-
riicksichtigen; das gleiche gilt fiir die im § 1
Abs. 2 sonst genannten Teile der Liegenschaft,
die mit einer Wohnung oder einer sonstigen
Riumlichkeit im Wohnungseigentum stehen.

(2) Die Nutzfliche ist auf Grund des behdrd-
lich genehmigten Bauplans zu berechnen, es sei
denn, daf eine Abweichung vom behordlich ge-
nehmigten Bauplan erwiesen wird; in diesem Fall
ist die Nutzfliche nach dem Naturmafl zu be-
rechnen.

(3) Die Nutzfliche ist in Quadratmetern aus-
zudriicken.

Verbindung mit dem Mindestanteil

§ 7. (1) Das Wohnungseigentum ist mit dem
Mindestanteil untrennbar verbunden. Es kann
nur mit diesem zusammen beschrinkt, belastet,
verduflert, von Todes wegen iibertragen und der
Zwangsvollstreckung unterworfen werden.

(2) Biicherliche Eintragungen auf dem Mindest-
anteil erstrecken sich auch dann auf das
Wohnungseigentum, wenn sie dem Wohnungs-
eigentum im Rang vorangehen.

(3) Im Fall der Zwangsversteigerung eines Mit-
eigentumsanteils sind die durch das Wohnungs-
eigentum bewirkten Beschrinkungen vom Er-
steher ohne Riicksicht auf den biicherlichen Rang
und ohne Anrechnung auf das Meistbot zu iiber-
nehmen.
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Untellbarkelt

" § 8. (1) Der mit dem Wohnunoselventum ver-
bundene Mindestanteil darf, solange das Woh-
nungselgentum besteht, aufler zur Begriindung des
gemeinsamen Wohnungseigentums von Ehegatten,
mcht geteilt werden.

(2) Wiirde nach dem Tod des Wohnungseigen-
tiimers nach den Ergebnissen des Verlassenschafts-
verfahrens der mit dem Wohnungseigentum ver-
bundene Mindestanteil mehreren Personen, die
nicht Ehegatten sind, zufallen, so hat das Ver-
lassenschaftsgericht eine 6ffentliche Feilbietung des
Mindestanteils und des damit verbundenen
Wohnungseigentums durch Versteigerung vorzu-
nehmen.

Gemeinsames Wohnungseigentum von Ehegatten

§ 9. (1) Ehegatten, die das Wohnungseigentum
gemeinsam erwerben, miissen Eigentiimer je eines

. halben Mindestanteils (im folgenden »Anteil am

Mindestanteil genannt) sein; ihre Anteile am
Mindestanteil diirfen nicht verschieden belastet
sein. Das gleiche gilt, wenn ein Ehegatte, der
Wohnungseigentiimer ist, seinem Ehegatten unter
gleichzeitiger Begrindung des gemeinsamen
Wohnungseigentums den hierzu erforderlichen
Anteil am Mindestanteil Uibertragt.

(2) Durch das gemeinsame Wohnungseigentum
von Ehegatten werden ihre Anteile am Mindest-
anteil so verbunden, daf sie, solange das gemein-
same Wohnungseigentum besteht, nicht getrennt
und nur gemeinsam beschrinkt, belastet, ver-
duflert oder der Zwangsvollstreckung unter-
worfen werden dirfen. Die Zwangsvollstreckung
auf Grund eines Exekutionstitels, der blofl gegen
einen der Ehegatten besteht, ist nur im Weg des
mit der Pfindung des Anspruchs auf Aufhebung
des gemeinsamen Wohnungseigentums zu ver-
bindenden Antrags auf Zwangsversteigerung des
gesamten Mindestanteils und des damit verbun-
denen gemeinsamen Wohnungseigentums zu-
lissig. In diesem Exekutionsverfahren ist der
andere Ehegatte, gegen den kein Exekutionstite]
besteht, Beteiligter; er kann zur Wahrung seiner
Rechte alle Rechtsmittel érheben, wie wenn er
Verpflichteter wire; iiberdies kann er gegen diese
Exekution Widerspruch erheben (§ 37 der Exe-
kutionsordnung), wenn sich die Exekution auf
die Wohnung bezieht, die. ihm zur Befriedigung
seines dringenden Wohnbedtirfnisses und zu
seinem gewdhnlichen Aufenthalt dient.

(3) Die Ehegatten haften fiir alle Verbindlich-
keiten aus ihrem gemeinsamen Wohnungseigen-
tum zur ungeteilten Hand. Sie diirfen {iber das
gemeinsame  Wohnungseigentum  und  die
Nutzung der im gemeinsamen Wohnungseigen-
tum stehenden Wohnung oder der sonstigen
Riumlichkeit nur gemeinsam verfiigen.. Wihrend

der Ehe ist bei der” Wohnung, die wenigstens
einem Ehegatten zur Befriedigung seines drin-
genden Wohnbediirfnisses und zu seinem ge-
wohnlichen  Aufenthalt dient, die Klage des
anderen Ehegatten auf Aufhebung der Gemem—
schaft unzula551g

Wohnun_gsei:gcn‘tum‘ der Ehegatten im Todésf_éll

§ 10. (1) Erwirbt beim Tod eines Ehegatten
der iiberlebende Ehegatte den Anteil des Ver-
storbenen nicht ohnehin als Erbe oder Ver-
michtnisnehmer allein, so gilt folgendes:

1. Der Anteil des Verstorbenen am Mindest-
anteil und gemeinsamen Wohnungseigentum
wichst dem iiberlebenden Ehegatten als gesetz-
liches Vermichtnis unmittelbar ins Eigentum zu;
die §§ 691 und 692 des allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuchs sind auf dieses gesetzliche Vermichg-
nis nicht anzuwenden.

2. Der Zuwachs tritt jedoch nicht ein, wenn
der iiberlebende Ehegatte vor dem Ablauf einer
vom Verlassenschaftsgericht festzusetzenden an-
gemessenen Frist entweder auf den Zuwachs ver-
zichtet oder gemeinsam mit den Erben des Ver-
storbenen unter Zustimmung der Pflichtteils-
berechtigten eine Vereinbarung schliefit, auf
Grund deren der gesamte Mindestanteil an eine
Person ungeteilt oder an Ehegatten je zur Hilfte
unter gleichzeitigem Erwerb des gemeinsamen
Wohnungseigentums iibergeht.

3. Im Fall des Verzichtes auf den Zuwachs hat
das Verlassenschaftsgericht eine Sffentliche Feil-
bietung des gesamten Mindestanteils und des
damit verbundenen Wohnungseigentums durch
Versteigerung vorzunehmen.

4, Solange die Moglichkeit des Verzichtes be-
steht, ist die Verfiigungsmacht des iiberlebenden
Ehegatten auf diejenige beschrinkt, die dem
Erben zusteht, dem die Besorgung und Be-
niitzuhg der Verlassenschaft iiberlassen worden

ist (§ 810 des allgemeinen burgerhchen Gesetz-
buchs).

5. Erwirbt der iiberlebende Ehegatte den An-
teil des Verstorbenen auf Grund des Zuwachses
oder geht der gesamte Mindestanteil auf Grund
einer Vereinbarung iiber, so gilt fiir die Ein-
tragung in das Grundbuch der § 178 des Gesetzes
iiber das gerichtliche Verfahren in Rechtsange-
legenheiten aufler Streitsachen sinngemif.

