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Entwurf eines Bundesgesetzes
uber das Wohnungseigentum
(Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002)

JMZ 7.132/90-1 7/2001 26. Juni 2001
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Bundesgesetz liber das Wohnungseigentum
(Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002)

Der Nationalrat hat beschlossen:

1. Abschnitt
Regelungsgegenstand und Begriffsbestimmungen

Regelungsgegenstand

§ 1. Dieses Bundesgesetz regelt die Rechtsform des Wohnungseigentums,
insbesondere die Voraussetzungen, die Begriindung, den Erwerb und das Erliéschen
von Wohnungseigentum, die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer und
Wohnungseigentumsbewerber, des Wohnungseigentumsorganisators und des Ver-
walters, die Verwaltung der Liegenschaft, die Eigentimergemeinschaft, die Aus-
schlieBung von Miteigentimermn und das  wohnungseigentumsrechtliche

Aulerstreitverfahren.

Begriffsbestimmungen

§ 2. (1) Wohnungseigentum ist das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft
oder einer Eigentimerpartnerschaft eingerdumte dingliche Recht, ein Eigentumsob-
jekt ausschliefblich zu nutzen und allein dartber zu verfiigen.

(2) Eigentumsobjekte sind Wohnungen und sonstige selbstandige Raumlich-
keiten. Eine Wohnung ist ein nach der Verkehrsauffassung selbstandiger, baulich
abgeschlossener Teil eines Gebdudes, der nach seiner Art und GréRe geeignet ist,

der Befriedigung eines individuellen Wohnbedirfnisses von Menschen zu dienen.
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Eine sonstige selbstandige Raumilichkeit ist ein nach der Verkehrsauffassung selb-
standiger, baulich abgeschlossener Teil eines Gebdudes, dem nach seiner Art und
Grofle eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt, wie etwa ein selbstandi-
ger Geschaftsraum oder ein baulich abgeschiossener Raum zur Einstellung von
Kraftfahrzeugen. Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge sind nur dann Eigentumsobijekte,
wenn sie deutlich abgegrenzt sind und sich in einer Baulichkeit befinden, die aus-
schlieRlich zum Abstellen von Kraftfahrzeugen gewidmet und auf einer Gberwiegend
nur diesem Zweck dienenden Liegenschaft errichtet ist.

(3) Zubehor-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungseigentum an Ei-
gentumsobjekten verbundene Recht, andere Teile der Liegenschaft, wie etwa offene
Balkone, Terrassen, Keller- oder Dachbodenraume, Hausgarten, Lagerplatze oder
Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge, ausschliellich zu nutzen. Diese rechtliche Verbin-
dung setzt voraus, dass das Zubehorobjekt ohne Inanspruchnahme anderer Eigen-
tumsobjekte zuganglich und deutlich abgegrenzt ist.

(4) Wohnungseigentimer ist ein Miteigentimer der Liegenschaft, dem Woh-
nungseigentum an einem darauf befindlichen Eigentumsobjekt zukommt. Miteigenti-
mer sind alle Wohnungseigentimer und sonstigen (schlichten) Miteigentumer der
Liegenschaft. Alle Miteigentimer bilden zur Verwaltung der Liegenschaft die Eigen-
timergemeinschatft; sie ist eine juristische Person.

(5) Wohnungseigentumsbewerber ist derjenige, dem schriftlich, sei es auch
bedingt oder betagt, von einem Wohnungseigentumsorganisator die Einrdumung
von Wohnungseigentum an einem bestimmt bezeichneten Eigentumsobjekt zuge-
sagt wurde. Wohnungseigentumsorganisator ist sowohl der - wenn auch blofd auBer-
blcherliche - Liegenschaftseigentiimer als auch jeder, der mit dem Wissen des Lie-
genschaftseigentimers die organisatorische oder administrative Abwicklung des
Bauvorhabens oder - bei bereits bezogenen Gebauden - der Wohnungseigentums-
begrindung durchfuhrt oder an dieser Abwicklung beteiligt ist.

(6) Die Nutzfliche ist die gesamte Bodenflache eines Eigentumsobjekts ab-
zliglich der Wandstarken sowie der im Verlauf der Wande befindlichen Durchbre-
chungen und Ausnehmungen. Zubehorobjekte im Sinn des Abs. 3 sind bei der Be-
rechnung der Nutzflache nicht zu berucksichtigen; fur Keller- und Dachbodenrdume
gilt dies jedoch nur, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Ge-
schaftszwecke geeignet sind.
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(7) Der Nutzwert ist die MalRzahl, mit der der Wert eines Eigentumsobjekts im
Verhaltnis zu den Werten der anderen Eigentumsobjekte der Liegenschaft bezeich-
net wird. Er ergibt sich aus der Nutzflache des Eigentumsobjekts und aus Zuschla-
gen oder Abstrichen flir werterhGhende oder wertvermindernde Eigenschaften
desselben.

(8) Der Mindestanteil ist jener Miteigentumsanteil an der Liegenschaft, der
zum Erwerb von Wohnungseigentum an einem Eigentumsobjekt erforderlich ist. Er
entspricht dem Verhéaltnis des Nutzwerts des Eigentumsobjekts zur Summe der
Nutzwerte aller Eigentumsobjekte der Liegenschaft.

(9) Die Eigentimerpartnerschaft ist die Rechtsgemeinschaft zweier natirlicher
Personen, die Miteigentimer eines Mindestanteils sind.

2. Abschnitt

Begriindung und Erwerb von Wohnungseigentum

Titel zur Begriindung von Wohnungseigentum

§ 3. (1) Das Wohnungseigentum kann begriindet werden:

1. durch schriftliche Vereinbarung aller Miteigentiimer,

2. durch gerichtliche Entscheidung in einem Verfahren zur Aufhebung einer
Miteigentumsgemeinschaft sowie

3. durch gerichtliche Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermodgens und der
ehelichen Erspamisse (§§ 81 bis 98 Ehegesetz).

(2) Wenn bereits an einem Eigeniumsobjekt der Liegenschaft Wohnungsei-
gentum besteht, darf ein Miteigentimer seine Zustimmung zur Begrundung von
Wohnungseigentum an einem weiteren Eigentumsobjekt nur verweigern, wenn seine
Nutzungsrechte durch diese weitere Wobnungseigentumsbegriindung aufgehoben

oder eingeschrankt wirden.
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Beschrankungen der Begriindung von Wohnungseigentum

§ 4. (1) An Teilen der Liegenschaft, die der allgemeinen Benltzung dienen
oder deren Zweckbestimmung einer ausschliefilichen Benitzung entgegensteht,
kann Wohnungseigentum nicht begriindet werden.

(2) Bei der erstmaligen Begrindung von Wohnungseigentum kann Zubehor-
Wohnungseigentum an mehr als an einem Kraftfahrzeug-Abstellplatz je Eigen-
tumsobjekt nur dann begriindet werden, wenn fir jede Wohnung eine Gelegenheit
zur Ein- oder Abstellung eines Kraftfahrzeugs auf der Liegenschaft zur Verfligung
steht.

Wirkung der Wohnungseigentumsbegriindung

auf ein Mietverhaltnis am Eigentumsobjekt

§ 5. Mit der Begriindung von Wohnungseigentum an einem vermieteten Ei-
gentumsobjekt geht die Rechtsstellung des Vermieters auf den Wohnungseigentii-

mer Uber, dem das Wohnungseigentum an diesem Eigentumsobjekt zukommt.

Erwerb des Wohnungseigentums

§ 6. (1) Das Wohnungseigentum kann von jedem Miteigentiimer erworben
werden, dessen Anteil den Mindestanteil nicht unterschreitet. Zwei natlrliche Perso-
nen, deren Miteigentumsanteile je den halben Mindestanteil nicht unterschreiten,
kénnen als Eigentimerpartnerschaft gemeinsam Wohnungseigentum erwerben
(§ 13).

(2) Das Wohnungseigentum wird durch die Einverleibung in das Grundbuch
erworben. Es ist im Eigentumsblatt auf dem Mindestanteil einzutragen; bei einer Ei-
gentimerpartnerschaft sind die Anteile der Partner am Mindestanteil (§ 13 Abs. 1)
zu verbinden. Wird auf einer Liegenschaft erstmals das Wohnungseigentum einver-
leibt, so ist in der Aufschrift des Gutsbestandsblatts das Wort "Wohnungseigentum”

einzutragen.
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(3) Dem Antrag auf Einverleibung sind jedenfalls beizulegen:

1. die schriftliche Vereinbarung der Miteigentimer nach § 3 Z 1 oder die ge-
richtliche Entscheidung nach § 3 Z2 oder Z 3,

2. die Bescheinigung der Baubehorde oder das Gutachten eines fur den
Hochbau zustandigen Ziviltechnikers oder eines allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen fir das Hochbau- oder das Immobilienwesen uber
den Bestand an Eigentumsobjekten,

3. das Nutzwertgutachten (§ 9 Abs. 1) oder die rechtskraftige Entscheidung
Uiber die gerichtliche Nutzwertfestsetzung (§ 9 Abs. 2).

(4) In der Bescheinigung oder dem Gutachten gemaf Abs. 3 Z 2 sind jene Ei-
gentumsobjekte, an denen Wohnungseigentum nicht bestehen kann (§ 4 Abs. 1),
sowie die auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge geson-
dert zu bezeichnen. Die Bescheinigung oder das Gutachten darf schon auf Grund
der behordlich bewilligten Bauplane auf Antrag eines Miteigentimers oder eines
Wohnungseigentumsbewerbers ausgestellt werden; der Verfasser eines soiches
Gutachtens hat der zustandigen Baubehorde eine Ausfertigung des Gutachtens zu

Ubermitteln.

3. Abschnitt
Nutzfliche, Nutzwert, Mindestanteil

Berechnung der Nutzflache

§ 7. Die Nutzflache ist in Quadratmetern auszudriicken. Sie ist auf Grund des
behordlich genehmigten Bauplans zu berechnen. Ist dies jedoch nicht méglich oder
wird eine Abweichung des Bauplans vom Naturmal} des jeweiligen Eigentumsob-
jekts um mehr als 3 vH erwiesen, so ist die Nutzflaiche nach dem Naturmaf} zu

berechnen.
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Berechnung des Nutzwerts

§ 8. (1) Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudriicken, wobei Teilbetra-
ge unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Er ist aus der Nutzflache
und aus Zuschlagen oder Abstrichen fur Umstande zu berechnen, die nach der Ver-
kehrsauffassung den Wert des Eigentumsobjekts erhdhen oder vermindemn, wie et-
wa dessen Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks
oder dessen Ausstattung mit Zubehérobjekten im Sinn des § 2 Abs. 3; eine Verbes-
serung der sonstigen Ausstattung oder der Grundrissgestaltung des Eigentumsob-
jekts ist nur zu berucksichtigen, wenn sie nicht allein auf Kosten des Miteigentimers
vorgenommen wurde.

(2) Zuschlage fir die Ausstattung mit Zubehdrobjekten im Sinn des § 2 Abs. 3
sind in einer ganzen Zahl auszudriicken; es gilt die Rundungsbestimmung des
Abs. 1 erster Satz; der Zuschlag ist jedoch mindestens mit der Zahl Eins anzuset-
zen. Sonstige werterhbhende oder wertvermindermnde Unterschiede, die insgesamt
nur einen Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 3 vH rechtfertigen wirden, sind

zu vernachlassigen.

Ermittlung und gerichtliche Festsetzung der Nutzwerte

§ 9. (1) Die Nutzwerte sind durch das Gutachten eines fiir den Hochbau zu-
standigen Ziviltechnikers oder eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen fir das Hochbau- oder das Immobilienwesen zu ermitteln.

(2) Auf Antrag sind die Nutzwerte vom Gericht abweichend vom Nutzwertgut-
achten (Abs. 1) festzusetzen, wenn

1. das Gutachten gegen zwingende Grundsidtze der Nutzwertberechnung
verstoRt,

2. das Gutachten bei einem Eigentumsobjekt um mehr als 3 vH von den tat-
sachlichen Gegebenheiten abweicht,

3. sich der Nutzwert eines Eigentumsobjekts bis zur Vollendung der Bauftih-
rung durch Vorgénge, die einer baubehdrdlichen Bewilligung bedirfen, um mehr als
3 vH andert,
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4. sich der Nutzwert eines Eigentumsobjekts nach der Vollendung der Bau-
fihrung durch andere bauliche Vorgdnge auf der Liegenschaft, die einer baubehord-
lichen Bewilligung bedlrfen, wesentiich andert oder

5. sich die Nutzwerte durch Anderungen im Bestand raumlich unmittelbar an-
einandergrenzender Eigentumsobjekte oder durch die Ubertragung von Zubehérob-
jekten im Sinn des § 2 Abs. 3 andemn.

(3) In den Entscheidungen Uber die gerichtliche Nutzwertfestsetzung ist auch
festzustellen, inwieweit sich durch sie die Summe der Nutzwerte aller Eigentumsob-
jekte der Liegenschaft andert.

(4) In den Fallen des Abs. 2 Z 5 sind die Nutzwerte der von der Anderung
oder Ubertragung betroffenen Eigentumsobjekte so festzusetzen, dass die Summe
ihrer Nutzwerte gleich bleibt.

Recht zum Antrag auf gerichtliche Nutzwertfestsetzung; Ausgleichspflicht

§ 10. (1) Die gerichtliche Nutzwertfestsetzung kann in den Féllen des § 9
Abs. 2 Z 1 bis 4 von jedem Miteigentimer und Wohnungseigentumsbewerber, in den
Fallen des § 9 Abs. 2 Z 5 nur gemeinsam von den von der Anderung oder Ubertra-
gung betroffenen Wohnungseigentimern beantragt werden.

(2) Die gerichtliche Nutzwertfestsetzung kann in den Fallendes § 9 Abs. 2Z 2
bis 4 nur innerhalb eines Jahres ab Rechtskraft der Bewilligung der erstmaligen Ein-
verleibung von Wohnungseigentum (Z 2), der Benutzungsbewilligung (Z 3) bezie-
hungsweise der Baubewilligung (Z 4) beantragt werden. Fir einen Wohnungseigen-
tumsbewerber beginnt die Antragsfrist erst mit der Verstédndigung von der jeweils
mafgeblichen Entscheidung.

(3) Werden die Nutzwerte nach § 9 Abs. 2 Z 1 bis 4 gerichtlich festgesetzt, so
haben die Miteigentimer gegenseitig Miteigentumsanteile in einem solchen Ausmaf}
zu Ubermehmen und zu (bertragen, dass jedem Wohnungseigentimer der nach der
Nutzwertfestsetzung fir sein Eigentumsobjekt erforderliche Mindestanteil zukommt;
mangels vereinbarter Unentgeltlichkeit ist fir die ibemommenen Miteigentumsantei-
le ein angemessenes Entgelt zu entrichten; die durch die einzeine Ubertragung ent-
stehenden Kosten und Abgaben hat der Miteigentimer zu tragen, dem ein
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Miteigentumsanteil Ubertragen wird. Erfolgt aber eine Nutzwertfestsetzung nach § 9
Abs. 2 Z 1 bis 3 nach der Einverleibung des Wohnungseigentums, so sind auf An-
trag die Mindestanteile so zu berichtigen, dass jedem Wohnungseigentimer der fur
sein Eigentumsobijekt nun erforderliche Mindestanteil zukommt; bicherliche Rechte
Dritter, die auf dem Mindestanteil lasten, beziehen sich ohne weiteres auf den be-
richtigten Mindestanteil; im Ubrigen gilt § 136 Abs. 1 GBG 1955.

(4) Werden die Nutzwerte nach § 9 Abs. 2 Z 5§ gerichtlich festgesetzt, so gilt
die Ausgleichspflicht nach Abs. 3 erster Satz zwischen den von der Anderung oder

Ubertragung betroffenen Wohnungseigentimern.

Verbindung mit dem Mindestanteil

§ 11. (1) Das Wohnungseigentum ist mit dem Mindestanteil untrennbar ver-
bunden. Es kann nur mit diesem zusammen beschrankt, belastet, veraulert, von To-
des wegen lbertragen und der Zwangsvollstreckung unterworfen werden.

(2) Bucherliche Eintragungen auf dem Mindestanteil erstrecken sich auch
dann auf das Wohnungseigentum, wenn sie dem Wohnungseigentum im Rang
vorangehen.

(3) Im Fall der Zwangsversteigerung eines Miteigentumsanteils sind die durch
das Wohnungseigentum bewirkten Beschrankungen vom Ersteher ohne Ricksicht
auf den biicherlichen Rang und ohne Anrechnung auf das Meistbot zu ibernehmen.

Unteilbarkeit des Mindestanteils

§ 12. (1) Der mit dem Wohnungseigentum untrennbar verbundene Mindestan-
teil darf, solange das Wohnungseigentum besteht, aufler im Fall einer Eigentimer-
partnerschaft (§ 13), nicht geteilt werden.

(2) Wirde nach dem Tod des Wohnungseigentimers nach den Ergebnissen
des Verlassenschaftsverfahrens der mit dem Wohnungseigentum verbundene Min-
destanteil mehr als zwei naturlichen Personen oder zwei natirlichen Personen zu

unterschiedlichen Anteilen oder zum Teil einer juristischen Person zufalien, so hat
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das Verlassenschaftsgericht eine 6ffentliche Feilbietung des Mindestanteils und des

damit verbundenen Wohnungseigentums durch Versteigerung vorzunehmen.

4. Abschnitt
Eigentiimerpartnerschaft

Gemeinsames Wohnungseigentum der Partner

§ 13. (1) Zur Begrindung einer Eigentimerpartnerschaft miissen die Partner
Eigentimer je eines halben Mindestanteils (im Folgenden "Anteil am Mindestanteil”
genannt) sein; ihre Anteile am Mindestanteil dirfen nicht verschieden belastet sein.
Das Gleiche gilt, wenn ein Wohnungseigentimer einer anderen Person unter gleich-
zeitiger Begriindung des gemeinsamen Wohnungseigentums den dazu erforderli-
chen Anteil am Mindestanteil Gbertragt.

(2) Durch das gemeinsame Wohnungseigentum der Partner werden ihre An-
teile am Mindestanteil so verbunden, dass sie, solange die Eigentimerpartnerschaft
besteht, nicht getrennt und nur gemeinsam beschrankt, belastet, verauert oder der
Zwangsvollstreckung unterworfen werden dirfen. Die Zwangsvolistreckung auf
Grund eines Exekutionstitels, der blo} gegen einen der Partner besteht, ist nur im
Weg des mit der Pfandung des Anspruchs auf Aufhebung des gemeinsamen Woh-
nungseigentums zu verbindenden Antrags auf Zwangsversteigerung des gesamten
Mindestanteils und des damit verbundenen gemeinsamen Wohnungseigentums zu-
fassig. In diesem Exekutionsverfahren ist der Partner, gegen den kein Exekutionstitel
besteht, Beteiligter; er kann zur Wahrung seiner Rechte alle Rechtsmittel erheben,
wie wenn er selbst Verpflichteter wére; Uberdies kann er gegen diese Exekution Wi-
derspruch erheben (§ 37 der Exekutionsordnung), wenn sich die Exekution auf das
Eigentumsobjekt bezieht, das ihm zur Befriedigung seines dringenden Wohnbedurf-
nisses dient.

(3) Die Partner haften fir alle Verbindlichkeiten aus ihrem gemeinsamen

Wohnungseigentum zur ungeteiiten Hand. Sie durfen Uber das gemeinsame
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Wohnungseigentum und die Nutzung des im gemeinsamen Wohnungseigentum ste-
henden Eigentumsobjekts nur gemeinsam verfugen.

(4) Die mit ihrem gemeinsamen Wohnungseigentum verbundenen Befugnis-
se zur Mitwirkung an der Entscheidungsfindung in der Eigentimergemeinschaft (Au-
Rerungs- und Stimmrecht sowie Minderheitsrechte bei der Willensbildung der Eigen-
timergemeinschaft) stehen den Partnern nur gemeinsam zu.

(5) Fir die Aufhebung der Eigentimerpartnerschaft gelten die Bestimmungen
des 16. Hauptstlicks des Zweiten Teils des ABGB,; einem Aufhebungsbegehren
steht aber nach Ablauf von drei Jahren ab Begriindung der Eigentimerpartnerschaft
der Einwand einer anderslautenden Vereinbarung nicht entgegen. Sind die Partner
Ehegatten und dient ihr Eigentumsobjekt wenigstens einem von ihnen zur Befriedi-
gung seines dringenden Wohnbedurfnisses, so ist wihrend der Ehe die Klage des
anderen auf Aufhebung der Eigentiimerpartnerschaft unzuldssig. Dient das gemein-
same Eigentumsobjekt einem minderjahrigen Partner zur Befriedigung seines drin-
genden Wohnbedurfnisses, so ist wahrend dessen Minderjdhrigkeit die Klage des

anderen auf Aufhebung der Eigentimerpartnerschaft unzulassig.

Wohnungseigentum der Partner im Todesfall

§ 14. (1) Erwirbt beim Tod des einen Partners der Gberlebende Partner den
Anteil des Verstorbenen nicht ohnehin als Erbe oder Vermachtnisnehmer allein, so
gilt Folgendes:

1. Der Anteil des Verstorbenen am Mindestanteil und gemeinsamen Woh-
nungseigentum wachst dem uberlebenden Partner als gesetzliches Vermachtnis un-
mittelbar ins Eigentum zu; die §§ 691 und 692 ABGB sind auf dieses gesetzliche
Vermachtnis nicht anzuwenden.

2. Der Zuwachs tritt jedoch nicht ein, wenn der Gberiebende Partner vor dem
Ablauf einer vom Verlassenschaftsgericht festzusetzenden angemessenen Frist ent-
weder auf den Zuwachs verzichtet oder gemeinsam mit den Erben des Verstorbenen
unter Zustimmung der Pflichtteilsberechtigten eine Vereinbarung schlief3t, auf Grund

derer der gesamte Mindestanteil an eine Person ungeteilt oder an zwei natirliche
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Personen je zur Hélfte unter gleichzeitigem Erwerb des gemeinsamen Wohnungsei-
gentums Ubergeht.

3. Im Fall des Verzichts auf den Zuwachs hat das Verlassenschaftsgericht ei-
ne offentliche Feilbietung des gesamten Mindestanteils und des damit verbundenen
Wohnungseigentums durch Versteigerung vorzunehmen.

4. Solange die Moglichkeit des Verzichts besteht, ist die Verfigungsmacht
des Uberlebenden Partners auf diejenige beschrankt, die dem Erben zusteht, dem
die Besorgung und Benutzung der Verlassenschaft tiberlassen wurde (§ 810 ABGB).

5. Erwirbt der Uberlebende Partner den Anteil des Verstorbenen auf Grund
des Zuwachses oder geht der gesamte Mindestanteil auf Grund einer Vereinbarung
Uber, so gilt fir die Eintragung in das Grundbuch § 178 AuRStrG sinngemaf.

(2) Erwirbt der Gberlebende Partner auf Grund des Zuwachses den Anteil des
Verstorbenen am Mindestanteil und Wohnungseigentum, so tritt an die Stelle dieses
Anteils des Verstorbenen die Forderung der Verlassenschaft gegen den Uberleben-
den Partner auf Zahlung eines Ubernahmspreises. Der Ubemahmspreis ist, sofern
er nicht vom Uberlebenden Partner und den Erben des Verstorbenen mit Zustim-
mung der Pflichtteilsberechtigten einvernehmlich bestimmt wird, die Halfte des Ver-
kehrswerts (§ 2 Abs. 2 LBG) des Mindestanteils und des damit verbundenen ge-
meinsamen Wohnungseigentums; eine einvernehmliche Bestimmung des Uber-
nahmspreises ist nur zulassig, wenn kein Inventar errichtet ist.

(3) Ist der Gegenstand des gemeinsamen Wohnungseigentums dagegen ein
Eigentumsobjekt, das dem Uberiebenden Partner zur Befriedigung seines dringen-
den Wohnbediirfnisses dient, so gilt Abs. 2 nicht. Der Uberlebende Partner schuldet
jedoch den Pflichtteilsberechtigten des Verstorbenen den Geldbetrag, der den vom
Ubemahmspreis im Sinn des Abs. 2 zu errechnenden Pflichtteilsanspriichen ent-
spricht. Ist ihm die sofortige Entrichtung dieser Geldbetrage nach seinen Verhailtnis-
sen, insbesondere seinem Vermdgen, seinem Einkommen, seinen Sorgepflichten,
seinen Aufwendungen fiir das Eigentumsobjekt und zur Aufrechterhaltung einer an-
gemessenen Lebenshaltung nicht zumutbar, so hat das Verlassenschaftsgericht
mangels einer anderslautenden Vereinbarung auf Antrag die Befriedigung unter
Festsetzung einer angemessenen Verzinsung bis zu einer Frist von héchstens funf
Jahren hinauszuschieben; auch kann es die Zahlung in Teilbetragen innerhalb die-

ses Zeitraums bewilligen.
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(4) Eine von den vorstehenden Absatzen abweichende vertragliche Vereinba-
rung der Partner ist rechtswirksam, soweit sie vorsieht, dass der gesamte Min-
destanteil einer Person ungeteilt oder zwei natirlichen Personen je zur Halfte unter

gleichzeitigem Erwerb des gemeinsamen Wohnungseigentums zukommt.

Eigentiimerpartnerschaft von Ehegatten
bei Nichtigerklarung, Aufhebung oder Scheidung der Ehe

§ 15. Einigen sich im Fall der Nichtigerklarung, Aufhebung oder Scheidung
der Ehe die bisherigen Ehegatten nicht Gber die Aufhebung ihrer Eigentimerpartner-
schaft, so steht dem Begehren eines von ihnen auf Aufhebung der Gemeinschaft
nach Ablauf eines Jahres seit dem Eintritt der Rechtskraft der Aufidsung der Ehe der
Einwand der Unzeit oder des Nachteils nicht entgegen.

5. Abschnitt
Benitzung der Eigentumsobjekte

und der aligemeinen Teile der Liegenschaft

Beniitzung, Anderung und Erhaltung des Eigentumsobjekts

§ 16. (1) Die Benitzung des im Wohnungseigentum stehenden Eigentumsob-
jekts kommt dem Wohnungseigentiimer zu.

(2) Der Wohnungseigentiimer ist zu Anderungen (einschlieBlich Wid-
mungsanderungen) an seinem Eigentumsobjekt auf seine Kosten berechtigt; dabei
gilt Folgendes:

1. Die Anderung darf weder eine Schéadigung des Hauses noch eine Beein-
trachtigung schutzwiirdiger Interessen der anderen Miteigentiimer, besonders auch
keine Beeintrachtigung der dufieren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr fur
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die Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen zur Folge
haben.

2. Werden firr eine solche Anderung auch allgemeine Teile der Liegenschaft
in Anspruch genommen, so muss die Anderung iiberdies entweder der Ubung des
Verkehrs entsprechen oder einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentimers
dienen. Die Errichtung von Licht-, Gas-, Kraft-, Wasser- und Fernsprechleitungen so-
wie von ahnlichen Einrichtungen kann aus diesem Grund jedenfalls nicht untersagt
werden; das Gleiche gilt fiir das Anbringen der nach dem Stand der Technik notwen-
digen Antennen fir den Horfunk- und Fernsehempfang, sofern der Anschluss an ei-
ne bestehende Antenne nicht moglich oder nicht zumutbar ist.

3. Werden fiir eine solche Anderung auch Eigentums- oder Zubehérobjekte
anderer Wohnungseigentimer in Anspruch genommen, so muss der betroffene
Wohnungseigentiimer die Anderung iiberdies nur zulassen, wenn sie keine wesentli-
che und dauernde Beeintrachtigung seines Wohnungseigentums zur Folge hat und
sie ihm bei billiger Abwagung aller Interessen zumutbar ist. Der Wohnungseigenti-
mer, der die Anderung durchfilhrt, hat den beeintrachtigten Wohnungseigentiimer
angemessen zu entschadigen.

4. Ist eine behdrdliche Bewilligung fiir Anderungen erforderlich, die die ande-
ren Miteigentimer dulden muissen, so dirfen diese eine allenfalls erforderliche Zu-
stimmung nicht verweigemn.

5. Die Z 1 und 4 gelten sinngemaR auch fur Anderungen im Bestand raumlich
unmittelbar aneinandergrenzender Eigentumsobjekte sowie fiir die Ubertragung von
Zubehdrobjekten.

(3) Der Wohnungseigentumer hat das Eigentumsobjekt und die dafir be-
stimmten Einrichtungen, insbesondere die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserlei-
tungs-, Beheizungs- und sanitdren Anlagen, auf seine Kosten so zu warten und in
Stand zu halten, dass den anderen Miteigentimern kein Nachteil erwachst. Er hat
ferner das Betreten und die Benltzung des Eigentumsobjekts zu gestatten, soweit
dies zur Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft erforderlich ist; fur die ver-
mogensrechtlichen Nachteile, die er dadurch erleidet, ist er von der Eigentumerge-

meinschaft angemessen zu entschadigen.
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Beniitzungsregelung

§ 17. Jeder Miteigentimer kann eine gerichtliche Regelung Uber die Bent-
zung der verfligbaren allgemeinen Teile der Liegenschaft beantragen. Wahrend des
Verfahrens Uber einen solchen Antrag kann mit einer Mehrheit von drei Vierteln der
Anteile eine vorldufige Beniltzungsregelung beschiossen werden. Wird eine gerichtli-
che oder eine vertraglich vereinbarte Benutzungsregelung im Grundbuch eingetra-

gen, so wirkt sie auch fur Rechtsnachfoiger der Miteigentumer.

6. Abschnitt

Eigentumergemeinschaft, Verwalter, Vorzugspfandrecht

Rechtsfahigkeit und Vertretung der Eigentiimergemeinschaft

§ 18. (1) Die Eigentumergemeinschaft kann in Angelegenheiten der Verwal-
tung der Liegenschaft Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen sowie kla-
gen und geklagt werden. Fur Klagen gegen die Eigentimergemeinschaft ist das Ge-
richt ortlich zustandig, in dessen Sprengel die Liegenschaft gelegen ist. Bei diesem
Gericht kann auch ein Miteigentimer von der Eigentimergemeinschaft geklagt wer-
den. Forderungen gegen die Eigentimergemeinschaft kbnnen nur nach Maf3gabe
des Abs. 3 zweiter Satz und nur durch gesonderte Klagsfihrung gegen die einzelnen
Miteigentiimer geltend gemacht werden.

(2) Die Eigentumergemeinschaft wird durch den Verwalter, in den Fallen des
§ 22 durch den Eigentumervertreter und im Fall des § 23 durch den voridaufigen Ver-
walter vertreten.

(3) Ein gegen die Eigentimergemeinschaft ergangener Exekutionstitel kann
nur in die Ricklage (§ 31) oder in die vom Verwalter eingehobenen Vorauszahlun-
gen der Miteigentimer fir Aufwendungen (§ 32 Abs. 9) volistreckt werden. Soweit
die Forderung durch eine solche Exekution nicht hereingebracht werden kann, haf-

ten die Miteigentimer flr den Ausfall im Verhaéltnis ihrer Miteigentumsanteile.
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Bestellung eines Verwalters

§ 19. Die Eigentiimergemeinschaft kann eine natirliche oder juristische Per-
son zum Verwalter bestelien. Name und Anschrift des Verwalters sind auf Grund des
Bestellungsbeschlusses auf Antrag des Verwalters oder eines Miteigentimers im

Grundbuch ersichtlich zu machen.

Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

§ 20. (1) Der Verwalter ist verpflichtet, die gemeinschaftsbezogenen Interes-
sen aller Miteigentimer zu wahren und Weisungen der Mehrheit der Miteigentiimer
zu befolgen, soweit diese nicht gesetzwidrig sind. Dem Verwalter steht die nach au-
Ren unbeschrankbare Verwaltung der Liegenschaft und dabei insbesondere auch
die Vertretung der Eigentimergemeinschaft zu; im Rahmen dieser Vertretung ist er
auch zur Bestellung eines berufsmafigen Parteienvertreters befugt.

(2) Der Verwalter hat den Miteigentimem bis spatestens zum Ende der lau-
fenden Abrechnungsperiode auf die in § 24 Abs. 5 beschriebene Weise eine Vor-
ausschau zur Kenntnis zu bringen, in der die fur die folgende Abrechnungsperiode in
Aussicht genommenen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, die erforderlichen
Beitrdge zur Ricklage und die sonst vorhersehbaren Aufwendungen, vor allem die
Bewirtschaftungskosten, bekanntzugeben sind.

(3) Der Verwalter hat den Miteigentimem nach den Regelungen des § 34 ei-
ne ordentliche und richtige Abrechnung zu legen.

(4) Der Verwalter hat fur Erhaltungsarbeiten, die in langeren als einjahrigen
Abstanden wiederkehren, und flr grofRere Verbesserungsarbeiten mehrere Angebo-
te einzuholen.

(5) Der Verwalter hat rickstandige Zahlungen eines Miteigentimers auf die
Aufwendungen fur die Liegenschaft einzumahnen und nétigenfalls Kiage nach § 27
Abs. 2 binnen der dort genannten Frist zu erheben und die Anmerkung der Klage zu

beantragen.
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(6) Der Verwalter kann von der Mehrheit der Miteigentiimer dazu verpflichtet
werden, alle die Eigentimergemeinschaft betreffenden Ein- und Auszahlungen uber
ein auf die Gemeinschaft lautendes gesondertes Konto durchzufihren.

(7) Die dem Verwalter als Machthaber nach dem 22. Hauptstiick des Zweiten
Teils des ABGB auferlegten Verbindlichkeiten kénnen weder aufgehoben noch be-

schrankt werden.

Kiindigung des Verwaltungsvertrags;

Abberufung des Verwalters

§ 21. (1) Wurde der Verwalter auf unbestimmte Zeit bestellt, so kénnen so-
wohl die Mehrheit der Miteigentimer als auch der Verwalter den Verwaltungsvertrag
unter Einhaltung einer Frist von drei Monaten zum Letzten eines jeden Kalendermo-
nats ktindigen.

(2) Ein auf bestimmte, mehr als dreijdhrige Zeit bestellter Verwalter kann nach
Ablauf von drei Jahren von der Mehrheit der Miteigentimer unter Einhaltung einer
Frist von drei Monaten ohne Angabe von Griinden zum Letzten eines jeden Kalen-
dermonats gekindigt werden.

(3) Im Ubrigen kann der ‘Verwalter aus wichtigen Griinden von der Mehrheit
der Miteigentliimer oder im Fall der groben Vernachlassigung seiner Pflichten auf An-
trag eines Miteigentiimers vom Gericht jederzeit abberufen werden; bei Abberufung
durch das Gericht ist die Wiederbestellung des Verwalters unzuldssig.

(4) Die Regelungen der vorstehenden Absatze kénnen nicht vertraglich abbe-

dungen werden.
Eigentimervertreter
§ 22. (1) Die Eigentimergemeinschaft kann aus dem Kreis der Miteigentimer
eine natlriche Person zum Eigentumervertreter bestellen. Dieser vertritt die Eigen-

timergemeinschaft, wenn entweder kein Verwalter bestellt ist oder soweit der be-
stelite Verwalter die Belange der Gemeinschaft wegen widerstreitender eigener
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Interessen nicht ausreichend wahmehmen kann, wie etwa im Fall einer gerichtlichen
oder auBergerichtlichen Auseinandersetzung zwischen der Gemeinschaft und dem
Verwalter.

(2) Der Eigentiimervertreter hat Weisungen der Mehrheit der Miteigentumer
zu befolgen, soweit diese nicht gesetzwidrig sind. Im Rahmen der Vertretung der Ei-
gentiumergemeinschaft ist er auch zur Bestellung eines berufsmafligen Parteienver-
treters befugt. Neben der Vertretung der Eigentimergemeinschaft kann der Eigentu-
mervertreter auch mit anderen Aufgaben, etwa im Zusammenhang mit der Willens-
bildung in der Gemeinschaft, der Durchfiihrung der Eigentimerversammlung oder
der Uberpriifung der Abrechnung, betraut werden. Name und Anschrift des Eigenti-
mervertreters sind auf dessen Antrag im Grundbuch ersichtlich zu machen.

Vorlaufiger Verwalter

§ 23. Ist weder ein Verwalter noch ein Eigentimervertreter bestellt, kann so-
wohi ein Miteigentiimer als auch ein Dritter, der ein berechtigtes Interesse an einer
wirksamen Vertretung der Eigentimergemeinschaft hat, die gerichtliche Bestellung
eines vorlaufigen Verwalters beantragen. Bis zu dieser Entscheidung gilt der im
Grundbuch erstgenannte Miteigentumer als Zustellbevollméchtigter. Die Vertretungs-
befugnis des voridufigen Verwalters endet mit der Bestellung eines Verwalters oder

Eigentiimervertreters durch die Gemeinschaft.

Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft

§ 24. (1) Zur Willensbildung in der EigentGmergemeinschaft dient vornehmlich
die Eigentimerversammiung, doch kénnen Beschliisse auch - allenfalls erganzend
zu den in einer Eigentimerversammlung abgebenen Erklarungen - auf andere Wei-
se, etwa auf schriftichem Weg, zustande kommen. Ein Beschluss ist - mit der sich
aus Abs. 6 ergebenden Einschrankung - erst wirksam, nachdem allen Miteigentu-
mern Gelegenheit zur AuRerung gegeben worden ist; bis dahin ist ein Miteigentimer

an seine bereits abgegebene Erklarung nicht gebunden.
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(2) Die Miteigentiimer kénnen ihr Aulerungs- und Stimmrecht entweder per-
sonlich oder durch einen Vertreter ausiiben. Weist der fir den Miteigentiumer Ein-
schreitende seine Vertretungsbefugnis nicht durch eine darauf gerichtete, hochstens
ein Jahr alte, schriftliche Vollmacht nach, so ist sein Handeln nur wirksam, wenn es
vom Miteigentiimer nachtraglich binnen 14 Tagen schriftlich genehmigt wird.

(3) Ist Gegenstand der beabsichtigten Beschlussfassung ein Rechtsgeschaft,
Rechtsverhaltnis oder Rechtsstreit mit einem Miteigentiimer oder mit einer Person,
mit der dieser durch ein familidqres oder wirtschaftliches Naheverhéitnis verbunden
ist, so steht diesem Miteigentiimer kein Stimmrecht zu.

(4) Die Mehrheit der Stimmen der Miteigentimer richtet sich nach dem Ver-
héltnis der Miteigentumsanteile. Bei Stimmengleichheit kann jeder Miteigentiimer die
nach pflichtgemédRem Ermessen zu treffende Entscheidung des Gerichts beantra-
gen.

