Abschnitt I:

Grundlagen des
Wohnungs-

eigentums

In diesem Abschnitt erfahren Sie Naheres zu den wichtigsten
Grundbegriffen des Wohnungseigentums und erhalten Infor-
mationen Uber das Miteigentum an sich und Uber die Begrindung
von Wohnungseigentum.
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Rechte und Pflichten als Wohnungseigenttimer

1. Was ist Wohnungseigentum?

Vor der niheren Befassung mit dem Wohnungseigentum sollte man sich noch
einige rechtliche Grundsitze zum Eigentum an Grund und Boden vor Augen
fithren.

1.1. Eigentum an Liegenschaften, Gebaduden
und Wohnungen

Grundsitzlich gibt es nach der &sterreichischen Rechtsordnung keine Mog-
lichkeit, nur Eigentiimer eines Hauses oder einer Wohnung zu sein, ohne
nicht auch gleichzeitig Eigentiimer des Grundes und Bodens zu sein, auf dem
das Haus/die Wohnung steht. (Ausnahmen davon stellen das Baurecht und
das so genannte Superidifikat dar — auf diese Spezialformen wird in diesem
Ratgeber nicht niher eingegangen.)

Auch wenn man beim Eigentum an Grund und Boden immer wieder
vom ,,Grundstiick® spricht (,mir gehért dieses Grundstiick®), ist dies recht-
lich gesehen eigentlich nicht korrekt. Gegenstand des Eigentumsrechts bei
Grund und Boden ist nimlich die ,,Liegenschaft®. Eine Liegenschaft kann
auch aus mehreren Grundstiicken (Parzellen) bestehen.

Eine Liegenschaft ist in ihrem Ausmafl im o6ffentlichen Grundbuch be-
schrieben, fiir jede Liegenschaft gibt es im Grundbuch eine eigene , Einlage-
zahl“ (EZ); eine Liegenschaft wird daher oft auch als ,,Grundbuchkorper® be-
zeichnet.

Eigentumsrechte an einer Liegenschaft sind mit verschiedenen Pflichten
verbunden. Diese Pflichten kénnen gegeniiber der Gemeinde, gegeniiber den
Eigentiimern von Nachbarliegenschaften und auch gegeniiber den anderen
Miteigentiimern der eigenen Liegenschaft bestehen.

Eigentum — egal ob eine Person alleiniger Eigentiimer ist oder mehrere
Personen gemeinsam Eigentiimer sind — hat man also vorrangig an der Liegen-
schaft (Grundstiick/e samt den eventuell darauf errichteten Gebiuden), nicht
aber nur am Gebiude allein oder nur an einer einzelnen Wohnung in einem
Gebiude.

Der Grundsatz lautet also: Kein Eigentum an einer Wohnung ohne
(Mit-)Eigentum an der Liegenschaft.
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Die Begriindung von Wohnungseigentum entsprechend dem WEG er-
moglicht es aber, das Miteigentum an einer Liegenschaft und das Recht,
eine bestimmte Wohnung auf dieser Liegenschaft ausschliefllich zu nutzen
und dariiber alleine zu verfiigen, zu verbinden. Diese Verbindung nennt
man Wohnungseigentum.

1.2. Was ist Miteigentum?

Manchmal sind mehrere Personen gemeinsam Eigentiimer derselben Sache.
Diese Personen haben dann jeweils das so genannte Miteigentum, ihnen mit-
einander und gemeinsam gehort die ganze Sache. Das kann auch bei Liegen-
schaften der Fall sein.

Miteigentum an einer Liegenschaft bedeutet, dass die Liegenschaft und das
darauf errichtete Gebiude mehreren Personen gemeinsam gehéren, alle gemein-
sam sind Eigentiimer der Liegenschaft samt Gebiude. Jeder Einzelne ist aber
nur Miteigentiimer der Liegenschaft und des darauf errichteten Gebdudes.

Miteigentum wird bei Liegenschaften auch oft ,,schlichtes” oder ,,ideelles
Miteigentum genannt, um es vom Wohnungseigentum, das bei Liegenschaf-
ten eine Sonderform des Miteigentums ist, zu unterscheiden.

Das Eigentumsrecht ist zwischen den Miteigentiimern nach Bruchteilen
aufgeteilt, jeder Miteigentiimer hat einen so genannten ,ideellen® Anteil an
der Gesamtliegenschaft. Der Anteil wird in Bruchzahlen angegeben, zB 1/2,
1/10, 2/5.

Mit der Bezeichnung ideeller” Anteil wird ausgedriicke, dass einem ein-
zelnen Miteigentiimer an und fiir sich kein realer Teil gehort. Wenn etwa
drei Personen je zu 1/3 Miteigentiimer eines Grundstiickes mit einem darauf
errichteten Hauses sind, gehort nicht automatisch etwa einem Miteigentiimer
das rechte Drittel des Hauses, dem zweiten das mittlere Drittel und dem dritten
das linke Drittel; allen drei Miteigentiimern gehoren Liegenschaft und Haus

gemeinsam.