(2) Erwirbt der {iberlebende Ehegatte auf
Grund des Zuwachses den Anteil des Verstorbe-
nen am Mindestanteil und Wohnungseigentum,
so tritt an die Stelle dieses Anteils des Ver-
storbenen die Forderung ‘der  Verlassenschaft
gegen ‘den iiberlebenden Ehegatten auf Zahlung
eines Ubernahmspreises. Der Ubernahmspreis ist,
sofern er nicht von dem iiberlebenden Ehegatten
uiid den Erben des Verstorbenen mit Zustim-
mung der Pflichtteilsberechtigten einvernehm-
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lich bestimmt. wird, die Hilfte des gémeinen
. Wertes : des Mindestanteils und des damit ver-
bundenen  gemeinsamen = Wohnungseigentums;
eine -einvernehmliche Bestimmung - des  Uber-
nahmspreises ist nur zulissig, wenn kein Inven-
tar errichtet’ wird." :

(3) Ist der Gegenstand des ‘gemeinsamen
Wohnungseigentums dagegen eine Wohnung, die
dem fiiberlebenden Ehegatten zur Befriedigung
seines - dringenden Wohnbediirfnisses und zu
seinem gewdhnlichen Aufenthalt dient, so gilt der
Abs. 2 nicht. Der tberlebende Ehegatte schuldet
jedoch den Pflichtteilsberechtigten des Verstor-
benen. einen Geldbetrag, der den vom Uber-
nahmspreis im Sinn des Abs. 2 zu errechnenden
Pflicheteilsanspriichen entspriche. Ist thm die so-
fortige Entrichcung. dieser Geldbetrige nach
seinen Verhiltnissen, besonders seinem Vermo-
gen, seinem Einkommen, seinen Sorgepflichten,
seinen Aufwendungen fiir die Wohnung und zur
Aufrechterhaltung einer angemessenen Lebens-
haltung nicht zumutbar, so hat das Verlassen-
schaftsgericht mangels einer anderslautenden Ver-
einbarung auf Antrag die Befriedigung unter
Festsetzung einer angemessenen Verzinsung bis
zu einer Frist von héchstens fiinf Jahren hinaus-
zuschieben; auch kann es die Zahlung in Teil-
betrigen innerhalb. dieses Zeitraums bewilligen.

Wohnungseigentum der Ehegatten bei Nichtig-
erklirung, Aufhebung oder Scheidung der Ehe

§ 11. (1) Wird die Ehe fiir nichtig erklirt,
aufgehoben oder geschieden, so haben die bis-
herigen Ehegatten ihre Miteigentumsgemeinschaft
am Mindestanteil und gemeinsamen Wohnungs-
eigentum aufzuheben. Einigen sie sich nicht, so
steht dem Begehren eines von ihnen auf Auf-
hebung der Gemeinschaft der Einwand der Un-
zeit, des Nachteils oder einer anderslautenden
Vereinbarung nicht entgegen, wenn seit dem Ein-
tritt der Rechtskraft des Urteils iiber die Nichtig-
“erklirung, Aufhebung oder Scheidung der Ehe
mehr als ein Jahr vergangen ist. Ist ein Verfahren
nach Abs. 2 anhingig, so endet die Frist nicht
vor dem Eintritt der Rechtskraft der Entschei-
dung in diesem Verfahren. Bis zu diesem Zeit-
punkt ist bei der Wohnung, die wenigstens
cinem der bisherigen Ehegatten zur Befriedigung
seines dringenden = Wohnbediirfnisses und zu
seinem gewohnlichen Aufenthalt dient, die Klage
des anderen bisherigen Ehegatten auf Aufhebung
der Gemeinschaft unzulissig und gile der § 9
Abs. 2 zweiter und dritter Satz sinngemifl.

(2) Konnen sich die bisherigen Ehegatten nicht
dariiber einigen, wem von ihnen die im gemein-
samen Wohnungseigentum stehende Ehewohnung
zufallen soll, so hat das Gericht im Verfahren
aufler Streitsachen auf Antrag den Anteil eines
der bisherigen Ehegatten am Mindestanteil und
gemeinsamen Wohnungseigentum nach  den

Grundsitzen des § 2 der Sechsten Durchfithrungs-
verordnung zum Ehegesetz auf- den anderen bis-
herigen Ehegatten .gegen Zahlung eines Uber-
nahmspreises zu iibertragen. Gleichzeitig ist zu
bestimmen, welcher der bisherigen' Ehegatten im
Innenverhiltnis die Verbindlichkeiten aus ihrem
bisherigen gemeinsamen Wohnungseigentum zu
tragen. hat.. Das Antragsrecht -erlischt' ein Jahr
nach dem Eintritt der Rechtskraft des Urteils
iber die - Nichtigerklirung, Aufhebung oder

Scheidung der Ehe. Der Ubernahmspreis ist, so- .
fern er nicht von den bisherigen Ehegatten ein-

vernehmlich bestimmt wird, die Hilfte des ge-
meinen Wertes des Mindestanteils und des damit
verbundenen gemeinsamen Wohnungseigentums.
Dient die Ehewochnung dem bisherigen Ehe-
gatten, dem der Anteill des anderen Ehegatten

‘am Mindestanteil und gemeinsamen Wohnungs-

eigentum ubertragen wird, zur . Befriedigung
seines dringenden Wohnbediirfnisses und zu
seinem gewdhnlichen Aufenthalt, so sind auf
seinen Antrag der Ubernahmspreis, die Filligkeit
und die Verzinsung vom Gericht nach billigem
Ermessen unter Beriicksichtigung der beidersei-
tigen Vermdgens- und Einkommensverhiltnisse
so zu bestimmen, dafl ihm die Berichtigung ohne
Verlust der Wohnung bei Aufrechterhaltung
einer angemessenen Lebenshaltung méglich ist.

(3) Wird die Miteigentumsgemeinschaft am
Mindestanteil und gemeinsamen Wohnungseigen-
tum nach der Nichtigerklirung, Aufhebung oder
Scheidung der Ehe bis zum Tod eines der bis-
herigen Ehegatten nicht aufgehoben und steht
dem iiberlebenden bisherigen Ehegatten ein An-
spruch ‘auf Ubertragung des Anteils des Ver-
storbenen am Mindestanteil und gemeinsamen
Wohnungseigentum nach Abs. 2 nicht oder nicht
mehr zu, so hat das Verlassenschaftsgericht eine
offentliche Feilbietung des gesamten Mindestan-
teils und des damit verbundenen gemeinsamen
Wohnungseigentums durch Versteigerung vorzu-
nehmen.

. Einverleibung des Wohnungseigentums

§ 12. (1) Das Wohnungseigentum wird durch
die Einverleibung in das Grundbuch erworben.
Es ist im Eigentumsblatt auf dem Mindestanteil
einzutragen; hierbei sind bei gemeinsamem
Wohnungseigentum von Ehegatten ihre Anteile
am Mindestanteil zu verbinden. Wird auf einer
Liegenschaft erstmals ein Wohnungseigentum ein-
verleibt, so ist in der Aufschrift des Gutsbe-
standsblatts das Wort ,,Wohnungseigentum® ein-
zutragen.

(2) Dem Antrag auf Einverleibung sind jeden-
falls beizulegen

1. die schriftliche Vereinbarung der Miteigen-
tiimer iiber die Einriumung des Wohnungseigen-
tums;
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2. die Bescheinigung der Baubehérde iiber den
Bestand an selbstindigen Wohnungen oder
sonstigen selbstindigen Riumlichkeiten; diese
Bescheinigung darf auf Grund der behérdlich be-
willigten Baupline auf Antrag eines Miteigen-
tiimers oder eines Wohnungseigentumsbewerbers
ausgestellt werden;

3. die rechtskriftige Entscheidung des Gerichtes
iber die Festsetzung der Nutzwerte.