(5) Beschllisse der Eigentiumergemeinschaft sind jedem Miteigentiimer ent-
weder durch Anschlag an einer fir alle Miteigentimer deutlich sichtbaren Stelle des
Hauses (bei mehreren Hausermn oder mehreren Stiegenhausern an einer entspre-
chenden Mehrzahl solcher Stellen) oder durch Ubersendung an die Anschrift seines
Eigentumsobjekts beziehungsweise an eine andere von ihm bekanntgegebene inlan-
dische Zustellanschrift schriftlich zur Kenntnis zu bringen.

(6) Jeder Miteigentimer kann innerhalb eines Monats ab Bekanntmachung
eines Beschlusses der Eigentiimergemeinschaft entsprechend Abs. 5 mit einem ge-
gen die ubrigen Miteigentimer zu richtenden Antrag verlangen, dass dessen Rechts-
unwirksamkeit wegen formelier Mangel gerichtlich festgestelit wird.

(7) Die den Miteigentimem zustehenden Befugnisse zur Mitwirkung an der
Entscheidungsfindung in der Eigentiimergemeinschaft (AuRerungs- und Stimmrecht
sowie Minderheitsrechte bei der Willensbildung der Eigentimergemeinschaft) dirfen
nicht abbedungen werden.

Eigentiimerversammliung

§ 25. (1) Soweit nichts anderes vereinbart oder mit einer Mehrheit von drei

Vierteln der Anteile beschlossen wird, hat der Verwalter einmal im Jahr eine
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Eigentimerversammiung einzuberufen. Tag und Zeitpunkt der jahrlichen Eigenti-
merversammlung sind so zu wahlen, dass voraussichtlich méglichst viele Miteigent-
mer daran teilnehmen kénnen. Darliber hinaus konnen mindestens zwei Miteigentu-
mer, die zusammen mindestens ein Viertel der Anteile haben, vom Verwalter schrift-
lich unter Angabe eines wichtigen Grundes dafir die Einberufung der Eigentimer-
versammiung verlangen. Das Recht jedes Miteigentiumers, auf das Zustandekom-
men einer Eigentimerversammlung auch ohne Tatigwerden des Verwalters hinzu-
wirken, bleibt davon unberihrt.

(2) Die Einberufung der Eigentimerversammiung und die dabei zur Be-
schiussfassung anstehenden Gegenstande sind jedem Miteigentimer mindestens
zwei Wochen vor dem Versammlungstermin schriftlich auf die in § 24 Abs. 5 be-
schriebene Weise zur Kenntnis zu bringen.

(3) Der Verwalter hat Gber die Teilnehmer an und Uber das Geschehen bei
der Eigentimerversammlung, insbesondere Uber die Ergebnisse von Abstimmungen
und gefasste Beschlisse, eine Niederschrift aufzunehmen und jedem Miteigentimer
auf die in § 24 Abs. 5 beschriebene Weise zur Kenntnis zu bringen. Hat eine Abstim-
mung keine Mehrheit der Miteigentumsanteile fiir oder gegen einen Vorschlag erge-
ben, so hat der Verwalter zur Herbeifihrung eines Beschlusses die bei der Ver-
sammiung nicht erschienenen und auch nicht rechtswirksam vertretenen Miteigenti-
mer zugleich mit der Bekanntmachung der Niederschrift aufzufordern, sich zu dieser
Frage ihm gegenuber innerhalb einer zu bestimmenden Frist schriftlich zu aul3ern.

(4) Wenn die bei einer vom Verwalter einberufenen Eigentimerversammiung
erschienenen oder rechtswirksam vertretenen Miteigentimer insgesamt nicht mehr
als die Halfte der Miteigentumsanteile haben, kann der Verwalter die Eigentimerver-
sammlung auf mindestens zwei und hdchstens vier Wochen vertagen. Fir die Ein-
berufung der neuerlichen Versammlung gilt Abs. 2 mit der Abweichung, dass die
Einberufungsfrist mindestens eine Woche zu betragen hat und dass auf das herab-
gesetizte Beschlusserfordemis gemal dem folgenden Satz besonders hinzuweisen
ist. Bei der neuerlichen Eigentimerversammlung bedarf es zur Beschlussfassung
Uber Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung - abweichend von § 24 Abs. 4 -
nur der Mehrheit der Miteigentumsanteile der erschienenen oder rechtswirksam ver-

tretenen Miteigentimer, sofern der Beschluss fir den einzelnen Miteigentimer keine
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aulergewohnlichen Kosten und auch sonst keine schwerwiegenden Folgen mit sich

bringt.

Gemeinschaftsordnung

§ 26. Vereinbarungen der Miteigentimer Uber weitere Organe der Eigenti-
mergemeinschaft oder Uber die Willensbildung wirken auch fur Rechtsnachfolger der
Miteigentimer, wenn sie im Grundbuch eingetragen werden und den Bestimmungen
dieses Bundesgesetzes nicht widersprechen.

Gesetzliches Vorzugspfandrecht

§ 27. (1) An jedem Miteigentumsanteil besteht in dem durch § 216 Abs. 1 Z 3
der Exekutionsordnung bestimmten Ausmaf ein gesetzliches Vorzugspfandrecht
zugunsten:

1. der Forderungen der Eigentimergemeinschaft gegen den Eigentimer des
Anteils und

2. der Ruckgriffsforderungen eines anderen Miteigentiimers

a) aus der Inanspruchnahme von dessen Haftung nach § 18 Abs. 3 zweiter
Satz,

b) aus dessen Zahlung auf Verbindlichkeiten des Eigentimers des Anteils,
die mit der Verwaltung der Liegenschaft zusammenhangen, oder

c) aus dessen Zahlung auf Verbindlichkeiten, die mit der Verwaltung der Lie-
genschaft zusammenhédngen und fir die dieser mit den Ubrigen Miteigentimern zur
ungeteilten Hand haftet.

(2) Das Vorzugspfandrecht kommt dem Forderungsberechtigten nur zu, wenn
er die Forderung samt dem Pfandrecht innerhalb von sechs Monaten mit Klage gel-
tend macht und die Anmerkung der Kiage im Grundbuch beim Miteigentumsanteil
des Beklagten beantragt.

(3) Die durch das Vorzugspfandrecht besicherte Forderung ist im Fall einer
Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils durch Barzahlung zu berichtigen,
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soweit sie in der Verteilungsmasse (§ 215 der Exekutionsordnung) Deckung findet,

ansonsten aber vom Ersteher chne Anrechnung auf das Meistbot zu Gtbernehmen.

7. Abschnitt

Verwaltung der Liegenschaft

Ordentliche Verwaltung

§ 28. (1) In Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft
entscheidet - unbeschadet der Rechte des einzelnen Miteigentimers nach § 30 - die
Mehrheit der Miteigentimer. Zu diesen Angelegenheiten gehdren insbesondere:

1. die ordnungsgemale Erhaltung der aligemeinen Teile der Liegenschaft im
Sinn des § 3 MRG, einschliellich der baulichen Veranderungen, die uber den Erhal-
tungszweck nicht hinausgehen, und der Behebung emster Schaden des Hauses in
einem Eigentumsobjekt,

2. die Bildung einer angemessenen Rucklage (§ 31),

3. die Aufnahme eines Instandhaltungsdariehens zur Deckung der durch die
Rucklage nicht gedeckten Kosten einer in ldngeren als einjahrigen Abstanden wie-
derkehrenden Arbeit zur ordnungsgemaflen Erhaltung,

4. die angemessene Versicherung der Liegenschaft,

5. die Bestellung und Abberufung des Verwalters,

6. die Bestellung und Abberufung eines Eigentiimervertreters,

7. die Erlassung und Anderung der Hausordnung,

8. die Vermietung der verfligbaren allgemeinen, aber einer abgesonderten
Benltzung zugéanglichen Teile der Liegenschaft, an eine Person, die nicht Miteigen-
timer ist, und

9. die Aufkiindigung der nach Z 8 geschlossenen Mietvertrage.

(2) Die Eigentumergemeinschaft kann ungeachtet anderer gesetzlicher oder
vertraglicher Regelungen Mietvertrage Uber nicht im Wohnungseigentum stehende
Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge unter Einhaltung einer Frist von drei Monaten
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kiindigen, sobald der Bedarf eines (anderen) Wohnungseigentimers an einem Ab-
stellplatz entsteht. Bei einem Mietvertrag mit einem Miteigentumer gilt dies nur dann,
soweit dieser mehr als einen Abstellplatz gemietet hat und der Bedarf des (anderen)

Wohnungseigentiimers bei Abwagung der beiderseitigen Interessen schwerer wiegt.

Aullerordentliche Verwaltung

§ 29. (1) Uber Veranderungen an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft,
die Gber die in § 28 genannten Angelegenheiten hinausgehen, wie etwa nitzliche
Verbesserungen oder sonstige Uber die Erhaltung hinausgehende bauliche Veran-
derungen, entscheidet die Mehrheit der Miteigentiimer, doch kann jeder der Uber-
stimmten mit einem gegen die Gbrigen Miteigentimer zu richtenden Antrag die ge-
richtliche Authebung des Mehrheitsbeschlusses verlangen. Die Antragsfrist betragt
drei Monate, bei unterbliebener Verstindigung des Miteigentiimers von der beab-
sichtigten Beschlussfassung und von ihrem Gegenstand (§ 25 Abs. 2) hingegen
sechs Monate und beginnt mit der Bekanntmachung des Beschlusses gemai § 24
Abs. 5.

(2) Das Gericht hat den Mehrheitsbeschluss aufzuheben, wenn

1. die Veranderung den Antragsteller iUbermafig beeintrachtigen wiirde oder

2. die Kosten der Veranderung - unter Berlicksichtigung auch der in absehba-
rer Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten - nicht aus der Rickiage gedeckt werden
kénnten.

(3) Eine Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses aus dem Grund des Abs. 2
Z 2 hat nicht stattzufinden, wenn der nicht gedeckte Kostenanteil von der beschlie-
lenden Mehrheit getragen wird oder wenn es sich um eine Verbesserung handelt,
die auch unter Beriicksichtigung der fehlenden Kostendeckung in der Riickiage allen
Miteigentiimem eindeutig zum Vorteil gereicht.

(4) Wirde die Veranderung nur zu einer Beeintrachtigung des Antragstellers
fahren, die finanziell ausgeglichen werden kann, so hat das Gericht auszusprechen,
dass die Veranderung nur gegen Entrichtung einer ziffernmafig festzusetzenden
Entschadigung (§ 8 Abs. 3 MRG) vorgenommen werden darf.
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(5) Im Ubrigen gelten fiir Angelegenheiten der auRerordentlichen Verwaltung
die §§ 834 und 835 ABGB.

Minderheitsrechte und Anzeigepflicht

des einzelnen Miteigentiimers

§ 30. (1) Jeder Miteigentimer kann mit einem gegen die Gbrigen Miteigentl-
mer zu richtenden Antrag die Entscheidung des Gerichts dariber verlangen, dass

1. Arbeiten im Sinn des § 28 Abs. 1 Z 1 binnen einer angemessenen Frist
durchgefihrt werden,

2. eine angemessene Riicklage gebildet oder die von der Mehrheit beschlos-
sene Rucklage angemessen erhéht oder gemindert wird,

3. ihm die Entrichtung des auf ihn entfallenden Teils der durch die Ricklage
nicht gedeckten Kosten einer in langeren als einjahrigen Abstanden wiederkehren-
den Erhaltungsarbeit in angemessenen, den Verteilungszeitraum von zehn Jahren
nicht Gbersteigenden Monatsraten gegen Bestellung einer Hypothek auf seinem Mit-
eigentumsanteil und Zahlung der ortsliblichen Hypothekarzinsen gestattet wird, so-
weit ihm die sofortige Entrichtung des auf ihn entfallenden Teilbetrags der Erhal-
tungsarbeit unmaoglich oder unzumutbar ist,

4. eine angemessene Feuerversicherung oder Haftpflichtversicherung abge-
schiossen wird,

5. aus wichtigen Griinden dem Verwalter aufgetragen wird, ein auf die Eigen-
timergemeinschaft lautendes gesondertes Konto zu fihren (§ 20 Abs. 6),

6. ein Verwalter (§§ 19 ff.) oder ein vorlaufiger Verwalter (§ 23) bestellt oder
der bestelite Verwalter, der die ihm obliegenden Pflichten grob vernachlassigt, abbe-
rufen wird (§ 21 Abs. 3),

7. jene Bestimmungen der von der Mehrheit beschiossenen Hausordnung
aufgehoben oder geandert werden, die seine schutzwirdigen Interessen verletzen
oder ihm bei billigem Ermessen unzumutbar sind, und

8. - sofern er Wohnungseigentiimer ist - ein nach § 28 Abs. 1 Z 8 uber einen
Kraftfahrzeug-Abstellplatz geschlossener Mietvertrag wegen eines bei ihm vorliegen-
den Bedarfs gekindigt wird.
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(2) Wenn ein einzelner Miteigentimer die Mehrheit der Miteigentumsanteile
hat und zum unverhiltnismaRigen Nachteil eines anderen Miteigentimers Mafinah-
men trifft oder unterldsst beziehungsweise dem Verwalter auftragt oder untersagt,
kann der andere dagegen mit einem gegen den Mehrheitseigentimer zu richtenden
Antrag - im Fall einer bereits getroffenen oder aufgetragenen Mal3nahme innerhalb
von drei Monaten ab deren Erkennbarkeit - das Gericht anrufen, auch wenn es sich
nur um eine Mafinahme der ordentlichen Verwaltung (§ 28 Abs. 1) handeit. Der An-
teilsmehrheit eines einzelnen Miteigentiimers ist es gleichzuhalten, wenn die Mehr-
heit der Miteigentumsanteile im Eigentum mehrerer Personen steht, die miteinander
durch ein familiares oder wirtschaftliches Naheverhaitnis verbunden sind.

(3) Jeder Miteigentimer hat Schaden an den allgemeinen Teilen der Liegen-
schaft bei sonstiger Schadenersatzpflicht ohne Verzug dem Verwalter oder dem vor-
laufigen Verwalter anzuzeigen, sofern dieser nicht bereits Kenntnis von dem Scha-
den hat. Bei Gefahr im Verzug darf jeder Miteigentiimer auch ohne Zustimmung der
(brigen Miteigentumer die zur Abwehr notwendigen Maflnahmen treffen.

Riicklage

§ 31. (1) Die Miteigentumer haben eine angemessene Ricklage zur Vorsorge
far die Aufwendungen zu bilden. Bei der Festlegung der Beitrdge zur Bildung der
Ricklage ist auf die voraussichtliche Entwicklung der Aufwendungen Bedacht zu
nehmen.

(2) Die Rucklage ist als gebundenes Vermdgen der Eigentimergemeinschaft
zu verwalten und gesondert zu verwahren. Sie ist fruchtbringend anzulegen und fir
die Deckung von Aufwendungen zu verwenden.

(3) Bei Beendigung eines Verwaltungsvertrags hat der Verwalter ohne Verzug
ber die Riicklage Rechnung zu legen und den Uberschuss an den neuen Verwalter
herauszugeben. Wird ein Verwalter durch das Gericht abberufen, so ist ihm aufzu-
tragen, den festgestellten Uberschuss binnen 14 Tagen bei Zwangsvollstreckung an
den neuen Verwalter herauszugeben.

{(4) Fur abweichende Abrechnungseinheiten und gesondert abzurechnende
Anlagen (§ 32 Abs. 6) kénnen gesonderte Rucklagen gebildet werden.
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Aufteilung der Aufwendungen

§ 32. (1) Die Aufwendungen fur die Liegenschaft einschliefllich der Beitrage
zur Ricklage sind von den Miteigentiimern nach dem Verhaltnis ihrer Anteile bei En-
de der Abrechnungsperiode zu tragen. Besteht aber ein vor Wohnungseigentumsbe-
grindung Uber ein Eigentumsobjekt geschlossener Hauptmiet- oder Nutzungsvertrag
(§ 1 Abs. 1 MRG, § 13 WGG) nach diesem Zeitpunkt weiter, so sind - soweit nichts
anderes rechtswirksam vereinbart ist - nur die Beitrdge zur Ricklage sowie die Ko-
sten fir die Erhaltung und Verbesserung nach der Regelung des ersten Satzes, die
ubrigen Aufwendungen jedoch nach dem Aufteilungsschiussel zu tragen, der fiir das
vor Wohnungseigentumsbegriindung eingegangene Hauptmiet- oder Nutzungsver-
haltnis mafdgeblich ist; hinsichtlich der diesem Aufteilungsschliissel unterliegenden
Aufwendungen kann jeder Miteigentimer eine Uberpriifung der Aufteilung geman
§ 37 MRG beziehungsweise § 22 WGG beantragen.

(2) Samtliche Miteigentiimer kdnnen einen von der Regelung des Abs. 1 ab-
weichenden Aufteilungsschlissel oder eine von der Liegenschaft abweichende Ab-
rechnungseinheit festlegen; fir die nur diese abweichende Abrechnungseinheit be-
treffenden Angelegenheiten kann auch eine von der Liegenschaft abweichende Ab-
stimmungseinheit festgelegt werden. Vereinbarungen (ber diese Festlegungen be-
dirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform; sie werden frihestens fir die ih-
rem Abschluss nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam.

(3) Das Gericht kann bei einer wesentlichen Anderung der Nutzungsméglich-
keit seit einer Vereinbarung nach Abs. 2 oder bei erheblich unterschiedlichen Nut-
zungsmoglichkeiten den Aufteilungsschlissel auf Antrag eines Miteigentiimers nach
billigem Ermessen neu festsetzen. Eine solche Festsetzung ist ab der der Antrag-
stellung nachfolgenden Abrechnungsperiode wirksam.

(4) Wenn einzelne Aufwendungen vom Verbrauch abhangig sind und die An-
teiie der Eigentumsobjekte am Gesamtverbrauch mit wirtschaftlich verniinftigem Ko-
stenaufwand durch Messvorrichtungen ermittelt werden kénnen, kdnnen die Mitei-
gentumer mit einer Mehrheit von zwei Dritteln der Anteile eine Aufteilung dieser Auf-
wendungen nach den Verbrauchsanteilen festlegen; Abs. 2 zweiter Satz gilt entspre-
chend. Bei Vorliegen einer solchen Vereinbarung hat jeder Miteigentimer die Erfas-
sung der Verbrauchsanteile in seinem Eigentumsobjekt zu dulden. Konnten trotz
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zumutbarer Bemihungen Verbrauchsanteile nicht erfasst werden, so sind sie, sofern
dies dem Stand der Technik entspricht, durch rechnerische Verfahren zu ermittein;
die Nutzflache, fur die auf diese Weise die Verbrauchsanteile ermittelt werden, darf
20 vH nicht {ibersteigen. Der Teil der Aufwendungen, der dem auf die allgemeinen
Teile der Liegenschaft entfallenden Verbrauchsanteil zuzuordnen ist, ist nach dem
Schliissel des Abs. 1 aufzuteilen.

(5) Konnen bei Gemeinschaftsanlagen die Energiekosten den Benutzern zu-
geordnet werden, so kann die Mehrheit der Miteigentimer festlegen, dass diese
Energiekosten in pauschalierter Form (zum Beispiel durch Miinzautomaten) von den
Beniitzern eingehoben werden. Diese Entgelte sind in der Abrechnung als Einnah-
men auszuweisen.

(6) Das Gericht kann auf Antrag eines Miteigentimers eine von der Liegen-
schaft abweichende Abrechnungseinheit festsetzen, wenn auf der Liegenschaft
mehr als funfzig Eigentumsobjekte oder eine gesondert abzurechnende Aniage, wie
etwa eine Waschklche, ein Personenaufzug oder eine gemeinsame Warmeversor-
gungsanlage, vorhanden sind. Eine solche Festsetzung ist ab der der Antragstellung
nachfolgenden Abrechnungsperiode wirksam. Mit der Festsetzung einer abweichen-
den Abrechnungseinheit kann auch die Einrichtung einer von der Liegenschaft ab-
weichenden Abstimmungseinheit fir die nur diese Abrechnungseinheit betreffenden
Angelegenheiten verbunden werden.

(7) Durch den Wechsel eines Miteigentiumers werden der Aufteilungsschiiis-
sel, die Abrechnungseinheit und die Abstimmungseinheit nicht berGhrt.

(8) Von der Regelung des Abs. 1 abweichende Aufteilungsschliissel sowie
von der Liegenschaft abweichende Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten sind
bei Festsetzung durch das Gericht von Amts wegen, sonst, sofern die Unterschrift
auch nur eines Miteigentimers éffentlich beglaubigt ist, auf Antrag dieses oder eines
anderen Miteigentimers im Grundbuch ersichtlich zu machen.

(9) Mangels anderslautender Vereinbarung sind die den Miteigentimemn vor-
geschriebenen Vorauszahlungen auf die Aufwendungen fir die Liegenschaft am Er-
sten eines jeden Kalendermonats fallig.

(10) Jeder Miteigentimer hat die auf sein Eigentumsobjekt nach der jeweili-

gen Nutzungsart entfallende Umsatzsteuer zu entrichten.
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Verteilung der Ertragnisse

§ 33. (1) Ertragnisse aus Eigentumsobjekten, die im Wohnungseigentum ste-
hen, stehen dem Wohnungseigentumer allein zu.

(2) Ertragnisse aus Eigentumsobjekten, die nicht im Wohnungseigentum ste-
hen, stehen den Eigentiimern der Anteile zu, mit denen Wohnungseigentum nicht
verbunden ist. Ein Wohnungseigentumer ist jedoch an diesen Ertragnissen so weit
beteiligt, als sein Miteigentumsanteil seinen Mindestanteil ubersteigt.

(3) Sonstige Ertragnisse der Liegenschaft stehen allen Miteigentiimern nach
dem Verhaéltnis ihrer Anteile zu.

(4) Wenn fir die Tragung der Kosten, die fur die Errichtung allgemeiner Teile
der Liegenschaft anfallen, ein vom Verhaltnis der Miteigentumsanteile abweichender
Schitssel vereinbart wird, kbnnen samtliche Miteigentimer festlegen, dass die aus
diesen aligemeinen Teilen erzielten Ertragnisse entsprechend diesem Schilssel ver-
teilt werden, soweit diese Festlegung dem § 38 Abs. 1 nicht widerspricht. Fir eine
solche Festlegung gilt § 32 Abs. 2 zweiter Satz, 7 und 8 entsprechend. Im Ubrigen
konnen die Regelungen der vorstehenden Abséatze nicht vertraglich abbedungen

werden.

Abrechnung

§ 34. (1) Die Abrechnung ist innerhalb von sechs Monaten nach Ablauf der
Abrechnungsperiode jedem Miteigentumer an die Anschrift seines Eigentumsobjekis
beziehungsweise an eine andere von ihm bekanntgegebene inlandische Zustelian-
schrift zu Ubermittein. Sodann ist den Miteigentimern in geeigneter Weise Einsicht
in die Belege - bei Belegen auf Datentragern Einsicht in Ausdrucke der Belege - zu
gewdhren. Auf Verlangen sind einem Miteigentimer gegen Kostenersatz Kopien
(weitere Ausdrucke) der Belege anzufertigen. Der Anspruch der Miteigentimer auf
Rechnungslegung verjahrt in drei Jahren ab dem Ende der Abrechnungsfrist.

(2) Abrechnungsperiode ist das Kalenderjahr. Eine davon abweichende Ab-
rechnungsperiode kann entweder durch schriftiche Vereinbarung aller
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Miteigentiimer oder auf Antrag eines Miteigentumers aus wichtigen Grinden durch
das Gericht festgesetzt werden. Die vereinbarte Festsetzung ist frihestens ab der
der Vereinbarung, die gerichtliche ab der der Antragstellung nachfolgenden Abrech-
nungsperiode wirksam. Die abweichende Abrechnungsperiode ist bei Festsetzung
durch das Gericht von Amts wegen, sonst, sofern die Unterschrift auch nur eines
Miteigentimers 6ffentlich beglaubigt ist, auf Antrag dieses oder eines anderen Mitei-
gentimers im Grundbuch ersichtlich zu machen. Durch den Wechsel eines Miteigen-
timers wird die Abrechnungsperiode nicht berthrt.

(3) Wird die Abrechnung nicht gehorig gelegt oder die Einsicht in die Belege
nicht gewahrt oder werden die verlangten Kopien oder Ausdrucke der Belege trotz
Kostenerlags nicht angefertigt, so ist der Verwalter auf Antrag eines Miteigentimers
vom Gericht unter Androhung einer Geldstrafe bis zu 6 000 Euro dazu zu verhalten.
Die Geldstrafe ist zu verhangen, wenn dem Auftrag ungerechtfertigterweise nicht
entsprochen wird; eine solche Geldstrafe kann auch wiederholt verhangt werden.

(4) Der Bundesminister fur Justiz kann durch Verordnung ONORMEN be-
zeichnen, die in besonderem MafR als Grund- und Voriage fur eine ordentliche Ab-
rechnung geeignet sind.

8. Abschnitt

Beendigung von Wohnungs- und Miteigentum

Erloéschen des Wohnungseigentums;

Aufhebung der Gemeinschaft des Eigentums

§ 35. (1) Das Wohnungseigentum erlischt durch den Untergang des Gegen-
stands des Wohnungseigentums oder durch die Einverleibung der Loschung auf
Grund eines Verzichts des Wohnungseigentumers; die Einverleibung der Léschung
auf Grund eines Verzichts bedarf der Zustimmung der Miteigentimer und der Buch-

berechtigten, deren Rechte den Mindestanteil belasten.
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(2) Die Gemeinschaft des Eigentums an der Liegenschaft kann erst aufgeho-
ben werden, nachdem das auf der Liegenschaft erworbene Wohnungseigentum er-

loschen ist.

Ausschliefung von Miteigentiimern

§ 36. (1) Ein Wohnungseigentimer oder, falls wenigstens an einem Min-
destanteil Wohnungseigentum einverleibt ist, auch ein anderer Miteigentumer, ist auf
Klage der Mehrheit der Ubrigen Miteigentimer aus der Gemeinschaft auszuschlie-
Ren, wenn er

1. seinen Pflichten aus der Gemeinschaft nicht nachkommt, insbesondere die
ihm obliegenden Zahlungen auch nicht bis zum Schluss der dem erstinstanzlichen
Urteil vorangehenden Verhandiung leistet,

2. von den in seinem Wohnungseigentum stehenden, den von ihm sonst be-
niitzten oder den allgemeinen Teilen der Liegenschaft einen die Interessen der Gbri-
gen Miteigentimer empfindlich schadigenden Gebrauch macht oder

3. durch sein riicksichtsloses, anstofiges oder sonst grob ungehoriges Ver-
halten den Mitbewohnern das Zusammenwohnen verieidet oder sich gegeniber ei-
nem Miteigentimer oder einer im Haus wohnenden Person einer strafbaren Hand-
lung gegen das Eigentum, die Sittlichkeit oder die korperliche Sicherheit schuldig
macht, sofern es sich nicht um den Umstanden nach geringfugige Falle handelt.

(2) Ist im Fall des Abs. 1 Z 1 strittig, weiche Zahlungen der geklagte Miteigen-
timer zu leisten hat, so ist dartiber abgesondert zu verhandeln und mit Beschluss zu
entscheiden. Zahlt der geklagte Miteigentumer vor Schiluss der dem erstinstanzli-
chen Urteil vorangehenden Verhandlung den geschuldeten Betrag, so ist die Klage
abzuweisen; der geklagte Miteigentimer hat jedoch die Kosten des Verfahrens zu
ersetzen, soweit ihn ohne Zahlung eine Kostenersatzpflicht getroffen hatte.

(3) In den Fallen des Abs. 1 Z 2 und 3 steht dem Verhalten des auszuschlie-
Renden Miteigentimers das Verhalten seines Ehegatten und der anderen mit ihm
zusammenwohnenden Familienangehérigen sowie der Personen gleich, die die in
seinem Wohnungseigentum stehenden oder von ihm sonst benitzten Teile der
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Liegenschaft mit seiner Zustimmung oder Duldung benitzen, sofern er es unteriasst,
die ihm mogliche Abhilfe zu schaffen.

(4) Die Ausschlussklage ist im Grundbuch anzumerken (§ 61 GBG 1955).
Nach Ablauf von drei Monaten nach dem Eintritt der Rechtskraft des Urteils kann auf
Antrag eines Miteigentimers die Versteigerung des Miteigentumsanteils und des al-
lenfalls damit verbundenen Wohnungseigentums nach den Bestimmungen der Exe-
kutionsordnung Uber die Zwangsversteigerung durchgeflihrt werden.

(5) Findet ein durch ein Verhalten nach Abs. 1 Z 2 oder 3 unmittelbar beein-
trachtigter Wohnungseigentimer, der fur dieses Verhalten keinen Anlass gegeben
hat, nicht die Unterstutzung der Mehrheit zur AusschlieRung des Miteigentimers, der
das Verhalten an den Tag gelegt oder zu vertreten (Abs. 3) hat, so kann der beein-
trachtigte Wohnungseigentiimer den betreffenden Miteigentimer auf Unterlassung
dieses Verhaltens klagen. Wird das Verhalten trotz eines der Klage stattgebenden
Urteils und einer darauf gegriindeten Zwangsvolistreckung beharrlich fortgesetzt, so
steht sodann die Klage auf AusschlieBung auch dem beeintrachtigten Wohnungsei-

gentimer zu.

9. Abschnitt
Schutz des Wohnungseigentumsbewerbers

Annahmeverbot; Anspriiche des Wohnungseigentumsbewerbers

§ 37. (1) Vor Eintragung der Anmerkung der Einrdumung von Wohnungsei-
gentum (§ 39 Abs. 2) werden die mit dem Wohnungseigentumsbewerber vereinbar-
ten Zahlungen nicht fallig; der Wohnungseigentumsorganisator darf sie vor Falligkeit
weder fordern noch annehmen. Der Wohnungseigentumsbewerber kann alle Zah-
lungen, die entgegen diesem Verbot angenommen wurden, zurickfordemn. Der Woh-
nungseigentumsorganisator hat die angenommenen Betrdge ab dem Zahlungstag
mit einem Zinssatz von 6 vH Uber dem jeweils geltenden Basiszinssatz (§ 1 Abs. 1

1. Euro-JuBeG) zu verzinsen.
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(2) Hat der Wohnungseigentumsbewerber einem der Wohnungseigentumsor-
ganisatoren die zahlenmé&Rig bestimmt vereinbarten, bis zur Vollendung der Baufuh-
rung zu entrichtenden Betrdge an Grund-, Bau- und sonstigen Kosten bezahlt, so hat
er gegen den verfugungsberechtigten Wohnungseigehtumsorganisator den
Anspruch,

1. dass ihm das zugesagte Eigentumsobjekt zur Nutzung Ubergeben wird, so-
bald es beziehbar ist, und

2. dass nach Vollendung der Baufihrung am Haus, in dem sich das zugesag-
te Eigentumsobjekt befindet, ohne Verzug die fiir die Einverleibung seines Eigen-
tumsrechts am Mindestanteil und seines Wohnungseigentums erforderlichen Urkun-
den errichtet und Antrage gestellt werden.

(3) Uberdies haben die Wohnungseigentumsorganisatoren

1. vor oder mit der Zusage der EinrAumung des Wohnungseigentums dem
Wohnungseigentumsbewerber bestimmt zu erkidren, ob ein Nutzwertgutachten (§ 9
Abs. 1) oder eine Entscheidung Ober die gerichtliche Nutzwertfestsetzung (§ 2
Abs. 2) vorliegt und welches Verhaltnis sich daraus zur Summe der Nutzwerte aller
Eigentumsobjekte der Liegenschaft ergibt,

2. den Wohnungseigentumsbewerber in allen Verfahren zur gerichtlichen
Nutzwertfestsetzung zu benennen und

3. die Miteigentimer und die Wohnungseigentumsbewerber, die noch nicht
Miteigentimer sind, ohne Verzug vom Inhalt und dem Tag der Zustellung der Beniit-
zungsbewilligung zu verstandigen.

(4) Vor oder mit der Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums an
Teilen eines Hauses, dessen Baubewilligung zum Zeitpunkt der Zusage alter als 20
Jahre ist, haben die Wohnungseigentumsorganisatoren dem Wohnungseigentums-
bewerber ein Gutachten eines fur den Hochbau zusténdigen Ziviltechnikers oder ei-
nes allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen fur das
Hochbauwesen (ber den Bauzustand der allgemeinen Teile des Hauses, insbeson-
dere Uber in absehbarer Zeit notwendig werdende Erhaltungsarbeiten, zu tberge-
ben. Das Gutachten darf zum Zeitpunkt der Zusage nicht alter als ein Jahr sein und
ist in den Kaufvertrag Uber den Liegenschaftsanteil, an dem Wohnungseigentum er-
worben werden soll, einzubeziehen. Wird in den Kaufvertrag kein solches Gutachten
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einbezogen, so gilt ein Erhaltungszustand des Hauses als vereinbart, der in den
nachsten zehn Jahren keine gréeren Erhaltungsarbeiten erfordert.

(5) Sobald eine Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums im Grund-
buch angemerkt ist, gelten fiir die Verwaltung der Liegenschaft und die Rechte der
Miteigentimer die §§ 16 bis 34, 36 und 44. Ein Wohnungseigentumsbewerber, der
noch nicht Miteigentiimer, zu dessen Gunsten aber eine solche Zusage angemerkt
ist, hat ab dem Bezug des Eigentumsobjekts die Rechte eines Miteigentimers und
vorher die Rechte nach §§ 17, 32 und 44.

(6) Die Regelungen der vorstehenden Abséatze kénnen nicht vertraglich abbe-

dungen werden.

Rechtsunwirksame Vereinbarungen

§ 38. (1) Rechtsunwirksam sind Vereinbarungen oder Vorbehalte, die geeig-
net sind, die dem Wohnungseigentumsbewerber oder Wohnungseigentimer zuste-
henden Nutzungs- oder Verfligungsrechte aufzuheben oder unbillig zu beschranken,
wie insbesondere

1. von Wohnungseigentumsorganisatoren vereinbarte Mietvertrage oder Nut-
zungsvorbehalte (iber Teile der Liegenschaft, die sich nur als Zubehorobjekte im
Sinn des § 2 Abs. 3 eignen oder an denen Wohnungseigentum nicht bestehen kann
(§ 4 Abs. 1),

2. Vereinbarungen oder Vorbehalte Uber die Vergabe oder Durchfithrung von
kinftigen Instandhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten oder Vermittlungsaufirage
jeder Art,

3. Vereinbarungen Uber Vorkaufs- und Wiederkaufsrechte,

4. Vereinbarungen iliber Beschrankungen der nach den §§ 918 bis 921, 932,
933a und 934 ABGB zustehenden Rechte oder

5. Vereinbarungen Uber Konventionalstrafen oder Reugelder.

(2) Die Rechtsunwirksamkeit erstreckt sich auch auf den daraus begunstigten
Dritten, es sei denn, dass ihm die Absicht, auf der Liegenschaft Wohnungseigentum
zu begriinden, weder bekannt war noch bekannt sein musste.
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(3) Macht der Wohnungseigentumsorganisator in einem gerichtlichen Verfah-
ren seinen Ruicktritt wegen Zahlungsverzugs geltend und ist die Hohe der vom Woh-
nungseigentumsbewerber oder Wohnungseigentiimer noch zu leistenden Zahlungen
strittig, so ist darUber abgesondert zu verhandeln und mit Beschluss zu entscheiden.
Zahlt der Wohnungseigentumsbewerber oder der Wohnungseigentiimer vor Schluss
der dem erstinstanzlichen Urteil vorangehenden Verhandlung den geschuldeten Be-
trag, so ist die Klage abzuweisen; der Wohnungseigentumsbewerber oder der Woh-
nungseigentimer hat jedoch dem Klager die Kosten des Verfahrens zu ersetzen, so-

weit ihn ohne Zahlung eine Kostenersatzpflicht getroffen hétte.

Grundbiicherliche Sicherung des Wohnungseigentumsbewerbers

§ 39. (1) Auf Antrag des Liegenschaftseigentimers ist im Grundbuch anzu-
merken, dass fur die Begrindung von Wohnungseigentum die Verpfandung bis zu
einem bestimmten Betrag vorbehalten wird (Anmerkung der vorbehaltenen
Verpfandung).

(2) Auf Antrag des Wohnungseigentumsbewerbers ist die Zusage der Einrau-
mung des Wohnungseigentums im Grundbuch anzumerken (Anmerkung der Einrau-
mung von Wohnungseigentum). Ist der Wohnungseigentumsorganisator nicht Lie-
genschaftseigentumer, so ist dazu dessen Zustimmung erforderlich. In der Anmer-
kung sind der Wohnungseigentumsbewerber und die Bezeichnung des Eigen-
tumsobjekts anzufuhren.

(3) Gleichzeitig mit der erstmaligen Eintragung einer Anmerkung nach Abs. 1
oder 2 sind in der Aufschrift des Gutsbestandsblatts die Worte ,,Wohnungseigentum
in Vorbereitung” einzutragen.

(4) Wird an dem in der Anmerkung der Einraumung von Wohnungseigentum
angefuhrten Eigentumsobjekt Wohnungseigentum begrindet, so kann der eingetra-
gene Wohnungseigentumsbewerber die Einverleibung seines Eigentums am Min-
destanteil und des Wohnungseigentums im Rang dieser Anmerkung auch dann ver-
langen, wenn die Liegenschaft nach der Anmerkung einem Dritten Ubertragen oder
belastet wurde. § 57 Abs. 1 GBG 1955 ist entsprechend anzuwenden. Von der

Léschung sind jedoch folgende Eintragungen ausgenommen:
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1. Verauferungsverbote gemaR § 49 des Wohnbaufdérderungsgesetzes 1984
oder nach den landesgesetzlichen Vorschriften fir die Wohnbauférderung und
Wohnhaussanierung,

2. Eintragungen, zu deren Ubernahme sich der Wohnungseigentumsbewer-
ber gegenliber dem Liegenschaftseigentimer verpflichtet hat, und

3. Pfandrechte im Rang einer Anmerkung der vorbehaltenen Verpfandung,
sofern diese der Anmerkung der Einraumung von Wohnungseigentum im Rang vor-
ging, bis zum angemerkten Betrag.

(5) Die Anmerkung der vorbehaltenen Verpfandung darf, wenn im Rang da-
nach eine Anmerkung der EinrAumung von Wohnungseigentum und nach dieser ein
Pfandrecht eingetragen ist, nur mit Zustimmung des Pfandglaubigers geloscht wer-
den. Die Anmerkung der EinrAumung von Wohnungseigentum darf vor den in Abs. 4
genannten Eintragungen nur mit Zustimmung des eingetragenen Wohnungseigen-
tumsbewerbers geldscht werden.