BEISPIEL
Frau Schmid ist Alleineigenttmerin einer Liegenschaft mit einem darauf errichte-
ten zweistockigen Wohnhaus. Sie schenkt und tbergibt das Eigentum an der
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Liegenschaft an ihre beiden Tochter Karin und Herta; beide bekommen je einen
halben Anteil. Nach Einverleibung im Grundbuch sind beide je zur Halfte Mit-
eigentumer der Liegenschaft und des darauf errichteten Hauses. Aus ihrer Stel-
lung als Miteigentumer ergibt sich nun noch nicht, welche der beiden Tochter
welchen realen Teil des Grundstuckes bzw des Hauses nutzen darf.

Die Grundsitze, nach denen Entscheidungen der Miteigentiimer iiber die
Nutzung und Verwaltung der gemeinschaftlich besessenen Liegenschaft zu-

stande kommen, richten sich bei schlichtem Miteigentum nur nach dem

ABGB, ohne die Besonderheiten des WEG.

1.2.1. Nutzungsrechte von Miteigentiimern

Ist jemand nur Miteigentiimer einer bebauten Liegenschaft, ohne gleichzeitig
Wohnungseigentiimer zu sein, so kann er in dem Gebdude eine bestimmte
Wohnung zB dann selbst nutzen, wenn er mit den iibrigen Miteigentiimern
einen eigenen Mietvertrag geschlossen hat. Dann hat er auch — neben seiner
Stellung als schlichter Miteigentiimer — wie jeder andere Mieter Mietrechte
an einer bestimmten Wohnung.

Eine andere Moglichkeit besteht darin, dass alle Miteigentiimer der Lie-
genschaft eine Beniitzungsregelung einstimmig vereinbaren. In einer derarti-
gen Vereinbarung kénnen die ,schlichten Miteigentiimer die Beniitzung der
einzelnen Wohnungen oder der Wohnriume des Hauses untereinander ver-
traglich aufteilen. Durch eine Beniitzungsregelung ist es also méglich, dass sich
mehrere schlichte Miteigentiimer einer Liegenschaft gegenseitig Nutzungs-
rechte an bestimmten Teilen der Liegenschaft (zB an den vorhandenen Woh-
nungen) einriumen, ohne Wohnungseigentum zu begriinden. Eine derartige
Beniitzungsregelung sollte aber unbedingt im Grundbuch angemerkt wer-
den. Nur dann gilt sie auch fiir die Rechtsnachfolger (= spitere Kiufer von
Miteigentumsanteilen).

Die ,schlichten® Miteigentiimer konnten also durch geeignete Vertrags-
gestaltung praktisch dieselben Nutzungsrechte wie Wohnungseigentiimer
haben. Viele Rechte von Wohnungseigentiimern (zB die Minderheitsrechte)
ergeben sich aber direkt aus dem WEG. ,Schlichte® Miteigentiimer miissten
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viele dieser Rechte erst vertraglich vereinbaren. Dabei kann es natiirlich leicht
passieren, dass wichtige Regelungen vergessen werden oder keine Einigkeit
unter den ,schlichten Miteigentiimern besteht. Manche Moglichkeiten des
WEG (vor allem das AufSerstreitverfahren) stehen tiberhaupt nur Wohnungs-
eigentiimern zu und kénnen zwischen schlichten Miteigentiimern gar nicht
vertraglich vereinbart werden.

Uberdies kann die erwihnte Beniitzungsregelung — auch wenn sie im
Grundbuch angemerkt wurde — von jedem Miteigentiimer mittels Antrag
beim Bezirksgericht aus wichtigem Grund wieder aufgehoben oder abgeindert
werden.

1.2.2. Verfligungsrechte von Miteigentiimern

Ein ,schlichter Miteigentiimer kann seinen Anteil an der Liegenschaft ver-
erben oder verkaufen, ohne die Zustimmung der anderen Miteigentiimer ein-
holen zu miissen.

Wenn man seine Miteigentumsanteile verkauft und mit einer entsprechen-
den, im Grundbuch angemerkten Beniitzungsregelung zur Nutzung einer
Wohnung im gemeinschaftlich besessenen Haus berechtigt ist, kann man
gleichsam auch ,.eine Wohnung verkaufen®.

Wohnungseigentum ist aber noch einfacher zu verkaufen und leichter zu
verpfinden als ,schlichtes“ Miteigentum mit einer Beniitzungsregelung und
einer Reihe von zusitzlichen Vereinbarungen.

1.3. Das Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder
einer Eigentiimerpartnerschaft eingerdumte dingliche Recht, ein Woh-
nungseigentumsobjekt ausschliefflich zu nutzen und alleine dariiber zu
verfiigen.