(3) Werden mnach der Einverleibung des
Wohnungseigentums die Nutzwerte nach § 3
Abs, 2 Z. 1 .neu festgesetzt; so sind auf Antrag
die Mindestanteile (die Anteile am Mindestanteil)
der Miteigentiimer so zu berichtigen, dafl jedem
von ihnen der zur Begriindung seines Wohnungs-
eigentums erforderliche Mindestanteil oder Anteil
am Mindestanteil zukommt. Biicherliche Rechte
Dritter, die auf dem Mindestanteil lasten, be-
zichen sich ohne weiteres auf den berichtigten
Mindestanteil. Im iibrigen gilt der § 136 Abs. 1

" GBG 1955 sinngemif.

Verwaltung der im Wohnungscigentum stehen-
den Wohnung oder sonstigen Riumlichkeit

§ 13. (1) Die Verwaltung der im Wohnungs-
eigentum stehenden Wohnung oder sonstigen
Riumlichkeit kommt dem Wohnungseigentiimer
zu. :

(2) Der Wohnungseigentiimer ist zu Anderun-
gen (einschlieflich Widmungsinderungen) an der
im Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder
sonstigen Riumlichkeit auf seine Kosten berech-
tigt; hierbei gilt folgendes:

1. Die Anderung darf weder eine Schidigung
des Hauses noch eine Beeintrichtigung schutz-
wiirdiger Interessen der anderen Miteigentiimer,
besonders auch keine Beeintrichtigung der
dufleren Erscheinung des Hauses, noch eine Ge-
fahr fiir die Sicherheit von Personen, des Hauses
oder von anderen Sachen zur Folge haben.

2. Werden fiir eine solche Anderung auch ge-
meinsame Teile der Liegenschaft in Anspruch ge-
nommen, so mufl die Anderung iiberdies ent-
weder der Ubung des Verkehres entsprechen
oder einem wichtigen Interesse des Wohnungs-
eigentiimers dienen; die Errichtung von Licht-,

-~ Gas-, Kraft-, Wasser- und Fernsprechleitungen

sowie von Zhnlichen Einrichtungen kann aus
diesem Grund jedenfalls nicht untersagt werden;
das gleiche gilt fiir das Anbringen der nach dem
Stand der Technik notwendigen Antennen fiir
den Horfunk- und Fernsehempfang, sofern der
Anschluf an eine bestehende Antenne nicht
moglich oder nicht zumutbar ist.

3. Werden fiir eine solche Anderung auch Teile

* der Liegenschaft in Anspruch genommen, die im
- Wohnungseigentum

eines anderen’ Miteigen-
tiimers stehen, so muf der betroffene Wohnungs-
eigentiimer die Anderung iiberdies nur zulassen,

wenn sie keine wesentliche und dauernde Beein-

tradatigung seines Wohnungseigentums zur Folge
hat und sie ihm bei billiger Abwigung aller
Interessen zumutbar ist. Der Wohnungseigen-
tiimer, der die Anderung durchfiihrt, hat den
Wohnungseigentiimer, .der hierdurch in -seinen
Rechten beeintrichtigt wird, angemessen zu ent-
schidigen.

4. Ist fiir Anderungen, dxe die anderen Mit-
eigentiimer dulden miissen, eine behdrdliche Be-
willigung erforderlich, so diirfen die anderen
Miteigentiimer eine allenfalls erforderliche Zu-
stimmung nicht verweigern.

5. Die Z. 1 und 4 gelten sinngemif auch fiir
die Anderungen im Bestand riumlich unmittelbar
aneinandergrenzender Wohnungen oder sonstiger.
Riumlichkeiten sowie fiir die Ubertragung von
Teilen der Liegenschaft, die nach § 1 Abs. 2 mit
einer Wohnung oder einer sonstigen Riumlich-
keit im Wohnungseigentum stehen, von dieser
auf eine andere Wohnung oder sonstige Rium-
lichkeit.

(3) Der Wohnungseigentiimer hat die
Wohnung oder die sonstige Riumlichkeit und die
fiir die Wohnung oder die sonstige Riumlichkeit
bestimmten Einrichtungen, wie besonders die
Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Be-
heizungs- und sanitiren Anlagen, auf seine
Kosten so zu warten und instand zu halten, daff
den anderen Miteigentiimern kein Nachteil er-
wichst. Er hat ferner das Betreten und die Be-
nutzung der Wohnung oder der sonstigen
Riumlichkeit zu gestatten, soweit dies zur Er-
haltung der gemeinsamen Teile der Liegenschaft
erforderlich ist; fiir die vermdgensrechtlichen
Nachteile, die er hierdurch erleidet, ist er von
der Gesamtheit der Miteigentiimer angemessen
zu entschidigen.

Verwaltung der Liegenschaft
§ 14. (1) Fiir die Verwaltung der Liegenschaft
gilt das 16. Hauptstiick des zweiten Teiles des
allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs mit den in
diesemm Bundesgesetz bestimmten Besonderheiten.
Zu den Angelegenheiten, in denen die Mehrheit

| entscheidet, gehdren im besonderen

1. die ordnungsgemifle Erhaltung der gemein-
samen Teile und Anlagen der Liegenschaft ein-
schliefflich der baulichen Anderungen, die iiber
den Erhaltungszwedk nicht hinausgehen,

2. die Bildung einer angemessenen Riicklage,

3. die Aufnahme eines Instandhaltungsdar-
lehens zur Deckung der durch die Riicklage nicht
gededsten Kosten einer in grofleren als ein- -
jihrigen Abstinden wiederkehrenden Arbeit zur
ordnungsgemiflen Erhaltung,

4. die angemessene Versicherung der Liegen-
schaft,

5. die Bestellung und die Abberufung eines
gemeinsamen Verwalters,
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6. die Erlassung und die Knderun’g der Haus-
ordnung,

7. die Vermietung der verfiigbaren Teile der
Liegenschaft, die mnur mit selbstindigen
‘Wohnungen oder sonstigen selbstindigen Rium-
lichkeiten im Wohnungseigentum stehen konnen
{§ 1 Abs. 2), sofern Wohnungseigentum hieran
nicht besteht, und der Teile der Liegenschaft,
an denen Wohnungseigentum nicht bestechen
kann (§ 1 Abs. 3), aber eine abgesonderte Be-
niitzung moglich ist an einen Dritten, der nicht
Miteigentiimer der Liegenschaft ist, und

8. die Aufkiindigung der nach Z. 7 geschlos-
senen Mietvertrige.

(2) Die nach Abs. 1 Z. 7 geschlossenen Miet-
vertrige iiber einzelne Abstellplatze in einer Sam-
‘melgarage oder auf einem Sammelparkplatz
kénnen, ungeachtet anderer gesetzlicher oder ver-
traglicher Regelungen, unter Einhaltung einer

Frist von drei Monaten gerichtlich aufgekiindigt

‘werden, sobald der Bedarf eines Wohnungs-
eigentiimers entsteht.

(3) Uber die ordnungsgemifie Erhaltung der

-gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaft |

hinausgehende niitzliche Verbesserungsarbeiten

‘bediirfen der Zustimmung aller Miteigentiimer

der Liegenschaft. Der Zustimmung der iibrigen

* Miteigentiimer bedarf es jedoch nicht, wenn

1. die Verbesserung von der Mehrheit be-

:schlossen wird,

2. diese allein die Kosten trigt oder die Kosten

.aus der Riicklage gedeckt werden konnen und
Arbeiten, die der ordnungsgemifien Erhaltung
-dienen, in absehbarer Zeit nicht erforderlich sind

und
3. die Uberstimmten durch die Verbesserung

nicht iibermiflig beeintrichtigt werden.