Zustimmung zur Nachfinanzierung

§ 40. (1) ist zwischen Wohnungseigentumsorganisator und Wohnungseigen-
tumsbewerber schriftlich vereinbart, dass der Wohnungseigentumsorganisator dem
Wohnungseigentumsbewerber Kostensteigerungen (Bau- einschlieBlich der Finan-
zierungskosten, jedoch nicht Grundbeschaffungskosten) in Rechnung stellen darf,
so ist dieser verpflichtet, einer zusatzlichen Hypothekardarlehensaufnahme zur Fi-
nanzierung der Bauvollendung Gber den bereits eingetragenen oder vorbehaltenen
(§ 39 Abs. 1) Pfandbetrag hinaus zuzustimmen. Die Héhe des zuséatzlichen Pfand-
betrags hat das Gericht in entsprechender Anwendung des § 273 ZPO festzuset-
zen. Den beiderseitigen Ansprichen wird durch diese Entscheidung nicht
vorgegriffen.

(2) Wenn uUber das Vermogen des Wohnungseigentumsorganisators der Kon-
kurs oder das Ausgleichsverfahren erdffnet wurde oder die Voraussetzungen fur die
Er6ffnung des Konkurses vorliegen oder ein Antrag auf Eroffnung des Konkurses
nur mangels kostendeckenden Vermégens abgewiesen wurde, entscheidet dartber,
ob der Aufnahme =zusatzlicher Hypothekardarlehen zur Finanzierung der
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Bauvollendung zugestimmt wird, die nach Kopfen berechnete Mehrheit der

Wohnungseigentumsbewerber.

Rangordnung fir die beabsichtigte

Einrdumung von Wohnungseigentum

§ 41. (1) Ist auf einer Liegenschaft zumindest eine Anmerkung der Einrau-
mung von Wohnungseigentum (§ 39 Abs. 2) eingetragen oder das Miteigentum an
einem Anteil auf Grund eines Vertrags einverleibt, der Anspruch auf eine derartige
Anmerkung gibt, so ist auf Antrag des nach § 12 BTVG bestellten Treuh&nders im
Grundbuch die unbefristete Rangordnung fiir die beabsichtigte EinrGumung von
Wohnungseigentum anzumerken. In dieser Anmerkung ist der Treuhander anzuge-
ben. Der Antragsteller hat seine Bestellung zum Treuhander durch eine beglaubigte
Bestatigung des Bautragers oder durch einen Gerichtsbeschluss nachzuweisen. Ist
der Bautrager nicht Liegenschaftseigentimer (Bauberechtigter), so ist Gberdies eine
beglaubigte Erklarung des Liegenschaftseigentimers (Bauberechtigten) Uber seine
Zustimmung zur Eintragung dieser Anmerkung vorzulegen; in der Zustimmungser-
klarung muss der Bautrdger angegeben sein.

(2) Die Anmerkung hat folgende Rechtswirkungen:

1. Soweit fir Eigentumsobjekte, an denen Wohnungseigentum begrindet
werden soll, noch keine Wohnungseigentumsbewerber vorhanden sind, ubt der
Treuhander die Rechte aus, die Wohnungseigentumsbewerbem nach § 40 Abs. 2
und § 43 zustehen wirden.

2. Wohnungseigentumsbewerber kénnen die Anmerkung der EinrAumung von
Wohnungseigentum im Rang der Anmerkung der Rangordnung verlangen.

(3) Die Anmerkung kann nur auf Antrag des Treuhanders geléscht werden.

(4) Im Fall des § 7 Abs. 6 Z 3 BTVG ist anstelle eines Treuhanders der Bau-
trager, der zugleich Liegenschaftseigentumer (Bauberechtigter) ist, unter den in
Abs. 1 erster Satz genannten Voraussetzungen antragsberechtigt. Der Antrag bedarf
der Beglaubigung. Der Bautrager hat die Gewahrung der Férderung durch Vorlage
der schriftlichen Forderungszusicherung (§ 7 Abs. 6 Z 3 lit. a BTVG) nachzuweisen.

www.parlament.gv.at

39von 134



40von 134

231/ME XXI. GP - Entwurf (gescanntes Original)

36

In der Anmerkung ist das Vorliegen einer 6ffentlichen Forderung im Sinn des § 7
Abs. 6 Z 3 BTVG anzugeben.

(5) Die Anmerkung nach Abs. 4 hat nur die Rechtswirkung des Abs. 2 Z 2.

(6) Die Anmerkung nach Abs. 4 kann nur auf Antrag des Bautragers mit einer
beglaubigten Zustimmungserkldrung jener Wohnungseigentumsbewerber geldscht
werden, fir die eine Anmerkung der Einraumung von Wohnungseigentum eingetra-

gen ist.

Klage auf Einverleibung des Eigentumsrechts

§ 42. (1) Sind die Wohnungseigentumsorganisatoren mit der Stellung der An-
trage oder der Errichtung der Urkunden (§ 37 Abs. 2 Z 2) sdumig, so kann der Woh-
nungseigentumsbewerber den Liegenschaftseigentimer auf die Einwilligung in die
Einverieibung seines Eigentums am Mindestanteil und seines Wohnungseigentums
am zugesagten Eigentumsobjekt bei dem Bezirksgericht klagen, in dessen Sprengel
die Liegenschaft gelegen ist.

(2) Sind die fur die Bestimmung des Mindestanteils maRgebenden Nutzwerte
noch nicht ermittelt oder wird bescheinigt, dass die Voraussetzungen fir eine ge-
richtliche Nutzwertfestsetzung vorliegen, so kann sich der Klager die bestimmte An-
gabe des von ihm beanspruchten Mindestanteils bis zur Emmittlung oder Festsetzung
der Nutzwerte vorbehalten. In diesem Fall hat das Gericht den Parteien mit Be-
schluss aufzutragen, einen Ziviltechniker oder Sachverstandigen (§ 9 Abs. 1) mit der
Erstattung eines Nutzwertgutachtens zu betrauen beziehungsweise die Einleitung
des Verfahrens zur gerichtlichen Nutzwertfestsetzung zu beantragen, und zugleich
das Verfahren Uber die Klage zu unterbrechen. Das unterbrochene Verfahren ist
nach Vorliegen des Nutzwertgutachtens beziehungsweise nach rechtskraftiger Ent-
scheidung Uber die gerichtliche Nutzwertfestsetzung auf Antrag wieder
aufzunehmen.

(3) Der Klager kann die Anmerkung der Klage im Grundbuch verlangen. Die
Anmerkung hat zur Folge, dass das Uber die Klage ergehende Urteil auch gegen die
Personen wirkt, die erst nach dem Einlangen des Gesuchs um die Streitanmerkung
beim Grundbuchsgericht bicherliche Rechte erlangt haben. § 65 GBG 1955 ist
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entsprechend mit der Malligabe anzuwenden, dass die Einverleibung des Eigentums
am Mindestanteil und des Wohnungseigentums im Rang der Streitanmerkung vorzu-
nehmen und alle nach der Streitanmerkung auf dem Mindestanteil vorgenommenen
Eintragungen zu Ioschen sind.

(4) Der Wohnungseigentumsbewerber hat im Konkurs oder im Ausgleich tUber
das Vermdgen des Liegenschaftseigentimers einen Anspruch auf Aussonderung
des ihm zustehenden Mindestanteils sowie des damit verbundenen Wohnungsei-
gentums, wenn zugunsten seines Anspruchs eine Anmerkung nach § 39 Abs. 2 oder
eine Streitanmerkung nach Abs. 3 eingetragen ist (§§ 11, 44 KO, §§ 11, 21 AO).

Fortsetzung der Baufithrung bei Insolvenz

§ 43. Wenn uber das Vermdgen des Wohnungseigentumsorganisators der
Konkurs oder das Ausgleichsverfahren eroffnet wurde oder die Voraussetzungen fur
die Eréffnung des Konkurses vorliegen oder ein Antrag auf Eréffnung des Konkurses
nur mangels kostendeckenden Vermdgens abgewiesen wurde, entscheidet dariiber,
ob das Bauvorhaben von einem anderen Wohnungseigentumsorganisator durchge-
fuhrt wird, die nach Koépfen berechnete Mehrheit der Wohnungseigentumsbewerber.

10. Abschnitt

Verfahrens- und gebiihrenrechtliche Bestimmungen

Wohnungseigentumsrechtliches AuBlerstreitverfahren

§ 44. (1) Uber die Antrage in den folgenden Angelegenheiten entscheidet das
fir Zivilrechtssachen zustandige Bezirksgericht, in dessen Sprengel die Liegenschaft
gelegen ist, im Verfahren auller Streitsachen:

1. Ermittlung der Nutzwerte (§ 9 Abs. 1) und gerichtliche Nutzwertfestsetzung
(§ 9 Abs. 2);
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2. Duldung von Anderungen und Erhaltungsarbeiten einschlieRlich der Ent-
schadigung eines dadurch beeintrachtigten Wohnungseigentimers (§ 16 Abs. 2
und 3);

3. Minderheitsrechte des einzelnen Miteigentimers hinsichtlich der Verwal-
tung (§ 30 Abs. 1 und 2) einschlieBlich der sonstigen Angelegenheiten der Miteigen-
tomer der Liegenschaft, tiber die nach dem 16. Haupistick des Zweiten Teils des
ABGB im Verfahren auler Streitsachen zu entscheiden ist, wie etwa Benltzungsre-
gelungen (§ 17);

4. Rechtswirksamkeit eines Beschlusses der Eigentimergemeinschaft (§ 24
Abs. 6);

5. Aufhebung eines Beschlusses der Eigentimergemeinschaft (iber eine zur
auBerordentlichen Verwaltung zdhlende Veranderung an den allgemeinen Teilen der
Liegenschatft (§ 29);

6. Durchsetzung der Pflichten des Verwalters (§§ 20, 31 Abs. 3);

7. Festsetzung einer abweichenden Abrechnungsperiode (§ 34 Abs. 2);

8. Bestellung eines vorlaufigen Verwalters (§ 23), Abberufung des Verwalters
(§ 21 Abs. 3, § 30 Abs. 1 Z 6), Rechtswirksamkeit einer Kiindigung oder Abberufung
des Verwalters (§ 21);

9. Zulassigkeit eines vereinbarten oder Festsetzung eines abweichenden Auf-
teilungsschlissels oder einer abweichenden Abrechnungs- oder Abstimmungsein-
heit (§ 32 Abs. 2, 3 und 6), verbrauchsabhangige Aufteilung von Aufwendungen
(§ 32 Abs. 4), benitzungsabhangige Einhebung von Energiekosten bei Gemein-
schaftsanlagen (§ 32 Abs. 5);

10. Zustimmung zur Nachfinanzierung (§ 40);

11. Fortsetzung der Baufuhrung bei insolvenz (§ 43).

(2) In den in Abs. 1 genannten Verfahren gelten die allgemeinen Bestimmun-
gen des Gesetzes iiber das Verfahren aufler Streitsachen mit den in § 37 Abs. 3
Z 6, 8 bis 21 sowie Abs. 4 MRG genannten und den folgenden Besonderheiten:

1. Die Verfahren werden auf Antrag eingeleitet.

2. Den Miteigentimern und dem Verwalter kommt insoweit Parteistellung zu,
als ihre Interessen durch die Entscheidung tGber den Antrag unmittelbar berthrt wer-

den konnen.
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3. In Verfahren nach Abs. 1 Z 1 kommt Uberdies - unbeschadet weiterer
Rechte nach § 37 Abs. 5 - den Wohnungseigentumsbewerbern, die dem Gericht
vom Antragsteller bekanntgegeben oder sonst bekannt wurden, Parteisteliung zu.

4. Fur die Beiziehung von im Antrag nicht namentlich genannten Miteigent(-
mern reicht es aus, wenn sie zu einem Zeitpunkt, in dem dies noch zulassig ist, Ge-
legenheit zu Sachvorbringen haben.

5. Zustellungen an mehr als sechs Wohnungseigentimer kénnen durch An-
schlag im Sinn des § 24 Abs. 5 vorgenommen werden. Der Anschiag darf frithestens
nach 30 Tagen abgenommen werden. Die Zustellung des das Verfahren einleiten-
den Antrags ist mit Ablauf dieser Frist, spatere Zustellungen mit dem Anschlag als
volizogen anzusehen. Die Giiltigkeit der Zustellung wird dadurch, dass der Anschlag
noch vor dieser Zeit abgerissen oder beschadigt wurde, nicht berthrt. Der das Ver-
fahren einleitende Antrag ist lGiberdies einem vom Gericht zu bestimmenden Woh-
nungseigentiimer zu eigenen Handen zuzustellen.

6. Einem Antrag auf gerichtliche Nutzwertfestsetzung (§ 9 Abs. 2) sind
beizufligen:

a) die malRgebenden Bescheide der Baubehorde einschliellich der fir das
Haus gtiltigen Bau- und Anderungspléne,

b) die von einem fiir den Hochbau zustandigen Ziviltechniker oder einem fiur
dieses Fach alilgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen er-
stellte, gegliederte Aufstellung tber die Nutzflachen aller Eigentumsobjekte sowie
die Nutzflache der auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeu-
ge und

c) die in § 6 Abs. 3 Z 2 genannte Bescheinigung der Baubehorde oder das
dort genannte Gutachten.

7. 8§37 Abs. 3Z 18a MRG gilt nurin den in Abs. 1 Z 2, 4, 5, 6 und 8 angefiihr-
ten Angelegenheiten.

(3) In den durch Kundmachung geméaR § 39 Abs. 2 MRG bestimmten Ge-
meinden kann ein Verfahren auf Nutzwertfestsetzung (§ 9 Abs. 2) bei Gericht nur
eingeleitet werden, wenn die Sache vorher bei der Gemeinde anhangig gemacht
wurde; diesbezlglich gelten auch § 39 Abs. 3 bis 5 und § 40 MRG.
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Gerichtsgebiihren

§ 45. Fur die in § 44 Abs. 1 genannten Verfahren ist die in der Tarifpost 12
lit. ¢ Z 6 GGG bestimmte Pauschalgebuhr zu entrichten.

11. Abschnitt
Schluss- und Ubergangsbestimmungen

In-Kraft-Treten

§ 46. Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Janner 2002 in Kraft.

AuBer-Kraft-Treten

§ 47. Das Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBI. Nr. 417, zuletzt geandert
durch das Budgetbegleitgesetz 2001, BGBI. | Nr. 142/2000, tritt mit Ablauf des
31. Dezember 2001 aufer Kraft. Die Ubergangsregelungen des § 29 Abs. 1 bis 3
des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 gelten jedoch fir die davon erfassten
Rechtsverhaltnisse weiter.

Ubergangsbestimmungen

§ 48. (1) § 3 Z 2 dieses Bundesgesetzes ist auf Verfahren anzuwenden, die
nach dem 31. Dezember 2001 eingeleitet werden. Fur friher eingeleitete Verfahren
gilt § 2 Abs. 2 Z 2 WEG 1975 weiter.

(2) § 5 dieses Bundesgesetzes ist in Verfahren anzuwenden, die nach dem
31. Dezember 2001 eingeleitet werden. In friher eingeleiteten Verfahren ist weiter-

hin die bisherige Rechtslage anzuwenden.
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(3) Wurde bei einem Haus, fiir das die Baubewilligung vor dem 1. Janner
1985 erteilt wurde, die Nutzfliche in einem vor dem 1. Janner 2002 eingeleiteten
Verfahren gemaR § 6 Abs. 2 WEG 1975 nach dem Naturmaf® berechnet, so bleibt
die der Entscheidung zugrunde gelegte Nutzflachenberechnung weiter giiltig.

(4) Soweit in anderen Rechtsvorschriften auf das gemeinsame Wohnungsei-
gentum von Ehegatten Bezug genommen wird, ist darunter ab dem 1. Janner 2002
die Eigentimerpartnerschaft im Sinn des 4. Abschnitts dieses Bundesgesetzes zu
verstehen.

(5) § 24 Abs. 6 dieses Bundesgesetzes ist auf Beschlisse der Eigentiumerge-
meinschaft anzuwenden, soweit sie nach dem 31. Dezember 2001 bekanntgemacht
werden. Soweit Beschliisse friiher bekanntigemacht wurden, gilt § 13b Abs. 4 WEG
1975 weiter.

(6) § 34 Abs. 1 letzter Satz dieses Bundesgesetzes ist auf Abrechnungsperi-
oden anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2001 enden.

(7) § 37 Abs. 1 dieses Bundesgesetzes ist auf Zahlungen anzuwenden, die
nach dem 31. Dezember 2001 geleistet werden. Fir friiher geleistete Zahlungen gilt
§ 23 Abs. 1a WEG 1975 weiter.

Voliziehung

§ 49. Mit der Voliziehung dieses Bundesgesetzes ist der Bundesminister fir

Justiz betraut.
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VORBLATT

1. Problem

Das aus dem Jahr 1975 stammende Wohnungseigentumsgesetz ist sowohl in
inhaltlicher ais auch in systematischer und sprachlicher Hinsicht reformbedurftig. im
Besonderen sind die Fragenkreise der Willensbildung innerhalb der Wohnungsei-
gentumergemeinschaft und der organschaftlichen Ausgestaltung derselben durch
das geltende Recht nur unvolistdndig geregelt, doch traten auch in anderen Berei-
chen Regelungsdefizite und Unklarheiten zu Tage. Hinzu kommt, dass in den letzten
Jahren verstarkt das Bedurfnis laut wurde, gemeinsames Wohnungseigentum auch
fir andere Personenmehrheiten als Ehegatten - insbesondere flir Lebensgemein-
schaften - zu ermdglichen. Schlielilich trifft auch auf das Wohnungseigentumsrecht
der fir das Wohnrecht insgesamt geltende Befund zu, dass seine Regelungen oft
kompliziert und unibersichtlich und deshalb zumindest fur den juristisch nicht gebil-
deten Rechtsanwender - und zuweilen auch fir Juristen - nur schwer verstandlich
sind.

Das Bundesministerium fir Justiz hat neben mietrechtlichen Problemstellun-
gen unter anderem deshalb im Herbst 1999 mit einem rechtswissenschaftlichen
Symposium auf Schloss Laxenburg ein Reformprojekt zur Emeuerung des Wohn-
rechts eingeleitet. Nach zwischenzeitlicher Verabschiedung der Wohnrechtsnovelle
2000 wurden im Herbst vergangenen Jahres zwei Arbeitskreise - ein mietrechtlicher
und ein wohnungseigentumsrechtlicher - zur Beratung des Reformvorhabens einbe-
rufen. Auf der Grundlage der Ergebnisse dieser Beratungen wurde der vorliegende

Gesetzesentwurf ausgearbeitet.

2. Ziele und Inhalte des Entwurfs

Primarer Ansatzpunkt des Vorhabens ist entsprechend den Zielvorgaben des
Erneuerungsprojekts die Verbesserung der Verstandlichkeit und Ubersichtlichkeit der
gesetziichen Regelungen fiir das Wohnungseigentum. Dies wird durch eine verbes-
serte Gliederung und Begriffsbildung, durch eine Aufteilung allzu langer Geset-
zesstellen auf mehrere Paragraphen sowie durch das Bemiihen um straffere, mehr

der Alitagssprache angenaherte Formulierungen angestrebt, und zwar in einem
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ganzlich neu formulierten Gesetz.

Inhaltlich soll das Wohnungseigentumsrecht nur in einigen Belangen geén-
dert, in seinen Grundziigen aber beibehalten werden. Das bedeutet, dass die zum
Wohnungseigentumsgesetz 1975 entwickelte Rechtsprechung und das dazu ergan-
gene Schrifttum auch in Zukunft nutzbar bleiben sollen.

Die wichtigsten inhaltlichen Anderungen sind:

- Begriindung von Wohnungseigentum im Teilungsverfahren auch auf alleini-
ges Begehren des Klagers,

- Méglichkeit der Begriindung von Wohnungseigentum auch an Substandard-
wohnungen,

- Erweiterung des bisherigen gemeinsamem Wohnungseigentums von Ehe-
gatten auf die so genannte "Eigentimerpartnerschaft”, das ist die Rechtsgemein-
schaft zweier naturlicher Personen, die Miteigentimer eines Mindestanteils sind,

- fakultative Méglichkeit zur Bestellung eines so genannten "Eigentimervertre-
ters” fiir die Falle des Fehlens eines Verwalters oder voridufigen Verwaiters sowie
einer Interessenkollision zwischen Verwalter und Eigentimergemeinschatft,

- Ausbau der Regelungen iUber die Eigentimergemeinschaft, insbesondere
Uber die Willensbildung und die organschaftliche Ausgestaitung der Gemeinschaft,

- Neuregelung der Anfechtung von Beschliissen der Eigentimergemeinschaft,

- dispositive Verpflichtung des Verwalters zur jahrlichen Einberufung einer
Eigentimerversammiung,

- Verbesserung der Mechanismen zur Entscheidungsfindung, insbesondere
far den Fall fehlender Beschlussfahigkeit der Eigentimerversammiung wegen zu ge-
ringer Beteiligung, einerseits durch eine fakultative "reduzierte Mehrheitslésung" fur
bestimmte Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung ohne schwerwiegende Fol-
gen und auflergewdhnliche Kosten und andererseits durch prazise Handlungsanlei-
tungen an den Verwalter zur schriftichen Komplettierung der Willensbildung,

- Verbesserung des Schutzes des Wohnungseigentumsbewerbers durch Kon-
kretisierung des Annahmeverbots vor Anmerkung der Einrdumung von
Wohnungseigentum,

- gesetzliche Regelung lber die Rechtsposition des Vermieters bei so ge-

nannten "Altmietverhaltnissen”,

www.parlament.gv.at



231/ME XXI. GP - Entwurf (gescanntes Original) 49 von 134

- Absenkung der zeitlichen Bindung an einen - auf langere Zeit befristeten -
Verwaltungsvertrag von bisher funf auf kinftig nur noch drei Jahre,

- Klarstellung zur Frage der von den Miteigentimern zu entrichtenden
Umsatzsteuer,

- Klarstellung von Rechtszustandigkeiten in Fragen der Verwaltung und Besei-
tigung sonstiger Unklarheiten des bisherigen Rechts,

- fakultative Moglichkeit zur vertraglichen Etablierung einer - mit dem Geset-
zesrecht konformen - Gemeinschaftsordnung mit Wirkung auch fir die

Rechtsnachfolger.

Dagegen wurden folgende, im Rahmen der Beratungen im Arbeitskreis ange-
stellte Uberlegungen bzw. Vorschldge - noch - nicht in den Entwurf aufgenommen:

- Maglichkeit zur Begrindung von selbstidndigem Wohnungseigentum an Kfz-
Absteliflachen,

- zwingende Begrindung von Wohnungseigentum an allen wohnungseigen-
tumsfahigen Objekten,

- Moglichkeit zur Begrindung von Wohnungseigentum auch durch den
Alleineigentimer,

- Wiedereinfithrung der - initialen - Nutzwertermittiung durch das Gericht (oder
die Schlichtungsstelle) als zweite Mdglichkeit neben dem Nutzwertgutachten eines

Ziviltechnikers oder Sachverstandigen.

3. Alternativen

Ohne diesen Gesetzgebungsschritt bliebe es weiterhin bei den zuvor umrisse-
nen Unzulanglichkeiten des geltenden Rechts. Grundsatzlich denkbar ware zwar
auch eine blofie Novellierung des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, doch kénnte
damit keine grundlegende Verbesserung des derzeitigen Regelungsbestandes er-

zielt werden.
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4. Kosten
Aus der hier vorgeschiagenen Neuregeiung ist keine Mehrbelastung des Bun-

deshaushalts zu erwarten.

5. Auswirkungen auf die Beschiftigung und den Wirtschaftsstandort
Osterreich
Die vorgesehenen Regelungen werden keine Auswirkungen auf die Beschafti-

gung und auf den Wirtschaftsstandort Osterreich zeitigen.

6. Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens

Es bestehen keine Besonderheiten im Gesetzgebungsverfahren.

7. Verhaltnis zu Rechtsvorschriften der Europdischen Union
Die vorgesehenen Regelungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des
Rechts der Europaischen Union.
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Erlauterungen

Allgemeiner Teil

A. Ausgangsiage und Vorarbeiten

Wie das Wohnrecht insgesamt ist auch das Wohnungseigentumsgesetz 1975
ein sehr komplexes und nur schwer erfassbares Regelungsgebilde. Nur zum Teil
liegt dies sozusagen in der "Natur der Sache”, also daran, dass die Inhalte dieser
Gesetzesmaterie - bis zu einem gewissen Grad unveranderbar - vielschichtig und
diffizil sind. Zu einem betrachtlichen Teil ist die Ursache dieser Intransparenz auch in
systematischen und sprachlichen Mangeln des geltenden Wohnungseigentums-
rechts zu suchen. Hinzu kommt, dass dieser Rechtsbereich auch inhaltlich in man-
cherlei Hinsicht reformbediirftig ist.

Aus diesen Grunden - aber auch wegen korrespondierender Defizite im
Mietrecht - stelite das fur die legistische Betreuung dieser Materie zustandige Bun-
desministerium fiir Justiz bereits im Verlauf des Jahres 1998 erste Uberiegungen da-
hin an, fur die 21. Gesetzgebungsperiode ein wohnrechtliches Emeuerungsprojekt in
Gang zu setzen, das jenseits des tagespolitischen Geschehens prinzipiellen Uberle-
gungen im Wohnrecht und einer formalen Straffung und Verbesserung gewidmet
sein solite. Im Verlauf der Gesetzwerdung der Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. |
Nr. 147, - im wohnungseigentumsrechtlichen Teil ging es dabei um eine Reihe von
Neuerungen vor allem zur Starkung der Position des einzelnen Wohnungseigenti-
mers - wurde diese Absicht bestatigt. Im Zuge der Beschlussfassung zu dieser No-
velle verabschiedete der Nationalrat am 15. Juli 1999 eine EntschlieRung, mit der
der Bundesminister fiir Justiz aufgefordert wurde, Beratungen zu einer Emeuerung
des Wohnrechts einzuleiten und auf dieser Basis Vorschlage fiir eine Vereinfachung
und Konsolidierung dieses Rechtsgebiets, fur eine Verbesserung der legistischen
Qualitat und der Transparenz seiner Normen sowie fur eine zeitliche Harmonisierung
unter grundsatzlicher Aufrechterhaltung der elementaren wohnrechtlichen Schutzin-
strumentarien zu unterbreiten.

Den Auftakt und gleichsam den Impuisgeber zum Emeuerungsprojekt bildete
das vom Bundesministerium fir Justiz gemeinsam mit dem Verlag Osterreich am 11.
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und 12. November 1999 veranstaltete rechtswissenschaftliche Symposium auf
Schloss Laxenburg, bei dem - gegliedert in sechs Themenbldcke - grundséatzliche,
teils aber auch spezifische Reformbedurfnisse und -Gberlegungen zu den drei gro-
Ren Wohnrechtsmaterien (dem Mietrecht, dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht
und dem Wohnungseigentumsrecht) einschlieBlich des zugehérigen Verfahrens-
rechts behandelt und zur Diskussion gestellt wurden. Aufgabe und Ziel dieses Sym-
posiums war es, wichtige Fragenkreise fur die Reformdiskussion rechtsdogmatisch
aufzubereiten und eine wissenschaftliche Grundiage fiir die Arbeiten an diesem Er-
neuerungsvorhaben zu schaffen. Auf dem Gebiet des Wohnungseigentumsrechts
ging es vor allem um verschiedene Fragen der Verwaltung sowie um die Frage nach
einem Bedurfnis zur organschaftlichen Ausgestaltung der Wohnungseigentimerge-
meinschaft. Die zweitigige Veranstaltung wurde in einem beim Verlag Osterreich er-
schienenen Tagungsband dokumentiert, in dem nicht nur die Referate, sondern in
komprimierter Form auch die Diskussionen zu den einzelnen Themenblécken wie-
dergegeben sind (Bundesministerium fiir Justiz/Schauer/Stabentheiner, Emeuerung
des Wohnrechts - Tagungsdokumentation [2000]).

Nach dem urspriinglichen Zeitplan des Bundesministeriums fiir Justiz sollten
bald nach diesem Symposium zwei Arbeitskreise zur weiteren Beratung des Reform-
projekts ins Leben gerufen werden. Die Konstituierung dieser Arbeitskreise verzo-
gerte sich jedoch vorerst wegen der Wohnrechtsnovelie 2000, BGBI. | Nr. 36, mit der
einige vordringliche inhaltliche Anliegen umgesetzt werden soliten. Diese Novelle
war im Wesentlichen dem Mietrecht und hier der Neuordnung des Befristungsrechts
und einem Systemwechsel hinsichtlich der Reinhaltung und Wartung des Hauses
weg vom Hausbesorger hin zur Hausbetreuung gewidmet. Von diesen inhaltlichen
Aspekten abgesehen war die Wohnrechtsnovelle 2000 allerdings in einem wesentii-
chen Punkt ein programmatischer Vorbote fur das Emeuerungsprojekt, und zwar in-
sofern, als eines der beiden erklarten Ziele fur die Novellierung des Befristungs-
rechts - neben dessen Liberalisierung - dessen Vereinheitlichung und Vereinfachung
war.

In den Gesetzesmaterialien zur Wohnrechtsnovelle 2000 wurde das mit dem
vorliegenden Entwurf vorangetriebene Reformvorhaben schon angekiindigt, indem
in die Begriindung zum Selbsténdigen Antrag 129/A der Abgeordneten Mag. Walter
Tancsits, Mag. Reinhard Firlinger u.a. vom 22. Marz 2000 (von dem die Novelle
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ihren Ausgang nahm) folgende Passage aufgenommen wurde:

“Nach Abschiuss dieser vordringlichsten Gesetzgebungsschritte soll das fur
diese Legislaturperiode geplante Projekt "Erneuerung des Wohnrechts” umgesetzt
werden. Dabei sollen alle Wohnrechtsmaterien aufgrund einer eingehenden Diskus-
sion mit Experten und Interessenvertretern einer grundsétzlichen Neuordnung unter-
zogen werden. Im Rahmen dieses Projekts solfen die weiteren wohnrechtlichen Ele-
mente des Regierungsprogramms verwirklicht werden.” (Bautenausschussbericht
122 BigNR 21. GP, 1 und 9)

B. Entstehungsgeschichte

Nach Verabschiedung der Wohnrechtsnovelle 2000 im Nationalrat am 6. Juni
2000 wurden im Herbst vergangenen Jahres im Bundesministerium fur Justiz zwei
Arbeitskreise - ein mietrechtlicher und ein wohnungseigentumsrechtlicher - zur Bera-
tung des Reformvorhabens konstituiert. Im Rahmen des wohnungseigentumsrechtli-
chen Arbeitskreises fanden zwei Gesprachsrunden statt: Die erste Session dieses
Gremiums war vor allem Themen der Willensbildung innerhalb der Wohnungseigen-
tomergemeinschaft und einer allfalligen - zusatzlichen - organschaftlichen Ausgestal-
tung der Wohnungseigentimergemeinschaft sowie weiters der Frage gewidmet, ob
die derzeit nur fiir Ehegatten bestehende Mdoglichkeit von gemeinsamem Woh-
nungseigentum an einem Mindestanteil auch auf andere Formen von Personen-
mehrheiten - vor allem auf Lebensgefahrten - ausgedehnt werden solle.

In der zweiten Beratungsrunde wurde ein ganzes Biinde! von Reformiberie-
gungen im Bereich der Wohnungseigentumsbegriindung diskutiert: Dies reichte von
der Erweiterung der Mdoglichkeiten zur Wohnungseigentumsbegrindung durch Tei-
lungsklage (durch ein unabhangig von der diesbezuglichen Haltung des Beklagten
auch dem Teilungsklager bereits initial eingeraumtes Klagerecht) tber die Fragen
der Wiederzulassung der Wohnungseigentumsbegriindung an Substandardwohnun-
gen, der Ermdglichung der Begrindung von selbstandigem Wohnungseigentum an
Kfz-Absteliflichen und der Zulassung der Wohnungseigentumsbegrundung durch
den Alleineigentimer bis hin zu dem bereits beim Symposium in Laxenburg erstatte-
ten Vorschlag, dass die Wohnungseigentumsbegrindung zwingend alle woh-
nungseigentumsfahigen Objekte der Liegenschaft erfassen misse und somit die
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Wohnungseigentiumergemeinschaft ausschliefllich aus Wohnungseigentimem (und
nicht mehr zum Teil auch aus schlichten Miteigentimern) bestehen solle. Im Zusam-
menhang mit der Begriindung des Wohnungseigentums wurde auch die Uberlegung
angestellt, neben der Nutzwertberechnung durch einen Ziviltechniker oder einen
Sachverstandigen wahlweise auch wieder die Nutzwertfestsetzung durch die
Schlichtungsstelle bzw. das Gericht zu erméglichen.

Auf der Grundlage einer sorgfaltigen Analyse der Ergebnisse dieser Beratun-
gen wurde zunachst ein Diskussionsentwurf fur ein neues Wohnungseigentumsge-
setz erstellt. Nach grundlegender Abstimmung desselben mit den Wohnrechtspoliti-
kern in den Parlamentsfraktionen der beiden Regierungsparteien und dessen punk-
tueller Erérterung anlasslich des traditionellen Bestandrichterseminars am Tulbinger-
kogel wurden - gleichsam als Vorbegutachtung in kleinem Kreis - einige (durchwegs
dem ministeriellen Arbeitskreis angehérende) Experten aus Lehre und Rechtspre-
chung um die Erstattung von Stellungnahmen zu diesem Entwurf ersucht. Unter Ver-
wertung dieser Stellungnahmen wurde sodann der Diskussionsentwurf noch in zahi-
reichen Punkten erganzt und modifiziert und solcherart zu dem hier vorgesteliten
Gesetzesvorschlag umgestaltet.

Ziele und Inhaite des Entwurfs seien im Weiteren liberblickartig dargestelit.

C. Hauptgesichtspunkte des Entwurfs

Primarer Ansatzpunkt des Vorhabens ist entsprechend den Zielvorgaben des
Erneuerungsprojekts die Verbesserung der Lesbarkeit, Verstandlichkeit und Uber-
sichtlichkeit der gesetzlichen Regelungen fir das Wohnungseigentum. Dies wird
durch eine verbesserte Gliederung (Aufteilung in insgesamt eif Abschnitte, logische-
rer Aufbau, inhaltsreprasentative Uberschriften) und Begriffsbildung (insbesondere in
§ 2 des Entwurfs), durch eine Aufteilung allzu langer Gesetzesstellen auf mehrere
Paragraphen, durch Vermeidung von Einschiiben in Aufzdhlungen sowie durch das
Bemuhen um straffere, mehr der Alltagssprache angenaherte Formulierungen ange-
strebt, und zwar in einem ganzlich neu formulierten Gesetz.

Inhaltlich werden in diesem Entwurf - in der einen oder anderen Weise -
samtliche der im Arbeitskreis erstatteten Vorschidge behandelt und zur Diskussion
gestelit, und zwar entweder durch Aufnahme entsprechender Regelungen in den
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Gesetzestext oder durch Darstellung dieser Vorschlage und der dazu jeweils vorge-
brachten Pro- und Kontra-Argumente in den Erlauterungen als - zumindest derzeit -
(noch) nicht zur Umsetzung vorgesehene Regelungsideen (vgl. Punkt D der Erlaute-
rungen).

Im Folgenden sollen nun die wichtigsten inhaltlichen Anderungen vorgestelit

werden:

1. Begriindung von Wohnungseigentum im Teilungsverfahren auch auf
alleiniges Begehren des Klagers

in Abkehr von der bisherigen Regelung des § 2 Abs. 2Z 2 WEG 1975 soll im
Teilungsverfahren in Zukunft nicht mehr nur dem Beklagten, sondern jedem Klager
und jedem Beklagten das Recht zustehen, die Begriindung von Wohnungseigentum
zu begehren. Damit wird nicht nur einem von der Praxis vielfach geaufRerten Wunsch
entsprochen; auch bei der im Rahmen des wohnungseigentumsrechtlichen Arbeits-
kreises hiezu gefiihrten Diskussion wurde diese Uberlegung nahezu einhellig befiir-
wortet. Dementsprechend soll die bisherige Einschrankung ", sofern der Beklagte
dies im Verfahren begehrt hat” ersatzlos beseitigt werden (vgl. § 3 Abs. 1 Z 2 des
Entwurfs). Hinzuweisen ist darauf, dass es nach der Judikatur schon nach bisheriger
Rechtslage ausreichte, dass nur einer von mehreren Beklagten (ungeachtet der Gro-
e seines Miteigentumsanteils) die Wohnungseigentumsbegrindung durch Richter-
spruch beantragte (vgl. immolex 1999/14 = wobl 1999/10 = MietSlg 50.563).

2. Méoglichkeit der Begriindung von Wohnungseigentum auch an
Substandardwohnungen

Im wohnungseigentumsrechtlichen Arbeitskreis herrschte zwar Einigkeit dar-
tber, dass der durch das 3. Wohnrechtsédnderungsgesetz eingefihrte Ausschiuss
der Wohnungseigentumsbegrindung an Substandardwohnungen (§ 1 Abs. 3 WEG
1975) sein Ziel, namlich den Schutz von uninformierten, ékonomisch nicht beson-
ders gut gesteliten Wohnungssuchenden vor hohen Erhaltungsiasten - wie sie haufig
mit dem nur vermeintlich giinstigen Kauf einer alten Substandardwohnung verbun-
den waren und sind - , in der Praxis kaum erreicht hat. Uneinheitlich war aber das
Meinungsbild ber die Konsequenz aus diesem Befund, ob also diese Regelung auf-
recht erhalten oder beseitigt werden solle: Ein Teil der Experten und
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Interessenvertreter trat fur die Aufhebung dieser Bestimmung ein; andere Arbeits-
kreismitglieder wollten an der geltenden Rechtsiage festhalten oder sie zumindest
durch andere Regelungen zur Erreichung des urspriinglich angestrebten Schutzziels
ersetzen. Die zu Letzterem erstatteten Vorschiage waren allerdings durchwegs sehr
kompliziert und ihre Effektivitat schien fraglich.

Im Hinblick auf die grundlegende Orientierungslinie dieses Entwurfs, namlich
eine Vereinfachung des Wohnrechts zu erreichen, ist der ersteren, auf Beseitigung
dieser Bestimmung gerichteten Position der Vorzug zu geben. Hinzu kommt, dass
die Kaufer von Substandardwohnungen aufgrund der derzeitigen Rechtslage tat-
sachlich in vielen Fallen schlechter als ohne diese "Schutzbestimmung” gestellt sind,
weil sie nicht einmal die Position eines Wohnungseigentiimers, sondem bestenfalls
jene eines schlichten Miteigentimers erlangen. Dies ist unter anderem auch aus
dem Aspekt problematisch, dass damit die nachtragliche "Standardisierung" der
Wohnung erschwert wird: Wenn der Kaufer die Wohnung auf Kategorie-C-Niveau
anheben will, nach Bezahlung des Kaufpreises aber nicht mehr Uber die dafir erfor-
derlichen Barmittel verflgt, ist er auf die Aufnahme eines Bankkredits angewiesen.
Sehr oft verweigern Banken aber in einem solchen Fall die Gewahrung eines Kre-
dits, weil sie eine grundbicherliche Sicherheit auf einem Wohnungseigentumsobjekt
verlangen, die ihnen der Kreditwerber allerdings mangels Wohnungseigentumsfihig-
keit seiner Wohnung nicht bieten kann.

