Inhalt

EIiNlQItUNG ...
Abklirzungs- und Begriffserklarungen ...............................
Abschnitt I: Grundlagen des Wohnungseigentums .......
1. Was ist Wohnungseigentum? ...........ccccocieiviriiiininiiciinieccc e
1.1.  Eigentum an Liegenschaften, Gebduden und Wohnungen .........
1.2, Was ist Mliteigentum? ........cccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiciiccece e
1.2.1. Nutzungsrechte von Miteigentiimern ...........cccceeueuenene.
1.2.2.  Verfugungsrechte von Miteigentiimern ..........ccccccueee.
1.3.  Das Wohnungseigentum .......cocoeveeirininrecinnereiocnineeccnenes
1.3.1.  Nutzungsrechte von Wohnungseigentiimern ................
1.3.2.  Verfugungsrechte von Wohnungseigentiimern .............
1.4.  Wer kann Wohnungseigentiimer sein? ........c.cccooveeinninccnnns
1.5.  Das Wohnungseigentumsobjekt .......c.oeeveerinniecicnnicicinnnes
1.6.  Zubehdr-Wohnungseigentum ...,
1.7.  Allgemeine Teile der Liegenschaft ...,
1.8.  Garagen/Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge ......ccccoveiininiccinns
1.8.1.  Garage oder Abstellplatz fiir Kraftfahrzeuge im

selbstindigen Wohnungseigentum .....c.coeveccirnnencnene.

1.8.2.  Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge als allgemeiner Teil
der Liegenschaft ..o,
2. Die Eigentiimerpartnerschaft .........ccccccccoviiiiiiiiniciincnceene,
2.1.  Das Verhiltnis der Partner zueinander ...........ccceeeveeeeereereennne.
2.2.  Auflésung der Eigentiimerpartnerschaft .......cccoccevveeinccincccnennns
2.2.1. Teilungsklage ......ccccovciiiiiiiiiiiiicicee,
2.2.2.  Ehescheidung und Eigentiimerpartnerschaft .................
2.3.  Todesfall eines der Partner ........c.cceveeveveevevreeiecreereereereene e
2.3.1.  Anwachsung und Ubernahmspreis ........cccoverrireirinnnee.
2.3.2.  Verzicht auf Anwachsung ........cccooeiiiiiiinnnn.

2.3.3.  Vertragliche Vereinbarungen der beiden Partner fiir
den Todesfall .......coveeveiiieieiiieieeeeeeeeeee e
3. Begriindung von Wohnungseigentum ..........cccoeeevecnecenennencnenenennn
3.1.  Festsetzung der Nutzwerte (,,Parifizierung®) ........cccoeviiiininns
3.1.1.  Nutzfliche (Nfl) ..ocoioiiiiiecieeeeeeee e
3.1.2. Nutzwert (NW) oo

11
12

19
20
20
21
22
23
23
24
24
24
26
28
29
31

31

34
39
41
44
44
46
48
48
50

51
52
55
56
57

Inhalt



Rechte und Pflichten als Wohnungseigenttimer

3.1.3.  Die erstmalige Festsetzung der Nutzwerte .................... 59

3.1.4. Mindestanteil .......cccooveeviiiiiiiieieiece e 60

3.2.  Neufestsetzung/Anderung der NUtzwerte ........ccoeueveerierieeereenen. 61
3.2.1.  Unbefristeter Antrag auf Neufestsetzung der