-Beteiligung der Minderheit an der Verwaltung

§ 15. (1) An der Verwaltung der Liegenschaft

kann sich. jeder Miteigentiimer beteiligen. Abge-

sehen von den im 16. Hauptstiick des zweiten

“Teiles des allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs
-eingerdumten Rechten kann jeder Miteigen-
‘timer die Entscheidung des Gerichtes dariiber

verlangen,
1. daf Arbeiten im Sinn des § 14 Abs. 1 Z. 1

‘binnen einer angemessenen Frist durchgefiihrt

werden,
2. daB eine angemessene Riicklage gebildet oder

-die von der Mehrheit beschlossene Riicklage an-

gemessen erhoht oder gemindert wird,

3. dafl ihm die Mehrheit die Entrichtung des
auf ihn entfallenden Teiles der durch die Riick-
lage nicht gedeckten Kosten. einer in grofleren
als einjihrigen Abstinden wiederkehrenden Er-
‘haltungsarbeit in angemessenen, den Verteilungs-
:zeitraum von zehn Jahren nicht iibersteigenden

Monatsraten gegen Bestellung einer Hypothek
auf seinem Miteigentumsanteil und Zahlung der
ortsiiblichen Hypothekarzinsen gestattet, soweit
ihm die sofortige Entrichtung des auf ihn ent-
fallenden Teilbetrags der Erhaltungsarbeit un-
mdglich oder unzumutbar ist,

4. daBl eine angemessene Feuerversicherung
oder Haftpflichtversicherung geschlossen wird,

" 5. daf ein gemeinsamer Verwalter bestellt oder
der bestellte Verwalter, der die ihm obliegenden
Pflichten grob vernachlissigt, durch einen anderen
ersetzt wird,

6. dafl diejenigen Bestimmungen der von der
Mehrheit beschlossenen Hausordnung aufgehoben
oder geindert werden, die seine schutzwiirdigen
Interessen verletzen oder ihm bei billigem Er-
messen unzumutbar sind, und

7. dafl der nach § 14 Abs. 1 Z. 7 iiber einen
Abstellplatz in einer Sammelgarage oder auf

einem Sammelparkplatz geschlossene Mietvertrag:

wegen eines beim -Antragsteller, sofern er

‘Wohnungseigentiimer ist, entstandenen Bedarfes

aufgekiindigt wird.

(2) Jeder Miteigentiimer hat Schiden an den
gemeinsamen Teilen oder Anlagen der Liegen-
schaft bei allfilliger Schadensersatzpflicht ohne
Verzug dem allenfalls bestellten gemeinsamen
Verwalter, sofern dieser von dem Schaden nicht
bereits in Kenntnis ist, anzuzeigen. Bei Gefahr
im Verzug darf jeder Miteigentiimer auch ohne
Zustimmung ‘der iibrigen Miteigentiimer die zur

-‘Abwehr notwendigen Mafinahmen treffen.

Riicklage

§ 16. (1) Die Riicklage dient der Vorsorge fiir
kiinftige Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten.

Bei der Festlegung der Betrige zur Bildung der

Riicklage ist auBler auf die Kosten der in abseh-
barer Zeit notwendigen Arbeiten zur Erhaltung
und niitzlichen Verbesserung auf die wirtschaft-
liche Lage aller Miteigentiimer entsprechend Be-
dacht zu nehmen.

(2) Die Riicklage ist als gebundenes Vermdgen
der jeweiligen Miteigentiimer zu verwalten und
gesondert zu verwahren; sie ist fruchtbringend
anzulegen. Sie darf nur zur Deckung der Kosten
von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten und
zur Abstattung eines ‘zu ihrer Deckung aufge-
nommenen Darlehens verwendet und der
Zwangsvollstreckung unterworfen werden.

(3) Wird eine Verwaltung beendet, so hat der
Verwalter ohne Verzug iber die Riidklage
Rechnung zu legen und den Uberschufl an den
neuen Verwalter herauszugeben. Wird ein Ver-
walter durch das Gericht enthoben, so ist ihm
aufzutragen, den festgestellten Uberschufy binnen
14 Tagen bei Zwangsvollstreckung an den neuen
Verwalter herauszugeben.
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Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

§ 17. (1) Dem Verwalter steht, ungeachtet
dnderer vertraglichier Regelungen, die Verwaltung
der Liegenschaft, besonders die Vertretung aller
M1te1gentumer ‘und hierbei auch die . Bestellung
eines berufsmifligen Parteienvertreters, in den
Angelegenheiten’ zu, die die Verwaltung der
Liegenschaft mit sich bringt. Hierdurch werden
gesetzliche Bestimmungen iiber die Vertretung
vor Behorden nicht beriihrt.

(2) Der Verwalter ist verbunden, die Interessen
aller Miteigentlimer der Liegenschaft zu wahren
und die Weisungen der Mehrheit zu befolgen;
besonders hater -

. spitestens zum 30. Juni eines jeden Jahres
}edem Miteigentiimer eine ordentliche Rechnung
iber das vorausgegangene Kalenderjahr zu legen
und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege
zu gewihren,

2. spitestens vor Ablauf eines jeden Kalender-
jahrs im Haus eine Vorausschau fiir das nichste
Kalenderjahr aufzulegen, in der vor allem die
fir dieses Kalenderjahr in Aussicht genommenen
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, deren
voraussichtliche Kosten und Bedeckung sowie die
sonst vorhersehbaren Aufwendungen und Be-
lastungen bekanntzugeben sind, und -

3. fiir Erhaltungsarbeiten, die in groferen als
einjihrigen Abstinden wiederkehren, und fiir
grofiere Verbesserungsarbeiten mehrere Anbote
einzuholen.

(3) Die dem Verwalter als Machthaber nach
dem 22. Hauptstiick des zweiten Teiles des all-
gemeinen birgerlichen Gesetzbuchs auferlegten
Verbindlichkeiten kdnnen .weder aufgehoben
noch beschrinkt werden. .

Kiindigung der Verwaltung

§ 18. (1) Fir die Kiindigung der Verwaltung
gilt unabdingbar folgendes:

1. Wurde der Verwalter auf unbestlmmte Zeit
bestellt, so konnen sowohl die Mehrheit der Mit-
eigentimer als auch der Verwalter die Verwal-
tung unter Einhaltung einer Fristt von drei
Monaten zum Letzten eines jeden Kalender-
monats kiindigen.

2. Sofern der Verwalter nicht auf kiirzere Zeit
als finf Jahre bestellt worden ist, kann ein auf
bestimmte Zeit bestellter Verwalter mit Ablauf
von fiinf Jahren ohne Angabe von Griinden von
der Mehrheit der Miteigentiimer unter gleich-
zeitiger Bestellung eines anderen Verwalters ge-
kiindigt werden. Diése Frist beginnt mit dem
erstmaligen Bezug der Baulichkeit, in -allen
ibrigen Fillen ab dem Zeitpunkt der Bestellung
des Verwalters durch die- Miteigentiimer. Die
Kiindigung ist zum 31. Dezember des Jahres, in
dem die fiinfjihrige Frist abliuft, auszusprechen

und ist dem Verwalter spitestens drei Monate
vorher mitzuteilen. Unterbleibt die fristgerechte
Kﬁndigung, so- verwandelt sich- die Bestellung
in eine solche auf unbestimmte Zeit, und es kon-
nen sowohl- die Mehrheit der Miteigentiimer als
auch der Verwalter die Verwaltung untéer Ein-
haltung- -einer. Frist vonm drei Monaten zum
31. Dezember eines jeden Jahres kiindigen.

3. Im ibrigen kann der Verwalter aus wich-
tigen Griinden von der Mehrheit der Miteigen-
tiimer oder im Fall der groben Vernachldssigung
seiner Pflichten vom Gericht auf Antrag eines
Miteigentiimers jederzeit abberufen werden.