Der Entwurf enthalt daher keine dem § 1 Abs. 3 WEG 1975 entsprechende
Regelung mehr. Die Frage, ob der Ausschluss der Wohnungseigentumsbegriindung
an Substandardwohnungen aufrecht erhalten oder beseitigt werden solle, wird aber
im Rahmen des Begutachtungsverfahrens ausdricklich zur Diskussion gestelit.

3. Begriindung von gemeinsamem Wohnungseigentum in Gestalt einer
Eigentiimerpartnerschaft

a) Der Entwurf sieht die Moglichkeit der Begrindung von gemeinsamem
Wohnungseigentum durch die neu eingefihrte, so genannte "Eigentimerpartner-
schaft" gemal den §§ 13 ff. vor. Die Eigentimerpartnerschaft besteht aus zwei na-
tarlichen (voll- oder minderjahrigen) Personen, die gemeinsam Miteigentiimer eines
Mindestanteils sind. An weitere Voraussetzungen - etwa an ein Angehdrigenverhalt-

nis zwischen den beiden Partnern - ist die Eigentumerpartnerschaft nicht geknipft.
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Damit wird vor allem auch fir - verschieden- oder gleichgeschlechtliche - Lebensge-
fahrten die M&glichkeit zum Erwerb von gemeinsamem Wohnungseigentum eroffnet,
gleichermafien aber auch etwa fir zwei miteinander nicht in Lebensgemeinschaft
stehende Menschen.

Beschrankt ist freilich die Zahl der Partner: Mehr als zwei Personen kénnen
keine EigentUmerpartnerschaft begrinden. Damit ist gewahrleistet, dass die bisher
fur das Ehegattenwohnungseigentum geltenden Mechanismen zur Auflésung der
Partnerschaft nutzbar sind. Diese Losung figt sich somit reibungslos in das beste-

hende System ein.

b) Eine vbllige Offnung des Wohnungseigentumsrechts fiir unbeschrankte
Personenmehrheiten je Wohnungseigentumsobjekt, also eine ganzliche Aufgabe
des Unteilbarkeitsgrundsatzes, wird hingegen aus verschiedenen Griinden nicht ins
Auge gefasst: Dies wiirde nicht nur der gesamten Systematik des Wohnungseigen-
tumsrechts widersprechen, sondern auch die Verwaltbarkeit von Wohnungseigen-
tumsliegenschaften erheblich erschweren. Dazu muss man sich vor Augen halten,
dass bei Aufhebung des derzeitigen numerus clausus {ber eine zweipersonale Ei-
gentimerpartnerschaft hinaus beispielsweise durch Erbgang rasch eine sehr grof3e
Zahl an Miteigentimern eines einzigen Eigentumsobjekts entstehen kénnte. Die Fol-
ge waren erhebliche Probleme bei der internen Willensbildung innerhalb der solcher-
art zersplitterten Eigentimergemeinschaft am Mindestanteil und damit auch in der
gesamten Wohnungseigentiimergemeinschaft, bei der Konstruktion der Minderheits-
rechte, hinsichtlich der Beteiligung der einzelnen Mit-Wohnungseigentimer an der
Verwaltung und letztlich auch hinsichtlich der Beniitzung des Eigentumsobjekts. Fur
all dies mussten gesetzliche Regelungen geschaffen werden. Die Gerichte wiirden
vermehrt durch Auseinandersetzungen innerhalb der Eigentiimergemeinschaft am
Mindestanteil in Anspruch genommen. Die Verwalter hatten es dadurch nicht nur mit
einem Miteigentimer je Eigentumsobjekt, sondern mit einer wesentlich hoheren Zahl
an "Beteiligten” zu tun. All dies wiirde der grundlegenden Zielsetzung dieses Vorha-
bens, das Wohnrecht im Allgemeinen und das Wohnungseigentumsrecht im Beson-
deren einfacher und Ubersichtlicher zu gestalten, diametral zuwiderlaufen. Und es
wlrde nicht zu einer Verringerung des administrativen, organisatorischen und
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forensischen Aufwandes im Wohnungseigentumsrecht, sondemn zu dessen Erho-
hung flihren - eine heutzutage absolut anachronistische Konsequenz.

Auch der von manchen bemtuhte internationale Vergleich verfangt nicht, weil
die rechtsdogmatischen Konstruktionen anderer Rechtsordnungen (etwa das
schweizerische Stockwerkseigentum) mit dem Osterreichischen Wohnungseigen-
tumsrecht keineswegs unmittelbar vergleichbar sind. So kann auch das eher ver-
einsrechtlich konzipierte Wohnungseigentumsgesetz Deutschlands nicht als Vorbild
fur die Losung einer Einzelfrage im grundsatzlich anders angelegten &sterreichi-
schen Wohnungseigentumsrecht dienen. Rechtsvergleichung kann zwar - selbstver-
standlich - durchaus Anregungen fir legislative Schritte liefern, doch ist dazu eine
umfassende Betrachtung des gesamten auslandischen Rechtsinstituts, seiner Ein-
bettung in die fremde Rechtsordnung und seiner faktischen Wirkungen und in der
Folge ein gesamthafter Vergleich mit der inlandischen Rechtslage erforderlich; die
blof} oberflachliche Gegenulberstellung aus- und inlandischer Einzelregelungen er-
bringt keinen fundierten, verwertbaren Erkenntnisgewinn.

Und letztlich stellt sich bei der Forderung nach ganzlicher Beseitigung des Un-
teilbarkeitsgrundsatzes auch die Frage: cui bono? Gibt es wirklich ein liber die nun-
mehr vorgeschlagene Eigentimerpartnerschaft hinausgehendes Bediirfnis, mehr als
zwei Personen ein dingliches Nutzungsrecht an ein und derselben Wohnung einrau-
men zu konnen? Nach Meinung des Bundesministeriums fir Justiz wird den berech-
tigten Bedurfnissen nach einer gewissen Liberalisierung des Unteilbarkeitsgrundsat-
zes durch die auf zwei Personen beschrankte Eigentiimerpartnerschaft in durchaus
ausreichendem Mafie Rechnung getragen.

4. Fakultative Moglichkeit zur Bestellung eines Eigentiimervertreters

Zwar wurde in den Diskussionen des wohnungseigentumsrechtlichen Arbeits-
kreises grofdteils Skepsis gegen zwingende gesetzliche Regelungen Uber neue Or-
gane der Wohnungseigentimergemeinschaft geaufiert, doch hielt man die behutsa-
me - fakultative - Ermdglichung solcher Organe durchaus far sinnvoll. Mehrheitlich
war damit ein "Hausausschuss”, zum Teil auch eine "Hausvertrauensperson” oder -
nach deutschem Vorbild (vgi. § 29 dWEG) - ein Verwaltungsbeirat angesprochen.

Diese Idee wird nunmehr aufgegriffen und in Gestalt eines fakultativ zu be-
stellenden "Eigentimervertreters” in § 22 des Entwurfs umgesetzt. Der
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Eigentimervertreter muss eine handlungsfahige, nattirliche Person sein und der Ei-
gentumergemeinschaft angehdren. Er kann mit einfacher Mehrheit bestellt werden.
An die Voraussetzung einer bestimmten Grofie der Eigentimergemeinschaft soll die
Moglichkeit zur Bestellung eines Eigentimervertreters nicht gebunden werden, weil
es auch zwischen einer kleineren Eigentimergemeinschaft und deren Verwalter zu
Konflikten kommen kann.

Das Betéatigungsfeld des Eigentimervertreters soll im Wesentlichen ein zwei-
faches sein: Zum einen soll er dann, wenn - noch - kein (neuer) Verwalter bestelit ist,
die Eigentiimergemeinschaft nach aufen vertreten. Zum anderen soll er im Kollisi-
onsfall, das heil3t im Fall einer (gerichtlichen oder auRergerichtlichen) Auseinander-
setzung zwischen dem Verwalter und der Eigentimergemeinschaft, letztere gegen
ersteren vertreten.

An dieser Stelle sei erwahnt, dass es kunftig auf Grund des neu vorgeschla-
genen § 26 des Entwurfs mdglich sein soll, durch vertragliche Vereinbarung einer -
in der Lehre - so genannten "Gemeinschaftsordnung” und grundbicherliche Eintra-
gung derselben weitere Organe der Eigentimergemeinschaft auch mit Wirkung fr
die Rechtsnachfolger der Miteigentiimer vorzusehen.

5. Verbesserung der Mechanismen zur Entscheidungsfindung; Anfech-
tung von Beschliissen der Eigentumergemeinschaft

Aus dem deutschen Wohnungseigentumsrecht (vgl. §§ 23 ff. dWEG) wurde
die Anregung abgeleitet, dass bei - wegen Erscheinens von zu wenig Wohnungsei-
gentimem - mangeinder Beschlussfahigkeit der Wohnungseigentiimerversammlung
in relativ kurzem zeitlichen Abstand eine zweite Versammlung durchgefiihrt werden
konnte, bei der es dann zu einer Beschlussfassung nur noch der Mehrheit der er-
schienenen Miteigentimer bedirfte (so genannte "Quorums-Lésung” oder "reduzier-
te Mehrheitslosung”). Dieser Vorschlag fand im wohnungseigentumsrechtlichen Ar-
beitskreis weitgehend Zustimmung. Nach Meinung des Bundesministeriums fir Ju-
stiz sollte dies zur Vermeidung allzu gravierender Folgen aus einem zweimaligen
Nichterscheinen bei der Wohnungseigentiimerversammiung nur im Bereich der or-
dentlichen Verwaltung und hierin auch nur flir soiche Manahmen mdéglich sein, die
mit keinen auBergewéhnlich hohen finanziellen Belastungen fur den einzelnen Mitei-

gentumer verbunden und auch sonst nicht von schwerwiegender Bedeutung sind.
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In diesem Sinn wurde § 25 Abs. 4 des Entwurfs konzipiert, wonach der Ver-
walter bei fehlender Beschiussfahigkeit die Eigentimerversammlung auf mindestens
zwei und héchstens vier Wochen vertagen kann. Bei der Einberufung der neuerli-
chen Versammlung hat der Verwalter ausdricklich auf das herabgesetzte Be-
schlusserfordernis nach § 25 Abs. 4 letzter Satz des Entwurfs hinzuweisen. Nach
dieser Bestimmung bedarf es bei der neuerlichen Eigentimerversammliung zur Be-
schlussfassung - abweichend von § 24 Abs. 4 des Entwurfs, der auf die Mehrheit al-
ler Miteigentumsanteile an der Liegenschaft abstelit - nur der Mehrheit der Miteigen-
tumsanteile der erschienenen oder rechtswirksam vertretenen Miteigentiimer.

Unabhangig von dieser Moglichkeit hat der Verwalter geman § 24 Abs. 3 des
Entwurfs immer dann, wenn eine Abstimmung keine Mehrheit der Miteigentumsan-
teile fur oder gegen einen Vorschlag ergeben hat, zur HerbeifUhrung eines (aufgrund
des Abstimmungsverhaltens noch moglichen) Beschlusses die bei der Versammiung
nicht erschienenen und auch nicht rechtswirksam vertretenen Miteigentiimer schrift-
lich aufzufordern, sich zu dieser Frage ihm gegeniiber innerhalb einer zu bestim-
menden - nicht allzu lange angesetzten - Frist schriftlich zu auflemn.

Auch wird in § 25 Abs. 1 des Entwurfs die Verpflichtung des Verwalters vorge-
sehen, einmal jahrlich eine Eigentimerversammlung einzuberufen. Diese Regelung
ist aber dispositiv; davon kann durch Vereinbarung im Wohnungseigentumsvertrag
oder durch Beschlussfassung mit einer Mehrheit von drei Vierteln der Anteile abge-
gangen werden. Die Zuldssigkeit von so genannten "Umlaufbeschlissen” wird da-
durch nicht berihrt.

§ 24 Abs. 6 des Entwurfs regelt das Recht jedes Miteigentimers zur Anfech-
tung eines Beschiusses der Eigentimergemeinschaft wegen formeller Mangel inner-
halb eines Monats ab dessen Bekanntmachung im Sinn des § 24 Abs. 5 des Ent-
wurfs. Gegenliber ihrer Vorgangerbestimmung (§ 13b Abs. 4 WEG 1975) stellt diese
Regelung eine radikale Vereinfachung dar. Solange die ordnungsgemafte Bekannt-
machung eines Beschlusses gemal § 24 Abs. 5 des Entwurfs unterblieben ist, kann

die einmonatige Anfechtungsfrist nicht zu laufen beginnen.
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6. Klarstellung liber die "Rechtszustiandigkeiten™ auf Vermieterseite bei
so genannten "Altmietverhdltnissen” im nachtridglich begriindeten
Wohnungseigentum

Neben anderen Uberlegungen wurde am Bestandrichterseminar am Tulbin-
gerkogel vor allem eine dringliche Anregung fiir dieses Vorhaben an das Bundesmi-
nisterium fur Justiz herangetragen: namlich dass die derzeit weitgehend ungeléste
Frage, fur welche Angelegenheiten bei so genannten "Altmietverhaltnissen"” nun der
jeweilige Wohnungseigentimer und fUr welche die Gesamtheit der Miteigentiimer
(passiv) legitimiert sei, durch eine gesetzliche Regelung beantwortet werden mdége.
Diese Forderung ist sachlich berechtigt und sinnvoll. Freilich gibt es verschiedene
Wege, ihr Rechnung zu tragen. In § 5 des Entwurfs wird dazu eine sehr weitreichen-
de Variante vorgeschlagen, namlich der volistindige Ubergang der Rechtssteliung
des Vermieters auf den jeweiligen Wohnungseigentimer. Eine mehr an den derzeiti-
gen rechtlichen Gegebenheiten orientierte Alternative bestiinde darin, lediglich die
Passivlegitimation des Wohnungseigentiimers fir bestimmte Agenden zu statuieren,
es ansonsten jedoch beim rechtlichen Status quo zu belassen; diese Lésungsmog-
lichkeit wird in den Erlauterungen zu § 5 zur Diskussion gestellt. Im Einzelnen sei
hiezu tberhaupt auf die Ausfuhrungen im Besonderen Teil verwiesen.

D. Nicht verwirklichte Regelungsiiberlegungen

1. Moglichkeit zur Begriindung von selbstindigem Wohnungseigentum
an Kfz-Abstellflachen

Aufgrund der Ergebnisse der Beratungen im wohnungseigentumsrechtlichen
Arbeitskreis wurde davon abgesehen, die von manchen Stimmen in der Lehre immer
wieder erhobene Forderung nach Ermoglichung der Begriindung von selbstandigem
Wohnungseigentum an Kfz-Abstellflachen im Entwurf umzusetzen. Die véllig unter-
schiedliche Interessenlage von "echten" Wohnungseigentimern und bloRen "Kfz-
Absteliflachen-Eigentiimemn” wiirde namlich zu negativen Konsequenzen fir die Soli-
daritat innerhalb der Eigentiimergemeinschaft fuhren (zur Verdeutlichung mag etwa
der Hinweis dienen, dass die Letzteren beispielsweise an einer kostspieligen Dach-

reparatur kaum interessiert sein werden). Wollte man aber dieser unterschiedlichen
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Interessenlage Rechnung tragen, so durfte man bloBen "Kfz-Abstellflichen-Eigenti-
mern" nicht die gleichen Rechte hinsichtlich der Willensbildung und der Mitwirkung
an der Verwaltung einrdumen wie den Ubrigen Wohnungseigentiimern; man mdsste
somit fir die Abstellflacheneigentimer eine Art "Wohnungseigentum zweiter Ord-
nung" schaffen. Dadurch ergébe sich einerseits das Probiem, wie bzw. in welchem
(reduzierten) AusmalR die Anteile der Kfz-Abstellflachen-Eigentiimer bei einer Ab-
stimmung im Rahmen von Entscheidungsprozessen der Gemeinschaft "zahlen" soll-
ten. Andererseits stellte sich aber auch die Frage, ob nicht doch vereinzelt Verwal-
tungsangelegenheiten denkbar wéaren, bei denen auch blofRRe "Kfz-Abstellflaichen-Ei-
gentimer” ein berechtigtes Interesse an einer gleichberechtigten Mitwirkung an der
Willensbildung anmelden kénnten (etwa wenn es um die Reparatur der schadhaften
Decke einer Tiefgarage ginge, in der sich das "Kfz-Abstellflachen-Eigentum" befin-
det). Durch die Zulassung bioRen Absteliflacheneigentums entstinde also zwangs-
laufig neben der Kategorie der Wohnungseigentumer und jener der Miteigentimer
noch eine dritte Kategorie von Eigentimem mit all den hier ja nur angedeuteten Ab-
grenzungsfragen. Dies wirde jedoch nicht nur die Verwaltbarkeit von (insbesondere
groReren) Wohnanlagen gefahrden, sondern auch dem grundlegenden Bestreben
nach Vereinheitlichung und Vereinfachung des Wohnrechts geradezu diametral
zuwideriaufen.

Weiters - und auch darin liegt ein entscheidender Aspekt - wiirde die Ermoégli-
chung von selbstandigem Wohnungseigentum an KFZ-Absteliflichen zumindest mit-
telfristig einen Mangel an Kfz-Abstellflachen fir die "echten” Wohnungseigentimer
im Haus verursachen; diese missten sich dann auferhalb der Liegenschaft mit ei-
nem Abstellplatz versorgen.

Uberdies wiirde eine solche Gesetzesianderung woh! zu einer Vielzah! von
Antragen auf Neufestsetzung des Aufteilungsschliissels gemaf} § 32 Abs. 3 des Ent-
wurfs (= § 19 Abs. 3 WEG 1975) und damit zu einem zusatzlichen Verwaltungspro-
blem sowie einer nicht unerheblichen Mehrbelastung der Gerichte fiihren. Auch er-
gédbe sich bei reinen "Kfz-Abstellflachen-Eigentimem” das (schon bei Wohnungsei-
gentiimern oft nur schwer zu I6sende) Problem, wie bzw. an welche Adresse diesen
Verstandigungen oder andere Schriftstiicke zugestellt werden soliten.

Selbst bei den Befirwortern der Schaffung der Moglichkeit zur Begriindung
von selbstandigem Wohnungseigentum an Kfz-Abstellflachen herrschten bei den
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Beratungen im wohnungseigentumsrechtlichen Arbeitskreis keine einheitlichen Vor-
stellungen Uber deren konkrete Ausgestaltung: Wahrend die einen diese erweiterte
Rechtsgestaltungsmaoglichkeit nur fur Abstellflichen in einer Garage im Haus, nicht
jedoch bei Fiachen im freien Gelande vorschlugen, forderten die anderen zum
Schutz vor einer (offenbar selbst von den Beflrwortern geflirchteten) "Abstellfia-
chen-Uberfremdung” die - juristisch iiberaus komplizierte und praktisch woh! nur
schwer handhabbare - Schaffung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts zu Gunsten der
im Haus wohnenden Wohnungseigentimer.

All diese Vorschidge vermogen letzlich nicht zu Uberzeugen; auch entspre-
chen sie nicht dem klaren Auftrag einer Vereinfachung des Wohnrechts. Im vorlie-
genden Entwurf wurde daher von der Erméglichung der Einrdumung von selbstandi-

gem Wohnungseigentum an Kfz-Absteliflachen abgesehen.

2. Moglichkeit zur Begriindung von Wohnungseigentum auch durch den
Alleineigentiimer

Auch in Zukunft soll es zumindest zweier Partner (Miteigentimer der Liegen-
schaft) bedurfen, um Wohnungseigentum als eine besondere Form des Miteigen-
tums begriinden zu kénnen. Damit wird die in der Vergangenheit von manchen Sei-
ten erhobene und im Rahmen der wohnungseigentumsrechtlichen Beratungen dis-
kutierte Forderung, auch die Begrindung von Wohnungseigentum durch den Allein-
eigentimer ("Vorratsteilung") zuzulassen, nicht aufgegriffen. Eine solche Vorratstei-
lung ware namlich unter dem Aspekt moglichst gerechter und zweckmaRiger vertrag-
licher Vereinbarungen zwischen den Wohnungseigentimern bedenklich. Wahrend
namlich ein Wohnungseigentumsvertrag als Ergebnis von (mitunter langwierigen)
Verhandlungen zwischen zumindest zwei Partnern in aller Regel doch ein zufrieden-
stellendes Mal} an Ausgewogenheit und Sicherheit gewahrleistet, kdnnte dies bei ei-
ner Ermichtungserklarung des Alleineigentimers nach gesellschaftsrechtlichem Vor-
bild nicht ohne weiteres angenommen werden, weil hier das Korrektiv eines Ver-
tragspartners mit eigenen Interessen entfallt. Es muissten fir diesen Fall erst recht
wieder gewisse Mindesterfordernisse des Wohnungseigentumsstatuts gesetzlich

zwingend vorgegeben und damit in die Parteiautonomie eingegriffen werden.
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3. Zwingende Begriindung von Wohnungseigentum an allen woh-
nungseigentumsfiahigen Objekten

Der insbesondere von Kletecka und Lécker beim Symposium in Laxenburg
erstattete Vorschlag, es solle im Wohnungseigentumsgesetz zwingend vorgesehen
werden, dass an allen wohnungseigentumsfahigen Objekten Wohnungseigentum
auch tatsachlich begriindet werde, sodass die Wohnungseigentiimergemeinschaft
ausschliellich aus Wohnungseigentimern bestehen miisse (vgl. Bundesministerium
fiir Justiz/Schauer/Stabentheiner, a.a.0., 227 ff. und 233 ff. [242]), wurde nicht reali-
siert. Dieser Vorschlag mag in der Theorie bestechend sein, in der Praxis wiirde er
aber vor allem angesichts der juingsten Entwicklungen im Wohnungsgemeinntitzig-
keitsrecht und des in Zukunft vermehrt zu erwartenden Trends einer verstarkten Bil-
dung von "Mischobjekten” ein hohes Maf} an Konfliktpotential in sich bergen und im
Ergebnis wohl weitaus mehr Fragen aufwerfen als beantworten.

4. Wiedereinfithrung der - bereits anfanglichen - Nutzwertermittlung
durch das Gericht (oder die Schilichtungsstelle) als zweite Moglichkeit neben
dem Nutzwertgutachten eines Ziviltechnikers oder Sachverstiandigen

Die bis zum 31.12.1996 (vor dem Inkrafttreten des BGBI. | Nr. 7/1997) obliga-
torische Festsetzung der Nutzwerte durch das Gericht bzw. die Schiichtungsstelle
wird vorerst nicht - neben der unumstritten weiterhin bestehenden Mdoglichkeit der
Nutzwertermittiung durch einen Ziviltechniker oder durch einen allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen - als fakultativ zur Verfligung stehen-
de zweite Schiene der Nutzwertermittlung wiedereingefiihrt. Ein dahin gehender Vor-
schilag wurde zwar von manchen Teilnehmem des wohnungseigentumsrechtlichen
Arbeitskreises begriifdt, doch wirde dessen Verwirklichung wohl zu einer nicht unbe-
trachtlichen Mehrbelastung der Gerichte und Schlichtungsstelien fuhren. Auch ent-
spricht es nicht mehr der aktuellen politischen Konzeption, einen wesentlichen Teil
der Kosten der Begriindung von Wohnungseigentum (namlich eben die Kosten der
Nutzwertermittiung) gleichsam zu "sozialisieren”, also durch die Instrumentalisierung
offentlicher, vom Steuerzahler zu erhaltender Einrichtungen auf die Aligemeinheit zu

Uberwalzen.
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E. Alternativen

Bei einer Beibehaltung des geltenden Rechts waren die eingangs erwihnten -~
nicht zuletzt durch so manche Novelle mitverursachten - inhaltlichen, systematischen
und sprachlichen Defizite des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 auch in Zukunft in
Kauf zu nehmen.

Bei einer bloen (weiteren) Novellierung des Wohnungseigentumsgesetzes
1975 konnten einige Uberlegungen zur formalen Verbesserung - wie etwa die Neu-
gestaltung der Gliederung, die Einfihrung von Abschnitten oder die Aufteilung von
schon vorhandenen Regelungsinhalten auf mehrere Paragraphen - nicht oder zu-
mindest nicht in dieser grundlegenden Weise umgesetzt werden. Deshalb ist es

zweckmaRiger, ein komplett neues Gesetzeswerk zu erstellen.

F. Kosten

Eine nennenswerte Mehrbelastung des Bundeshaushalts ist aus der hier vor-
geschlagenen Neuregelung nicht zu erwarten. So wird etwa durch das in Zukunft
auch dem Klager im Teilungsverfahren eingeraumte Recht, die Begrindung von
Wohnungseigentum zu begehren, wohl kein ins Gewicht fallender Mehranfall bei den
Gerichten entstehen.

Wohl ware die Verwirklichung des zu Punkt D.4 dargesteilten Vorschiags
(Wiedereinfihrung der initialen Nutzwertermittiung durch das Gericht oder die
Schiichtungsstelle als zweite Moglichkeit neben der Einholung des Nutzwertgutach-
tens eines Ziviltechnikers oder Sachverstandigen) mit einem nicht unbedeutenden
Mehranfall bei den Gerichten und Schlichtungsstellen und daher auch mit einer fi-
nanziellen Mehrbelastung beispielsweise jener Gemeinden verbunden gewesen, in
denen eine Schlichtungsstelle besteht. Von dieser Uberlegung wurde aber - wie zu-

vor dargelegt - Abstand genommen.

G. Auswirkungen auf die Beschiftigung und den Wirtschaftsstandort
Osterreich

Die vorgesehenen Regelungen werden keine nennenswerten Auswirkungen
auf der Beschiftigung und auf den Wirtschaftsstandort Osterreich zeitigen. Die
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Erleichterung der Willensbildung in der Eigentimergemeinschaft konnte positive Ef-
fekte fur Investitionen zur Erhaltung oder Verbesserung von Wohnhausern erbrin-
gen, die aber nicht weiter quantifizierbar sind.

H. Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens
Es bestehen keine Besonderheiten im Gesetzgebungsverfahren.

I. Kompetenz
Das Wohnungseigentumsrecht ist als Teil des Zivilrechtswesens (Art. 10
Abs. 1 Z 6 B-VG) in Gesetzgebung und Vollziehung Bundessache.

J. Verhiiitnis zu Rechtsvorschriften der Europdischen Union
Die vorgesehenen Regelungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des
Rechts der Européaischen Union.
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Besonderer Teil

Einleitender Hinweis 7

Wann immer im Folgenden darauf verwiesen wird, dass einzelne Bestimmun-
gen des Entwurfs den bisherigen Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes
1975 (im Weiteren immer: WEG 1975) - ganz oder teilweise - entsprechen, wird da-
mit gleichzeitig auch zum Ausdruck gebracht, dass der zu den bisherigen Normen in
Lehre und Rechtsprechung entwickelte Meinungsstand auch auf die entsprechenden

Bestimmungen des neuen Rechts anwendbar bleiben soll.

1. Abschnitt
In diesem Abschnitt werden - in volliger Abkehr von der bisherigen Systematik
- der Regelungsgegenstand dieses Bundesgesetzes und die diesem zugrunde lie-

genden Begriffsbestimmungen formuliert.

Zu§1
§ 1 steckt gleichsam programmatisch - also in der Art einer Inhaltsiibersicht -

den Regelungsgegenstand dieses Bundesgesetzes ab.

Zu§2

Allgemeines:

Ein Mitte! zur Straffung des Gesetzestextes und zur Verbesserung der Uber-
sichtlichkeit liegt in dem Bemuihen um stringentere Begriffsgestaltung und Zusam-
menfassung aller Begriffsbestimmungen in einem eigenen Paragraphen. Diese Re-
gelungstechnik erfordert zwar zunachst die Aufnahme einer eigenen Bestimmung in
das Gesetz, scheint aber bei gesamthafter Betrachtung dennoch ékonomisch, kén-
nen doch dadurch schwerfillige Wendungen, wie sie im WEG 1975 immer
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wiederkehren - wie etwa "Wohnungen oder sonstige selbstandige Raumlichkeiten" -
, vermieden werden.

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht - abgesehen von der neu eingefihrten Eigentu-
merpartnerschaft (vgl. dazu die nachfolgenden Ausfihrungen zu Abs. 9) - im We-
sentlichen § 1 Abs. 1 erster Satz WEG 1975.

Zu Abs. 2:

Im Sinn einer verbesserten Begriffsbildung werden die schon bisher verwen-
deten Begriffe der "Wohnung” und der "sonstigen selbstandigen Raumlichkeit” unter
dem Uberbegriff "Eigentumsobjekt" zusammengefasst. Bei dieser Gelegenheit wird
auch der Begriff "Wohnung" entsprechend der dazu ergangenen Judikatur (vgl.
MietSlg 37.235; wobl 1993/79 = MietSIg 44.260; immolex 1999/146 = wobl 2000/115
= MietSlg 51.221; u.v.a.) umschrieben. Auch die Umschreibung des Begriffs "sonsti-
ge selbstéandige Raumlichkeit” folgt im Wesentlichen der dazu ergangenen Judikatur
(vgl. wobl 1997/24; immolex 1999/85 = MietSlg 50.577; immolex 2000/162 = wobl
2000/128; waobl 2000/177); die exemplarischen Ausfliihrungen im Anschluss daran
wurden weitgehend aus § 1 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 iibernommen. Letzteres
gilt auch fiir die bisherigen Regelungen zu den Kfz-Abstellflachen; in diesem Zusam-
menhang wird auf die Ausfihrungen in Punkt D.1 des Allgemeinen Teils Gber die Ab-
standnahme von der Einfilhrung eines "Kfz-Abstellflachenwohnungseigentums”
verwiesen.

Zu Abs. 3:

Die Definition des nun als eigene begriffliche Kategorie konstruierten "Zube-
hor-Wohnungseigentums” lehnt sich eng an den Wortlaut des § 1 Abs. 2 WEG 1975
an. Die Eignungsvoraussetzung hinsichtlich der Zugénglichkeit wird dabei allerdings
gegenuber der bisherigen Definition einfacher umschrieben (Zugénglichkeit ohne In-
anspruchnahme anderer Eigentumsobjekte). Der Absatz enthélt auch einen Uberbe-
griff fur die fur das Zubehdr-Wohnungseigentum geeigneten Liegenschaftsteile,
namlich jenen des "Zubehdrobjekts”.

Zu Abs. 4:

Anders ais im WEG 1975, das diesbezlglich nicht immer klar trennte, soll in
Zukunft streng zwischen Wohnungseigentimern und "schlichten” Miteigentimem im
Sinn der §§ 825 ff. ABGB unterschieden werden, wobei - selbstverstandlich - alle
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Wohnungseigentiimer gleichzeitig Miteigentimer der Liegenschaft sein mdssen,
nicht jedoch alle Miteigentiimer eo ipso auch Wohnungseigentumer sind. Nach der
hier gegebenen Begriffsbestimmung sind unter "Miteigentimem" sowohl die Woh-
nungseigentimer als auch "schlichte” Miteigentimer der Liegenschaft zu verstehen;
dies ermoglicht eine textliche Entlastung der weiteren Bestimmungen.

Samtliche Miteigentiimer bilden die Eigentimergemeinschaft, die nun aus-
driicklich als juristische Person konzipiert ist; weitere Regelungen uber sie finden
sich in § 18 des Entwurfs. Mit dem Terminus "Eigentiimergemeinschaft" wird die bis-
herige begriffiche Unscharfe des § 13c WEG 1975 beseitigt, der von der "Woh-
nungseigentimergemeinschaft” handelte, die jedoch "alle Wohnungs- und sonstigen
Miteigentiimer der Liegenschaft" umfasste.

Zu Abs. 5:

Die Definitionen des Wohnungseigentumsbewerbers und des Wohnungsei-
gentumsorganisators entsprechen im Wesentlichen den bisherigen Umschreibungen
in § 23 Abs. 1 erster bis dritter Satz WEG 1975. Die Definition des Wohnungseigen-
tumsorganisators wird allerdings etwas komprimiert, ohne dass damit eine inhaltliche
Anderung des Begriffs beabsichtigt wére. Die bisherige Judikatur zum Begriff des
Wohnungseigentumsorganisators bleibt daher uneingeschrankt anwendbar (vgl. erst
jungst etwa immolex 2001/54).

Zu Abs. 6:

Die Definition der Nutzflache entspricht der bisherigen Definition in § 6 Abs. 1
WEG 1975. Im Zubehor-Wohnungseigentum stehende Teile - mit Ausnahme von fur
Wohn- oder Geschéftszwecke geeigneten Keller- und Dachbodenrdumen - sind bei
der Berechnung der Nutzflache nicht zu bericksichtigen.

Zu Abs. 7:

Die Definition des Nutzwerts unterscheidet sich insofern von der entsprechen-
den Bestimmung des § 5 Abs. 1 WEG 1975, als nunmehr erstmals eine echte Um-
schreibung des Begriffs "Nutzwert" versucht wird, wahrend ja § 5 Abs. 1 WEG 1975
schon gleich den zweiten Schritt unternahm, namlich die Regelung uber die Berech-
nung des Nutzwerts. Im vorliegenden Entwurf entspricht dem die Regelung des § 8.

Die Herausarbeitung ausdrucklicher Umschreibungen der Begriffe "Nutzwert"
und "Mindestanteil” jeweils im Sinn des bisherigen Verstandnisses macht die Nahe,
aber auch die Uberschneidung der beiden Begriffe besonders deutlich. Demnach
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gibt der Nutzwert den Wert eines Eigentumsobjekts im Verhaltnis zu den Werten der
anderen Objekte an und entspricht der Mindestanteil dem Verhaltnis des Nutzwerts
eines Objekts zur Summe samtlicher Nutzwerte. Im Sinn einer Vereinfachung der
Terminologie ware angesichts dieser begrifflichen Verwandtschaft zu Gberlegen, be-
reits den Nutzwert als Verhaltniszahl (im Sinn der nunmehrigen Definition von "Min-
destanteil”) zu konstruieren und auf den Begriff des "Mindestanteils” ganzlich zu ver-
zichten. Als notwendig verbliebe dann nur die Anordnung, dass zum Erwerb von
Wohnungseigentum mindestens ein Miteigentumsanteil im Ausmal des Nutzwerts
des jeweiligen Eigentumsobjekts erforderlich ist.

Eine solche Neukonstruktion wird im Rahmen des Begutachtungsverfahrens
ausdrucklich zur Diskussion gestelit.

Zu Abs. 8:

Die Definition des Mindestanteils entspricht der bisherigen Umschreibung in
§ 3 Abs. 1 erster Satz WEG 1975. Der Mindestanteil wird - auch bei Einverieibung
des Wohnungseigentums im Eigentumsbiatt der entsprechenden Grundbuchseinla-
ge - als Bruch ausgedrickt, dessen Zahler der Nutzwert des betreffenden Eigen-
tumsobjekts und dessen Nenner die Summe der Nutzwerte aller Eigentumsobjekte
der Liegenschaft bilden. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen zu Abs. 7 verwiesen.

Zu Abs. 9:

Diese Bestimmung umschreibt die bereits in Abs. 1 erwadhnte "Eigentimer-
partnerschaft", also das schon in Punkt C.3 des Aligemeinen Teils besprochene
neue Rechtsinstitut, in dessen Rahmen es zwei - auch nicht durch ein Angehdrigen-
verhaltnis verbundenen - Personen mdoglich ist, gemeinsam Wohnungseigentum zu
erwerben.

Eine Eigentimerpartnerschaft kann also nicht aus mehr als zwei Personen
bestehen. Ebensowenig kénnen etwa zwei juristische Personen (oder Personenge-
sellschaften des Handelsrechts oder Erwerbsgesellschaften nach dem EGG) oder
eine natlrliche Person gemeinsam mit einer juristischen Person (oder Personenge-
sellschaft des Handelsrechts oder Erwerbsgesellschaft) eine Eigentumerpartner-
schaft bilden.

www.parlament.gv.at



231/ME XXI. GP - Entwurf (gescanntes Original)

21

2. Abschnitt

Hier werden einerseits - weitgehend § 1 Abs. 2 und 4, §§ 2 und 12 WEG 1975
entsprechend - die Begriindung und der Erwerb von Wohnungseigentum geregelt
und wird andererseits eine von der Praxis dringend erbetene Klarstellung Gber die

Rechtsposition des Vermieters bei so genannten "Altmietverhaltnissen” getroffen.

Zu§3

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem § 2 Abs. 2 WEG 1975.

ZuAbs. 1:

Z 1 ist mit dem ersten Halbsatz des § 2 Abs. 2 Z 1 WEG 1975 identisch. Der
zweite Halbsatz jener Bestimmung wurde aus Griinden besserer Ubersichtlichkeit in
einen eigenen Abs. 2 transferiert; auf die nachfolgenden Ausfiihrungen hiezu wird
verwiesen.

Z 2 raumt - durch die Eliminierung der Anknupfung an ein Begehren des Be-
klagten und damit in Abkehr von der bisherigen Regeiung des § 2 Abs. 2 Z 2 WEG
1975 - nicht nur dem im Teilungsverfahren Beklagten, sondern jedem Teilungskiager
und jedem Teilungsbekiagten das Recht ein, die Begrlindung von Wohnungseigen-
tum zu begehren, und zwar dem Kiager im Klagebegehren bzw. einem allfalligen
Eventualbegehren und dem Beklagten wie bisher durch einen darauf gerichteten
Antrag.

in Z 3 wird das Kiammerzitat "... (§§ 81 bis 98 Ehegesetz)" gegeniiber der bis-
herigen Fassung "... (§8 81 bis 96 Ehegesetz)" adaptiert, zumal der Zweite Abschnitt
Unterabschnitt 1ll. des Ehegesetzes liber die Aufteilung des ehelichen Gebrauchs-
vermdgens und der ehelichen Ersparnisse die §§ 81 bis 98 umfasst.