Ein Wohnungseigentiimer (oder eine Eigentiimerpartnerschaft) ist also
immer auch ,nur Miteigentiimer einer Liegenschaft. Er verfiigt auch tiber
einen ideellen Anteil an der gesamten Liegenschaft, der in recht uniibersicht-
lichen Bruchzahlen ausgedriickt wird (zum Beispiel ,,97/9222%, was einem
Anteil von knapp mehr als einem Prozent an der Gesamtliegenschaft ent-

spricht).
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Im Unterschied zum ,schlichten® Miteigentiimer hat der Wohnungs-
eigentiimer mit seinem Miteigentumsanteil an der Liegenschaft aber un-
trennbar das Recht zur ausschliefllichen Nutzung einer bestimmten
Wohnung auf dieser Liegenschaft verbunden.

RECHTSPRECHUNG:
5 0Ob 392/97a: Beim Wohnungseigentum ist der einzelne Wohnungseigentumer
Mitbesitzer der gesamten Liegenschaft und Rechtsbesitzer des Nutzungsrech-
tes an einer bestimmten Wohnung.

2 Ob 561/95; 3 Ob 30/00h: Das Wohnungseigentum ist die untrennbare
Verbindung eines ideellen Miteigentumsanteiles mit einem Nutzungsrecht an
einem bestimmten Wohnungseigentumsobjekt.

1.3.1. Nutzungsrechte von Wohnungseigentiimern

Wohnungseigentum bedeutet also Miteigentum plus ein grundbiicherlich si-
chergestelltes, die iibrigen Miteigentiimer ausschlieflendes Nutzungsrecht
an einem bestimmten Wohnungseigentumsobjekt.

Der Wohnungseigentiimer kann das Wohnungseigentumsobjekt selbst
bentitzen, leer stehen lassen oder auch vermieten. Zur Nutzung der gemein-
samen Teile, Anlagen und Riume der Liegenschaft ist er nur gemeinsam
bzw gemify den Vereinbarungen mit den anderen Wohnungseigentiimern
berechtigt.

1.3.2. Verfligungsrechte von Wohnungseigentiimern

Der Wohnungseigentiimer kann seine Wohnung (rechtlich korreke: seinen
Anteil an der Liegenschaft mit dem damit verbundenen Recht, ein bestimm-
tes Wohnungseigentumsobjekt ausschliellich zu nutzen und dariiber alleine

zu verfigen) auch verkaufen oder vererben.

1.4. Wer kann Wohnungseigentiimer sein?

Jede einzelne natiirliche oder juristische Person kann Miteigentiimer einer
Liegenschaft sein und zusitzlich ein damit verbundenes Wohnungseigentum
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(= ausschliefSliches Nutzungs- und Verfligungsrecht) an einem auf der Lie-
genschaft befindlichen Wohnungseigentumsobjekt haben.

Die Regel, wonach nur eine einzige Person Wohnungseigentiimer eines
Wohnungseigentumsobjektes sein durfte (ausgenommen waren nur Ehegat-
ten), wurde im WEG 2002 etwas ,,gelockert®.

Seit dem 1.7.2002 ist es moglich, dass zwei beliebige natiirliche Personen
(es miissen keine Ehegatten mehr sein) im Wege einer so genannten Eigen-
tiimerpartnerschaft gemeinsam Wohnungseigentiimer sind. Eine Eigenttimer-
partnerschaft ist aber nur in der Form méglich, dass jeder der beiden Partner
jeweils die Hilfte des Anteils hat.

Bis auf die Ausnahme der Eigentiimerpartnerschaft kann aber nur eine
(natiirliche oder juristische) Person Wohnungseigentiimer eines Wohnungs-

eigentumsobjektes sein.

RECHTSPRECHUNG:

3 Ob 295/04k: Wurde die Eigentumswohnung des Verstorbenen nach dem
Erbrecht mehr als zwei nattrlichen Personen zukommen, so bestimmt § 12 Abs 2
WEG 2002 eine offentliche Versteigerung der Eigentumswohnung durch das fur
das Erbschaftsverfahren zustandige Gericht (= ,Verlassenschaftsgericht®).

Dies gilt auch dann, wenn die Eigentumswohnung des Verstorbenen nach
dem Erbrecht zwar nur zwei naturlichen Personen zukommt, aber zu unterschied-
lichen Anteilen (wenn also zB die Tochter des Verstorbenen 3A und sein Bruder
va des Vermogens des Verstorbenen erben). Mehrere Erben konnen das Woh-
nungseigentum demnach nicht entsprechend ihren Erbgquoten unter sich auf-
teilen, es sei denn, es gibt nur zwei Erben, wobei jedem eine Quote von 50%
zukommt. Eine Moglichkeit wéare jedoch, dass die Erben eine ,eingetragene Er-
werbsgesellschaft” grinden, die dann als juristische Person das Wohnungseigen-
tum erwirbt.

Die Versteigerung soll nur das letzte Mittel sein. Vor einer offentlichen Ver-
steigerung hat daher das Verlassenschaftsgericht (oder der Gerichtskommisséar)
die Erben auf die Moglichkeit der Grundung einer Erwerbsgesellschaft hinzuwei-
sen und ihnen allenfalls hiezu eine angemessene Frist zu setzen.
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