(2) Wird der Verwalter vom Gericht auf An-
trag eines Miteigentiimers abberufen, so ist seine
Wiederbestellung unzulissig.

Aufwendungen

§ 19. (1) Die Aufwendungen fur die Liegen-
schaft einschliefilich der Beitrige zur Riicklage
sind von den Miteigentiimern nach dem Ver-
hiltnis ihrer Anteile zu tragen. Ein hiervon ab-
weichender Verteilungsschliissel kann

1. von der Mehrheit der Miteigentiimer hin-
sichtlich der Aufwendungen fiir Anlagen, die
nicht allen Miteigentiimern verhiltnismifig zu-
gute kommen, wie etwa fiir einen Personen-
aufzug oder eine Sammelheizung, nach dem Ver-
hiltnis ihrer unterschiedlichen Nutzungsmdoglich-
keit und

2. von allen Miteigentiimern hinsichtlich ein-
zelner oder aller sonstigen Aufwendungen fiir
die Liegenschaft und der Beitrige zur Riicklage
vereinbart .werden; diese Vereinbarungen be-
diirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift- -
form.

" (2) Jeder Miteigentiimer kann die Entscheidung
des Gerichtes dariiber verlangen, ob

1. eine geschlossene Vereinbarung zulissig ist,

2. der Verteilungsschliissel fiir Anlagen nach
Abs.. 1 Z. 1 auf Grund des Verhiltnisses der
Miteigentumsanteile oder einer hiervon ab-
weichenden Vereinbarung der Mehrheit der Mit-
eigentlimer dem Verhiltnis der Nutzungs-
moghchkelt entspricht. Das Gericht hat, bei Vor-
liegen der Voraussetzungen, den der unter-
schiedlichen Nutzungsmdoglichkeit entsprechenden
Verteilungsschliissel nach billigem Ermessen fest-
zusetzen.

(3) Die Vereinbarungen nach Abs. 1 Z. 1 und 2,
sofern die Unterschriften der betreffenden Mit-
eigentiimer Offentlich beglaubigt sind, sowie die .
rechtskriftigen Entscheidungen nach Abs. 2 Z. 2
sind auf Antrag im Grundbuch anzumerken.

Ertrignisse

§ 20. Fiir die Ertrignisse gilt, bei Rechtsun-
wirksamkeit abweichender vertraglicher Verein-
barungen, folgendes:
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. 1. Nutzungen aus Wohnungen und. sonstigen
Riumliéhkei_ten, die im Wohnungselgentum
stehen (§ 1 Abs. 1 und 2), kommen dem
Wohnungseigentiimer allein zu.

2. Nutzungen aus Wohnungen und sonstigen
Riumlichkeiten, die nicht im Wohnungseigentum
stehen, gebiihren den Eigentiimern der Anteile,
mit denen Wohnungselgentum nicht verbunden
ist. Ein Wohnungseigentiimer ist jedoch-an diesen
Nutzungen so weit beteiligt, als sein. Miteigen- | -
tumsanteil den Mindestanteil iibersteigt.

3. Ertrignisse der Liegenschaft, die nicht unter

die Z. 1 und 2 fallen, gebiihren den Miteigen- |

tiimern nach dem Verhiltnis ihrer Anteile.

Erléschen des Wohnungseigentums - und Auf-

- hebung der Gemeinschaft des Eigentums

§ 21. (1) Das Wohnungseigentum erlischt durch
den Untergang des Gegenstandes des Wohnungs-
eigentums oder durch die Einverleibung der
Loschung auf Grund eines Verzichtes des
Wohnungseigentiimers; die Einverleibung der
Loschung auf Grund eines Verzichtes bedarf der
Zustimmung der Miteigentiimer und der Buch-
berechugten, deren Rechte den Mmdestantell be-
lasten. :

(2) Die Gemeinschaft des Eigentums an der
Liegenschaft kann erst aufgehoben werden, so-
‘bald das auf der Liegenschaft erworbene
Wohnungseigentum erloschen ist. '

Ausschlieflung von Miteigentiimern

§ 22. (1) Ein Wohnungseigéntiimer oder, falls
Wohnungseigentum auf mehr als der Hilfte der
Miteigentumsanteile einverleibt ist, auch ein
anderer Miteigentiimer, ist auf Klage der Mehr-
heit der iibrigen Miteigentiimer aus der Gemein-
schaft auszuschliefen, wenn er

1. seinen Pflichten aus der Gemeinschaft nicht
nachkommt, besonders die ihm obliegenden
_ Zahlungen auch nicht bis-zum Schluf der dem
Urteil des Gerichtes erster Instanz vorangehenden
Verhandlung leistet; ist hierbei strittig, welche
Zahlungen der geklagte Miteigentiimer zu leisten
hat, so ist hieriiber abgesondert zu verhandeln
und mit Beschluff zu entscheiden; zahlt der ge-
klagte Miteigentiimer sohin vor Schluff-der dem
Urteil des Gerichtes erster Instanz vorangehenden
Verhandlung' den geschuldeten Betrag, so ist die
Klage abzuweisen; der geklagte Miteigentiimer
hat\jedoch' die Kosten des Verfahrens zu ersetzen,
soweit ihn ohne Zahlung eine Kostenersatzpflicht
getroffen hitte;

2. von den in seinem \Wohnungsmgentum
" stehenden, den von ihm sonst beniitzten oder
den .der gemeinsamen Beniitzung dienenden
Teilen der Liegenschaft einen die Interessen der
iibrigen Miteigentiimer empfindlich schadwenden
Gebrauch macht;

3. durch sein riicksichtsloses, anstofliges oder
sonst grob ungehdriges Verhalten den Mithe-
wohnern das -Zusammenwohnen verleidet oder
sich gegeniiber einem Miteigentiimer oder einer
im Haus wohnenden Person einer strafbaren
Handlung -gegen das Eigentum, die Sittlichkeit
oder die korperliche Sicherheit schuldig- macht,
sofern es sich nicht um den Umstinden nach
geringfiigige Fille handelt.

{2) In den Fillen des Abs. 1 Z. 2 und 3 stehe
dem Verhalten des auszuschlieBenden Miteigen-

tiimers das Verhalten seines Ehegatten und der

anderen mit ihm zusammenwohnenden Familien-
angehdrigen sowie der Personen gleich, die die
in seinem Wohnungseigentum stehenden oder
von ihm sonst beniitzten Teile der Liegenschaft
mit seiner Zustimmung oder Duldung beniitzen,

sofern er es unterliflt, die¢ ithm moghche Ab-
hilfe zu schaffen.

(3). Nach Ablauf von‘ drei Monateri nach dem

Eintritt der Rechtskraft des Urteils kann auf
Antrag der Kliger die Versteigerung des Mit-

 eigentumsanteils und des allenfalls damit verbun-

denen Wohnungseigentums nach den Bestimmun-
gen der Exekutionsordnung iiber die Zwangs-
versteigerung einer Liegenschaft durchgefuhrt
werden.

(4) Findet ein durch ein Verhalten nach Abs. 1
Z. 2 oder 3 unmittelbar beeintrichtigter
Wohnungseigentiimer, der fiir dieses Verhalten
keinen - Anlaf gegeben hat, nicht die Unter-
stitzung der Mehrheit zur Ausschliefung des
Wohnungs- oder Miteigentiimers, der das Ver-
halten gesetzt oder zu vertreten (Abs. 2) hat,
so kann der beeintrichtigte Wohnungseigentiimer
den betreffenden Wohnungs- oder Miteigen-
titmer auf Unterlassung dieses Verhaltens klagen.
Wird das Verhalten trotz dem der Klage statt-
gebenden Urteil und einer hierauf gegriindeten
Zwangsvollstreckung beharrlich fortgesetzt, so
steht sodann die Klage auf AusschlieRung auch
dem beeintrichtigten Wohnungseigentiimer zu.

Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungs—
eigentumsorganisatoren

Vertragliche Schutzbestimmungen

§ 23. (1) Wohnungseigentumsbewerber ist der-
jenige, dem schriftlich, sei es auch bedingt oder
betagt, von einem Wohnungseigentumsorgani-
sator die Einriumung des Wohnungseigentums-
rechts an einer bestimmt bezeichneten selbstindi-
gen Wohnung oder sonstigen selbstindigen
Riumlichkeit zugesagt worden ist. Wohnungs-
eigentumsorganisatoren sind der — wenn auch

blof8 aulerbiicherliche — Liegenschaftseigentiimer
und jeder, der mit dem Wissen des Eigentiimers

die organisatorische oder administrative Abwick-
lung des Bauvorhabens durchfithrt oder an dieser
Abwicklung beteiligt war.
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(2) Hat der Wohnungseigentumsbewerber
einem der Wohnungseigentumsorganisatoren die
zahlenmifig bestimmt vereinbarten Betrige fiir
die Grund-, Bau- und sonstigen Kosten, die bis
zur Vollendung der Baufiihrung zu entrichten
waren, geleistet, so hat er gegen den verfiigungs-

berechtigten Wohnungseigentumsorganisator den |

unabdingbaren Anspruch,

1. dal ithm die zugesagte Wohnung oder
sonstige Riumlichkeit zur Nutzung iibergeben
wird, sobald sie beziehbar ist, und

2. daf}, sofern die Einverleibung seines Eigen-
tumsrechts auf dem zur Begriindung des
Wohnungseigentums erforderlichen Mindestanteil
nicht ohnehin schon fiir einen fritheren Zeitpunkt
vereinbart worden ist, nach Vollendung der Bau-
fiithrung an der Baulichkeit, in der sich die zu-
gesagte Wohnung oder sonstige Riumlichkeit be-

finder, ohne Verzug diejenigen Antrige gestellt

und diejenigen Urkunden errichtet werden, die
zur Einverleibung seines Eigentumsrechts am
Mindestanteil und seines Wohnungseigentums ge-
boten sind.

(3) Uberdies haben die Wohnungseigentums-
organisatoren, vorbehaltlich weitergehender ver-
traglicher oder  gesetzlicher Rechte der
Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungs-
eigentiimer, unabdingbar

1. vor oder mit der Zusage liber die Ein-
riumung des  Wohnungseigentums  dem
Wohnungseigentumsbewerber bestimmt zu er-
kliren, ob eine Entscheidung iiber den Nutzwert
der zugesagten Wohnung oder sonstigen Rium-
lichkeit ergangen ist und welches Verhiltnis sich
hieraus zum Nutzwert aller Wohnungen und
sonstigen Riumlichkeiten der Liegenschaft er-

2. den Wohnungseigentumsbewerber in allen
Verfahren auf Festsetzung der Nutzwerte zu be-
nennen und

3. die Miteigentiimer und die Wohnungseigen-
tumsbewerber, die noch nicht Miteigentiimer
sind, ohne Verzug vom Inhalt und dem Tag der
Zustellung der Beniitzungsbewilligung zu ver-
stindigen.

Rechtsunwirksame Vereinbarungen

§ 24. (1) Rechtsunwirksam sind Vereinbarun-
gen oder Vorbehalte, die geeignet sind, die dem
Wohnungseigentumsbewerber oder Wohnungs-
eigentiimer zustehenden Nutzungs- oder Ver-
figungsrechte aufzuheben oder zu beschrinken,
wie besonders 4

1. von Wohnungseigentumsorganisatoren ver-
einbarte Mietvertrige oder Nutzungsvorbehalte
hinsichtlich von Teilen der Liegenschaft, die nur
mit selbstindigen Wohnungen oder sonstigen
selbstindigen Riumlichkeiten im Wohnungs-
eigentum stehen konnen oder an denen
Wohnungseigentum nicht bestehen kann,

2. Vereinbarungen oder Vorbehalte iiber die
Vergabe oder Durchfilhrung von kiinftigen In-
standhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten oder
Vermittlungsauftrige jeder Art,

3. Vereinbarungen
Wiederkaufsrechte,

4. Vereinbarungen iiber Beschrinkungen der
nach den §§ 918 bis 921, 932 und 934 des all-
gemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs zustehenden
Rechte oder '

5. Vereinbarungen iiber Konventionalstrafen
oder Reugelder.

iiber Vorkaufs- und

(2) Der § 8 des Wohnungsgemeinniitzigkeits-

gesetzes und die dazugehdrigen Durchfiithrungs-
bestimmungen sind fiir den Bereich dieses Bun-
desgesetzes nicht anzuwenden. Unberiihrt bleiben
hingegen Veriuflerungsbeschrinkungen, die auf
Grund der Wohnbauforderungsgesetze oder von
Wohnbauférderungsbestimmungen von Gebiets-
korperschaften zuldssig sind, sowie pfandrecht-
liche Sicherstellungen, die mit der Finanzierung
der das Wohnungseigentum betreffenden Bau-
fithrung zusammenhingen.

(3) Die Rechtsunwirksamkeit erstreckt sich
auch auf den hieraus begiinstigten Dritten, es sei
denn, dafl ihm die Absicht, auf der Liegenschaft
Wohnungseigentum zu begriinden, - weder be-
kannt war noch bekannt sein mufite.

(4) Ist bei gerichtlicher Geltendmachung des
Riicktritts durch den Wohnungseigentumsorgani-
sator die Hohe der vom Wohnungseigentums-
bewerber oder Wohnungseigentiimer noch zu
leistenden Zahlungen strittig, so ist hieriiber ab-
gesondert zu verhandeln und mit Beschlufl zu
entscheiden. Zahlt der Wohnungseigentumsbe-
werber oder der Wohnungseigentiimer sohin vor
Schluf der dem Urteil des Gerichtes erster In-
stanz vorangehenden Verhandlung den geschul-
deten Betrag, so ist die Klage abzuweisen; der
Wohningseigentumsbewerber oder der
Wohnungseigentiimer hat jedoch dem Kliger die
Kosten des Verfahrens zu ersetzen, soweit ihn
ohne seine Zahlung eine Kostenersatzpflicht ge-
troffen hitte.

Klage auf Einverleibung des Eigentumsrechts

'§ 25. (1) Sind die Wohnungseigentumsorgani-~
satoren mit der Stellung der Antrige oder der
Errichtung der Urkunden (§ 23 Abs. 2 Z. 2)
siumig, so kann der Wohnungseigentumsbewer- .
ber den FEigentiimer der Liegenschaft auf die
Einwilligung in die Einverleibung seines Eigen-
tumsrechts am  Mindestanteil und  seines
Wohnungseigentums an der zugesagten Wohnung
oder der sonstigen Riumlichkeit bei dem Be-
zirksgericht klagen, in dessen Sprengel die
Wohnung oder die sonstige Riumlichkeit gelegen
ist.
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(2) Sind die fiir die Bestimmung des Mindest-
anteils mafigebenden Nutzwerte noch nicht fest-
gesetzt oder wird bescheinigt, dafl die Voraus-
setzungen zur Neufestsetzung der Nutzwerte
vorliegen, so kann sich der Kliger die bestimmte
Angabe des Mindestanteils, den er beansprucht,
bis zur Festsetzung oder Neufestsetzung der
Nutzwerte vorbehalten. In diesem Fall hat das
Gericht den Parteien die Stellung der Antrige zur
Einleitung des Verfahrens auf Festsetzung oder
Neufestsetzung der Nutzwerte mit Beschluf} auf-
zutragen und sein Verfahren zu unterbrechen.
Das untérbrochene Verfahren ist nach der rechts-
kriftigen Erledigung des Verfahrens iiber die
Festsetzung oder die Neufestsetzung der Nutz-
werte auf Antrag aufzunehmen.