Zu Abs. 2:

Der bisherige § 2 Abs. 2 Z 1 zweiter Halbsatz WEG 1975 normierte nur flr
Wohnungseigentimer eine Beschrankung der Mdéglichkeit, die Zustimmung zur Be-
grindung von Wohnungseigentum an einem weiteren Eigentumsobjekt zu verwei-
gern (die Zustimmungsverweigerung ist nur dann zuldssig, wenn die eigenen Nut-
zungsrechte durch diese weitere Wohnungseigentumsbegrindung aufgehoben oder
eingeschrankt wirden). Fir "schlichte” Miteigentimer gilt diese Beschrankung aber
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nicht. Darin liegt nun aber eine sachlich kaum zu rechtfertigende Differenzierung.
Deshalb wird - einer Anregung aus der Vorbegutachtung folgend - diese Beschran-
kung nun auf alle (also auch auf "schlichte") Miteigentimer ausgedehnt. Bei dieser
Gelegenheit wird durch eine neue Formulierung deutlicher herauszuarbeiten ver-
sucht, worum es bei dieser Konstellation eigentlich geht, ndmlich um die nachtragli-
che "Erweiterung” des urspriinglich nur an einem oder einzelnen Objekten der Lie-
genschaft begrindeten Wohnungseigentums auch auf weitere Objekte.

Schon aus rechtlichen Griinden kann die Anordnung des Abs. 2 nur im Fall
des Abs. 1 Z 1 zum Tragen kommen, nicht auch in den Fallen des Abs. 1 Z 2 und 3.
Dies braucht daher im Text des Abs. 2 nicht ausdriicklich gesagt zu werden.

Zu§ 4

Zu Abs. 1:

Diese Anordnung entspricht weitestgehend der Regelung des bisherigen § 1
Abs. 4 WEG 1975.

Zu Abs. 2:

Diese Regelung entspricht inhaltlich im Wesentlichen dem bisherigen § 1
Abs. 2 letzter Halbsatz WEG 1975. Dabei wurde die etwas kompliziert formulierte
Regelung des bisherigen Rechts liber das "Verbleiben" eines Kfz-Abstellplatzes - zu
den verschiedenen Moglichkeiten eines solchen "Verbleibens" vgl. Tades/Staben-
theiner, Das 3. Wohnrechtsianderungsgesetz, OJZ 1994/1A, 29 f. - dahin neu ge-
fasst, dass jeder Wohnung eine Abstellgelegenheit auf der Liegenschaft zur Verfi-
gung stehen muss. Es wird also der Versuch unternommen, die Regelung etwas ver-
standlicher zu gestalten; inhaltlich wird damit allerdings keine Anderung gegeniber
dem bisherigen Recht bezweckt.

Zu§5

Ein praktisch sehr bedeutsames Regelungsbedirfnis betrifft die Frage der
Rechtszustandigkeiten auf Vermieterseite bei so genannten "Altmietverhaltnissen”,
also bei nachtraglicher Begriindung von Wohnungseigentum an einem vermieteten
Objekt. Der gegenwartige Meinungsstand lasst sich - soweit Giberhaupt Gberblickbar -
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wohl dahingehend zusammenfassen, dass zwar im Interesse des Mieterschutzes,
vor allem im Hinblick auf die Erhaltung des Haftungsfonds zu Gunsten des Mieters,
im Fall der nachtraglichen Begriindung von Wohnungseigentum samtliche Miteigen-
tiumer formal Vermieter bleiben, die meisten Rechte und Pflichten aus diesem Miet-
verhaltnis aber im Wege ergénzender Vertragauslegung dennoch auf jenen Mitei-
gentimer Ubergehen sollen, der das Wohnungseigentum am vermieteten Eigen-
tumsobjekt erworben hat {vgl. etwa die Entscheidungen immolex 1998/155 = wobl
1998/121 = MietSlg 49.216; immolex 1998/121 = wobl 1998/122 = MietSig 50.262;
immolex 1998/145 = wobl 1998/184 = MietSlg 50.551; wobl 1998/120; wobl
1998/243 = MietSlg 50.400; u.a.; zuletzt etwa immolex 2001/52 = wobl 2001/103 und
immolex 2001/85 = wobl 2001/104).

Mit der hier entworfenen Bestimmung soll nun Rechtskiarheit geschaffen und
solien Abgrenzungsprobleme im Verhalitnis der Mietvertragsparteien vermieden wer-
den. Dies ist schon aus dem Aspekt des Bemithens um einen méglichst schonenden
Umgang mit Ressourcen aller Art geboten. Ein Verfahren, das letztlich nur das Re-
sultat erbringt, dass - zum Beispiel - der falsche Antragsgegner in Anspruch genom-
men wurde, ist ein Musterbeispiel fir Ineffizienz. Daher miissen Fragen der "Rechts-
zustandigkeit” vom Gesetzgeber zumindest so weit beantwortet werden, dass jeden-
falls im Regelfall die Aktiv- oder Passivlegitimation fir ein gerichtliches Verfahren im
Vorhinein einigermaflen gesichert beurteilt werden kann. Der Entwurf unternimmt zu
diesem Zweck einen eher weit gehenden, markanten Schritt: Im Fall der nachtragli-
chen Begrindung von Wohnungseigentum an einem vermieteten Eigentumsobjekt
soll dem neuen Wohnungseigentiimer - und nur diesem - die Rechtsstellung des
Vermieters zukommen. Dieser kann daher samtliche Anspriiche aus dem Mietver-
haltnis allein gegen den Mieter geltend machen. Umgekehrt soll auch der Mieter An-
spruche aus dem Mietverhdlinis in Zukunft nur gegen den betreffenden Woh-
nungseigentiimer - als seinen nunmehr einzigen Vertragspartner - erheben konnen.
Zwar wird durch diese Neuerung unter Umstanden - zumindest formal - der Haf-
tungsfonds des Mieters verringert. Andererseits kann aber durchaus in Zweifel gezo-
gen werden, ob eine anteilige Haftung von beispielsweise Dutzenden Miteigenti-
mern fur den Mieter wirklich vorteilhafter ist als ein einziger Vertragsstrang zum
Wohnungseigentimer des Objekts. Weiters ist ja zu berlicksichtigen, dass dem Mie-
ter - freilich vorbehaitlich etwa von Pfandlasten - auch das Eigentumsobjekt als
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Sicherheit dient. Im Hinblick darauf und im Interesse der Rechtssicherheit ist der be-
schriebene Schritt einer gesetzlich angeordneten Vertragsibermahme durch den be-
treffenden Wohnungseigentimer berechtigt.

Es wird jedoch nicht verkannt, dass diese Lésung einen recht einschneiden-
den Eingriff in das Vertragsverhdltnis darstellt und dass sie auch keine volistandige
Konvergenz der Rechtszustandigkeiten insofern herbeifuhren kann, als dabei der
neue Vermieter (als einer von mehreren Miteigentiimern) manche Rechte, die dem
Mieter aus dem Mietverhaéltnis zustehen, nicht allein aus Eigenem erflllen kann (zum
Beispiel hinsichtlich der Erhaltung des Hauses, zumal dies ja Angelegenheit der Ei-
gentimergemeinschaft ist). Daher wird zugleich mit der in den Entwurftext aufge-
nommenen Neuregelung auch eine etwas "abgeschwichte" Alternativvariante zur
Diskussion gestellt, die sich lediglich auf die Regelung der Passivlegitimation fir
Geldanspriiche des Mieters beschrankt und beispielsweise wie folgt lauten kdnnte:

"§ 5. Wird an einem vermieteten Eigentumsobjekt Wohnungseigentum be-
grindet, so kann der Mieter alle in Geld bestehenden Anspriiche aus dem Mietver-
trag - unbeschadet der fortdauernden Haftung aller Miteigentiimer - zur Ganze ge-
gen den Wohnungseigentiimer geltend machen, dem das Wohnungseigentum an
diesem Eigentumsobjekt zukommt.”

Zu§éb

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht - von der durch die Einfihrung der Eigentiimer-
partnerschaft bedingten Abweichung abgesehen - dem bisherigen § 2 Abs. 1 WEG
1975. Die Wendung "zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlichen” kann als
Uberflissig entfalien, weil sie ja schon Bestandteil der Definition des Begriffs "Min-
destanteil” ist.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht - ebenfalls von der durch die EinfUhrung der Ei-
gentimerpartnerschaft bedingten Abweichung abgesehen - dem bisherigen § 12
Abs. 1 WEG 1975. An dem Grundsatz, dass es kein aufierbiicherliches Woh-
nungseigentum gibt, wird festgehalten.
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Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht - wenngleich in abgeschlankter Form - im We-
sentlichen dem bisherigen § 12 Abs. 2 WEG 1975. Einige Regelungsinhalte des bis-
herigen § 12 Abs. 2 Z 2 WEG 1975 wurden - um der besseren Lesbarkeit willen - in
einen eigenen Absatz - namlich den Abs. 4 des § 6 - transferiert.

Eine dem bisherigen § 12 Abs. 2 Z 4 WEG 1975 entsprechende Bestimmung
Uber die Bestatigung der nachtraglichen "Standardisierung” von Substandardwoh-
nungen ist aufgrund der Nichtaufnahme einer dem bisherigen § 1 Abs. 3 WEG 1975
entsprechenden Regelung entbehriich.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen den lit. a und b des bisherigen
§ 12 Abs. 2 Z 2 WEG 1975. Im zweiten Satz wird entsprechend der Lehre zum gel-
tenden Recht (vgl. Dimbacher, WEG 2000, 37 ff.) ausdricklich klargestellt, dass
nicht nur die Baubehorde ihre Bescheinigung, sondern auch die naher bezeichneten
Ziviltechniker und Sachverstandigen ihr Gutachten aufgrund der behdrdlich bewillig-

ten Bauplane ausstellen durfen.

3. Abschnitt

Hier werden in Abkehr von der Systematik des WEG 1975 zuerst - gleichsam
als Ausgangspunkt - die Nutzflache, dann der auf der Nutzflache aufbauende Nutz-
wert und schiiellich der auf den Nutzwert Bezug nehmende Mindestanteil geregelt.

Zu§7

Die Regelungen des bisherigen Rechts Uber die Berechnung der Nutzflache
in § 6 Abs. 2 und 3 WEG 1975 differenzierten hinsichtlich der Moglichkeiten zur Ab-
weichung vom behordlich genehmigten Bauplan zwischen vor und nach dem
1.1.1985 bewilligten Gebauden. Im neuen § 7 werden diese Regelungen in Richtung
der bisher fiir neuere Gebaude vorgesehenen Variante vereinheitlicht, weil darin ei-
ne sachgerechte Lésung auch fir altere Gebaude zu erkennen ist. Dartber hinaus

wird verdeutlicht, dass sich die 3 %-ige Schwelle fir die Heranziehung des
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NaturmafRes wegen einer Abweichung des Bauplans hievon nicht etwa auf die Sum-
me aller Nutzflichen des Hauses, sondern auf die Nutzflaiche des jeweiligen Eigen-

tumsobijekts bezieht.

Zu§8

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich den bisher in § 5 Abs. 1, 2 und 4 WEG
1975 getroffenen Regelungen Uber die Berechnung des Nutzwerts. Der Regelungs-
inhalt des bisherigen § 5 Abs. 3 WEG 1975 wurde aus systematischen Grunden in
den § 9 Abs. 4 des Entwurfs transferiert.

Zu Abs. 2:

Hier wird aus Grinden der Vereinfachung und Vereinheitlichung etwa mit der
Regelung lber das Abweichen vom Naturmaly bei der Nutzflichenberechnung die
Relevanzschwelle fiir die Berucksichtigung von werterhthenden oder wertvermin-

dernden Umstanden von bisher 2 % auf 3 % angehoben.

Zu§9

Aligemeines:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem § 3 Abs. 1 zweiter Satz
bis Abs. 4 WEG 1975. Der Begriff "Ermittlung der Nutzwerte" wird hier deshalb ver-
wendet, um einerseits eine terminclogische Grenze zwischen den Regelungen des
§ 8 uber den - allgemein - gebotenen modus calculandi und dem konkreten Ermitt-
lungsvorgang bei der jeweiligen Liegenschaft zu ziehen und andererseits auch eine
Abgrenzung zur - gleichsam nachprifenden - Nutzwertfestsetzung durch Gericht
oder Schlichtungsstelle vorzunehmen. Die Verwendung des Plurals ("Nutzwerte™)
tragt dem Umstand Rechnung, dass sich die Nutzwertermittlung ja nicht isoliert auf
das einzelne Eigentumsobjekt bezieht, sondermn zumindest kalkulatorisch alle zur Be-
grindung von Wohnungseigentum tauglichen Eigentumsobjekte erfasst.

Zu Abs. 1:

Die seit dem 1.1.1997 auf Grund des Art. Il des Bundesgesetzes BGBI. |
Nr. 7/1997 nicht mehr bestehende Mdglichkeit der - erstmaligen - Emmittlung der
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Nutzwerte durch das Gericht bzw. die Schlichtungsstelle (vgl. dazu Stabentheiner,
Die Privatisierung der Nutzwertbestimmung, immolex 1997, 21) wird aus den in
Punkt D.4 des Allgemeinen Teils dargestellten Grinden nicht - und zwar auch nicht
als blofte Alternative zur Nutzwertermittiung durch Ziviltechniker oder Sachverstandi-
gen - wieder eingefihrt. Die hier getroffene Regelung entspricht nach Weglassung
unndtiger Anordnungen sowie der in diesem Entwurf nicht mehr erforderlichen Be-
zugnahme auf Substandardwohnungen dem bisherigen § 3 Abs. 1 zweiter Satz
WEG 1975.

Zu Abs. 2:

Durch die neu eingefigte Z 1 wird die bisherige Rechtsprechung, wonach
VerstofRe gegen zwingende Grundsatze der Parifizierung jedenfalls und ohne zeitli-
che Begrenzung eine gerichtliche Nutzwertneufestsetzung rechtfertigen (vgl. wobl
1993/119 = MietSlg 45.533; immolex 1997/77 = wobl 1997/122 [Call] = MietSig
49.490; immolex 1999/99 = MietSIg 51.512; erst jungst OGH 13.3.2001, 5 Ob
52/01k), gleichsam positiviert. Durch die Aufnahme dieses Tatbestands kann die in
§ 3 Abs. 2 WEG 1975 noch demonstrativ konstruierte (arg. "insbesondere") Aufzdh-
lung in eine taxative Enumeration umgewandelt werden.

in den Z 2 und 3 wird die bisherige Wendung "mindestens 3 vH" zwecks Ver-
einheitlichung mit § 7 und § 8 Abs. 2 durch die Wendung "mehr als 3 vH" ersetzt.
Uberdies wird verdeutlicht, dass sich die mehr als 3 %-ige Abweichung auf die tat-
sachlichen Gegebenheiten beim einzelnen Eigentumsobjekt beziehen muss. im Ub-
rigen entsprechen die Z 2 und 3 im Wesentlichen dem bisherigen § 3 Abs. 2 Z 1 und
1a WEG 1975; die Z 4 und 5 entsprechen in etwa den bisherigen Z 3 und 2 des § 3
Abs. 2 WEG 1975.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem § 3 Abs. 3 WEG 1975.

Zu Abs. 4:

Dies ist die dem bisherigen § 5 Abs. 3 WEG 1975 entsprechende Regelung,
die inhaltlich zur gerichtlichen Nutzwert(neu)festsetzung gehort und daher hier einge-
baut wurde.

Eine dem bisherigen § 3 Abs. 4 WEG 1975 entsprechende Regelung wird
nicht in den Entwurf aufgenommen, weil es ja nicht die gerichtliche Nutzwertfestset-

zung an sich ist, die zu einer Veranderung des Aufteilungsschliissels fihrt, sondern
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erst die - freilich auf der (Neu)Festsetzung aufbauende - Verblucherung der (gean-
derten) Anteile (im Hinblick darauf wurde von Call, Ratselhaftes Ubergangsrecht,
wobl! 2000, 253 sogar die Auffassung vertreten, § 3 Abs. 4 WEG 1975 sei materiell

derogiert).

Zu § 10

Diese Bestimmung regelt erstens den Kreis der zur Antragstellung auf gericht-
liche Nutzwertfestsetzung berechtigten Personen, zweitens die Befristung des An-
tragsrechts, drittens die Ausgleichspflicht der einzelnen Miteigentimer nach erfolgter
Nutzwertfestsetzung und viertens die Berichtigung der Mindestanteile. Die Abs. 1, 3
und 4 entsprechen inhaltlich im Wesentlichen dem § 4 WEG 1975, Abs. 3 letzter
Satz in etwa dem bisherigen § 12 Abs. 3 WEG 1975. Abs. 2 regelt die fir die Antra-
ge auf gerichtliche Festsetzung der Nutzwerte gemal § 9 Abs. 2 Z 2 bis 4 des Ent-
wurfs mafigebliche Frist und orientiert sich am bisherigen § 3 Abs. 2 Z 1, 1faund 3
(jeweils letzter Halbsatz) WEG 1975. Fir die inden Z 1 und 5 des § 9 Abs. 2 des
Entwurfs vorgesehenen Antrage gibt es keine zeitlichen Beschrankungen.

Zu § 11
Diese Bestimmung entspricht exakt dem bisherigen § 7 WEG 1975.

Zu § 12

Allgemeines:

Diese Bestimmung statuiert den - lediglich von der Maoglichkeit der Begrin-
dung von gemeinsamem Wohnungseigentum durch die Eigentiimerpartnerschaft
durchbrochenen - Grundsatz der Unteilbarkeit des mit dem Wohnungseigentum un-
trennbar verbundenen Mindestanteils und entspricht inhaltlich dem § 8 WEG 1975.
Die Grunde dafur, dass es prinzipiell bei dieser Unteilbarkeit bleiben solle, wurden in
Punkt C.3.b des Aligemeinen Teils umrissen.

Zu Abs. 2:

Wie schon im Aligemeinen Teil ausgefuhrt, wurde bei der legistischen
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Konzeption der neuen Eigentiimerpartnerschaft darauf geachtet, dass sich diese
Rechtsfigur moglichst harmonisch in das bisherige System des Wohnungseigen-
tumsrechts einfligt. Die wichtigste Voraussetzung dafur ist die Beschrankung der Ei-
gentimerpartnerschaft auf zwei natiirliche Personen. Diese Konstruktion tragt zum
einen den in der Lehre bisweilen geaullerten Bedenken gegen die Sinnhaftigkeit des
Unteilbarkeitsgrundsatzes (vgl. dazu jliingst Gantner in immolex 2001, 143 ff) bis zu
einem gewissen Grad Rechnung und ermoglicht es zum anderen, die schon im gel-
tenden Recht bestehenden Auflosungsmechanismen fir das gemeinsame Woh-
nungseigentum von Ehegatien sowie zur Verhinderung einer Aufspaltung der
Rechtsposition des Wohnungseigentimers auf mehrere Personen auflerhalb des
Ehegattenwohnungseigentums nun auch fur die Eigentimerpartnerschaft nutzbar zu
machen.

Der bisherige § 8 Abs. 2 WEG 1975 war dem letztgenannten Zweck gewid-
met, hat also gewahrieisiet, dass das Wohnungseigentum an einem Mindestanteil
auch im Fall des Todes des bisherigen Wohnungseigentimers - mit Ausnahme des
Ehegattenwohnungseigentums - nur einer Person zukommt; die ultima ratio zur Er-
reichung dieses Zwecks ist die o6ffentliche Feilbietung des Mindestanteils. Diese Re-
gelung wird nun in § 12 Abs. 2 des Entwurfs mit entsprechenden Adaptierungen an
die Eigentimerpartnerschaft in das neue Recht ibernommen.

Um eine sich nach dem Tod des Wohnungseigentiimers ergebende Perso-
nenmehrheit am Mindestanteil in die gesetzlich vorgegebene Konstruktion der Eigen-
tumerpartnerschaft zu "kanalisieren”, werden drei Faligruppen genannt, die - selbst-
verstandlich vorbehaltlich eines den Regeiungen des Wohnungseigentumsrechts
uber die Unteilbarkeit des Mindestanteils entsprechenden Erblibereinkommens - zur
offentlichen Feilbietung des Mindestanteils fuhren, namlich erstens eine Zah! von
mehr als zwei Anteilseigentimern, zweitens eine Eigentimermehrheit zu unter-
schiedlichen Anteilen und drittens das partielle Eigentum einer juristischen Person
am Mindestanteil (die Moglichkeit alleinigen Eigentums einer juristischen Person am
Mindestanteil bleibt selbstverstandlich unangetastet). Zur letztgenannten Fallkonstel-
lation ist zu bemerken, dass die juristische Person hier nur gleichsam reprasentativ
fur sAmtliche Rechtssubjekte, die keine natiirlichen Personen sind, genannt wird. Die
Rechtsfolge der offentlichen Feilbietung tritt daher etwa auch dann ein, wenn der
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Mindestanteil partiell einer Personengesellschaft des Handelsrechts oder einer Er-

werbsgesellschaft zufiele.

4. Abschnitt

Hier wird - unter grundsatzlicher Beibehaltung der bisherigen Systematik der
Bestimmungen zum Ehegattenwohnungseigentum (8§ 9 bis 11 WEG 1975) - die Ei-
gentiimerpartnerschaft im Allgemeinen und die - inhaltlich mit dem bisherigen Ehe-
gattenwohnungseigentum identische - Eigentliimerpartnerschaft der Ehegatten im

Besonderen geregelt.

Zu§ 13

Allgemeines:

Diese Bestimmung regelt das gemeinsame Wohnungseigentum der Partner
einer Eigentimerpartnerschaft und entspricht ihrem Inhalt nach weitgehend dem § 9
WEG 1975; der Kreis der Berechtigten wird freilich erweitert; auf die Ausfihrungen
in Punkt C.3 des Allgemeinen Teils und zu § 2 Abs. 9 des Entwurfs wird verwiesen.

Im wohnungseigentumsrechtiichen Arbeitskreis waren gegen die damals dis-
kutierte Uberlegung, auch Lebensgefihrten die Begriindung gemeinsamen Woh-
nungseigentums zu erméglichen, von einigen Seiten Einwande in die Richtung erho-
ben worden, dass einerseits bei einer Lebensgemeinschaft weder fir den Beginn
noch fir deren Ende an einen konstitutiven, nach auflen erkennbaren Akt ange-
kniipft werden kénne und dass es andererseits fir Lebensgefahrten auch keine Aus-
einandersetzungsregelungen entsprechend den §§ 81 ff. Ehegesetz gebe. Nun geht
aber der Entwurf insofern noch einen entscheidenden Schritt Uber diese damalige
Uberlegung hinaus, als nun fiir die Begriindung gemeinsamen Wohnungseigentums
keine spezifische Verbindung zwischen den beiden Partnern gefordert wird, es also
nicht auf ein Angehdrigenverhaltnis oder eine Lebensgemeinschaft ankommt. Statt
dessen kdnnen zwei naturliche Personen immer - also unabhangig davon, ob sie
verheiratet, verwandt oder verschwagert, verschiedenen oder gleichen Geschlechts
sind - eine Eigentimerpartnerschaft begriinden, weshalb die Frage, wie etwa das

www.parlament.gv.at



231/ME XXI. GP - Entwurf (gescanntes Original)

31

Vorliegen einer Lebensgemeinschaft geprift und nachgewiesen werden solle, keine
Rolle mehr spielt.

Was die Aufteilung des gemeinsamen Wohnungseigentums betrifft, wird
ebenfalls ein eigentlich naheliegender und sehr einfacher Weg beschritten, namlich
die Nutzbarmachung der bisher fir das gemeinsame Wohnungseigentum von Ehe-
gatten vorgesehenen Mechanismen nun auch flr die Eigentimerpartnerschaft. Na-
heres dazu sei jedoch den Ausfihrungen zu § 14 des Entwurfs vorbehalten.

Zu Abs. 1 bis 3:

Diese Bestimmungen entsprechen inhaltlich weitgehend dem bisherigen § 9
Abs. 1, 2 und 3 (erster und zweiter Satz) WEG 1975. Die Anteile der Partner am
Mindestanteil dirfen nur gemeinsam und nicht verschieden beschrankt, belastet,

veraulert oder der Zwangsvolistreckung unterworfen werden (vgl. zuletzt immolex
2000/163 = JBl 2001, 170; s. hiezu auch Mark!, Auswirkungen der EO-Novelle 2000
auf die Zwangsversteigerung von Ehegattenwohnungseigentum, wobl 2001, 97).
Prozessrechtlich bilden die Partner - wie bisher die Ehegatten mit gemeinsamem
Mindestanteil - in Streitigkeiten hinsichtlich des gemeinsamen Wohnungseigentums,
also etwa bei der Anfechtung eines Belastungs- und Verauflerungsverbots, eine ein-
heitliche Streitpartei (vgl. erst jingst immolex 2001/71). Die verfassungsrechtlichen
Gegebenheiten hinsichtlich der Statuierung von Ausnahmen von Zustimmungserfor-
dernissen in Landervorschriften Gber die Wohnbauférderung (vgl. die diesbeziigliche
Darstellung in der Entscheidung JBI 2001, 316 = immolex 2001/58) bieten im Zu-
sammenwirken mit § 49 Abs. 4 letzter Satz WFG 1984 und der Ubergangsbestim-
mung in § 48 Abs. 4 des Entwurfs kiinftig auch flir die Konstellation der Eigentiimer-
partnerschaft die Grundlage fiir wirksame Ubertragungen auch ohne Zustimmung
des Forderung gewahrenden Landes.

Zu Abs. 4:

Die beiden Partner kénnen ihre AuBerungs- und Stimmrechte sowie ihre Min-
derheitsrechte nur gemeinsam ausuben, dies selbstverstandlich unbeschadet der
Mogilichkeit, dass der eine den anderen im Weg einer Bevolimachtigung mit der
Wahrmehmung dieser seiner Rechte betraut. Diese Regelung entspricht inhaitlich im
Wesentlichen dem bisherigen § 13b Abs. 1 letzter Satz WEG 1975.

Zu Abs. 5:

Das bisherige Recht ordnet in § 9 Abs. 3 letzter Satz WEG 1975 fir das
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Ehegattenwohnungseigentum an, dass ein Ehegatte die Rechtsgemeinschaft am
Mindestanteil mit dem anderen wahrend aufrechter Ehe nicht durch Teilungskiage
zur Aufldsung bringen kann, sofern die Wohnung dem anderen Ehegatten zur Be-
friedigung seines dringenden Wohnbedurfnisses und zu seinem gewdhnlichen Auf-
enthalt dient. Fir diesen Fall wird also ein Teilungsbegehren gemaft § 830 ABGB
ausgeschlossen. Daran soll auch im neuen Recht nichts gedndert werden, weshalb
der zweite Satz des Abs. 5 diese Regelung im Wesentlichen Gbernimmt. Das im bis-
herigen Recht zusatzlich zum Erfordernis des dringenden Wohnbedurfnisses noch
erwahnte Kriterium des gewdhnlichen Aufenthalts konnte dabei entfallen, weil ihm
ohnedies nur geringe Relevanz zukam und auch ein erst in der Zukunft eintretendes
dringendes Wohnbedurfnis berlcksichtigungswiirdig scheint (vgl. zur bisherigen
Rechtslage Wiirth in Rummel, ABGB? Rz 6 zu § 9 WEG).

Eine ahnliche Schutzbestimmung wurde auch zugunsten des minderjahrigen
Partners in den letzten Satz des Abs. 5 aufgenommen, wobei hier das dringende
Wohnbedurfnis auf Seiten des Minderjahrigen liegen muss und sich der Ausschluss
der Teilungskiage bis zum Ende der Minderjahrigkeit erstreckt.

AufRerhalb dieser Fille einerseits des Ehegattenwohnungseigentums und an-
dererseits einer Eigentiumerpartnerschaft mit einem minderjahrigen Partner kann fir
die Aufhebung der Rechtsgemeinschaft der Eigentimerpartner am Mindestanteil im
Prinzip an den Mechanismen des 16. Hauptsticks des ABGB festgehalten werden.
Der erste Satz des Abs. 5 verweist daher fiir die Aufhebung der Eigentimerpartner-
schaft auf die allgemeinen biirgerlich-rechtlichen Regelungen hieriiber. Ein Partner
kann daher grundsatzlich jederzeit die Aufhebung der Eigentimerpartnerschaft im
Klagsweg begehren; der andere kann ihm lediglich Unzeit oder eigenen Nachteil im
Sinn des § 830 ABGB entgegenhalten.

Die Mdoglichkeit zur Erhebung der Teilungsklage kann - zur Gewahrleistung je-
derzeitiger Aufhebbarkeit einer nicht mehr funktionierenden Eigentimerpartnerschaft
- auch nicht vertraglich abbedungen werden. Dies gilt allerdings nur mit einer erhebli-
chen zeitlichen Einschrankung: In den ersten drei Jahren des Bestehens der Part-
nerschaft entfaltet ein vertraglicher Verzicht auf deren Aufhebung sehr wohl Rechts-
wirksamkeit. Diese Wartefrist von drei Jahren - genauer: die auf diesen Zeitraum be-
schrankte Mdglichkeit eines rechtlich wirksamen vertraglichen Teilungsverzichts -

geht auf eine Anregung aus der Vorbegutachtung zuriick und soll den Partnem
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zumindest fiir eine gewisse Zeit Sicherheit iber den Bestand der Partnerschaft und
damit im Regelfall auch der Wohnmdglichkeit gewadhren. Auf Dauer soll aber kein
Partner die Auflosung einer in die Krise geratenen Eigentumerpartnerschaft verhin-

dern konnen.

Zu § 14

Allgemeines:

Das bisherige Recht sieht beim Ehegattenwohnungseigentum in § 10 WEG
1975 fir den Fall des Todes eines Ehegatten ein Instrument zur Auflosung der
Rechtsgemeinschaft am Mindestanteil vor, das - gleichsam als ultimative Auflo-
sungsregelung - gewahrleistet, dass letztlich immer nur entweder eine Person oder
Ehegatten Eigentimer des Mindestanteils ist bzw. sind. Diese Regelung wird nun im
neuen Recht flir die Eigentimerpartnerschaft ibernommen.

Zu Abs. 1 bis 3:

Diese Regelungen entsprechen inhailtlich dem § 10 Abs. 1 bis 3 WEG 1975.

Zu Abs. 4:

Das Gesetzesrecht sieht also nur entweder den Zuwachs an den Uberleben-

den, den Verzicht des Uberiebenden mit nachfolgender Versteigerung des gesamten
Mindestanteils oder eine Vereinbarung zwischen dem Uberlebenden und den Erben
und Pflichtteiisberechtigten des Verstorbenen vor. Abs. 4 widmet sich der Frage, in-
wieweit eine zwischen den Partnem im Vorhinein geschlossene - also etwa in den
Partnerschaftsvertrag aufgenommene - Vereinbarung uber das rechtliche Schicksal
des Mindestanteils im Fall des Todes eines von ihnen rechtswirksam ist. Die Gren-
zen der Rechtswirksamkeit sind dabei weit gezogen und entsprechen jenen einer zu-
lassigen Eigentumerpartnerschaft. Wenn eine solche Vereinbarung also gewahriei-
stet, dass im Fall des Todes des einen Partners der gesamte Mindestanteil entweder
einer Person ungeteilt oder zwei natlirlichen Personen je zur Halfte zukommen soll,
ware dies durchaus zuladssig und kénnten dadurch die gesetzlichen Regelungen der
Abs. 1 bis 3 abbedungen werden. Auf diesem Weg ware es beispielsweise moglich
vorzusehen, dass bei Tod des einen Partners eine bestimmte Person in seine
Rechtsposition als Eigentimerpartner nachriicken und mit dem tberlebenden Part-
ner eine Eigentiimerpartnerschaft begriinden soll. Ebenso kénnte beispielshaiber fur
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den Fall des Todes auch nur eines Partners die Ubertragung des gesamten Min-
destanteils an eine dritte Person - allenfalls auch gegen ein bestimmtes Entgelt - ver-

einbart werden.

Zu § 15

§ 15 enthalt jene Anordnung des bisherigen § 11 WEG 1975, die fur eine Ei-
gentimerpartnerschaft von friheren Ehegatten nach Nichtigerklarung, Aufhebung
oder Scheidung von deren Ehe auf Grund der Neukonzeption des gemeinsamen
Wohnungseigentums noch erforderlich ist.

Der erste Satz des bisherigen § 11 Abs. 1 WEG 1975 ist entbehrlich, weil es
kiinftig selbstverstandlich beispielsweise auch geschiedenen Ehegatten mdoglich sein
soll, ihre Eigentimerpartnerschaft an einem Mindestanteil aufrecht zu erhalten. Glei-
ches gilt fur die Auflésungsanordnung in § 11 Abs. 3 WEG 1975, weil in dem dort
geregelten Fall kanftig eben die Auflosungsregelung des neuen § 14 zum Tragen
kommen soll. Dies erklart sich daraus, dass auch der geschiedene Ehegatte nicht
schlechter gestellt werden soll als andere Eigentiimerpartner (fir die ja ein Angehori-
genverhdltnis nicht erforderlich ist). Wenn ein geschiedener Ehegatte mit dieser
Rechtsfolge - dass namilich sein Anteil bei seinem Tod dem frlheren Ehepartner zu-
wachst - nicht einverstanden ist, muss er die Eigentimerpartnerschaft zu Lebzeiten
aufldsen; dazu naher sogleich im Folgenden. Eine weitere Moglichkeit zur Verhinde-
rung eines solchen Zuwachses an den geschiedenen Ehegatten besteht in einer
Vereinbarung gemalk § 14 Abs. 4.

Solange die Eigentimerpartnerschaft geschiedener Ehegatten noch existiert,
gilt fur sie ohnedies auch der neue § 13 Abs. 2, sodass eine dem bisherigen § 11
Abs. 2 WEG 1975 entsprechende Bestimmung entbehrlich ist. Wohl aber muss die
Regelung des § 11 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 in das neue Recht transferiert
werden, um im zeitlichen Gefolge des Teilungsausschlusses wahrend der Ehe (ge-
mak § 13 Abs. 5 zweiter Satz) einen lickenlosen Schutz fir den Zeitraum zwischen
Eheauflésung und spatestméglichem Zeitpunkt fiir die Einleitung eines Verfahrens
zur Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermogens und der ehelichen Erspamisse

zu bieten.
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Die Anordnung des neuen § 15 geht aber in zwei verschiedene Richtungen:
Auf der einen Seite bedeutet sie, dass ein frlherer Ehegatte die Teilungskiage des
anderen wahrend eines Zeitraums von einem Jahr nach Rechtskraft der Eheaufld-
sung mit dem Einwand der Unzeit oder des Nachteils - etwa im Hinblick auf ein ein-
zuleitendes Aufteilungsverfahren - abwehren kann. Auf der anderen Seite wird klar-
gestellt, dass nach Ablauf dieses Jahres ein solcher Einwand entgegen den alige-
meinen Regelungen des § 830 ABGB nicht mehr mdglich ist. Auf den Einwand an-
ders lautender Vereinbarungen (vgl. § 11 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975) braucht
hier nicht mehr eingegangen zu werden, weil dieser bereits in § 13 Abs. § erster Satz
behandeit wird.

5., 6. und 7. Abschnitt

Hier werden - in volliger Abkehr von der bisherigen Systematik - zunéchst die
Beniitzung der Eigentumsobjekte (einschlieRlich Anderungen daran) und der allge-
meinen Teile der Liegenschaft (5. Abschnitt: §§ 16 und 17), weiters die Eigentimer-
gemeinschaft, deren Rechtsfahigkeit und Vertretung, die Bestellung und Abberufung
des Verwalters sowie seine Aufgaben und Befugnisse, weitere Vertreter, die Wiilens-
bildung in der Gemeinschaft, die Gemeinschaftsordnung sowie das gesetzliche Vor-
zugspfandrecht (6. Abschnitt: §§ 18 - 27) und schlieBlich die Verwaltung der Liegen-
schaft, insbesondere die ordentliche und auerordentliche Verwaltung, die Minder-
heitsrechte des einzelnen Miteigentiimers sowie Bestimmungen (ber die Ricklage,
die Aufteilung der Aufwendungen und der Ertragnisse und die Abrechnung (7. Ab-
schnitt: §§ 28 - 34) geregelt.

Zu § 16
Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht weitgehend dem bisherigen § 13 WEG 1975.

Mit dem neu gewéhlten Titel ("Beniitzung, Anderung und Erhaltung des Eigen-
tumsobjekis”) wurde der von mancher Seite (vgl. etwa Call, Glossen zu wob!
1989/51 und wobl 1998/50; Dirnbacher, WEG 2000, 76) geduBerten Kritik Rechnung
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getragen, wonach die Uberschrift des bisherigen § 13 WEG 1975 insofern missver-
standlich sei, als sie von der "Verwaltung" (der im Wohnungseigentum stehenden
Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit) spreche, dieser Begriff jedoch nach den ge-
setzlichen Bestimmungen nur auf die gesamte Liegenschaft bezogen verstanden
werden kdénne und Uberdies in der Praxis unter dem Begriff der "Verwaltung” meist
die Fremdverwaltung der Liegenschaft durch eine dritte Person (in der Regel einen
professionellen Hausverwalter) verstanden werde.

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich - auch wenn in ihr von "Benitzung”
anstelle von "Verwaltung" die Rede ist (sieche dazu die vorstehenden Ausfiihrungen)
- dem bisherigen § 13 Abs. 1 WEG 1975.

Zu Abs. 2 und 3:

Diese Bestimmungen entsprichen im Wesentlichen dem bisherigen § 13
Abs. 2 und 3 WEG 1975.

Zu §17

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 15 WEG
1975.

Gemal} Satz 1 kann jeder Miteigentimer eine gerichtliche Regelung lber die
Benutzung der "verfugbaren" allgemeinen Teile der Liegenschaft im Sinn des § 4
Abs. 1 des Entwurfs beantragen. Die Beifiigung des bereits im geltenden § 15 WEG
1975 enthaltenen Worts "verfagbaren” soll zum Ausdruck bringen, dass an allgemei-
nen Teilen der Liegenschaft auch Rechte bestehen kdnnen, die durch eine vertragli-
che oder gerichtliche Benutzungsregelung nicht beseitigt werden kdnnen (wie etwa
Mietrechte - vgl. die Judikaturiibersicht bei Dittrich/Tades, ABGB* E 22 zu § 828 -
oder andere "Sondemutzungsrechte” - vgl. wobl 1996/73). Dariiber hinaus wird da-
durch auch der Ausschluss einer Bentitzungsregelung an solchen Teilen der Liegen-
schaft normiert, die ihrer Bestimmung nach unabdingbar von allen Miteigentimem
benitzt werden missen, sodass eine Zuweisung des Benilitzungsrechts an einzelne
Miteigentiimer gerade nicht in Betracht kommt. Paradebeispiele fir solche Falle wa-
ren etwa der Hausgang, das Stiegenhaus oder der Weg durch den Garten, Gber den
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das Haus erschiossen wird. Uber solche Teile der Liegenschaft ist eine Beniitzungs-
regelung jedenfalls nicht zulassig.