NULZWEITE evveeeeeeeeeteeeeeeeeeeeee e eeeee et 64

3.2.2.  Einvernchmliche Anderung der Nutzwerte ................... 66

3.2.3.  Folgen der Neufestsetzung/Anderung der Nutzwerte .... 66

Abschnitt II: Der rechtliche Alltag der Wohnungs-

€IGENTUIMEK ..o 69
1. Gemeinsame Angelegenheiten aller Wohnungseigentiimer .................... 70
2. Wichtige Grundregeln .........ccooieininiiiiinicinececceeeeen 71
2.1.  Verwaltung der Liegenschaft im Unterschied zu Verfiigungen
tiber die Liegenschaft .........ccccccoiiiiiiiiiiiiiiiis 72
2.2.  Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft ..................... 77
2.2.1.  Ordentliche Verwaltung ........cccccovvveeeinnercieinnencecnes 78
2.2.2.  Auflerordentliche Verwaltung .........cccccoovvciiiinnccnne. 80
3.  Die (Wohnungs-)Eigentiimergemeinschaft .......ccccocoeicinniicinnncnne. 85
3.1.  Rechtspersonlichkeit der Eigentiimergemeinschaft bei der
Verwaltung der Liegenschaft ... 85
3.2.  Die Eigentiimergemeinschaft hat keine anderen Eigentiimer-
FECRTE vttt 88
3.3.  Haftung der Eigentiimergemeinschaft ........cccooevcicinniicinnn. 90
3.4.  Die Eigentlimergemeinschaft ist Verbraucher (Konsument) ....... 94
3.5.  Organe der Eigentiimergemeinschaft — durch wen handelt
sie nach auflen hin? .......cccoooviiiiiiiiccec e 98
3.5.1.  Der Verwalter .....coeveevueerieieieieceeeecreeeeereeeeere e 98
3.5.2. Die Mehrheit der Wohnungseigentiimer ...........ccccc.e.... 101
3.6.  Die Gemeinschaftsordnung ..........cccccccovveiioinniiinnieceene 103
3.7.  Die interne Willensbildung (Beschlussfassung) der Eigentiimer-
gemeinschaft ..., 104
3.8.  Das Vermogen der Eigentiimergemeinschaft ..........cccoeeiinn. 105
3.9. Forderungen der Eigentiimergemeinschaft gegen die einzelnen
Wohnungseigentiimer .........cocvveveuieirinneieennerereineneneeesesnenenenes 108
3.10. Gesetzliches Vorzugspfandrecht .......c.ccccoveioiniiiiinniciinns 108
3.11. Haftung der Wohnungseigentiimer fiir Schulden der Eigentiimer-
gemeinschaft ..., 111
3.11.1. Anteilshaftung der einzelnen Wohnungseigentiimer ..... 111
3.11.2. Vertragliche Solidarhaftung .........cccccovveevcinnneconnnes 113