(3) Klagt der Wohnungseigentumsbewerber
den Liegenschaftseigentiimer auf Einwilligung in
die Einverleibung seines Eigentumsrechts am
.Mindestanteil und seines Wohnungseigentums, so
kann er auch die Anmerkung dieses Streites im
Grundbuch gleichzeitig mit der Klage oder spi-
ter verlangen. Um die Anmerkung kann sowohl
beim Prozefigericht als auch beim Grundbuchs-
gericht angesucht werden. Diese Streitanmerkung
hat zur Folge, daf} das iiber die Klage ergehende
Urteil auch gegen die Personen wirkt, die erst
nach dem Einlangen des Gesuches um die Streit-
anmeérkung beim Grundbuchsgericht biicherliche
Rechte erlangt haben.

Entscheidungen im Verfahren aufler Streitsachen

§ 26. (1) Uber die Antrige in den im folgenden
genannten Angelegenheiten entscheidet das fiir
Zivilrechtssachen zustindige Bezirksgericht, in
dessen Sprengel die Liegenschaft gelegen ist:

1. Festsetzung oder Neufestsetzung des Nutz-
werts (§ 3);

2. Duldung oder Unterlassung von Anderun-
gen einschlieflich der Entschidigung eines hier-
durch Dbeeintrichtigten -Wohnungseigentiimers
(§ 13 Abs. 2); _

3. Beteiligung der Minderheit an der Verwal-
tung (§ 15 Abs. 1) einschlieflich der sonstigen
Angelegenheiten der Mit- und Wohnungseigen-
timer der Liegenschaft, iiber die nach dem
16, Hauptstiick des zweiten Teiles des aligemeinen
biirgerlichen Gesetzbuchs im Verfahren aufler
Streitsachen zu entscheiden ist;

4, Streitigkeiten mit dem Verwalter iiber die

a) Legung der Rechnung oder der Vorausschau
(§ 17 Abs. 2 Z. 1 und 2),

b) Rechtswirksamkeit einer Kiindigung oder
Abberufung durch die Miteigentiimer so-
wie iiber ecinen Antrag eines Miteigen-
tiimers auf Abberufung (§ 18),

c) Abrechnung der Riicklage oder Herausgabe
des Uberschusses (§ 16 Abs. 3);

. 5. Zulissigkeit eines vereinbarten oder Fest-
setzung eines abweichenden Verteilungsschliissels
fiir Aufwendungen (§ 19 Abs. 2).

(2) In den im Abs. 1 genannten Verfahren
gelten die allgemeinen Bestimmungen iiber das
Verfahren aufler Streitsachen mit folgenden
Besonderheiten:

1. Allen Miteigentiimern der Liegenschaft und
den Wohnungseigentumsbewerbern, die dem
Gericht vom Antragsteller bekanntgegeben oder
sonst bekannt geworden sind, kommt Parteistel-
lung zu. In den Verfahren nach Abs. 1 Z. 4
kommt auch dem Verwalter Parteistellung zu.

2. Sind zur Entscheidung Ermittlungen oder
Beweisaufnahmen notwendig, so hat der Ent-
scheidung eine miindliche Verhandlung voranzu-
gehen:

3. Die Bestimmungen der Zivilprozefordnung
iiber die Protokolle, die Beweise, die Beschliisse,
das Rechtsmittel des Rekurses — mit Ausnahme
der Bestimmung iiber die Unterfertigung eines
schriftlichen Rekurses durch einen Rechtsanwalt
— und iber die mutwillige Prozeffiihrung
(§ 408) sind anzuwenden.

4. Zustellungen an die Wohnungseigentiimer
konnen, sofern ihre Anschrift nicht bekannt ist,
auch unter der Anschrift threr Wohnung oder
ihrer sonstigen Riumlichkeit bewirkt werden;
der § 111 der Zivilprozefordnung gilt sinnge-
mif; bei Zustellung an mehrere Miteigentiimer
ist der § 97 der ZivilprozefRordnung anzuwenden.

5. Inwieweit die Kosten des Verfahrens von
einer Partel zu ersetzen oder unter die Parteien
zu teilen sind, hat das Gericht unter sinngemifler
Anwendung der §§ 41 ff. der Zivilprozefiordnung
zu entscheiden. Die Kosten rechtsfreundlicher
Vertretung hat jede Partei selbst zu tragen.

6. Fine Verweisung auf den Rechtsweg ist nicht
zuldssig.

7. Die rechtskriftigen Entscheidungen ver-
pflichten alle Miteigentiimer der Liegenschaft und
bilden einen Exekutionstitel nach der Exekutions-
ordnung, sofern nach der Art der Entscheidung
eine Exekution in Betracht kommt.

8. Von schriftlichen Antrigen sind so viele
Ausfertigungen des Schriftsatzes zu iiberreichen,
daf jedem Gegner eine Ausfertigung zugestellt
und iiberdies eine fiir die Gerichtsakten zuriick-
behalten werden kann.

9. Den Antrigen auf Festsetzung oder Neu-

festsetzung der Nutzwerte (§ 3) sind beizufiigen

a) die mafigebenden Bescheide der Baubehorde

einschliefllich der fiir die Baulichkeit giil-
tigen Bau- und Anderungspline,

b) die von einem fiir Hochbau zustindigen
Ziviltechniker oder einem fiir dieses. Fach
allgemein beeideten gerichtlichen Sachver-
stindigen erstellte gegliederte Aufstellung
iiber die Nutzflichen aller selbstindigen
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Wohnungen und sonstigen selbstindigen

Riumlichkeiten der Liegenschaft oder die

fir die beantragte Neufestsetzung der

. Nutzwerte mafigebenden Anderungen und

.¢) die im § 12 ‘Abs. 2 Z. 2 genannte Be-
schemlgung der Baubehdrde.

10. Den Antrigen auf Durchfithrung von
Arbeiten (§ 15 Abs. 1 Z. 1) ist ein Kostenvor-
anschlag iiber die beantragte Arbeit beizufiigen.

11. Das Verfahren iiber einen Rechtsstreit kann
unterbrochen werden, wenn die Entscheidung
von einer Vorfrage abhingt, iiber die ein Ver-
fahren nach ‘Abs. 1 bereits anhingig ist.

(3) In den auf Grund des § 36 Abs 1 und 2
des Mietengesetzes, zuletzt geindert durch das
Bundesgesetz BGBL. Nr. 409/1974, durch Kund-
machung bestimmten Gemeinden kann ein Ver-
fahren auf Festsetzung oder Neufestsetzung des
Nutzwerts (§ 3) bei Gericht nur eingeleitet
werden, wenn die Sache vorher bei der Gemeinde
anhingig gemacht worden ist; diesbeziiglich gelten
auch die § 36 Abs. 3.bis 5 und § 37 des Mieten-
gesetzes.

Gerichtsgebiihren; Abgébenfreiheit

§ 27. (1) Fir die im § 26 genannten Verfahren
ist die in der Tarifpost 14 lit. b des Tarifes zum
Gerichts- und Justizverwaltungsgebiihrengesetzes
1962 bestimmte Pauschalgebiihr zu entrichten.