In Satz 2 wird die im frilheren Recht gebrauchte Wortfolge "Bis zu einer
rechtskraftigen gerichtlichen Entscheidung” durch die Wortfolge "Wahrend des Ver-
fahrens" ersetzt. Damit soll klargestelit werden, dass die Miteigentumer (mit einer
Mehrheit von drei Vierteln) erst ab Gerichtsanhdngigkeit eines Benltzungsrege-
lungsverfahrens und nur bis zu dessen rechtskraftiger Beendigung eine vorlaufige
Beniitzungsregelung beschlie3en kdénnen.

Durch die Neufassung von Satz 3 soll klargestellt werden, dass dadurch so-
wohl gerichtliche als auch vertraglich vereinbarte - also einstimmig konsentierte - Be-
niitzungsregelungen erfasst werden. Uberdies sollte durch die etwas verénderte For-
mulierung der eigentliche Bedeutungsgehalt dieser Bestimmung klarer herausgear-
beitet werden (zumal die bisherige Formulierung insofern nicht stimmig war, als im
Fall der blicherlichen Eintragung einer Benlitzungsregelung ein Erwerber hinsichtlich
der Nichtexistenz einer Benitzungsregelung nach dem grundbicherlichen Publizi-
tatsprinzip ohnedies keinen guten Glauben haben kann).

Vorlaufige (wahrend eines gerichtlichen Verfahrens mit einer Mehrheit von
drei Vierteln der Anteile beschlossene) Benitzungsregelungen sind nicht eintra-
gungsfahig.

Fur die Frage, welche Wirkung eine nicht im Grundbuch eingetragene Bent-
zungsregelung fir die Rechtsnachfolger der Miteigentumer entfaltet, gelten die allge-
mein fur die Rechtsgemeinschaft entwickelten Grundsatze (vgl. die Judikaturiber-
sicht bei Dittrich/Tades, ABGB* E 38 ff zu § 828).

Zu § 18

Allgemeines:

Die grundséatzliche Aussage zum Begriff der Eigentimergemeinschaft findet
sich im letzten Satz des § 2 Abs. 4 des Entwurfs; sie ist aus dem ersten Satz des
§ 13c Abs. 1 WEG 1975 weitgehend GUbernommen, zumal die nun kirzer und tref-
fender als "Eigentimergemeinschaft” bezeichnete Rechtsfigur mit der durch das
3. Wohnrechtsianderungsgesetz eingefuhrten Wohnungseigentimergemeinschaft

identisch ist.
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Mit der Mdglichkeit der Bestellung eines Eigentumervertreters soll die organ-
schaftliche Ausgestaltung der Eigentiimergemeinschaft behutsam erweitert und da-
durch im Verein mit anderen MalRknahmen - etwa den Regelungen Gber die Eigentu-
merversammliung - die faktische Fahigkeit der Eigentimergemeinschaft zu einem
Handeln ohne und allenfalls auch gegen den Verwalter verbessert werden. Am We-
sen der Eigentimergemeinschaft andert sich durch den jetzigen Gesetzgebungs-
schritt aber nichts. Die EigentUmergemeinschatft ist also weiterhin als juristische Per-
son mit Teilrechtsfahigkeit, namlich mit Rechtsfahigkeit nur auf dem Gebiet der Ver-
waltung der Liegenschaft, konzipiert.

Somit andert sich durch die neuen Regelungen auch nichts an der von der
neueren Rechtsprechung anerkannten Befugnis der Mehrheit der Miteigentimer,
trotz der Bestellung eines Verwalters nach aulen rechtswirksam selbstandige Ver-
waltungshandlungen vorzunehmen (vgl. fir das "schlichte” Miteigentum immolex
2000/57 = wobl 2000/41 = EvBI 2000/95 = MietSIg 51.068; fir das Wohnungseigen-
tum JBI 2001, 247 = wobl 2001/107 [krit Call]; in diesem Sinn auch Ldcker, Die Woh-
nungseigentimergemeinschaft [1997] 263 ff, sowie - wenngleich nur zur schlichten
Miteigentumsgemeinschaft - Schauer, Verwalterbestellung und konkurrierendes Ver-
waltungshandeln von Miteigentiimem, wobl 1999, 384).

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung orientiert sich weitgehend an § 13c Abs. 1 zweiter bis letz-
ter Satz WEG 1975. Die Wortfolge "am Ort der gelegenen Sache" im ersten Satz
kann entfallen, weil sie gegeniber der im zweiten Satz enthaltenen Zustindigkeitsre-
gel keinen zusatzlichen Informationsgehalt aufweist.

Im letzten Satz wird durch die Aufnahme der Wortfolge "und nur durch geson-
derte Klagsflihrung" verdeutlicht, dass ein von einem Glaubiger der Eigentimerge-
meinschaft gegen diese erwirkter Exekutionstitel nicht auch gegen die Miteigentiimer
wirkt, sondemn die einzelnen Miteigentimer - nach erfolgloser Exekution gegen die
Eigentimergemeinschaft (vgl. § 18 Abs. 3 zweiter Satz des Entwurfs in der auch
diesbezuglich verdeutlichten Fassung) - in einem eigenem Verfahren in Anspruch
genommen werden mussen.

Zu Abs. 2:

Um rechtlich wirksam handeln zu kénnen, benétigt die Eigentimergemein-
schaft als juristische Person regelmafig - namlich abgesehen von der zuvor
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dargesteliten Moglichkeit der Mehrheit zur Vormahme nach aulen wirksamer Verwai-
tungshandlungen - ein Organ. Dies wird im Regelfall der Verwalter sein. Es besteht
jedoch fiir eine Eigentlimergemeinschaft keine gesetzliche Verpflichtung zur Bestel-
lung eines Verwalters. Vor allem bei sehr kleinen Eigentimergemeinschaften kann
es moglich sein, die Verwaitung der Liegenschaft auch ohne einen Verwalter zu be-
werkstelligen. AuBer einem Verwalter kommen aber noch andere Organe der Eigen-
timergemeinschaft in Betracht. Es ist dies zum einen der in § 22 naher geregelte Ei-
gentlimervertreter, der zur Vertretung der Eigentimergemeinschaft entweder anstel-
le eines Verwalters oder im Fall einer Interessenkoilision zwischen Verwalter und
Gemeinschaft bestellt werden kann. Zum anderen ist dies der vordufige Verwalter,
der unter den Voraussetzungen des § 23 vom Gericht bestelit wird.

Sowohl die Bestellung des Verwalters als auch jene des Eigentimervertreters
erfolgt durch einfache Mehrheit.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem § 13c Abs. 2 WEG 1975. Bei der
Haftung der einzelnen Miteigentiimer handelt es sich lediglich um eine (subsididre)
Ausfallhaftung fur den Fall, dass die Rickiage und die eingehobenen Vorauszahlun-
gen keine ausreichende Deckung zur Befriedigung der gegen die Eigentimerge-
meinschaft geltend gemachten Forderung bieten.

Die Anordnung im bisherigen § 13c Abs. 2 WEG 1975, dass die Ausfallhaf-
tung im Verhaltnis der Miteigentumsanteile lediglich "im Zweifel" gelten solle, wurde
in der Lehre mitunter als unklar empfunden (vgl. Dirnbacher, WEG 2000, 120). Die-
ser Einwand trifft zu, weshalb diese Wendung bei der Neufassung der Bestimmung
weggelassen wurde. Die Bestimmung schlief}t freilich nicht aus, dass die Miteigenti-
mer im Innenverhaltnis - etwa anknipfend an einen bereits zuvor vereinbarten ab-
weichenden Aufteilungsschlissel - abweichende Regelungen uber die Haftungstra-
gung treffen. Auf das Auflenverhaltnis zum Dritten, also zum Glaubiger der Eigentu-
mergemeinschaft, haben solche intere Aufteilungsregelungen jedoch keine unmit-
telbare Wirkung; er kann die Miteigentiimer nur nach ihren Miteigentumsanteilen in
Anspruch nehmen.

Durch die Neuformulierung des zweiten Satzes ("Soweit die Forderung durch
eine solche Exekution nicht hereingebracht werden kann,") wird nun gegeniiber der
bisherigen Fassung klargestelilt, dass Voraussetzung flir die Inanspruchnahme der
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Ausfallhaftung der Miteigentimer eine erfolglose Exekutionsfiihrung gegen die Ei-
gentimergemeinschaft im Sinn des ersten Satzes (also eingeschrankt auf die Exe-
kutionsobjekte Riicklage und Vorauszahiungen; mehr - also etwa die Exekution in
Forderungsrechte der Gemeinschaft - ist dem Glaubiger nicht zumutbar) ist.

Zu§19

Mit dieser Bestimmung wird nun erstmals eine - ja schon aus systematischen
Grunden gebotene - Regelung liber die Bestellung des Verwalters getroffen. Ent-
sprechend dem einhelligen Meinungsstand wird im ersten Satz zum Ausdruck ge-
bracht, dass die Bestellung eines Verwalters nur eine Mdglichkeit und keine Ver-
pflichtung ist. Verwalter kann sowohl eine naturliche als auch eine juristische Person
sein und braucht - im Gegensatz zum Eigentimervertreter - nicht dem Kreis der Mit-
eigentimer anzugehéren. Er wird von der Eigentiimergemeinschaft durch Beschluss
der (anteilsméaRigen) Mehrheit der Miteigentimer bestellt.

Der zweite Satz tiber die Ersichtlichmachung des Bestellungsbeschlusses im
Grundbuch entspricht dem bisherigen § 17 Abs. 2 vierter und fiinfter Satz WEG
1975. Was hier fur die Ersichtlichmachung des neu bestellten Verwalters bestimmt
ist, gilt selbstverstandlich gleichermafien fiir die Loschung dieser Ersichtlichmachung
nach Beendigung des Vertragsverhaltnisses mit dem Verwalter, ohne dass es dazu -
wie noch im letzten Satz des bisherigen § 17 Abs. 2 WEG 1975 - einer ausdruckli-
chen gesetzlichen Regelung bedirfte.

Zu § 20

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht - mit einigen Straffungen - dem bisherigen § 17
Abs. 2 erster und zweiter Satz WEG 1975. Korrespondierend zu den im 22. Haupt-
stiick des ABGB geregelten Pflichten des Machthabers werden hier zunachst einige
allgemeine Anordnungen Uber die Pflichten des Verwalters getroffen. Dass der Ver-
walter nicht alle Weisungen der Mehrheit der Miteigentimer, sondemn nur soiche, die
nicht offensichtlich gesetzwidrig sind, zu befolgen hat, entspricht standiger
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Rechtsprechung (vgl. etwa wobl 1994/55 = MietSlg 46.078; immolex 1998/74; OLG
Innsbruck, wobl 1991/132; LGZ Wien MietSlg 38.638).
Zu Abs, 2:

Diese Bestimmung entspricht weitgehend dem § 17 Abs. 1 Z 2 WEG 1975.

Ausdrucklich wird nun vorgesehen, dass die Vorausschau den Miteigentimern auf
dieselbe Art wie Beschliisse der Eigentumergemeinschaft zur Kenntnis zu bringen
ist, also entweder durch Anschlag oder durch Ubersendung.

Zu Abs. 3:

Hier wird blof generalklauselartig die Abrechnungspflicht des Verwaiters er-
wahnt und hinsichtlich der Detailregelungen tber die Abrechnung auf § 34 des Ent-
wurfs verwiesen. Zur Verbesserung der Systematik werden namlich die Regelungen
uber die Abrechnung in einem eigenen Paragraphen - eben in § 34 - zusammenge-
fasst.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht dem § 17 Abs. 1 Z 3 WEG 19765.

Zu Abs. &:

Diese Bestimmung entspricht dem § 17 Abs. 1 Z4 WEG 1975.

Zu Abs. 6:

Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen § 17 Abs. 3 WEG 1975 inso-
weit, als dort eine Verpflichtung des Verwalters zur gesonderten Kontofiihrung nor-
miert ist. Grundlage dieser Verpflichtung kann entweder - wie hier geregelt - ein Be-
schluss der Mehrheit der Miteigentimer oder aber eine gerichtliche Entscheidung
auf Grund eines Antrags eines Miteigentimers gemaf § 30 Abs. 1 Z 5 des Entwurfs
{dort aber nur aus wichtigen Griinden) sein. Dass dem Verwalter eine gesonderte
Kontofuhrung auerhalb der Falle einer diesbezlglichen Verpflichtung als Maéglich-
keit offen steht, ist ohnedies selbstverstandlich und bedarf keiner gesetzlichen Rege-
lung.

ZUAbs. 7:

Diese Bestimmung entspricht dem § 17 Abs. 7 WEG 1975.
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Zu § 21

Aligemeines:

Diese Bestimmung regelt die Kuindigung des Verwaltungsvertrags und die Ab-
berufung des Verwalters; sie ibernimmt nur zum Teil die diesem Fragenkreis gewid-
meten Regelungen des bisherigen Rechts.

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung regelt das (beiderseitige) ordentliche Kiindigungsrecht bei
einem auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Verwaltungsvertrag und entspricht mit
einer geringfigigen Ausnahme (namlich der Ersetzung des Ausdrucks "Verwaltung”
durch das Wort "Verwaltungsvertrag") zur Ganze dem § 18 Abs. 1 Z 1 WEG 1975.

Zu Abs. 2:

Hier wird in Abweichung vom bisherigen § 18 Abs. 1 Z 2 WEG 1975 das
Recht der Mehrheit der Miteigentimer zur vorzeitigen Kindigung auf alle auf mehr
als drei Jahre befristeten Verwaltungsvertrage ausgeweitet. Entgegen dem bisheri-
gen Recht wird dabei nur eine Bindungsdauer von drei Jahren akzeptiert, der Eigen-
timergemeinschaft das vorzeitige Kindigungsrecht nach dieser Gesetzesstelle also
bereits nach Ablauf von drei Jahren eingerdumt. Wie bisher bedarf es nach Ablauf
dieser Frist zur vorzeitigen Kundigung keines Kindigungsgrundes. Ebenso ubemom-
men wird die dreimonatige Kundigungsfrist. Ansonsten wird das Kindigungsrecht
der Gemeinschaft - anders als bisher - nicht weiter beschrankt: Daher wird sowohl
auf die gleichzeitige Bestellung eines anderen Verwalters als auch darauf verzichtet,
dass die Kiindigung zum Jahresende ausgesprochen wird. Schliefblich muss es einer
Eigentimergemeinschaft Uberlassen bleiben, einen solchen Verwaltungsvertrag
auch dann zu kindigen, wenn fir die Zukunft kein neuer Verwalter bestelit wird, zu-
mal - wie sich ja schon aus § 19 des Entwurfs ergibt - kein gesetzlicher Zwang zur
Bestellung eines Verwalters besteht. Auch der Kiindigungstermin soll in die Autono-
mie der Eigentimergemeinschaft gestellt werden, weil der Ablauf des Verwaltungs-
verhaltnisses mit dem Ende des Kalenderjahres, wie er im bisherigen Recht vorge-
sehen ist, wohl primér den Interessen der Eigentimergemeinschaft in Bezug auf die
Verwaltung dienen solite und es daher kiinftig der Eigentiimergemeinschaft frei ste-
hen soll, allfallige Nachteile aus einer "unterjahrigen” Auflésung des Verwaltungsver-
trags hinzunehmen, um sich friher von dem nicht mehr gewollten Verwalter I6sen zu

konnen.
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Vor dem Hintergrund dieser liberalisierten Regelung zur vorzeitigen Kindi-
gung eines auf bestimmte Zeit geschlossenen Verwaltungsvertrags ist auch die bis-
herige Bestimmung Uber die Umwandlung eines solchen in einen Vertrag auf unbe-
stimmte Zeit bei nicht fristgerechter Kiindigung entbehrlich. Da die Neuregelung hin-
sichtlich der Kindigungsmaoglichkeit einen Gleichklang zwischen einem unbefristeten
(Abs. 1) und einem befristeten Verwaltungsvertrag nach Ablauf von drei Jahren
(Abs. 2) herstellt, bedarf es keiner gesetzlichen Aussage daruber, ob es sich nach
Ablauf der urspriinglich vorgesehenen Vertragsdauer um ein Vertragsverhaltnis auf
bestimmte oder unbestimmte Zeit handelt. In jedem Fall steht sowohl dem Verwalter
als auch der Eigentimergemeinschaft die jederzeitige Aufloésbarkeit des Vertragsver-
héltnisses durch Kidndigung unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist
offen.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung enthélt inhaltsgleich die Regelungen des bisherigen § 18
Abs. 1 Z 3 und Abs. 2 WEG 1975. Als ein die Abberufung rechtfertigender wichtiger
Grund im Sinn dieser Gesetzesstelle ware beispielsweise die rechtskraftige Verhan-
gung einer Geldstrafe gemal § 34 Abs. 3 des Entwurfs wegen nicht gehorig gelegter
Abrechnung oder Verweigerung der Belegeinsicht anzusehen.

Zu Abs. 4:

Wie schon bisher im Einleitungssatz des § 18 Abs. 1 WEG 1975 wird hier
zum Ausdruck gebracht, dass die Regelungen des § 21 des Entwurfs zwingendes
Recht darstellen. Zur Vermeidung einer zusatzlichen Gliederungsebene wird diese

gesetzliche Aussage in einen eigenen Absatz Uberstellt.

Zu § 22

Allgemeines:

Zu den grundsatzlichen Uberlegungen iiber die organschaftliche Ausgestal-
tung der Eigentimergemeinschaft und {ber die Schaffung eines neuen, fakultativ zu
bestellenden Organs in Gestalt des Eigentimervertreters sei auf die Ausflihrungen
in Punkt C.4 des Aligemeinen Teils verwiesen.

Zu Abs. 1:

Nach der Anordnung des ersten Satzes muss der Eigentumervertreter

www.parlament.gv.at

93 von 134



94 von 134

231/ME XXI. GP - Entwurf (gescanntes Original)

44

Miteigentiimer der Liegenschaft und eine natirliche Person sein. Eine selbstver-
standliche und daher im Gesetzestext nicht eigens (wie etwa in § 15 Abs. 1 GmbHG)
anzufiihrende Voraussetzung fir die Funktion des EigentUmervertreters ist die Ge-
schaftsfahigkeit des Betreffenden. Die Beschlussfassung ber die Bestellung des Ei-
gentumervertreters erfolgt mit einfacher Mehrheit der Miteigentumsanteile. An die
Voraussetzung einer bestimmten GréRe der Eigentimergemeinschaft wurde die Zu-
lassigkeit der Bestellung eines Eigentimervertreters bewusst nicht geknipft, weil es
einerseits auch zwischen kleineren Eigentimergemeinschaften und deren Verwal-
tern zu Konflikten kommen kann und andererseits gerade bei kleineren Gemein-
schaften nicht selten der zweite Ansatzpunkt flr die Bestellung eines Eigentimerver-
treters, namiich das Fehlen eines Verwalters, gegeben sein wird.

Die priméare und madglicherweise auch ausschlieliche Funktion des Eigenti-
mervertreters liegt - wie sich ja schon aus der Bezeichnung dieses Organs ergibt - in
der Vertretung der Eigentimergemeinschaft in den beiden zuvor genannten Fallen
einerseits des Fehlens eines Verwalters und andererseits einer Interessenkollision
bei diesem. Der Aufgabenkreis des Eigentimervertreters ist also - vorbehaltlich wei-
terer, sogleich noch zu besprechender Befugnisse nach Abs. 2 - mit dieser organ-
schaftlichen Vertretung beschrankt. Der Eigentimervertreter ist also nicht etwa ein
(zweiter) Verwalter. Er hat nicht etwa die Aufgaben eines Verwalters zu Ubemeh-
men, wie sie in § 20 des Entwurfs umschrieben sind. Der Eigentimervertreter hat
daher beispielsweise keine Vorausschau zu erstellen und keine Abrechnung zu le-
gen. Wenn eine Eigentimergemeinschaft einem Miteigentiimer - selbstredend mit
dessen Einverstandnis - auch solche Aufgaben ubertragen will, muss sie ihn zum
Verwalter bestellen und nicht blo} zum Eigentimervertreter.

Auch die Abberufung des Eigentimervertreters erfolgt mit einfacher Mehrheit.

Zu Abs. 2:

In den ersten beiden Satzen dieses Absatzes wird entsprechend den korre-
spondierenden Anordnungen des § 20 Abs. 1 des Entwurfs fir den Verwaiter die
Pflicht des Eigentimervertreters zur Weisungsbefolgung und sein Recht zur Bestel-
lung eines berufsmafligen Parteienvertreters vorgesehen. Im dritten Satz wird die
Moglichkeit eroffnet, den Eigentimervertreter (ber seine Reprasentationstatigkeit
hinaus auch mit anderen Aufgaben zu betrauen. So kann ihm beispielsweise bei

Fehlen eines Verwalters aufgetragen werden, fir die Durchfuhrung der
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Eigentiumerversammiung Sorge zu tragen, die Eigentimerversammliung zu leiten
und die Miteigentumer Uber die Ergebnisse der Versammlung zu verstandigen. Ein
Betatigungsfeld eines neben einem Verwalter besteliten Eigentimervertreters konnte
etwa darin liegen, die vom Verwalter erstattete Abrechnung zu Gberprifen und die
Miteigentimer vom Resultat dieser Uberpriifung in Kenntnis zu setzen. Der Be-
schluss Uber die Bestellung eines Eigentimervertreters ist in einer Urkunde zu doku-
mentieren; auf Grund dieser Urkunde sind Name und Anschrift des Eigentimerver-
treters auf dessen Antrag im Grundbuch ersichtlich zu machen. Im Fall seiner Abbe-
rufung gilt spiegelbildlich Gleiches fir die Loschung dieser Ersichtlichmachung. Inso-
fern gelten fir den Eigentimervertreter weitgehend jene Regelungen, wie sie in § 20
des Entwurfs flir den Verwalter vorgesehen sind. Das Grundbuch soll méglichst ver-
lasslich Auskunft dariber geben, wer zur Vertretung der Eigentiimergemeinschaft
befugt ist.

Hinweis:

Im wohnungseigentumsrechtlichen Arbeitskreis waren die Meinungen zur ge-
setzlichen Verankerung eines - wenn auch nur fakultativ zu bestellenden - Eigenti-
mervertreters sehr geteilt. Es werden daher sowohi die grundsatzliche Frage der Ein-
fahrung eines solchen Organs als auch die speziellere Frage der konkreten Ausge-
staitung eines solchen Organs im Rahmen des Begutachtungsverfahrens im Beson-
deren zur Diskussion gestelit.

Denkbar ware etwa auch, den Wirkungskreis des Eigentimervertreters aus-

schiieBlich auf den Fall der Interessenkollision des Verwalters zu beschranken.

Zu § 23

Diese Bestimmung entspricht weitgehend dem bisherigen § 17 Abs. 5 WEG
1975. Sie dient dazu, einer "vertretungslosen” Eigentiimergemeinschaft eine erfor-
derlich gewordene Vertretung zu verschaffen. Dies kann auf die Initiative entweder
eines Miteigentimers oder eines Dritten mit berechtigtem Interesse an einer solchen
Vertretung zurtickgehen. Der vorlaufige Verwalter kann - muss aber nicht - aus dem
Kreis der Miteigentiimer bestimmt werden. Durch die gegeniuber dem bisherigen
Recht veranderte Textierung soll noch deutlicher zum Ausdruck gebracht werden,
dass die Zustellvollmacht des im Grundbuch Erstgenannten ein bereits anhangiges
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Verfahren zur Bestellung eines vorlaufigen Verwalters oder zumindest die Einleitung

eines solchen Verfahrens zur Voraussetzung hat.

Zu § 24

Allgemeines:

Diese Bestimmung regelt im Wesentlichen das Zustandekommen, die Be-
kanntmachung und die Anfechtung von Beschiissen der Eigentumergemeinschaft
und orientiert sich weitgehend an § 13b WEG 1975.

Zu Abs. 1:

Beschllisse der Eigentimergemeinschaft kénnen grundséatzlich auf sehr un-
terschiedlichem Weg wirksam zustande kommen. Im ersten Satz wird die gesetzli-
che Praferenz fur die Beschlussfassung in der Eigentimerversammliung zum Aus-
druck gebracht, weil auf diese Weise am ehesten eine Diskussion, eine synchrone
Auseinandersetzung mit unterschiedlichen Meinungen und dadurch eine moglichst
umfassende und differenzierie Meinungsbildung mdglich ist. Die Eigentimerver-
sammilung ist gleichsam das demokratische Forum der Eigentiimergemeinschatt.

Jedoch sind auch andere Formen der Beschlussfassung oder auch Mischfor-
men zuldssig, wie etwa der schon nach bisherigem Recht mdgliche "Umlaufbe-
schluss" oder die additive Einholung schriftlicher MeinungsauRerungen erganzend
zu den in einer Eigentimerversammiung mundlich abgegebenen Stimmen. In sehr
kleinen Eigentimergemeinschaften werden aber auch noch andere Formen der Wil-
lensbildung in Betracht kommen, wie etwa eine dislozierte miindliche Beschilussfas-
sung, beispielsweise durch eine "Telefonkonferenz". Deshalb wird durch die Formu-
lierung des ersten Satzes (vgl. den demonstrativen Einschub "etwa auf schriftichem
Weg") zum Ausdruck gebracht, dass die schriftliche Beschlussfassung nur eine von
mehreren maoglichen Alternativen zur Beschlussfassung in der Eigentimerversamm-
lung ist.

Entsprechend der bisher in § 13b Abs. 2 zweiter Satz WEG 1975 enthaltenen
Anordnung ist ein Beschluss - vorbehaltlich der sich aus Abs. 6 (nachtragliche "Hei-
lung" durch Unterlassung der Anfechtung eines urspringlich unwirksamen, aber ord-
nungsgemafl bekannt gemachten Beschlusses; dazu noch im Folgenden) ergeben-

den Einschrankung - erst wirksam, nachdem allen Miteigentimern Gelegenheit zur
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AuRerung gegeben wurde; "Gelegenheit zur AuBerung” in diesem Sinn ist selbstver-
standlich auch die Teilnahme an der Eigentimerversammlung, aber auch die blof3e
Moglichkeit zur Teilnahme an dieser, wenn der Beschlussgegenstand ordnungsge-
mafR angekindigt wurde. Wenn also in der Eigentimerversammlung zu einem dafur
angekundigten Gegenstand eine Mehrheitsentscheidung getroffen wird, dann ist
dies bereits ein rechtswirksamer Beschluss (es muss also den nicht Erschienenen
nicht nochmals Gelegenheit zur AuRerung gegeben werden).

Die Neuformulierung dieser Regelung im zweiten Satz bezieht sich nun zutref-
fend auf die schon mit der bisherigen Regelung eigentlich gemeinte Rechtswirksam-
keit des Beschlusses (fiir das bloRe Zustandekommen reicht in aller Regel ja eine
positive Willenserklarung durch die Anteilsmehrheit der Miteigentimer aus). Damit
wird auch der in der Lehre geduBerten Kritik (vgl. Dimbacher, WEG 2000, 112)
Rechnung getragen, wonach es (nach der bisherigen Rechtslage) ein Widerspruch
(gewesen) sei, einem nicht verstandigten Miteigentimer gemaft § 13b Abs. 4 lit. b
WEG 1975 ein Anfechtungsrecht gegen einen "Beschluss" einzurdumen, der auf
Grund der Bestimmung des § 13b Abs. 2 leg.cit. gar nicht existieren diirfte.

Auch die zweite Facette dieser Regelung, namlich die Moglichkeit jedes Mitei-
gentimers zur Abanderung einer bereits abgegebenen Erklarung bis zum Eintritt der
Rechtswirksamkeit des Beschlusses, wurde aus dem bisherigen Recht
ibernommen.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem § 13b Abs. 1 erster und
zweiter Satz WEG 1975. Insoweit im Gesetzestext von einer "darauf gerichteten”
schriftlichen Vollmacht gesprochen wird, ist damit gemeint, dass sich die Volimacht
des fur den Miteigentimer Einschreitenden als Gattungsvollmacht auf die Austbung
der Befugnisse zur Mitwirkung an der Entscheidungsfindung in der Eigentimerge-
meinschaft beziehen muss (vgl. Tades/Stabentheiner, Das
3. Wohnrechtsanderungsgesetz, OJZ 1994/1A, 31). Abweichend vom bisherigen
Recht wird nun - einer Anregung aus der Vorbegutachtung folgend - fir die nach-
tragliche Genehmigung vollmachtlosen Handelns eine zweiwodchige Frist - die mit
dem Zeitpunkt des Handelns beginnt - vorgesehen. Dadurch soll die Dauer eines
Schwebezustands - der ja allenfalls auch die Frage des Zustandekommens eines
Beschlusses betreffen kann - auf ein ertragliches Ausmaf beschrankt werden.
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Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung ist mit dem bisherigen § 13b Abs. 1a WEG 1975 iden-
tisch.

Zu Abs. 4:

Wie schon im ersten Satz des § 13b Abs. 2 WEG 1975 wird hier klargestelit,
dass sich die Mehrheit der Stimmen der Miteigentimer im Wohnungseigentumsrecht
- ebenso wie gemal § 833 ABGB in der Rechtsgemeinschaft schiichter Miteigenti-
mer - nicht nach der Anzahl der Personen (also nicht "nach Kopfen"), sondern nach
dem Verhaltnis grundsatzlich samtlicher Miteigentumsanteile (ausgenommen im Fall
des Abs. 3) richtet. Die Anordnung des zweiten Satzes wurde aus § 13b Abs. 2 letz-
ter Satz WEG 1975 (ibernommen. Auf die im bisherigen Recht vorgesehene Ein-
schrankung, dass diese subsididre Entscheidungsbefugnis des Gerichts im Fall ei-
ner nachtraglichen Genehmigung einer eigenmachtig vorgenommenen Mafinahme
nicht gelten solle, konnte dabei verzichtet werden, weil - gerade auch im Licht der
jiingeren Judikatur zu diesem Fragenkreis im Bereich des schlichten Miteigentums -
kein Grund dafiir erkennbar ist, fir den Fall einer solchen nachtraglichen Genehmi-
gung eine Ausnahmeregeiung zu treffen.

Zu Abs. 5:

Eine ausdruckliche Anordnung daruber, wie Beschlisse der Eigentimerge-
meinschaft bekanntzumachen sind, enthielt das bisherige Recht nicht. Implizit ergab
sich dies allerdings durch die Neufassung des § 13b Abs. 4 lit. a WEG 1975 durch
die Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. | Nr. 147. Diese Regelung, die hinsichtlich der
zweiten Variante der Bekanntmachung auf § 13b Abs. 3 WEG 1975 verwies, wurde
hier im Wesentlichen ibernommen. Dabei konnte freilich die bisher neben der Uber-
sendung an die Anschrift des Eigentumsobjekts oder an eine andere inldndische Zu-
stellanschrift auch vorgesehene Altemative der Bekanntgabe eines inlandischen Zu-
stellbevollmachtigten als entbehrlich entfallen, weil daflir im Hinblick auf die bereits
ausreichende Nennung einer abweichenden Zustelladresse kein Bedarf zu erkennen
ist.

Zu Abs. 6:

Der mit dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetz eingefiihrte § 13b Abs. 4 WEG
1975 uber die Anfechtung von Beschiissen der Wohnungseigentimergemeinschaft
enthielt in seiner urspringlichen Fassung eine dulerst komplexe Anhaufung von
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zueinander nicht in einem konsistenten System stehenden Anfechtungsfalien und
Anfechtungsfristen. Eine erste Vereinfachung dieser Regelung wurde mit der Wohn-
rechtsnovelle 1999 bewerkstelligt. Nun wird in § 24 Abs. 6 des Entwurfs einerseits
klargestellt, dass es hier - im Gegensatz zum bisherigen § 14 Abs. 3 WEG 1975 und
zu § 29 des Entwurfs - um die Anfechtung von Beschlissen wegen formeller Mangel
geht, und andererseits wurde diese Regelung gegeniber dem bisherigen Recht radi-
kal vereinfacht. FUr samtliche Falle gilt nun eine Anfechtungsfrist von einem Monat,
die mit der Bekanntmachung des Beschlusses gemaR § 24 Abs. 5 des Entwurfs be-
ginnt. Im Fall der Bekanntmachung des Beschlusses durch Ubersendung kann da-
her die Anfechtungsfrist fir die einzelnen Miteigentiimer zu unterschiedlichen Zeit-
punkten zu laufen beginnen.

Ein formeller Mangel kann etwa darin liegen, dass dem Miteigentimer - ent-
gegen der Bestimmung des § 25 Abs. 2 des Entwurfs - keine Verstandigung von der
Eigentumerversammlung zuging, er daher an der Versammlung nicht teilnehmen
konnte und keine Gelegenheit zur AuRerung des bei dieser Versammilung gefassten
Beschlusses hatte; gemaf dem schon besprochenen zweiten Satz des § 24 Abs. 1
des Entwurfs ware ein solcher Beschluss nicht rechtswirksam.

Freilich ist es schon aus Grinden der Praktikabilitat, der Administrierbarkeit
von Wohnungseigentumsliegenschaften erforderlich, eine soiche Unwirksamkeit
nicht ad infinitum fortdauern zu lassen. Dazu gilt es zu bedenken, dass es vor allem
bei sehr grollen Eigentimergemeinschaften ohne weiteres geschehen kann, dass
versehentlich - und sei es auch infolge eines postalischen Zustelifehlers - einem der
Miteigentiumer beispielsweise keine Verstdndigung von einer Eigentimerversamm-
lung zukommt. Wenn nun immer in solchen Fallen die bei dieser Versammlung ge-
fassten Beschlusse unwiederbringlich nichtig waren, konnte in groen Gemeinschaf-
ten kaum noch eine Meinungsbildung auf rechtlich gesichertem Boden erfolgen.
Deshalb ist ein Mechanismus zur Sanierung nicht rechtswirksamer Beschlisse
durch Unterlassung rechtzeitiger Anfechtung (dies setzt freilich die ordnungsgemalie
Bekanntmachung des Beschlusses voraus) erforderlich. Dieser Mechanismus findet
sich implizit in der Regelung des Abs. 6: Wenn die ordnungsgemafie Verstandigung
eines Miteigentiimers von der beabsichtigten Beschlussfassung und von ihrem Ge-
genstand unterlassen wurde, kann zwar der dann gefasste Beschiuss der Eigenti-
merversammiung - wie schon ausgefthrt - mangels Gelegenheit des Ubergangenen
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Miteigentlimers zur AuRerung zunéchst nicht rechtswirksam werden. Wenn dann al-
lerdings der Ubergangene Miteigentiimer, der von dem Beschluss in Kenntnis ge-
setzt wurde, innerhalb der einmonatigen Anfechtungsfrist keinen Feststeliungsantrag
nach Abs. 6 bei Gericht erhebt, kommt es zu einer "Heilung" des urspringlich un-
wirksamen Beschlusses. (Am Rande sei hier nur erwahnt, dass die Konzepte aus
anderen Rechtsgebieten, bei denen zwischen Nichtigkeit, Anfechtbarkeit und Un-
wirksamkeit unterschieden wird - vgl. etwa zur Abgrenzung nichtiger, anfechtbarer
und unwirksamer Hauptversammlungsbeschlisse nach dem Aktiengesetz erst
jungst OGH in wbl 2001/93 = RdW 2001/375 - , nicht ohne weiteres auf das anders
strukturierte, aus guten Griinden weniger "rechtsférmlich” ausgestaitete Woh-
nungseigentumsrecht Ubertragen werden konnen).

Auf Grund einer Anregung im Rahmen der Vorbegutachtung wird in Abs. 6 die
Passivlegitimation fur einen solchen Feststellungsantrag ausdriicklich geregelt; An-
tragsgegner sind demnach alle anderen Miteigentimer.

Nur zur Klarstellung sei aber darauf hingewiesen, dass durch die Anfech-
tungsregelung des Abs. 6 weder die Minderheitsrechte noch die Pflicht des Verwal-
ters zur Vornahme von Erhaltungsarbeiten berthrt werden. Letzteres bedeutet, dass
selbst bei Anfechtung eines Beschlusses etwa Uber die Sanierung des Hauses der
Verwalter dennoch verpflichtet ist, zumindest fiir die Vornahme dringlicher Erhal-
tungsarbeiten Sorge zu tragen.

Zu Abs. 7:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 13b Abs. 5
erster Satz WEG 1975. Da die dort aufscheinende Wendung "im voraus" keinen er-
kennbaren Regelungsgehalt hat (das Abbedingen eines Mitwirkungsrechts im Nach-
hinein ware ja wohl sinnlos), kann sie ersatzlos entfallen.

Einschrankungen der Mitwirkungsbefugnisse etwa im Wohnungseigentums-
vertrag sind also nicht rechtswirksam. Davon nicht betroffen ist freilich die Festset-
zung abweichender Abstimmungseinheiten im Sinn des § 32 Abs. 6 des Entwurfs.

Das bisherige Recht enthielt in § 13b Abs. 5 zweiter Satz WEG 1975 Ausnah-
men von der Anordnung Uber den zwingenden Charakter der gesetzlichen Regelun-
gen zu den Mitwirkungsbefugnissen der Miteigentiimer. Diese Ausnahmeregelungen
wurden in der Lehre allerdings zu Recht als unverstandlich und sachlich unbegriin-
det kritisiert (vgl. Tades/Stabentheiner, Das 3. Wohnrechtsdnderungsgesetz, OJZ
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1994/1A, 31). im Besonderen ist nicht einzusehen, aus welchen Grianden es zur Er-
langung einer Wohnbau- oder Wohnhaussanierungsférderung erforderlich sein solle,
diese Mitwirkungsbefugnisse der Miteigentiimer zu beschneiden. Diese Ausnahme-

regelungen konnten daher als entbehrlich entfallen.

Zu § 25

Allgemeines:

Das bisherige Wohnungseigentumsrecht enthélt in § 13b WEG 1975 zwar ei-
nige Anordnungen Uber die Willensbildung in der Wohnungseigentimergemein-
schaft, aber keine Regelungen daruber, in welchem Rahmen diese Willensbildung
stattfinden soll, und insbesondere auch keine Bestimmungen etwa in die Richtung,
dass eine regelmafige Zusammenkunft der Miteigentiimer zwecks Besprechung und
Entscheidung uber die bei der Verwaltung der Liegenschaft heranstehenden Fragen
durchgefiihrt werden sollte. Bisher hat der Gesetzgeber - wohi durchaus bewusst -
die Frage der Gestaltung der Entscheidungsmechanismen den Wohnungseigentu-
mern selbst Gberlassen.