Beschlussfassung in der Eigentiimergemeinschaft ...........ccccoiiiiiiis

4.1.  Die Eigentiimerversammlung ...........ccccccoiviiiciinnicicinccne.
4.2.  Generelle Voraussetzungen fiir die Wirksambkeit eines
BeSChIUSSES ..vvivicvieieceeeeiece e
4.3.  Beschlussfassung (Abstimmung) bei einer Eigentiimer-
VEISAMIMIUNG .ottt
4.4.  Beschlussfassung (Abstimmung) mittels Umlaufbeschluss ..........
4.5.  Bekanntmachung eines Beschlusses .........cocoociiniiiciinicne.
4.6.  Anfechtung eines Beschlusses ...,
4.6.1.  Beschlussanfechtung gemifd § 24 Abs 6 WEG ..............
4.6.2.  Beschlussanfechtung gemiff § 29 WEG ........cccceee.
4.6.3.  Anfechtung von nichtigen Beschliissen ........cccccovuenenee.
4.6.4. Minderheitsrechte bleiben unberiihrt ........cccevveuvenn.ne.
Die ordnungsgemifie Erhaltung des Hauses .......cccocovvivieiiinniccnnn.
5.1.  Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses ........cccccevviicuienne
5.2.  Behebung ernster Schiden des Hauses, die innerhalb eines
Wohnungseigentumsobjekts auftreten ........cccccccvviiviicinnicenne.
5.3.  Die Erhaltungspflicht ist unabhingig davon, wer die Schiden
VEISChULAET ..vovviiiiiciiciccieceeee e
5.4.  Beschlussfassung .........cccccvvieeeninininiecnnneceineceneeereeeees
5.5.  Antragsrecht des einzelnen Wohnungseigentiimers ....................
5.6.  Informationspflicht der Wohnungseigentiimer .........c.ccccccueuenee
5.7.  Solidarhaftung des einzelnen Wohnungseigentiimers bei
baubehordlichen Ersatzvornahmen .........ccocooeviiiiieiiiiiiieiieeieen,
5.8.  Mingel an allgemeinen Teilen der Liegenschaft, die aus der
Errichtungsphase stammen ........c.cccceoveveennnecccnneccnnenee.
5.8.1.  Anspruch auf Gewihrleistung .......c.ccccccceeinniccicinnnnnne
Hausordnung ..o
6.1.  Minderheitsrechte beziiglich der Hausordnung ............cccccce....
6.2.  Keine Hausordnung: Was tun? ........ccccoociiinniniiinniciinens
6.3.  Wie kann die Einhaltung der Hausordnung erzwungen
WELAEI? Loivviieiieeiie et et e et e vt e et eteeeteeebeeeteeeaeeebeesareeebeesreeeaneenns
Bentitzungsregelung .....c.ccovvveveeriniiiercinininiccineneiceeseee e
7.1.  Weitergeltung einstimmiger, nach alter Rechtslage miindlich
vereinbarter Beniitzungsregelungen ...........ccccoccvvvicccicinnccnne.
Minderheitsrechte jedes Wohnungseigentiimers ...........cccccceviniiiicinnne
8.1.  Antrag auf Durchfiihrung notwendiger Erhaltungsarbeiten ........
8.2.  Minderheitenschutz gegen einen Mehrheitseigentiimer ..............
Laufende Aufwendungen ...........ccooeiiiiiiiiiniis
9.1.  Betriebskosten und sonstige Bewirtschaftungskosten ..................
9.2.  Aufwendungen fiir Gemeinschaftsanlagen .......c.cccccccevnneccnnnne

160
161

Inhalt



Rechte und Pflichten als Wohnungseigenttimer

10.

11.

12.

9.3. Verwaltungskosten .........ccoccoeiiiiiiiiiiiiiiiincccccae 179

9.4.  Kosten von Erhaltungsarbeiten .........ccoccocivnniiiiiinnicicnn, 184
9.5.  Beitrige zur Riicklage ........ocooeioininiiciiniiiccccene 185
9.6, ANNUITALEN vreveriieieeiieieetieieeeeie e eaesee e eseseeessesseenseeseenseenas 186
9.7.  Die UMSALZSTEUET ..cuveeierierieieieeriestieereesteeeseesreessseeseesseesseesseens 188
9.8.  Monatliche Zahlungsvorschreibung an die Wohnungs-
CIGENTUMET ..viviiiiiiieiiiti ettt 192
9.8.1.  Beitragspflicht jedes Wohnungseigentiimers ................ 192
9.8.2.  Vorschreibungen und Wechsel eines Wohnungs-
EIZENTIMELS ©ouviviiiiiiiiiiiiicic s 195
Verteilung der Aufwendungen auf die einzelnen Wohnungs-
CIGENTUIMET ..oiitiiiiiiiiiii ittt 197
10.1.  Gesetzlicher Aufteilungsschliissel nach dem WEG ...........c.c...... 197
10.2.  Abweichender Aufteilungsschliissel .........ccccconviecicnniciconnnnes 199
10.2.1.  Vereinbarter abweichender Aufteilungsschliissel .......... 199
10.2.2.  Gerichtlich festgelegter abweichender Aufteilungs-
SChITSSEL .vviieviiiieciicciee e 206
10.2.3.  Vereinbarung der Aufteilung von einzelnen Auf-
wendungen nach dem messbaren Verbrauch ................ 208
10.3.  Abrechnungseinheit .........cccocciiiiiiiiiiiiiiiiicccce 210
10.3.1. Vereinbarte abweichende Abrechnungseinheit ............. 210
10.3.2.  Gerichtlich festgelegte abweichende Abrechnungs-
EINNEIE ©viiviieeii i 211
10.3.3.  Sonderriicklage ........coeveiviiiiiiiiiiiiicccccees 212
10.4. Abstimmungseinheit ......ccoveveeeininiecininneecnneceeeeeene 212
10.5. Wechsel eines Wohnungseigentiimers .........ceoevvevenveeervevenverennnes 213
10.6. Verteilungszeitraum (Abrechnungsperiode) .....c.coccovvvevnicvnuennnne. 214
Die Verteilung von Heizkosten ..........cccoviiiiiiiinniiiiin, 214
11.1. Die Heiz- und Warmwasserkosten ..........ccceceeeveeveeevueeieeeineenneens 217
11.1.1.  Die Kosten je nach Art der gemeinsamen Wirme-
VErsorgungsanlage ........ocoeceueirinineieininneeineeeees 217
11.1.2. Hohe der Heiz- und Warmwasserkosten ..................... 218
11.1.3.  Aufteilung der Heiz- und Warmwasserkosten ............. 219
11.1.4. Verteilung der Energiekosten .......ccoeevvevincnencnnncnnn 219
11.1.5. Verteilung der sonstigen Kosten des Betriebes ............. 219
11.1.6. Verteilung der Kosten der Fernwirme .........ccccccoueueee. 220
11.2.  Die Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten ................... 221
11.2.1. Die Folgen der Abrechnung ..........cccccooviiciinnicne. 222
11.2.2.  Eigentiimerwechsel .......cccovveiinnniecinneciinnenenne. 222
Die Ertrignisse der Liegenschaft .......cccccovveciinniciiinnnicinnicccne 224