(2) Ubertrigt ein Wohnungseigentiimer, dem
vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes das
Wohnungseigentum eingeriumt worden ist, vor
dem 1. September 1977 seinem Ehegatten den
zur Begriindung des gemeinsamen Wohnungs-
eigentums erforderlichen Anteil am Mindestan-
teil, so sind die hierzu erforderlichen Verm&gens-
iibertragungen und biicherlichen Eintragungen

1. von der Grunderwerbsteuer, der Schen-
kungsstever, den Stempel- und Rechtsgebiihren
und
2. von den gerichtlichen Eingaben- und Ein-
tragungsgebiihren befreit. :

Inkrafttreten

§ 28. Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Septérﬁ-
ber 1975 in Kraft.

Auflerkrafttreten, Ubergang

§ 29. (1) Mit dem Inkrafttreten dieses Bundes-
Wohnungseigentumsgesetz,
BGBL. Nr. 149/1948, in der Fassung des Bundes-
gesetzes BGBl. Nr. 28/1951, mit den folgenden
Einschrinkungen aufler Krafe:

1. Die §§ 2 und 5 sind in den Fillen weiterhin
anzuwenden, in denen zumindest an einer
Wohnung (einem Geschiftsraum) das Wohnungs-
eigentum nach den bisher geltenden Vorschriften
erworben worden ist. Dabei ist der § 3 Abs. 2
Z. 2 und Abs. 3 in- Verbindung mit den § 4

Abs. 3 und § 5 Abs. 3 des vorliegenden Bundes-
gesetzes.sinngemifl anzuwenden. Wird aber eine
solche Grundbuchseinlage umgeschrieben, so ist
das Wohnungseigentum  auf dem Mindestanteil
einzutragen, mit dem es verbunden ist.

2. Die Rechtswirksamkeit einer nach § 8 Abs. 4
des Wohnungseigentumsgesetzes, BGBl. Nr. 149/
19438, geschlossenen abweichenden vertraghchen
Regelung ist nach den bisherigen Vorschriften
zu beurteilen. Jedoch kann jeder Miteigentiimer
eine vom § 20 Z. 3 des vorliegenden Bundes-
gesetzes abweichende vertraghche Regelung auf-
kundlgen wenn nach ihr einem Miteigentiimer
aus den Ertrignissen ein solcher Anteil zusteht,
der den ihm nach § 20 Z. 3 des vorliegenden
Bundesgesetzes gebiihrenden Anteil um mehr als
die Hilfte iibersteigt; von dem diesem Miteigen-
timer zustehendén Anteil sind aber die Betrige
abzuziehen, die von ihm zur Tilgung der von
ihm zur Erzielung dieser Ertrignisse etwa ge-
machten Sonderaufwendungen zuziiglich einer an-
gemessenen Verzinsung des hierzu aufgewendeten
eigenen oder fremden Kapitals noch aufgebracht
werden miissen. Die Aufkiindigung ist schriftlich
an den durch die abweichende vertragliche
Regelung beglinstigten Miteigentiimer zu richten;
sie wirkt frithestens ab dem auf die Zustellung
folgenden zweiten Monatsersten. ’

(2) Im iibrigen ist dieses Bundesgesetz auch auf
die Wohnungseigentumsrechte, die vor dem In-
krafttreten dieses Bundesgesetzes begriindet wor-
den sind, sowie auf die Rechtsgeschifte anzu- _
wenden, die Wohnungseigentiimer, Wohnungs-
eigentumsbewerber und Wohnungseigentumsor-
ganisatoren vor dem Inkrafttreten dieses Bundes-
gesetzes untereinander oder mit Dritten ge-
schlossen haben; hierbei gelten aber die folgenden
Besonderheiten und Einschrinkungen:

1. Klagt ein Wohnungseigentumsbewerber auf
Grund einer vor dem Inkrafttreten dieses Bun-
desgesetzes gegebenen Zusage nach § 23 Abs. 1
auf FEinwilligung in die Einverleibung seines
Eigentumsrechts am Mindestanteil und seines
Wohnungseigentums, so kann " der geklagte
Wohnungseigentumsorganisator, sofern die Ein-
verleibung des Eigentumsrechts nicht ohnehin
schon fiir den eingeklagten oder einen friiheren
Zeitpunkt vereinbart worden ist, verlangen, dafl
die Verurteilung nur Zug um Zug gegen Zahlung
der Betrige erfolgt, die der Wohnungseigentums-
bewerber den Wohnungseigentumsorganisatoren
schuldet.

2. Der Wohnungseigentumsorganisator darf ein
eingerdumtes Vorkaufsrecht nur so lange geltend
machen, als er Gliubiger des verpflichteten
Wohnungseigentiimers ist; hierbei ist eine vom
vollstindigen Kaufpreis abweichende Verab-
redung (§ 1077 des allgemeinen biirgerlichen Ge-
setzbuchs) rechtsunwirksam.
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3. Obligatorische Nutzungsrechte, die sich ein
Wohnungseigentumsorganisator, der nicht Mit-
eigentiimer der Liegenschaft ist; an den im § 1
Abs. 2 und 3 genannten Teilen der Liegenschaft
ohne eine allen Wohnungseigentiimern zugekom-
mene oder zukommende angemessene Gegen-
leistung vorbehalten oder ausbedungen hat,
konnen von der Mehrheit der Miteigentiimer
aufgekiindigt werden; die Aufkiindigung ist
schriftlich an den Wohnungseigentumsorganisator
zu richten; sie wirkt frithestens ab dem auf die
Zustellung folgenden zweiten Monatsersten.

4. Miet- oder Nutzungsvertrige, die ein
Wohnungseigentumsorganisator vor dem 1. Juli
1975 iiber Teile der Liegenschaft, iiber deren
Vermietung nach § 14 Abs. 1 Z. 7 die Mehrheit
entscheidet, mit einem Dritten geschlossen hat,
konnen von der Mehrheit der Miteigentiimer,
ungeachtet anderer gesetzlicher oder vertraglicher
Regelungen, unter Einhaltung einer Frist -von
drei Monaten gerichtlich aufgekiindigt werden,
wenn der (das) vom Mieter (Nutzungsberechtig-
ten) nach der Begriindung des Wohnungseigen-
tums zu entrichtende Mietzins (Nutzungsentgelt)
weniger als die Hilfte des angemessenen Miet-
zinses (Nutzungsentgelts) betrigt und ihm im

Zeitpunkt der VertragsschlieBung bekannt sein
mufite, dafl auf der Liegenschaft Wohnungseigen-
tum begriindet wird. Der Mieter (Nutzungsbe-
rechtigte) kann aber die Kiindigung durch die
Verpflichtung zur Zahlung des fiir den Miet-
gegenstand (Nutzungsgegenstand) angemessenen
Mietzinses (Nutzungsentgelts) abwenden. Ist die
Hohe des angemessenen Mietzinses (Nutzungs-
entgelts) ‘strittig, so ist hieriiber abgesondert zu
verhandeln und mit BeschluB zu entscheiden.
Verpflichtet sich der Gekiindigte sohin vor Schluf§
der dem Urteil des Gerichtes erster Instanz vor-
angehenden Verhandlung zur Zahlung des ange-
messenen Mietzinses (Nutzungsentgelts), so ist die
Kiindigung aufzuheben; der Gekiindigte hat je-
doch die Kosten des Verfahrens zu ersetzen, so-
weit ihn ohne diese Verpflichtung eine Kosten-
ersatzpflicht getroffen hitte. -

Vollziechung

§ 30. Mit der Vollziehung des § 27 Abs. 2 Z. 1
ist der Bundesminister fiir Finanzen, des § 24
Abs. 2 ist der Bundesminister fiir Bauten und
Technik und der iibrigen Bestimmungen ist der
Bundesminister fiir Justiz betraut.
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