Mit der hier entworfenen Regelung wird zu dieser Frage eine etwas nuancier-
te Haltung eingenommen. Zwar soll nach wie vor keine Eigentimergemeinschaft ge-
gen ihren Willen gesetzlich dazu verhalten werden, regelmaflig zusammenkommen
und Fragen der Verwaltung zu diskutieren. Wohi aber lasst der Entwurf und im Be-
sonderen dessen § 25 erkennen, dass eine regelmalig durchgefiihrte Eigentimer-
versammiung aus verschiedenen Aspekten fur zweckméaBig gehalten wird und gefor-
dert werden soll. Im Aligemeinen wird namlich eine usuelie Zusammenkunft der Mit-
eigentimer dazu beitragen, das fir das Zusammenwohnen so wichtige Solidaritats-
empfinden zu férdern, Probleme und offene Fragen konstruktiv zu erértem und auch
zu Iésen sowie Konflikte im offenen Diskurs auszutragen und womdglich zu bereini-
gen. Es scheint auch sinnvoll, Fragen der Verwaltung der Liegenschatft, die nicht oh-
nedies vom Verwalter im Rahmen seiner Tatigkeit allein gelost werden, soweit wie
moglich in einem fur alle Miteigentimer offenen Gesprachsforum und nicht etwa
bloR durch schriftliche AuRerungen zu behandeln. Zusammenfassend lasst sich also
sagen, dass Eigentimerversammiungen in der Regel ein hoher Stellenwert fur das

Funktionieren von Eigentimergemeinschaften zukommen kann und dass sie im
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Besonderen fiir Willensbildung und Entscheidungsfindung in Fragen der Verwaltung
der Liegenschaft den besten Rahmen bieten.

Aus diesem Grund soll zur Férderung solcher Versammlungen der Verwalter
- allerdings blo durch eine dispositive Anordnung - zur jahrlich wiederkehrenden Or-
ganisation einer Eigentimerversammliung verpflichtet werden. Daran knupft sich die
Erwartung, dass es kinftig haufiger zu solchen Eigentiimerversammliungen kommt,
solche Versammlungen dadurch im Lauf der Zeit gewissermaf3en zum "Routinebe-
trieb" einer Eigentiimergemeinschaft gehoren und sich daraus gleichsam eine "Ver-
sammlungskultur" entwickelt, die ihrerseits das Zusammengehdrigkeitsgefuhl der
Miteigentiimer starkt.

Eine zweite Zielrichtung des § 25 geht dahin, auch im Prozeduralen maoglichst
effiziente Mechanismen zur Entscheidung heranstehender Fragen der Verwaltung
und dabei insbesondere zur Herbeifuhrung von Stimmenmehrheiten vorzugeben,
und zwar gerade fir die beiden - voneinander zu unterscheidenden - Falle, dass sich
in der Eigentimerversammiung nach durchgefihrter Abstimmung noch keine Mehr-
heit fir oder gegen eine bestimmte Losung ergeben hat (Abs. 3) oder dass auf
Grund zu geringer Beteiligung an der Versammlung noch gar keine Abstimmung
durchgefuihrt wurde (Abs. 4). Diese beiden Félle stehen sich aber nicht gleichrangig
gegenuber; vielmehr handelt es sich bei Abs. 3 um eine Muss-Bestimmung, bei
Abs. 4 hingegen lediglich um eine Kann-Bestimmung.

Zu Abs. 1:

Die im ersten Satz vorgesehene Pflicht zur jahrlichen Einberufung einer Ei-
gentiimerversammiung richtet sich nur an den Verwalter. Wenn eine Eigentimerge-
meinschaft keinen Verwalter hat, gibt es keinen Adressaten fir diese Anordnung, so-
dass auch diese Verpflichtung entfallt. Dies ist durchaus sinnvoll: Wenn eine Eigen-
timergemeinschaft ohne einen Verwalter das Auslangen findet, dann kann von ihr
angenommen werden, dass sie sich auch nach innen hin in ausreichendem MaR
selbst organisiert, ohne dass es daflir eine gesetzliche Anleitung brauchte. In aller
Regel wird es sich dabei um kieine Eigentimergemeinschaften handeln, fur die das
vielleicht etwas starre Korsett einer einmal jahrlich durchzufithrenden Versammiung
ohnedies nicht adaquat ware.

Uberdies ist die Verwalterpflicht zur regelmaRigen Organisation und Einberu-
fung der Eigentimerversammlung dispositiv. Die Miteigentimer kénnen
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beispielsweise bereits im Wohnungseigentumsvertrag vereinbaren, von einer jahrli-
chen Eigentimerversammliung Abstand zu nehmen und den Verwalter von der dies-
bezuglichen Pflicht zu entbinden. Eine solche Entscheidung kann von den Miteigen-
tumern auch im Nachhinein - also nach bereits begriindeter Eigentimergemein-
schaft - getroffen werden, doch bedarf es dazu einer qualifizierten Mehrheit von drei
Vierteln der Anteile. Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass nicht bereits die einfa-
che Mehrheit das vom Gesetzgeber fiir so sinnvoll und bedeutsam gehaltene Instru-
ment der Eigentimerversammiung unter Umstdnden gegen den Willen einer durch-
aus betrachtlichen Zahl von Minderheitseigentimern zu Fall bringen kénnen soll. Nur
wenn sich innerhalb der Eigentimergemeinschaft ein sehr breiter Konsens dafur er-
gibt, dass Eigentimerversammiungen als entbehrlich unterbleiben sollen, kann in
diesem Punkt vom Gesetzesrecht abgewichen werden.

Die Bestimmung des zweiten Satzes, wonach der Termin der Versammiung
so anzusetzen ist, dass voraussichtlich moglichst viele Miteigentimer daran teilneh-
men kénnen, bedeutet nicht etwa eine Verpflichtung des Verwalters, im Vorhinein
Terminabstimmungen mit den einzelnen Miteigentimern vorzunehmen. Das ware
bei groReren Eigentimergemeinschaften eine kaum losbare Aufgabe. Gemeint ist
damit nur, dass die Terminisierung der Versammlung nicht so erfolgen solle, dass
nach den jeweiligen Verhaltnissen mit einer Verhinderung zahlreicher Miteigentiimer
gerechnet werden muss. So wird etwa eine Eigentimerversammiung im Juli oder
August in der Regel nicht sinnvoll sein, weil in diesen Monaten viele Miteigentimer
urlaubsbedingt abwesend sein werden. Ebenso unzweckmafig wire im Regelfall die
Einberufung einer Eigentimerversammiung an einem Arbeitstag um 10 Uhr vormit-
tags, weil zu diesem Zeitpunkt wohl zahireiche Miteigentimer ihrer jeweiligen Berufs-
tatigkeit nachgehen werden miussen. Letztlich sind dabei aber immer die spezifi-
schen Gegebenheiten in der jeweiligen Eigentiimergemeinschaft maRgeblich. So
sehr es nach dem Vorgesagten im Aligemeinen pflichtwidrig sein wird, eine Eigentu-
merversammlung fir Urlaubszeiten einzuberufen, wird beispielsweise bei einem im
Wohnungseigentum stehenden Ferienappartementhaus in einer Wintersportregion,
dessen Miteigentiimer primar in den Weihnachts- oder Winterferien dort anzutreffen
sind, unter Umstanden gerade Gegenteiliges gelten.

Auch bei jahrlicher Durchfiihrung einer Eigentimerversammiung kann es zur

Behandlung dringlicher Fragen erforderiich sein, zwischendurch - also gleichsam
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"unterjahrig" - eine zusétzliche Versammilung durchzufihren. Auch in einem solchen
Fall hat der Verwalter fur die Einberufung der - sozusagen "aufberordentlichen” - Ei-
gentiimerversammiung Sorge zu tragen. Freilich kann nicht jeder einzeine Miteigen-
timer dies vom Verwalter verlangen, weil der Verwalter in diesem Kontext ja nicht
zum Spielball von Einzelinteressen werden soll. Vielmehr kommt dieses Initiativrecht
erst einer qualifizierten Minderheit zu, wobei sich das Qualifikationserfordemis zur
moglichst weitgehenden Erfassung der verschiedenen Arten und GréRen von Eigen-
timergemeinschaften aus zwei Komponenten zusammensetzt: Das Begehren auf
Einberufung einer "auflerordentlichen" Eigentimerversammiung muss von minde-
stens zwei Miteigentimern gestellt werden, die zusammen mindestens ein Viertel
der Anteile haben. Das Begehren muss schriftlich an den Verwalter herangetragen
werden und einen wichtigen Grund dafur nennen, warum die baldestmogliche Einbe-
rufung einer Versammlung fiir erforderlich gehalten wird. Wenn der Verwalter einer
diesen Erfordernissen entsprechenden Aufforderung zur Einberufung einer Eigenti-
merversammiung nicht nachkommt, kénnte dies einen Kiundigungsgrund nach § 21
des Entwurfs darstellen.

Von den nun besprochenen Regelungen Uber die Einberufung einer Eigenti-
merversammiung durch den Verwalter bleibt das schon nach der bisherigen Geset-
zeslage jedem einzelnen Miteigentumer zukommende Recht, auf das Zustandekom-
men einer Eigentimerversammiung auch ohne Tatigwerden des Verwalters durch
personliches Engagement hinzuwirken, unangetastet. Zur Klarstellung wird dies im
vierten Satz des Abs. 1 ausdricklich festgeschrieben. Dies scheint schon deshalb
zweckmallig, weil es unter dem Regime des geiltenden Rechts schon mehrmals vor-
gekommen ist, dass Beschlisse von Wohnungseigentimergemeinschaften von Ge-
richten erster Instanz fur nichtig gehalten wurden, nur weil die Wohnungseigentu-
merversammiungen, bei denen sie gefasst wurden, nicht vom Verwalter einberufen
worden waren. Solchen Missverstandnissen gilt es kinftig vorzubeugen.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht inhaitlich im Wesentlichen dem bisherigen
§ 13b Abs. 3 WEG 1975, der zwar noch nicht explizit auf eine Eigentimerversamm-
lung Bezug nahm, dem jedoch erkennbar bereits die Vorstellung zugrunde lag, dass
im Regelfall die beabsichtigte Beschlussfassung in einer Eigentimerversammiung
stattfinden solle. Diese Anordnung des bisherigen Rechts ist daher an den hier
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ausdriicklich gegebenen Kontext, nadmiich die Einberufung der Eigentimerversamm-
lung, zu adaptieren. Neu ist die Verstandigungsfrist von zwei Wochen, durch die ge-
wahrleistet sein soll, dass die Miteigentimer so rechtzeitig von der Versammiung
Kenntnis erlangen, dass sie zwecks Teilnahme an derselben noch zeitlich disponie-
ren und sich auf die bekannigegebenen Beschlussgegenstande vorbereiten kénnen.
Diese Frist ist von der - ebenfalls zweiwdchigen - Mindestfrist zwischen erstem und
zweitem Versammiungstermin gemanR Abs. 4 zu unterscheiden. Fiir die Art und Wei-
se, wie den Miteigentimem die Einberufung der Eigentimerversammiung zur Kennt-
nis zu bringen ist, wird auf die in § 24 Abs. 5 des Entwurfs ndaher umschriebene Be-
kanntmachung von Beschllissen der Eigentimergemeinschaft verwiesen.

Zu Abs. 3:

Der Ablauf einer Eigentiimerversammlung kann vom Gesetzgeber nicht sinn-
voll naher geregelt werden, weil er zu sehr von den individuellen Gegebenheiten der
jeweiligen Eigentimergemeinschaft abhangt. Daher wird hier auch nichts dartber
ausgesagt, wer etwa die Leitung der Eigentimerversammlung tibernehmen soll. Die-
se Funktion kann beispielsweise dem Verwalter, dem Eigentimervertreter, einem
- aus guten Grinden gesetzlich nicht erwdhnten und behandelten - "Hausvertrau-
ensmann" oder auch einem Miteigentimer zukommen. Denkbar ist aber ebenso,
dass die Eigentiimerversammiung ohne Leitungsstruktur auskommt.

Abs. 3 beschrankt sich daher auf einige rudimentare Anordnungen, und zwar
in Bezugnahme auf die Pflichten des Verwalters in diesem Zusammenhang. Dem-
nach trifft den Verwalter - nach dem ersten Satz - eine Protokollierungs- und Ver-
standigungspflicht. Der zweite Satz tragt dem Verwaiter fur den Fall einer noch nicht
zustande gekommenen Mehrheit fir oder gegen einen Vorschlag die Verpflichtung
zur schriftichen Komplettierung der miindlich begonnenen Willensbildung auf. Der
Verwalter muss in einem soichen Fall also schriftlich an die abwesend gewesenen
{und auch nicht rechtswirksam vertretenen) MiteigentiUmer herantreten und sie zu ei-
ner schriftlichen Aulerung zur jeweiligen Frage auffordern. Die vom Verwalter dafiir
zu setzende Frist wird nach den jeweiligen Gegebenheiten zu bestimmen sein; in der
Regel soll sie zur méglichst baldigen Herbeifiihrung einer Entscheidung wohl etwa
zwei Wochen nicht Uberschreiten.

Indem nun der Weg fir die Vervolistandigung der in der Eigentimerversamm-
lung noch nicht ganzlich abgeschlossenen Willensbildung gesetzlich vorgezeichnet
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wird, soll ein weiterer Beitrag zur Verbesserung der Entscheidungsfahigkeit von Ei-
gentimergemeinschaften, aber auch zur aliméahlichen Etablierung der zuvor schon
angesprochenen "Versammiungskultur” geleistet werden.

Zu Abs. 4:

Ein weiteres Instrument zur Verbesserung der Entscheidungsfahigkeit von Ei-
gentiimergemeinschaften ist die hier fakultativ angebotene Moglichkeit der "reduzier-
ten Mehrheit"; diesbeziiglich wird auf die Ausfihrungen in Punkt C.5 des Aligemei-
nen Teils verwiesen.

Diese Regelung setzt ausschliefllich bei dem Fall an, dass die Eigentumerver-
sammlung zwar ordnungsgemal einberufen wurde, zu ihr aber nur so wenige Mitei-
gentimer erscheinen, dass selbst bei einem einstimmigen Votum aller Erschienenen
- unter Berlicksichtigung auch der von den Erschienenen rechtswirksam Vertretenen
- noch kein guitiger Beschluss zustande kommen kann, weil die Erschienenen (inklu-
sive der von ihnen Vertretenen) nicht mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile
haben. In einem solchen Fall steht dem Verwalter die in Abs. 4 naher beschriebene
Mboglichkeit der Vertagung der Eigentimerversammlung zur Verfligung. Der Verwal-
ter ist nicht verpflichtet, von dieser Moglichkeit Gebrauch zu machen, sondern es
steht dies in seinem Ermessen. In Betracht kommen wird eine solche Vorgangswei-
se vor allem in solchen Féllen, in denen der Verwalter zwar auch selbst die Entschei-
dung treffen kénnte - zumal die Gestaltungsmadglichkeit des Abs. 4 ja auf Angelegen-
heiten der ordentlichen Verwaltung, die fir den einzelnen Miteigentimer keine au-
Rergewohnlichen Kosten und auch sonst keine schwerwiegenden Folgen mit sich
bringen, beschrankt ist - , mit denen er aber aus irgendwelchen Griinden die Mitei-
gentimer befassen und Uber die er eine Meinungsbildung in der Gemeinschaft her-
beifuhren mochte.

Bei der neuerlichen Eigentiimerversammiung reicht dann zur Entscheidung
uber die zur Diskussion gestellte Frage bereits die Mehrheit jener Miteigentumsantei-
le aus, die die nun erschienenen (einschliellich der von ihnen vertretenen) Miteigen-
timer haben. Wenn das Interesse an der neuerlichen Eigentimerversammiung trotz
des Hinweises auf die erleichterte Entscheidungsmadglichkeit sehr gering ist, kann
unter Umsténden auch - absolut auf die Gesamtheit der Miteigentumsanteile bezo-
gen - eine kleine Minderheit von Miteigentimern die Entscheidung zu dieser Frage
herbeifiihren. Diese Regelung ist nicht nur als ein Mittel zur Ereichterung der
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Beschlussfassung in der Gemeinschaft zu verstehen, sondern auch als Versuch, zu-
mindest mittelfristig die Wohnungseigentimer zu einer maglichst regen Teilnahme
an Eigentimerversammiungen zu motivieren. Freilich bleibt abzuwarten, in welchem
Ausmafl Verwalter kinftig von der ihnen durch Abs. 4 eingerdumten Gestaltungs-
maoglichkeit Gebrauch machen werden.

Eingeschrankt ist dieses verminderte Beschlusserfordernis einerseits auf den
Bereich der ordentlichen Verwaltung und andererseits innerhalb dieses Bereichs auf
solche Entscheidungen, die fir den einzeinen Miteigentumer keine allzu gravieren-
den Konsequenzen haben. Hiezu werden im Gesetzestext zwei Abgrenzungskriteri-
en genannt: Beim Kriterium der "auRergewdhnlichen Kosten" ist nicht etwa auf die
aktuelle 6konomische Situation des jeweiligen Miteigentimers abzustellen, sondern
vor allem auf die Zahlungen, die dieser Miteigentimer fur die Verwaltung der Liegen-
schaft schon bisher zu entrichten hatte, sowie auf die Hohe jener Kosten, die auch
ohne die fragliche Beschlussfassung auf den jeweiligen Miteigentimer zugekommen
waren. Da schwerwiegende Beeintrachtigungen einzeiner Miteigentiimer sich nicht
nur aus dem Finanziellen ergeben kénnen, wird als zweiter Grund fir den Aus-
schiuss einer Entscheidung durch die in der beschriebenen Art reduzierte Mehrheit

der Eintritt sonstiger - also nicht finanzieller - "schwerwiegender Folgen" genannt.

Zu § 26

Im Rahmen der Vorberatungen zu diesem Gesetzesvorhaben wurde von
mehreren Seiten der Standpunkt vertreten, man modge zwar bei einem Ausbau der
gesetzlichen Regelungen (ber die Ausstattung der Eigentimergemeinschaft mit Or-
ganen eher Behutsamkeit und Zurlckhaltung walten lassen, andererseits aber auf
Gesetzesebene den Boden fir dauerhafte privatautonome Gestaltungen bereiten.
Mit letzterem wurden so genannte "Gemeinschaftsordnungen” im Sinn von Sat-
zungsbestimmungen angesprochen, durch die beispielsweise bestimmte weitere Or-
gane der Gemeinschaft mit spezifischen Aufgaben vorgesehen werden kdnnten.
Derzeit wird die Sinnhaftigkeit solcher Festlegungen aber dadurch in Frage gestellt,
dass sie nach heutigem Meinungsstand nur zwischen den aktuelien Vertragsparteien
gelten, fiir deren Rechtsnachfoiger aber nur bei wirksamer vertraglicher Uberbin-
dung. Ein fur die weitere Zukunft gesichertes vertragliches Regime lasst sich auf
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dieser Grundiage jedoch nicht etablieren. Hier setzt nun die neue Regelung des § 26
an, die unter gewissen Voraussetzungen solchen Vereinbarungen der Miteigentumer
Uber weitere Organe der Eigentimergemeinschaft (z B. einen Verwaltungsbeirat)
oder Uber die Willensbildung Rechtswirksamkeit auch tiber den Wechsel der Mitei-
gentiimer hinaus sichert. Dabei ist zunachst festzuhalten, dass solche Vereinbarun-
gen nur einstimmig getroffen werden kénnen. Die Verbindlichkeit solcher Vereinba-
rungen auch fir die jeweiligen Rechtsnachfolger der Miteigentimer setzt voraus,
dass die Vereinbarung erstens im Grundbuch eingetragen wird und dass sie zwei-
tens mit den Ubrigen Regelungen des Wohnungseigentumsrechts nicht in Wider-
spruch steht. Mit dieser Gestaltungsmaoglichkeit wird der von Teilen der Lehre erho-
benen Forderung nach "Verdinglichung" von Regelungen des Wohnungseigentums-
vertrags (vgl. etwa Kletecka in Bundesministerium fiir Justiz/Schauer/Stabentheiner,

Erneuerung des Wohnrechts 230 f) Rechnung getragen.

Zu § 27

Diese Bestimmung entspricht vollinhaltlich dem bisherigen § 13c Abs. 3 bis §
WEG 1975.

Die von manchen Seiten erhobene Forderung nach Verlangerung der das
Vorzugspfandrecht betreffenden Frist in § 216 Abs. 1 Z 3 EO von derzeit drei Jahren
auf finf Jahre wird mit diesem Gesetzesvorhaben deshalb nicht realisiert, weil es
durch die mit der Exekutionsordnungs-Novelle 2000, BGBI. | Nr. 59, eingefuhrten
Neuerungen ohnedies zu einer Beschleunigung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens kommen sollte und daher die dreijahrige Frist fur die bevorzugte Befriedigung
ausreichend sein solite. Doch wird diese Forderung nach Fristveridngerung im Rah-
men des Begutachtungsverfahrens ausdricklich zur Diskussion gestelit.

Zu § 28

Allgemeines:
Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 14 Abs. 1
und 2 WEG 1975. Zur Verbesserung der Systematik erscheint es zweckmafig, die

Regelungen einerseits (ber die ordentliche und andererseits Uber die
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aufRerordentliche Verwaltung auf zwei Paragraphen aufzuteilen, weshalb die dem
bisherigen § 14 Abs. 3 WEG 1975 entsprechende Anordnung in den neuen § 29 des
Entwurfs Uberstellt wurde.

ZuAbs. 1:

Diese Bestimmung entspricht weitesigehend dem bisherigen § 14 Abs. 1
WEG 1975.

In Z 1 dient die Nennung auch der Behebung ernster Schaden des Hauses
primar einer verbesserten textlichen Ubereinstimmung mit § 3 MRG, auf den hier ja
verwiesen wird; deshalb ware es ein Manko gewesen, auf § 3 Abs. 2 Z 2 MRG nicht
auch in der Formulierung Bezug zu nehmen.

Gemall Z 6 zahlt auch die Bestellung und Abberufung des in § 22 des Ent-
wurfs neu eingefihrten Eigentimervertreters zu den Angelegenheiten der ordentli-
chen Verwaltung.

Die Bestimmung der Z 8 wird - im Vergleich zum bisherigen § 14 Abs. 1 Z2 7
WEG 1975 - sprachlich radikal vereinfacht, ohne jedoch inhaitlich geandert zu
werden.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung, die ein auBerordentliches Kindigungsrecht der Eigenti-
mergemeinschaft vorsieht, entspricht dem bisherigen § 14 Abs. 2 WEG 1975. Sie
gehort zwar systematisch an sich nicht zur Aufzdhlung der Angelegenheiten der or-
dentlichen Verwaltung des Abs. 1, steht aber in einem inhaltlichen Kontext zu Abs. 1
Z 8 und 9 und wird daher an dieser Stelle belassen.

Zu § 29

Allgemeines:

Diese Bestimmung regelt die Angelegenheiten der au3erordentlichen Verwal-
tung und orientiert sich inhaltlich - in einen eigenen Paragraphen gekleidet - an den
bisherigen Regelungen des § 14 Abs. 3 und 4 WEG 1975.

Zu Abs. 1:

Die ursprungliche Konzeption des Wohnungseigentumsrechts zur Beschluss-
fassung uber die in § 14 Abs. 3 WEG 1975 angefihrten Angelegenheiten bestand

darin, dass daflr zunéachst ein Beschluss der (einfachen) Mehrheit der Anteile und in
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einem weiteren Schritt die gerichtliche Genehmigung des Mehrheitsbeschlusses er-
forderlich war, um die die beschlieBende Mehrheit ansuchen musste. Mit dem
3. Wohnrechtsdnderungsgesetz wurde diese Konstruktion gleichsam umgedreht:
Seither braucht nicht die beschlieRende Mehrheit eine positive Entscheidung des
Gerichts (ber ihren Beschluss herbeizufihren, sondern bleibt es der Minderheit
Uberlassen, den Mehrheitsbeschluss bei Gericht anzufechten und eine inhaltlich ne-
gative gerichtliche Entscheidung Uber diesen Beschluss zu erwirken. Dadurch wurde
die Willensbildung zu diesen Veranderungen im Bereich der auflerordentlichen Ver-
waltung erheblich erleichtert, weil nun die Gberstimmte Minderheit gegen den Mehr-
heitsbeschluss aktiv werden muss und bei unterlassener Anrufung des Gerichts das
gilt, was die Mehrheit beschlieft (vgl. Tades/Stabentheiner, Das
3. Wohnrechtsénderungsgesetz, OJZ 1994/1A, 31 f).

In der Neuformulierung dieser Bestimmung durch das
3. Wohnrechtsanderungsgesetz spiegelt sich diese verdnderte Konzeption aber in-
sofermn nicht ausreichend wider, als in § 14 Abs. 3 WEG 1975 nach wie vor von einer
gerichtlichen Genehmigung des Mehrheitsbeschlusses - also von einer positiven
Entscheidung - die Rede ist. Auf Grund einer Anregung aus der Richterschaft wird
nun die Tatigkeit des Gerichts in Bezug auf den Mehrheitsbeschluss so umschrie-
ben, wie es dem neuen Uberprifungsmechanismus entspricht. Das Begehren der
uberstimmten Minderheit zielt ja auf eine negative Entscheidung des Gerichts {ber
diesen Mehrheitsheschluss, namilich auf dessen Aufhebung, ab. In diese Richtung
wird Abs. 1 - und in seinem Gefolge auch Abs. 2 und Abs. 3 - gegeniiber der Vor-
gangerbestimmung des § 14 Abs. 3 WEG 1975 neu formuliert.

Im Ubrigen entspricht Abs. 1 im Wesentlichen dem ersten Satz des bisheri-
gen § 14 Abs. 3 WEG 1975. Die Formulierungen wurden zwecks Steigerung der
Verstandlichkeit etwas umgestellt. Zum selben Zweck werden die Verdnderungen,
um die es in dieser Gesetzesstelle geht, durch beispielhafte Anfihrungen etwas pla-
stischer umschrieben. Zur Anfechtung des Mehrheitsbeschiusses ist wie bisher jeder
der Uberstimmten aktiv legitimiert; passiv legitimiert sind alle (ibrigen Miteigentiimer
(also unter Umstanden auch solche, die urspringlich gegen den nunmehr angefoch-
tenen Beschluss gestimmt haben, sich nun aber der Anfechtung nicht anschlief3en)
und nicht etwa die Eigentimergemeinschaft.
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Zu Abs. 2 und 3:

Diese beiden Absétze entsprechen inhaltlich dem zweiten Satz des § 14
Abs. 3 WEG 1975 einschlieBRlich der Z 1 bis 3. Es geht darin um die Kriterien fir die
gerichtliche Entscheidung Uber den Mehrheitsbeschluss. Diese Kriterien wurden ent-

sprechend der Umkehrung der Konzeption, wie sie zuvor zu Abs. 1 besprochen wur-
de, neu formutiert. Uberdies wurde die Regelung zur Verbesserung der Versténdlich-
keit auf zwei Absatze aufgeteilt. Infolge der verdnderten Formulierung reicht es ge-
mak § 29 Abs. 2 des Entwurfs fir eine gerichtliche Aufhebung des Mehrheitsbe-
schlusses - vorbehaltlich der einschrankenden Regelung des Abs. 3 - bereits aus,
wenn auch nur einer der beiden Falle von Z 1 oder 2 vorliegt. Die bisherige Judikatur
zu diesen Kriterien - etwa zur Frage der Ubermafigen Beeintrachtigung (vgl. hiezu
beispielsweise wobl 1990/87 = MietSIg 42.443; wobl 1996/74 = MietSlg XLVIil/24;
EvBIl 1999/208 = wobl 1999/159 = MietSig 51.548; wobl 2001/9 = JBI 2001, 317 =
RdU 2001/60) - kann uneingeschrankt tibernommen werden. Anzumerken ist, dass
im Sinn dieser Judikatur auch der Ausschiuss der Beschlussaufhebung in Abs. 3
trotz fehlender Deckung der Kosten in der Riickiage insoweit strenger gefasst wurde,
als nur ein eindeutiger Vorteil aller Miteigentimer ausreicht.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht inhaitlich dem bisherigen § 14 Abs. 4 WEG
1975. Allerdings wurde der zweite Satz dieser bisherigen Bestimmung, also der Ver-
weis auf § 13 Abs. 2 WEG 1975, hier nicht mehr aufgenommen, weil sich die Bedeu-
tung dieses Verweises mangels weiterfuUhrender Darlegungen des Gesetzes nicht
ohne weiteres erschiie3t und es sich bei den beiden Regelungen um grundsétzlich
verschiedene Konstellationen, namlich einerseits um Anderungsarbeiten eines Mitei-
gentimers an seinem Eigentumsobjekt und andererseits um von der Mehrheit der
Miteigentimer beschlossene Verdnderungen an den allgemeinen Teilen der Liegen-
schaft, handelt.

Zu Abs. 5:

Die Frage, ob die Regelungen des § 14 Abs. 3 und 4 WEG 1975 fiir samtliche
Angelegenheiten der auerordentlichen Verwaltung gelten oder ob - entsprechend
dem Wortlaut des Gesetzes - in Teilbereichen der aullerordentlichen Verwaltung das
Einstimmigkeitsprinzip des 16. Hauptsticks des ABGB zum Tragen kommen solie,
wurde unterschiedlich beantwortet. Wahrend insbesondere Cafl sich fir die
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erstgenannte Losung aussprach (vgl. etwa Calls Glosse zu wobl 1998/71), schrankte
die Judikatur die durch § 14 Abs. 3 und 4 WEG 1975 erleichterte Beschiussfassung
unter Bedachtnahme auf den Gesetzestext auf wichtige Verdnderungen baulicher
Art und Widmungsénderungen ein und wendete sie beispielsweise nicht fir Fragen
der Benutzungsregelung oder des Abschlusses und der Aufkiindigung von Bestand-
vertragen zwischen Mit- und Wohnungseigentimem an (vgl. immolex 1998/51 =
wobl 1998/71 = MietSig 49.520; JBI 1999, 57 = MietSig 50.596). Die von der Recht-
sprechung gefundene Losung scheint auch fur den nun heranstehenden Gesetzge-
bungsakt sachgerecht, weil es dem Minderheitenschutz, dem in jingerer Zeit beson-
deres Augenmerk zugewendet wurde, eher entspricht, wenn Fragen etwa der Bend(it-
zung der allgemeinen Teile der Liegenschaft oder von deren Vermietung an Mitei-
gentimer einstimmig geloést werden missen. Daher wird die bisherige Rechtspre-
chung in Abs. 5 zur Vermeidung jeglichen Zweifels ausdricklich positiviert.

Zu § 30

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich weitgehend dem bisherigen § 13a
WEG 1975.

Zu Abs. 1:

Im Einleitungssatz wird entsprechend dem bisherigen Meinungsstand kiarge-
stellt, dass sich der Antrag des seine Minderheitsrechte geltend machenden Mitei-
gentliimers gegen alle tbrigen Miteigentimer (und nicht etwa gegen die Eigentliimer-
gemeinschaft) zu richten hat. Die bisherige Anordnung, dass sich jeder Miteigenti-
mer an der Verwaltung der Liegenschaft beteiligen kénne, ist zum einen in gewisser
Hinsicht eine Selbstverstandlichkeit; zum anderen ist ihre eigentliche Bedeutung un-
klar; im Hinblick darauf wird sie hier nicht mehr aufgenommen.

In Z 5 soll durch die veranderte Formulierung deutlich gemacht werden, dass
sich auch dieser Antrag gegen die Ubrigen Miteigentiimer (und nicht etwa gegen den
Verwalter) richtet. Unmittelbare Adressaten der gerichtlichen Entscheidung UGber den
Antrag sind also alle anderen Miteigentiimer; wird dem Antrag stattgegeben, so ha-
ben sie den den Verwalter gemafl® § 20 Abs. 6 des Entwurfs zur gesonderten
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Kontofiihrung zu verpflichten. Auf die Ausfihrungen zu dieser Entwurfstelle wird er-
ganzend verwiesen.

Die Z 6 wurde an die Neuregelung Uber die Abberufung des Verwalters in
§ 21 des Entwurfs angepasst.

In Z 8 wird die bisherige Einschrankung auf solche Abstellplatze, die sich in
einer Sammelgarage oder auf einem Sammelplatz befinden, als entbehrlich
aufgegeben.

Zu Abs. 2:

Hier wird, um den vom Gesetzgeber bereits bei Schaffung dieser Bestimmung
(durch die Wohnrechtsnovelle 1999, BGBL. | Nr. 147) geduBlerten Willen (vgl. AB
2056 BIgNR 20. GP 8) im Gesetzestext noch deutlicher zum Ausdruck zu bringen,
der Lauf der dreimonatigen Frist zur Anrufung des Gerichts nicht an die Kenntnis,
sondern an die Erkennbarkeit der MaRnahme (z.B. durch Ubermittiung der Voraus-
schau) geknupft.

Ebenso wird verdeutlicht, dass sich der Antrag des benachteiligten Miteigen-
tiumers gegen den (oder im Fall des zweiten Satzes: die) die Mehrheit der Miteigen-
tumsanteile haltenden Miteigentimer zu richten hat. Die Ubrigen Miteigentimer sind
gemaf § 44 Abs. 2 Z 2 des Entwurfs am Verfahren zu beteiligen.

Zu § 31
Diese Bestimmung entspricht inhaitlich zur Ganze dem bisherigen § 16 WEG
1975.

Zu § 32

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht grofitenteils dem bisherigen § 19 WEG 1975.

ZuAbs. 1:

Dieser Absatz entspricht mit Ausnahme des letzten Halbsatzes inhaltlich zur
Ganze dem bisherigen § 19 Abs. 1 WEG 1975. Die derzeitige Fassung dieser Rege-
lung stammt aus der Wohnrechtsnovelle 1997, BGBI. | Nr. 22, und diente dem Ziel,
einen einheitlichen (dispositiven) Abrechnungsschliissel in so genannten
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"Mischhdusemn" - also in Geb&auden, in denen noch vor Wohnungseigentumsbegrin-
dung abgeschlossene Mietverhaltnisse weiter bestehen - herbeizufuhren (vgl. Sta-
bentheiner/Wais, Die Wohnrechtsnovelle 1997, OJZ 1997/6A, 13 f). Allerdings geriet
diese Regelung sehr kompliziert. Mit ihrer Neuformulierung wird der Versuch unter-
nommen, sie chne inhaltliche Veranderung systematischer, verstandiicher und leich-
ter lesbar zu gestalten. Der letzte Halbsatz des Abs. 1 entspricht inhaltlich dem bis-
herigen § 19 Abs. 4c WEG 1975.

Zu Abs. 2:

Dieser Absatz entspricht inhaltlich und mit einer geringfigigen Abweichung
auch in seiner Formulierung dem bisherigen § 19 Abs. 2 WEG 1975.

Zu Abs. 3:

Der erste Satz entspricht dem bisherigen § 19 Abs. 3 Z 1 WEG 1975. Der
zweite Satz entspricht dem bisherigen § 19 Abs. 4 WEG 1975.

Zu Abs. 4:

Dieser Absatz entspricht inhaltlich und weitgehend auch der Formulierung
nach dem bisherigen § 19 Abs. 4a WEG 1975.

Zu Abs. 5:

Dieser Absatz ist mit dem bisherigen § 19 Abs. 4b WEG 1975 identisch.

Zu Abs. 6:

Dieser Absatz entspricht dem bisherigen § 19 Abs. 3 Z 2 WEG 1975.

Zu Abs. 7:

Dieser Absatz ist mit dem bisherigen § 19 Abs. 5§ WEG 1975 identisch.

Zu Abs. 8:

Dieser Absatz entspricht inhaltlich und mit einer geringfiigigen Abweichung
auch in seiner Formulierung dem bisherigen § 19 Abs. 6 WEG 1975.

Zu Abs. 9:

Dieser Absatz ist mit dem bisherigen § 19 Abs. 8 WEG 1975 identisch.

Zu Abs. 10:

Seit Jahren existiert nun schon die ONORM A 4000 {ber die Abrechnung von
Bewirtschaftungskosten von Gebauden mit Miet- und Eigentumsobjekten. Dennoch
blieb ihr bislang eine normative "Weihe" durch Verordnungen gemafR § 17 Abs. 6a
WEG 1975, § 21 Abs. 6 MRG und § 19 Abs. 3 WGG versagt. Der Grund dafir, dass
solche Verordnungen bisher noch nicht ergangen sind, liegt allein darin, dass nach
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Meinung einiger Experten und Interessenveriretungen die Regelungen dieser
ONORM in ihrer derzeitigen Fassung nicht volistandig mit dem Umsatzsteuerrecht
kompatibe! sind. Daher sind seit einiger Zeit Arbeiten zur Neufassung der ONORM
im Gange, die bereits bis zu einem Griindruck gediehen sind. Allerdings wurde zu-
letzt erkannt, dass auch der neu konzipierte Text der ONORM keine vollstandige
Konvergenz mit dem Umsatzsteuerrecht erbringen wirde. Im Hinblick darauf wurde
die Auffassung vertreten, dass eine Losung nur durch den Gesetzgeber erfolgen
konne. Zwei dem Fachnormenausschuss angehdrende Experten erstatteten nun an
das Bundesministerium fiir Justiz einen Ldésungsvorschlag fir diese Problematik am
Schnittpunkt zwischen Steuer- und Wohnrecht. In sprachlich leicht adaptierter Form
wird hier in Abs. 10 dieser Vorschlag zur Diskussion gestellt. Mit dieser Regelung
soll den umsatzsteuerrechtlichen Erfordernissen Rechnung getragen und ein Beitrag
zur Harmonisierung der wohnungseigentumsrechtlichen Bestimmungen mit § 15
Abs. 2 MRG geleistet werden.

Zu § 33
Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 20 WEG 1975. Zur
Verbesserung der Systematik, insbesondere zur Vermeidung einer zusatzlichen

Gliederungsebene, wurden die einzelnen Regelungsteile neu geordnet.

Zu § 34

Allgemeines:

Zur Verbesserung der Systematik wird dem Fragenkreis der Abrechnung mit
§ 34 eine eigene Gesetzesbestimmung gewidmet, in der grundséatzlich samtliche Re-
gelungen (ber die Abrechnung zusammengefasst sind. Dies gilt mit Ausnahme der
Bestimmung des § 20 Abs. 3 uUber die Pflicht des Verwalters zur Rechnungslegung,
die allerdings ihrerseits wieder auf § 34 verweist.

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich weitestgehend dem bisherigen § 17
Abs. 1 Z 1 WEG 1975. Im Hinblick auf die sodann in Abs. 2 ndher geregelte Maglich-
keit einer vom Kalenderjahr abweichenden Abrechnungsperiode wird hinsichtlich der
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Rechnungslegungsfrist auf den allgemeinen Begriff "Abrechnungsperiode"” Bezug
genommen. Entsprechend dem Meinungsstand schon zum bisherigen Recht (vgl. et-
wa die Judikaturnachweise bei Dirnbacher, WEG 2000, 168 FN 468) wird hier nun
ausdrucklich angeordnet, dass die Abrechnung jedem Miteigentimer individuelt zu
Gbermitteln ist. Im letzten Satz wird - einem Vorschlag von Call (vgl. Bundesministeri-
um fir Justiz/Schauer/Stabentheiner, Erneuerung des Wohnrechts 220) folgend - far
den Anspruch auf Rechnungslegung eine gegenuber der allgemeinen 30-jahrigen
Verjahrungszeit verklirzte Verjahrungsfrist vorgesehen.