13.

14.

Die Abrechnung der Aufwendungen fiir die Liegenschaft ......................

13.1. Legung der Abrechnung ........ccccccovvueuiinininieicininicceneeeens
13.2. Betriebskostenabrechnung ...........ccccccooviiiiiinniiiiiniccenns
13.3. Riicklagenabrechnung .........cccccocoveeioinnecinnineecnnneccens
13.4. Abrechnung der Annuititen (Kapitaldienstabrechnung) ............
13.5. Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer) und Jahresabrechnung ..............
13.6. Belegeinsicht ..o
13.7. Folgen der Abrechnung ..........cccccooiiiiiiiiiiiiiiccs
13.7.1. Jahresabrechnung und Wechsel eines Wohnungs-
EIGENTIMELS ..oviiieiiciiiciieie e
13.8. Uberpriifung der Abrechnung ..........coeeuieriurieeiriiiriinsieieeenen.
13.8.1. Inhaldiche Priifung der Abrechnung vor Gericht ........
13.8.2. Konsequenzen der gerichtlichen Feststellung der
inhaltlichen Unrichtigkeit der Abrechnung .................
Der VErwalter c.vuoouiiiiiiiiieiiiceiie ettt ettt et saaeene e
14.1. Die Bestellung eines Verwalters ..........ccccovvciininiciiiiniiicnens
14.2. Vollmacht des Verwalters .........ccceevvieerieeeeeiieiieeieeccreeceeeeneeenenn
14.3. Die Pflichten des Verwalters .......cocoevveeveeevieiieeieecieceeeeeeeenenn
14.3.1. Pflicht zur Wahrung der Interessen aller Wohnungs-
EIGENTUMET ..eiiviiiiiiiiiiiieie e
14.3.2. Einhebung der Vorauszahlungen und der laufenden
BEItIAge .voveeieiiiiiiiiiiciiiec
14.3.3. Pflicht zur gesonderten Kontofithrung ......c.ccccceevnenee.
14.3.4. Pflicht zur Mahnung und Klage der Wohnungs-
eigentiimer, wenn sie ihren Zahlungsverpflichtungen
nicht nachkommen ........cccociiiiiiiiniiiiecce e,
14.3.5. Legung einer Vorausschau ..........ccccococeiniicciinnicnne.
14.3.6. Pflicht zur Einholung von mehreren Angeboten ..........
14.3.7. Spezielle Informationspflicht bei Interessenkollision ....
14.3.8. Pflicht zur Rechnungslegung .........ccccccovcucicinnccnne.
14.3.9. Spezielle Auskunftspflichten des Verwalters .................
14.3.10. Verwalterpflichten hinsichdich des Energicausweises ...
14.3.11. Allgemeine Pflichten des Verwalters gemif$ dem
ABGB oo
14.4. Kiindigung des Verwalters .........ccccocoiiiiiiciiinniiiiiiiccins
14.5. Ordentliche Kiindigung des Verwaltungsvertrages unter
Einhaltung von Fristen und Terminen ........c.ccccooviiioinncenne.
14.5.1. Bei unbefristeten Vertrigen mit dem Verwalter ...........
14.5.2. Bei befristeten Vertrigen mit dem Verwalter ...............
14.5.3.  Ordentliche Kiindigung durch den Verwalter .............