Zu Abs. 2:

Nach der grundsatzlichen, schon im bisherigen § 17 Abs. 1 Z 1 WEG 1975
implizit enthaltenen Anordnung, dass die Abrechnungsperiode in der Regel das Ka-
lenderjahr ist, ibernimmt diese Bestimmung die im bisherigen § 17 Abs. 4 WEG
1975 vorgesehenen Regelungen Gber die abweichende Abrechnungsperiode. Fur
die Ersichtlichmachung einer durch Vereinbarung der Miteigentimer festgesetzten
abweichenden Abrechnungsperiode soll die Beglaubigung der Unterschrift auch nur
eines Miteigentumers ausreichen, wie dies schon dem Meinungsstand zur bisheri-
gen Rechtslage entspricht (vgl. Dimbacher, WEG 2000, 177).

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem § 17 Abs. 6 WEG 1975.
Lediglich die Hohe der Geldstrafe wird im Hinblick auf die mit 1.1.2002 wirksam wer-
dende Euro-Umstellung von "80 000 S" auf "6 000 Euro" adaptiert.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 17 Abs. 6a WEG
1975, wobei aber gegenuber der etwas kryptisch formulierten Fassung dieser Vor-
gangerbestimmung eine verstandlichere Textierung gewahit wurde.

8. Abschnitt

Hier werden - den §§ 21 und 22 WEG 1975 weitgehend entsprechend - das
Erldschen des Wohnungseigentums, die Aufhebung der Gemeinschaft des Eigen-

tums und die AusschlieBung von Miteigentimern ndher geregelt.
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Zu § 35

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich und weitestgehend auch der Formulie-
rung nach dem bisherigen § 21 WEG 1975; die Ersetzung des Worts "sobald" durch
das Wort "nachdem” in Abs. 2 hat rein sprachliche Griinde.

Zu § 36

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht inhaitlich dem bisherigen § 22 WEG 1975. Die
demgegenuber vorgenommenen Veranderungen dienen lediglich der Verbesserung
der Verstandlichkeit und Lesbarkeit dieser Regelung und der Behebung eines Re-
daktionsfehiers aus dem 3. Wohnrechtsdnderungsgesetz.

Zu Abs. 1 und 2:
Abs. 1 Z 1 bis 3 entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 22 Abs. 1 WEG

1975. Allerdings wurden die letzten drei Halbsatze des bisherigen § 22 Abs. 1 Z 1
WEG 1975 Uber das Verfahren bei Strittigkeit des Bestehens eines Zahlungsrick-
stands oder von dessen Hohe zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit in einen eige-

nen Abs. 2 transferiert.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung ist identisch mit dem bisherigen § 22 Abs. 2 WEG 1975.
Die mit diesem Entwurf neu eingefiihrie Eigentimerpartnerschaft erfordert keine
Veranderung der Formulierung Gber die Beachtlichkeit des Verhaltens anderer Per-
sonen, weil die bisherige Textierung auch alle nach dem neuen Recht in Frage kom-
menden Konstellationen abdeckt.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung ist identisch mit dem bisherigen § 22 Abs. 3 WEG 1975
mit Ausnahme von dessen letztem Satz. Die in diesem letzten Satz enthaltene Be-
zugnahme auf § 184 Abs. 1 Z 3 EO entsprang einem Redaktionsversehen, das im
Zuge des 3. Wohnrechtsanderungsgesetzes unterlaufen war, zumal das Zitat hier
zutreffenderweise § 184 Abs. 1 Z 8 EO hatte lauten sollen (vgl. Tades/Stabenthei-
ner, Das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, OJZ 1994/1A, 32 f FN 166). Nun wurde
allerdings der Widerspruchsgrund des § 184 Abs. 1 Z 8 EO durch die
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Exekutionsordnungs-Novelle 2000, BGBI. | Nr. §9, aufgehoben, sodass der letzte
Satz des § 22 Abs. 3 WEG 1975 als funktionslos nicht in das neue Recht Gbermom-
men wurde.

Zu Abs. 5:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich und mit Ausnahme einiger sprachli-
cher Adaptierungen auch der Formulierung nach dem bisherigen § 23 Abs. 4 WEG
1975.

9. Abschnitt

In diesem Abschnitt werden gegeniber dem bisherigen Recht inhaltlich nur
sehr geringfiigige Anderungen vorgenommen. Dies fullt auf der Uberlegung, dass
die Regelungen uber den Schutz des Wohnungseigentumsbewerbers und allgemein
uber die Phase vor der Begriindung des Wohnungseigentums in einem sehr engen
und manchmal auch diffizilen Zusammenhang mit den Regelungen vor allem des
Bautragervertragsgesetzes, aber auch jenen des sonstigen Verbraucherschutz-
rechts, des Sachenrechts und des Grundbuchsrechts stehen und daher nur gemein-
sam mit diesen benachbarten Rechtsgebieten reformiert werden sollten. Dies be-
durfte freilich einer eingehenden Diskussion in Expertenkreisen, die bislang im Rah-
men des Projekts zur Emeuerung des Wohnrechts zu diesem Fragenkreis noch
nicht gefihrt wurde. Auch ist zu bedenken, dass das Bautragervertragsgesetz nun
erst viereinhalb Jahre in Geltung steht und vor einem solchen Reformschritt noch
weitere praktische Erfahrungen mit diesem Gesetzeswerk gesammelt werden

sollten.

Zu § 37

Allgemeines:

Mit dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetz wurde in § 23 WEG 1975 ein neuer
Abs. 1a eingefiigt, der dem Wohnungseigentumsorganisator die Annahme der mit
dem Wohnungseigentumsbewerber vereinbarten Leistungen vor "Erwirkung” der An-
merkung der Einrdumung von Wohnungseigentum untersagt; dieses
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Annahmeverbot galt allerdings nicht in den Fallen der Wohnbau- oder Wohnhaussa-
nierungsforderung. Eine Sanktion fur einen Versto gegen dieses Verbot sah die
Bestimmung nicht vor. Jahre spéter trat dann das Bautrdgervertragsgesetz, BGBI. |
Nr. 7/1997 (BTVG), in Kraft, das zum einen umfangreiche Regelungen uber die Fra-
ge, welche Zahlungen zu welchem Zeitpunkt fallig werden, und zum anderen in
§§ 14 f Regelungen Uber Rickforderungsanspriuche des Erwerbers bei vorzeitiger
Zahlung enthalt. Ahnliche Anordnungen finden sich im Ubrigen in § 7 des Teilzeitnut-
zungsgesetzes, BGBI. | Nr. 32/1997 (TNG). In § 37 Abs. 1 des Entwurfs wird nun
das Annahmeverbot des § 23 Abs. 1a WEG 1875 Gbernommen und zur Steigerung
seiner Effektivitat mit einer ausdricklichen Sanktion versehen.

Der mit der Wohnrechtsnovelle 1999 beschrittene Weg, die die Rechte der
Miteigentimer, die Willensbildung, die Verwaltung der Liegenschaft, die Aufteilung
der Aufwendungen und Ertragnisse sowie die AusschlieBung von Miteigentimern
betreffenden Bestimmungen samt dem zugehorigen Verfahrensrecht auf das Vorsta-
dium der Wohnungseigentumsbegrindung auszudehnen und damit den Schutz des
Wohnungseigentumsbewerbers - weiter - zu verbessern, wird in Abs. 5 fortgesetzt
und verfeinert. Zum einen wird angeordnet, dass diese in die Vorgriindungsphase
"vorgezogenen” Vorschriften - unter der Voraussetzung der Anmerkung nach § 39
Abs. 2 - zum Teil auch fir Wohnungseigentumsbewerber gelten, die noch nicht
schlichte Miteigentimer sind; zum anderen erfolgt eine klarere Grenzziehung zwi-
schen den auf die Letztgenannten (vor dem Bezug des Eigentumsobjekts) anwend-
baren und den nur fir Wohnungseigentumsbewerber mit bereits erworbenem Mitei-
gentum oder ab Bezug des Eigentumsobjekts geltenden Regelungen. im Einzelnen
wird auf die Ausfihrungen zu Abs. 5 wird verwiesen.

Die ubrigen Absatze des § 37 raumen dem Wohnungseigentumsbewerber
Rechte gegen den Wohnungseigentumsorganisator ein und entsprechen im We-
sentlichen den Abs. 2 und 3 des bisherigen § 23 WEG 1975.

Die bisher in § 23 Abs. 1 erster bis dritter Satz WEG 1975 enthaltenen Um-
schreibungen der Begriffe "Wohnungseigentumsbewerber” und "Wohnungseigen-
tumsorganisator” finden sich nun in komprimierter Form in § 2 Abs. 5 des Entwurfs.

Zu Abs. 1:

Erganzend zu den Regelungsinhalten des bisherigen § 23 Abs. 1a WEG 1975
wird hier entsprechend den genannten Bestimmungen im Bautrdgerveriragsgesetz
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und im Teilzeitnutzungsgesetz zunéchst ausdriicklich angeordnet, dass die mit dem
Wohnungseigentumsbewerber vereinbarten Zahlungen frithestens mit der Eintra-
gung der Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum fallig werden konnen.
Der Begriff der "Eintragung" bringt deutlicher als der bisher verwendete Begriff der
"Erwirkung" zum Ausdruck, dass es auf den Vollzug der Eintragung (und nicht etwa
beispielsweise auf die Uberreichung des Grundbuchsgesuchs) ankommt.

Die bisherige Ausnahmeregelung zu Gunsten geférderter Vorhaben wird
mangels ausreichender sachlicher Rechtfertigung nicht Ubernommen. In diesem Zu-
sammenhang ist ja zu bedenken, dass das Bautragervertragsgesetz grundsatzlich
auch im Fall einer offentlichen Forderung durch eine inldndische Gebietskorper-
schaft eine Sicherung verlangt und in seinem § 7 Abs. 6 Z 3 die Sicherungspflicht
nur unter der Voraussetzung der Gleichwertigkeit als erfiilit ansieht, wobei eines der
Erfordemisse fiir diese Gleichwertigkeit gemall § 7 Abs. 6 Z 3 lit. ¢ BTVG darin liegt,
dass der Erwerber in seinem Anspruch auf Einrdumung des Eigentums, des Woh-
nungseigentums oder des Baurechts grundbiicherlich sichergestellt ist. Genau dies
wird aber auch in § 23 Abs. 1a WEG 1975 und nun in § 37 Abs. 1 des Entwurfs ver-
langt, weshalb schon im Hinblick auf das Bautrdgervertragsgesetz kein Anlass dafiir
besteht, hievon eine Ausnahme flr &ffentlich geférderte Vorhaben vorzusehen.

Der Wohnungseigentumsorganisator darf vor der durch die Anmerkung der
Einrdumung von Wohnungseigentum bedingten Falligkeit keine Zahlungen des
Wohnungseigentumsbewerbers annehmen. Tut er dies dennoch, so kann der Woh-
nungseigentumsbewerber alle verbotswidrigen Zahlungen zurlickfordern; dogma-
tisch handelt es sich dabei um einen Kondiktionsanspruch. Die Pflicht des Woh-
nungseigentumsorganisators, dem zuruckfordernden Wohnungseigentumsbewerber
zusatzlich Zinsen aus den verbotswidrig entgegengenommenen Betradgen im Aus-
mafl von 6 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz zu bezahlen, korrespondiert mit
§ 14 Abs. 1 BTVG und § 7 Abs. 2 TNG.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich im Wesentlichen dem bisherigen § 23
Abs. 2Z 1 und 2 WEG 1975.

In Z 2 wird der Konditionalsatz "..., sofern die Einverleibung seines Eigen-
tumsrechts auf dem zur Begrundung des Wohnungseigentums erforderlichen Min-

destanteil nicht ohnehin schon fir einen friheren Zeitpunkt vereinbart worden ist, ..."
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nicht aus dem bisherigen Recht ibernommen, weil diese Passage keinen eigenstan-
digen normativen Gehalt hat, sondem nur erlauternd auf die Mdglichkeit verweist,
dass vertraglich schon ein friherer Einverleibungszeitpunkt wirksam vereinbart wer-
den kann. Daher konnte der Gesetzestext um diese Passage entlastet werden.

Dass es sich bei den in Z 1 und 2 angefiihrien Ansprichen um “unabdingba-
re" Anspriche des Wohnungseigentumsbewerbers handelt (vgl. den Einleitungssatz
des § 23 Abs. 2 WEG 1975), ergibt sich aus § 37 Abs. 6 des Entwurfs.

Die mit der Wohnrechtsnovelle 1999 eingefiihrte Z 3, die dem Wohnungsei-
gentumsbewerber einen Anspruch auf Rechnungslegung einrdumte, brauchte an
dieser Stelle nicht eigens in das neue Recht (bernommen zu werden. Nach § 37
Abs. 5 des Entwurfs hat ja auch der Wohnungseigentumsbewerber, der noch nicht
schlichter Miteigentimer ist, ab dem Bezug des Eigentumsobjekts die Rechte eines
Miteigentimers nach §§ 16 bis 34, 36 und 44 und daher gemaf} § 20 Abs. 3 auch ei-
nen Anspruch auf Rechnungslegung. Der einzige Unterschied zur derzeitigen Rege-
lung des § 23 Abs. 2 Z 3 WEG 1975 besteht darin, dass diese Bestimmung den
Rechnungslegungsanspruch des (bereits in das Eigentumsobjekt eingezogenen)
Wohnungseigentumsbewerbers an die Voraussetzung der Zahlung der bis zur Bau-
fertigstellung zu entrichtenden Betrage, der neue § 37 Abs. 5 hingegen an die bi-
cherliche Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum kniipft. Angesichts
dieses Unterschieds scheint es aber gerechtfertigt, zur Vermeidung einer zusatzli-
chen Differenzierung im Vorgrundungsrecht die bisherige Regelung des § 23 Abs. 2
Z 3 WEG 1975 im neuen § 37 Abs. 5 aufgehen zu lassen. Dadurch entsteht - rechts-
politisch wiinschenswert - ein weiterer Anreiz fiir Wohnungseigentumsbewerber,
mdglichst frih auf die EinrAumung einer einigermafien gesicherten blcherlichen Po-
sition in Gestalt der Anmerkung nach § 39 Abs. 2 zu dringen.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 23 Abs. 3 Z 1 bis 3
WEG 1975.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht inhaitlich dem bisherigen § 23 Abs. 3 Z 4 WEG
1975.
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Zu Abs. 5:

Zur Zielrichtung dieser neu gefassten Bestimmung sei zunachst auf die alige-
meinen Ausfihrungen zu diesem Paragraphen verwiesen.

Der erste Satz entspricht § 23 Abs. 4 WEG 1975. Im zweiten Satz werden
nun auch dem Wohnungseigentumsbewerber, der noch nicht schiichter Miteigenti-
mer ist, ausdricklich Rechte eingeraumt, die das Wohnungseigentumsrecht fur
Wohnungseigentiimer vorsieht, und zwar differenzierend fir die Phasen vor und
nach dem Bezug des Eigentumsobjekts. Ab dem Bezug sind die Rechte des Woh-
nungseigentumsbewerbers ohne Miteigentum identisch mit den Rechten eines Woh-
nungseigentumsbewerbers, der schlichter Miteigentimer ist, nach dem ersten Satz;
davor hat er nur die Rechte nach §§ 17, 32 und 44; all dies aber nur unter der Vor-
aussetzung, dass die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums im Grund-
buch angemerkt ist. Damit wird nicht nur - wie einleitend erwahnt - der regulative An-
satz der Wohnrechtsnovelle 1999 fortgefiihrt, sondern auch die in der oberstgerichtli-
chen Rechtsprechung der jingeren Zeit erkennbare Bereitschaft, die wohnungsei-
gentumsrechtlichen Verwaltungsbestimmungen analog auch flir das Vorstadium der
Begriindung von Wohnungseigentum anzuwenden (vgl. immolex 1999/16 = MietSlg
50.614; wobl 1999/12 = MietSlg 50.617; zuletzt immolex 2001/92 = wobl 2001/108),
und zwar auch zugunsten von Wohnungseigentumsbewerbern ohne Miteigentum
(wobl 2001/108), gleichsam positiviert und gesetzgeberisch ausgebaut.

Zu Abs. 6

Danach sind die in § 37 Abs. 1 bis 5 des Entwurfs getroffenen Regelungen
zwingender Natur.

Zu § 38

Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich - mit gewissen Einschrankungen -
dem bisherigen § 24 WEG 1975.

Eine dem bisherigen § 24 Abs. 2 WEG 1975 entsprechende, auf § 8 des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes aus 1940 (dRGBI. 1940 | S 438) Bezug neh-
mende Regelung ist entbehrlich, weil diese Bestimmung durch § 40 Abs. 1 Z 1
WGG, BGBI. Nr. 139/1979, aufgehoben wurde. Auch die Aufnahme des restlichen
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Regelungsinhalts des bisherigen § 24 Abs. 2 WEG 1975 in den Entwurf erscheint
entbehrlich (vgl. Wiirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht® Rz 14 zu § 24 WEG).

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 24 Abs. 1
WEG 1975. Zu dieser Regelung hat sich in der Judikatur einhellig das Verstandnis
entwickeit, dass die Nichtigkeitssanktion des § 24 Abs. 1 WEG 1975 teleologisch da-
hin einzuschranken sei, dass davon nur unbillige, einer vernunftigen Interessenab-
wagung widersprechende Beschrankungen der den Wohnungseigentumsbewerbern
oder Wohnungseigentimem nach dem Gesetz zustehenden Rechte betroffen sind,
nicht aber solche, die ein Wohnungseigentumsbewerber auch bei Gleichgewicht der
Vertragslage auf sich nehmen wirde (vgl. MietSlg XXXVIII = NZ 1987/90; immolex
1999/84; immolex 1999/155 = wobl 1999/134 = MietSlg 51.570; MietSIg. 51.572; erst
jungst immolex 2001/90; u.v.a.). Durch die Einfligung des Wortes "unbillig”" im Einlei-
tungssatz des § 38 Abs. 1 (vor den Worten “zu beschranken") wird diese Judikatur
gleichsam positiviert, ohne freilich die in der Rechtsprechung herausgearbeiteten
Leitsdtze im Gesetzestext im Detail wiederzugeben. Diese Judikaturlinie bleibt somit
auch far § 38 Abs. 1 uneingeschrankt nutzbar.

Auf Grund dieser - zunachst von der Rechtsprechung herausgearbeiteten und
nun auch positivierten - Einschrankung der Nichtigkeitssanktion ist die Aufnahme
von Sonderregelungen fiir bereits bestehende bzw. bezogene Bauten, etwa hinsicht-
lich anstehender Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, wie sie das WEG 1975 in
seinem § 23 Abs. 1 dritter und vierter Satz noch enthalt, entbehrlich; auch ohne der-
artige gesetzliche Anordnungen sind Vereinbarungen bei Altbauten, die sich im Rah-
men der in ihren Leitsatzen geschilderten Judikatur halten, nicht von Unwirksamkeit
bedroht.

In Z 4, die rechtsunwirksame Vereinbarungen tber Beschrankungen der nach
den §§ 918 bis 921 ABGB (Ricktritt), 932 ABGB (Gewahrleistung) und 934 ABGB
("laesio enormis™) zustehenden Rechte regelt, ist aus Anlass des mit 1.1.2002 in
Kraft tretenden Gewihrleistungsrechts-Anderungsgesetzes, BGBI. | Nr. 48/2001,
das bisherige Zitat "§§ 918 bis 921, 932 und 934 des allgemeinen blrgerlichen Ge-
setzbuchs" durch das Zitat "§§ 918 bis 921, 932, 933a und 934 ABGB" zu ersetzen.
Der neu eingefigte § 933a ABGB raumt dem Erwerber die (seit der Judikaturwende
des Jahres 1990 [SZ 63/37] de facto ohnedies bereits gegebene} Moglichkeit ein,
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wegen eines im Mangel selbst gelegenen Schadens neben Gewahrleistungsanspru-
chen auch Anspriche aus dem Titel des Schadenersatzes gegen seinen Vertrags-
partner geltend zu machen, sofern diesen an der Mangelhaftigkeit der Sache ein
Verschulden trifft.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen § 24 Abs. 3 WEG 1975.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 24 Abs. 4 WEG
1975. Zur Verdeutlichung, dass der Grund des hier angesprochenen Rlicktritts des
Wohnungseigentumsorganisators im Zahlungsverzug des Wohnungseigentumsbe-
werbers oder Wohnungseigentiimers liegt, werden im ersten Satz die Worte "wegen
Zahlungsverzugs" eingefigt.

Zu§ 39

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung ist mit dem bisherigen § 24a Abs. 1 WEG 1975 identisch.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen § 24a Abs. 2 WEG 1975. So-
weit im zweiten Satz - wie im bisherigen Recht - von "dessen Zustimmung" die Rede
ist, ist damit - selbstverstandlich - die Zustimmung des Liegenschaftseigentiimers
gemeint.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht inhaitlich dem bisherigen § 24a Abs. 5§ WEG
1975, wobei nun im Gesetzestext ausdriicklich auf die "Anmerkung nach Abs. 1 oder
2" Bezug genommen wird. Damit soll die in der Vergangenheit strittige Frage, ob mit
der "Eintragung der Anmerkung” nur die der Einrdumung von Wohnungseigentum
oder auch die der vorbehaltenen Verpfandung gemeint ist (vgl. Paften,
Wohnungseigentumsrecht? 1997] Rz 286). eindeutig beantwortet werden (so wie nun
ausdricklich im Gesetzestext bereits Tades/Stabentheiner, Das 3. Wohnrechtsande-
rungsgesetz, OJZ 1994/1A, 33).

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen § 24a Abs. 3 WEG 1975.
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In Z 1 waren gegenuber dem bisherigen Inhalt des WEG 1975 lediglich die
VeraduRerungsverbote gemal § 49 WFG 1984 und jene nach den Forderungsbe-
stimmungen der Lander aufzunehmen. Dagegen konnten die auf maximal zehn Jah-
re befristeten VerauRerungsverbote gemant dem (durch § 60 Abs. 3 WFG 1984 mit
Wirkung vom 1.1.1985 aufgehobenen) § 22 WFG 1968 entfallen, weil sie keinerlei
Rechtswirkung mehr entfalten.

Zu Abs. 5:
Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen § 24a Abs. 4 WEG 1975.

Zu § 40

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 24b WEG
1975.

Zu Abs. 1:

Hier wird der im bisherigen Recht enthaltene Verweis auf § 24a Abs. 3 Z 2
WEG 1975 (der im Entwurf einem Verweis auf § 39 Abs. 4 Z 2 entsprache) fallenge-
lassen, weil in der Gesetzesstelle, auf die hier verwiesen wiirde, ja gerade nicht eine
solche Zustimmungspflicht angeordnet und somit auch nicht der Geltungsgrund ei-
ner solchen Darlehensaufnahme normiert wird, sondem vielmehr an die gesetzlich
bestehende Verpflichtung angeknlipft wird. Nur ersteres wiirde aber einen solchen

Verweis rechtfertigen.

Zu § 41
Diese Bestimmung entspricht - von einer Zitatanpassung in Abs. 1 abgesehen
- vollinhaltlich dem bisherigen § 24c WEG 1975.

Zu § 42

Allgemeines:
Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 25 WEG
1975 (vgl. zur Klage auf Einverieibung des Eigentumsrechts erst jingst immolex

2001/54).
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Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung wird - im Vergleich zu ihrer Vorgangerregelung - ein wenig
komprimiert, ochne eine inhaltliche Anderung vorzunehmen. Der Zeitraum, der dem
Klager fur den Antrag auf Klagsanmerkung zur Verfugung steht, und die Gerichte, an
die er den Antrag richten kann, ergeben sich bereits aus § 61 Abs. 1 GBG 1955, da-

zu bedarf es an dieser Stelle keiner besonderen Regelungen.

Zu § 43

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich dem bisherigen § 25a WEG 1975. Al-
lerdings wird ihr ein neuer Titel gegeben, der den Regelungsinhalt dieses Paragra-
phen praziser wiedergibt als die Uberschrift zum bisherigen § 25a WEG 1975. Die
einleitenden Formulierungen sind jenen des § 40 Abs. 2 des Entwurfs nachgebildet.

10. Abschnitt

Dieser Abschnitt enthalt die - bisher in den §§ 26 und 27 WEG 1975 aufschei-
nenden - verfahrens- und gebihrenrechtlichen Vorschriften.

Zu § 44

Zu Abs. 1:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen § 26 Abs. 1 WEG 1975.

In Z 2 wurde die Wortfoige "oder Unterlassung” nicht aufgenommen. Damit
wird der zustimmungswirdigen Judikatur des Obersten Gerichtshofs Rechnung ge-
tragen, der in EvBIl 1982/61 = MietSig XXXXUI/19 ausgesprochen hat, dass sich die
Anordnung des § 26 Abs. 1 Z 2 WEG 1975 auf Anderungen bestehender tatsachli-
cher Zustande im Sinn des § 13 Abs. 2 WEG 1975 (entspricht § 16 Abs. 2 des Ent-
wurfs) beziehe, die in Ermangelung der Zustimmung der Betroffenen nur auf Grund
der diese ersetzenden Entscheidung des Aulerstreitrichters vorgenommen werden
dirften. Wer also ohne Zustimmung der betroffenen Wohnungseigentiimer und oh-
ne eine die fehlende Zustimmung ersetzende Entscheidung des Auferstreitrichters
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eigenmdchtig Anderungen vornehme, sei ausnahmslos auf dem streitigen Rechts-
weg in Anspruch zu nehmen: Drohe die Gefahr kiinftiger rechtswidriger Anderungen,
dann sei gegen den rechtswidrig handeinden Wohnungseigentimer mit Unterlas-
sungsklage vorzugehen; sei die rechtswidrige Anderung schon bewirkt, so kénne der
Beseitigungsanspruch geitend gemacht werden. Diesem System gemafl misse die -
laut OGH - unklare Vorschrift des § 26 Abs. 1 Z 2 WEG 1975 so ausgelegt werden,
dass dem Ausdruck "oder Unterlassung" keine eigenstandige Bedeutung zukomme.
Jede andere Auslegung wirde zu dem sinnwidrigen und unverstadndlichen Ergebnis
fithren, dass bei Gefahr einer kinftigen eigenméachtigen Anderung eines bestehen-
den tatsdchlichen Zustands durch einen Wohnungseigentimer im auflerstreitigen
Verfahren die Unterlassung des Eingriffs, bei bereits geschehenem Eingriff jedoch
im streitigen Verfahren der Folgebeseitigungsanspruch geltend zu machen waére. Ein
solches Ergebnis konne aber vom Gesetzgeber nicht beabsichtigt gewesen sein (in
diesem Sinn auch MietSlg. 31.558; MietSlg. 35.656).

Dagegen wurde in Z 2 die Wendung "und Erhaltungsarbeiten”" aufgenommen
und der Klammerausdruck um das Zitat des § 16 Abs. 3 ergédnzt, um klarzustellen,
dass auch das auf Duldung von Erhaltungsarbeiten gerichtete Begehren im auf3er-
streitigen Verfahren durchzusetzen ist.

In Z 5 wurde - in konsequenter Fortsetzung der Trennung zwischen ordentli-
cher Verwaltung (§ 28 des Entwurfs) und auerordentlicher Verwaltung (§ 29 des
Entwurfs) - eine eigene Bestimmung Uber die Aufhebung eines Beschlusses der Ei-
gentimergemeinschaft Uber eine zur aufRerordentlichen Verwaltung zdhlende Veran-
derung an den aligemeinen Teilen der Liegenschaft aufgenommen. Durch diese Ein-
fugung umfasst die Aufzahlung des § 44 Abs. 1 elf Ziffern - im Gegensatz zu den
zehn Ziffern des bisherigen § 26 Abs. 1 WEG 1975.

Wahrend die gerichtliche Anfechtung eines Beschlusses der Eigentiimerge-
meinschaft nach § 44 Abs. 1 Z 4 des Entwurfs ausschlieBlich wegen formeller Man-
gel erfolgen kann, hat eine Anfechtung nach Z 5 inhaltliche Fragen zum
Gegenstand.

Zu Abs. 2:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 26 Abs. 2
WEG 1975.
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In die Aufzahlung der Z 7 wurde auch die neue Z 5 des Abs. 1 (Aufhebung ei-
nes Beschlusses iiber eine zur auflerordentlichen Verwaltung zdhlende Verdnde-
rung) aufgenommen.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass in § 44 Abs. 2 des Entwurfs
(so wie in § 37 Abs. 3 MRG) nach Inkrafttreten der Reform des Aullerstreitgesetzes
(dessen Termin noch nicht endgliltig feststeht, derzeit jedoch mit 1.1.2003 in Aus-
sicht genommen wird) einige Adaptierungen notwendig sein werden: So wird in Z 2
auf § 2 Abs. 1 AuBRStrG n.F., in Z 4 auf die §§ 7 Abs. 1 und 46 Abs. 2 AulRStrG n.F.
und in Z 5 auf die §§ 24 und 25 Aul3StrG n.F. zu verweisen sein.

Zu Abs. 3:

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 26 Abs. 3
WEG 1975.

Zu § 45
Diese Bestimmung entspricht - mit Ausnahme der Zitatanpassung - vollinhalt-
lich dem bisherigen § 27 WEG 1975.

11. Abschnitt
Dieser Abschnitt enthalt die Schluss- und Ubergangsbestimmungen.

Zu § 46

Dieses Bundesgesetz soll mit 1.1.2002 in Kraft treten. Nach MaRgabe des
§ 48 des Entwurfs sollen seine einzelnen Bestimmungen an die Stelle der jeweils
korrespondierenden Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 treten.

Zu § 47
Gleichzeitig mit dem Inkrafitreten dieses Bundesgesetzes soll das Woh-
nungseigentumsgesetz 1975 auer Kraft treten. Die Ubergangsregelungen des § 29
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Abs. 1 bis 3 WEG 1975 gelten jedoch fir die davon bis zu diesem Zeitpunkt erfass-

ten Rechtsverhaltnisse weiter. Dagegen verliert die Ubergangsregelung des § 29
Abs. 4 WEG 1975 mangels praktischen Anwendungsbereichs mit Ablauf des
31.12.2001 ihre Geltung. Auch die Ubergangsregelung des § 29 Abs. 5 WEG 1975

wird wegen der daran geiibten Kritik (vgl. Call, Ratseihaftes Ubergangsrecht - darge-

stelit am Beispiel des § 29 Abs 5§ WEG idF der Wohnrechtsnovelle 2000 tber eine

ehemalige Hausbesorgerwohnung, wobl 2000, 253) nicht aufrecht erhalten.

Zu § 48

Allgemeines:

Trotz der Schaffung eines formal ganzlich neuen Wohnungseigentumsrechts
erweisen sich nur verhaltnismaRig wenige Ubergangsregelungen als erforderlich,
weil das neue Recht inhaltlich in weiten Teilen dem Wohnungseigentumsgesetz
1975 gleicht und sich daher aus der formalen Anderung des rechtlichen Rahmens
far friher begrundetes Wohnungseigentum nur sehr wenige inhaltliche Verschiebun-
gen ergeben, die es durch Ubergangsbestimmungen zu regelin gilt. Ansonsten tritt
auch fur friher begriindete Wohnungseigentumsverhaltnisse das neue Recht ohne
weiteres an die Stelle der korrespondierenden bisherigen Regelungen.

Zu Abs. 1:

Bei neuen Normen, die entweder das Verfahrensrecht betreffen oder sonst in
gerichtliche Verfahren hineinwirken kénnen, stellt sich regelmafig die Frage, ob und
inwieweit die neuen Bestimmungen auch in solchen Verfahren zu beachten sind, die
vor dem Inkrafttreten des neuen Rechts anhiéngig wurden. Ohne besondere Uber-
gangsregelung wird regelmalig davon auszugehen sein, dass das neue {(Verfah-
rens-)Recht auch auf schon laufende Verfahren anzuwenden ist. Fir die Neugestal-
tung der Wohnungseigentumsbegriindung durch Teilungsklage soll diese allgemeine
Regel jedoch nicht gelten. Die Frage, welche Gestaltungsmdglichkeiten das Gesetz
den beiden Parteien eines Zivilprozesses einraumt, wirkt bereits auf die initialen Dis-
positionen, also auf das Geschehen zu Beginn des Verfahrens. Daher ware es pro-
blematisch, eine Rechtsanderung darliiber schon fir Verfahren wirksam werden zu
lassen, die sich bei Inkrafttreten des neuen Rechts schon in einem fortgeschrittenen
Stadium oder gar in héherer Instanz befinden. Deshalb wird in Abs. 1 angeordnet,
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dass die Neuregelung Uber die Teilungsklage ausschiiellich fir soiche Verfahren
gilt, die erst nach ihrem Inkrafttreten eingeleitet, also gerichtsanhangig wurden.

Zu Abs. 2:

Entsprechend den obigen Ausfihrungen zu Abs. 1 wird in Abs. 2 angeordnet,
dass die neue - materiellrechtliche - Bestimmung Uber die Wirkung der nachtragli-
chen Wohnungseigentumsbegrindung auf ein schon bestehendes Mietverhéaltnis an
einem Eigentumsobjekt ausschliellich in soichen Verfahren giit, die erst nach ihrem
Inkrafttreten gerichtsanhangig wurden.

Zu Abs. 3:

Die harmonisierende Neuregelung des § 7 des Entwurfs zur Berechnung der
Nutzflache bietet keinen Anlass dafiir, die Wirksamkeit von Nutzflachenberechnun-
gen nach dem Naturmafl in einem vor dem Inkrafttreten der neuen Rechtslage ein-
geleiteten Verfahren in Zweifel zu ziehen. Dies wird durch Abs. 3 ausdrucklich
klargestelit.

Zu Abs. 4:

Die Eigentimerpartnerschaft ist in ihrer dogmatischen Konstruktion und in ih-
ren wesentlichen Grundziigen nur gleichsam als eine personelle Erweiterung des
bisherigen gemeinsamen Wohnungseigentums von Ehegatten zu verstehen. Dem-
gemal wird in Abs. 4 angeordnet, dass anderwartige Verweise auf das Ehegatten-
wohnungseigentum kinftig als solche auf die Eigentimerpartnerschaft zu verstehen
sind.

An dieser Stelle sei bemerkt, dass sich der Oberste Gerichtshof erst jlingst
mit kompetenzrechtlichen Fragen im Zusammenhang mit solchen Verweisen befasst
hat. Demnach sind zwar nach der so genannten "Verlanderung des Wohnbauwe-
sens” (B-VG-Novelle 1987, BGBI. Nr. 640, i.V.m. B-VG-Novelle 1988, BGBI. Nr. 685)
die Lander befugt, die fur die Regelung der Férderung des Wohnbaus und der
Wohnhaussanierung notwendigen Bestimmungen auf dem Gebiet des Zivilrechts -
mit Ausnahme von solchen Uber die Auflésung von Bestandverhaltnissen - zu tref-
fen; in Art. Vil Abs. 2 Z 1 der B-VG-Novelle 1988 wurde aber (unter anderem) § 49
Abs. 4 letzter Satz WFG 1984, BGBI. Nr. 482, von der Uberfiihrung in Landesrecht
mit Wirkung vom 1.1.1989 ausgenommen.

Das bedeutet im Ergebnis, dass es zwar in die Zustandigkeit der Lander falit,
im Zuge der Wohnbauforderung die Einverleibung eines Verauflerungsverbots
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zugunsten des Landes vorzusehen und nach erfolgter Einverleibung dieses Verbots
die Eigentumsiibertragung unter Lebenden an die Zustimmung des Landes zu bin-
den; es fallt jedoch noch immer - auch nach Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes - in
die Zustandigkeit des Bundes, Ausnahmen von einem derartigen Zustimmungserfor-
dernis zugunsten bestimmter Personen - bisher von Ehegatten, in Zukunft von soge-
nannten "Eigentumerpartnern" - zu normieren, wie sie in § 49 Abs. 4 letzter Satz
WFG 1984 vorgesehen sind (vgl. immolex 2001/58 = JBI 2001, 316).

Zu Abs. 5:

infolge der Vereinheitlichung der Fristen zur Anfechtung von Beschlissen der
Eigentiimergemeinschaft wegen formeller Mangel stellt sich nun die intertemporale
Frage, fur welche Beschliisse der EigentUmergemeinschaft bereits das neue Recht
gilt. Das sachlich zutreffende Abgrenzungskriterium hieflr ist die Bekanntmachung
des Beschlusses. Da die Bekanntmachung gemall § 24 Abs. 5 des Entwurfs nicht
nur durch Anschiag, sondemn auch durch Ubersendung an die Anschriften der Eigen-
tumsobjekte oder sonst namhaft gemachte Anschriften erfolgen kann, ist es durch-
aus denkbar, dass ein und derselbe Beschluss verschiedenen Wohnungseigenti-
mern zu verschiedenen Zeitpunkten bekanntgemacht wurde. In weiterer Folge ist es
daher moglich, dass ein Beschiuss manchen Eigentimem noch vor, anderen aber
erst nach dem Inkrafitreten des neuen Rechts bekannt gemacht wurde. In diesem
Fall konnte es zu unterschiedlichen Anfechtungsfristen bei den einzelnen Miteigenti-
mern kommen.

Zu Abs. 6:

Zur Vermeidung einer Rickwirkung der Verkirzung der Verjahrungsfrist fir
den Anspruch auf Rechnungslegung giit die neue Verjahrungsfrist von drei Jahren
nur fir Abrechnungsperioden, die nach dem Inkrafttreten des neuen Rechts enden.

ZuAbs. 7:

Zur Vermeidung einer Rickwirkung gilt die in § 37 Abs. 1 des Entwurfs vorge-
nommene Konkretisierung und Verscharfung des Annahmeverbots vor Anmerkung
der Einraumung von Wohnungseigentum nur fur Zahlungen, die nach dem Inkrafttre-

ten des neuen Rechts geleistet wurden.
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Zu § 49

Die Voliziehung des Wohnungseigentumsgesetzes féllt gemaf §§ 2, 16a und
Anlage F Z 1 zu § 2 des Bundesministeriengesetzes 1986, BGBI. Nr. 76 i.d.F.
BGBI. I. Nr. 141/2000, in die Zustandigkeit des Bundesministers fir Justiz.
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