Inhalt



Rechte und Pflichten als Wohnungseigenttimer

15.
16.

17.
18.

14.6.  Auflerordentliche Kiindigung des Verwaltungsvertrages durch

die MERIheit .oooveeviiiieciecce e
14.7. Auflerordentliche Aufldsung des Verwaltungsvertrages durch das
GETICRE vt
14.8. Folgen der Kiindigung des Verwalters .......cccccovueucinneccinnnnes
14.9. Der Umgang mit dem Verwalter ........cccoevereeneineineicnecnnenens
14.9.1. Mafinahmen der Eigentiimergemeinschaft gegen einen
pflichtwidrig handelnden Verwalter .........cccccccvvienaee.
14.9.2. Mafinahmen eines einzelnen Wohnungseigentiimers
gegen einen pflichtwidrig handelnden Verwalter ..........
Der Eigentlimervertreter .....oooviiiiiiiiiiiiiiiiieiceesecseenc s
Nurtzung der Eigentumswohnung ..........ccccceveveernnecinnneccenenenenenes
16.1. Anderungen in der Wohnung ........ccoeuveureurieniecineeneenincenennes
16.1.1.  Gerichtliche Durchsetzung der Anderungen ................
16.1.2. Eigenmacht des Wohnungseigentiimers bei der
Vornahme von Anderungen ..........ccoeveuneenieecceeenennns
16.2. Erhaltung der Eigentumswohnung ..........ccccccevvicciinnncniccnnnns

16.2.1.  Anspruch des einzelnen Wohnungseigentiimers auf Auf-
wandsersatz gegeniiber der Eigentiimergemeinschaft ....
16.2.2.  Anspruch der Eigentiimergemeinschaft auf Auf-
wandsersatz gegeniiber dem einzelnen Wohnungs-
CIGENTUMET ...viiieiiiiiiiitiieieec e
16.3. Wie kann sich ein Wohnungseigentiimer gegen Stérungen und
Beeintrichtigungen wehren? ..........ccccoiiiiiiiiiniciins
16.3.1. Die Unterlassungsklage (§ 364 ABGB) ......ccccovvveunee.
16.3.2. Die Eigentumsfreiheitsklage (§ 523 ABGB) ................
16.3.3.  Die Besitzstdrungsklage ........cccccoovvecinnnccinnincnae.
Ausschliefflung von Wohnungseigentiimern ...........cccoeeeeiiniicicicnnnen.
Gerichtsverfahren — Rechtsdurchsetzung in wohnungseigentums-
rechtlichen Angelegenheiten ........oocuiiiiiiiciiinniciccccene
18.1. Das gerichtliche Auflerstreitverfahren .......ccccccevviiicnnniccnnns
18.2. Das streitige Verfahren (,normaler® Zivilprozess) ...........ccccccceu.

Abschnitt lllz: Anhang ...,

1.

2.
3.
4.

Muster eines VerwaltuUngsvertrages ........cooeeeeeeerrerrieerieeerenieeneeennenens
Musterbriefe fiir den Schriftverkehr mit dem Hausverwalter .................
Beratungsstellen ...
Bundesgesetz tiber das Wohnungseigentum (Wohnungseigentums-

gesetz 2002 — WEG 2002) ..ot

StichwortverzeiChnis ...,

10

270

270
274
276

278

282
288
291
291
294

303
307

309

312

313
313
320
323
323

329
329
333

335
336
341
343



