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Einleitung

Der Kauf einer Eigentumswohnung muss angesichts der grof3en finanziel-
len Belastung wohl Uberlegt sein; Uberdies ist der Weg zum Kauf einer
Eigentumswohnung von Rechtsunsicherheiten gepragt. Auch die Verwal-
tung der Liegenschaft und die Abstimmung der verschiedenen Interessen
der Wohnungseigentiimer eines Hauses laufen haufig nicht immer klaglos
ab, zudem gibt es 6fter Probleme mit der Hausverwaltung.

Die bestehenden Schutzvorschriften fir Kaufer und Nutzer von Eigen-
tumswohnungen mussen laufend verbessert werden. Dies ist auch ein
wichtiges Ziel der Téatigkeit der Arbeiterkammer. So wurden bereits in den
90er-Jahren auf Grund der Initiative der Arbeiterkammer Verbesserungen
des Konsumentenschutzes fur Kaufer von Eigentumswohnungen im Par-
lament beschlossen.

Wir haben versucht, die schwierige Materie des Wohnungseigentumsrechts
fur Sie in versténdlicher Form aufzuarbeiten. Es ist aber natlrlich nicht
moglich, alle individuellen Rechtsfragen abschlieliend zu behandeln. Eine
personliche Beratung im Einzelfall und bei speziellen Fragen kann dadurch
nicht immer ersetzt werden. Fir diesen Fall wird auf die im Anhang dieser
Broschire genannten Beratungsstellen verwiesen.
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ABKURZUNGS- UND BEGRIFFSERKLARUNGEN

Teilweise werden die nachfolgend erklarten Begriffe in dieser Broschire
weiter hinten noch ausfuhrlicher erlautert.

ABGB (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch)
Dieses wichtigste Gesetzbuch aus dem Privatrechtsbereich enthalt neben
vieler anderer Bestimmungen die grundlegenden Vorschriften Gber

das Eigentumsrecht an sich,

die Rechtsverhéltnisse von Miteigentiimern,
den Abschluss von Vertragen,

die allgemeinen Verwalterpflichten,

den Schadenersatz.

WEG (Wohnungseigentumsgesetz)

Dieses Gesetz enthélt die grundlegenden Bestimmungen lber das Woh-
nungseigentum, die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer, die
Beschlussfassung in der (Wohnungs-) Eigentimergemeinschaft und Uber
die Verwaltung der Liegenschaft. Seit dem 1.7.2002 gilt das Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG) 2002, bis dahin war das Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) 1975 glltig. Das WEG 2002 enthalt zwar viele Regelungen, die
schon im WEG 1975 enthalten waren, jedoch wurden auch einige neue
Bestimmungen geschaffen.

KSchG (Konsumentenschutzgesetz)

Dieses Gesetz enthédlt Schutzbestimmungen fir Verbraucher im Ge-
schéftsverkehr mit Unternehmen. Da K&ufer bzw Besitzer von Eigentums-
wohnungen in der Regel Verbraucher sind und sowohl Bautrager, Woh-
nungseigentumsorganisatoren als auch Hausverwaltungen Unternehmen
sind, sind die Schutzbestimmungen dieses Gesetzes auf die vertraglichen
Beziehungen der angesprochenen Personengruppen anwendbar.

MRG (Mietrechtsgesetz)

Das Mietrechtsgesetz aus dem Jahr 1981 wurde zuletzt mit Wirksamkeit
1.1.2002 novelliert (= abgeéndert). Die meisten Mietvertrage unterliegen
zumindest teilweise diesem Gesetz, das einige wesentliche mietrechtliche
Vorschriften des ABGB zugunsten der Mieter abandert.



WGG (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz)

Dieses Gesetz enthélt Vorschriften fiir Rechtsgeschéfte und Rechtsver-
héltnisse mit gemeinnitzigen Bauvereinigungen. Wenn man eine von einer
gemeinnitzigen Bauvereinigung errichtete Eigentumswohnung kauft, sind
die im WGG enthaltenen Regelungen Uber den Kaufpreis mafgeblich.

HeizKG (Heizkostenabrechnungsgesetz)
Dieses Gesetz aus dem Jahr 1992 regelt die Verteilung der Heizkosten bei
gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen (Hauszentralheizung, Fernwarme).

BTVG (Bautragervertragsgesetz)

Dieses Gesetz, das mit 1.1.1997 in Kraft getreten ist, soll den Wohnungs-
erwerbern, die vor Fertigstellung der Wohnungen erhebliche Vorauszah-
lungen (oder schon den gesamten Kaufpreis) leisten, eine Absicherung
ihrer Zahlungen bieten; und zwar fur den Fall, dass der Bautrager in Kon-
kurs geht.

Wohnungseigentumsorganisator
ist der jeweilige Liegenschaftseigentiimer
und

m bei einem Neubau (Wohnungseigentumsbegriindung in einem Gebau-
de vor bzw bei seiner erstmaligen Errichtung)

derjenige, der mit dem Wissen des Liegenschaftseigentimers die organi-
satorische oder administrative Abwicklung des Bauvorhabens durch-
fuhrt oder an ihr beteiligt ist,

oder

m bei einem Altbau (Wohnungseigentumsbegriindung in einem schon vor
l&angerer Zeit errichteten Gebaude)

derjenige, der mit dem Wissen des Liegenschaftseigentiimers die organisa-
torische oder administrative Abwicklung der nachtraglichen Wohnungs-
eigentumsbegriindung in einem bereits bestehenden, vor der Wohnungs-
eigentumsbegriindung erstmals bezogenen Gebaude durchfiihrt.

Wohnungseigentumsbewerber
ist derjenige, dem ein Wohnungseigentumsorganisator schriftlich an einer
bestimmt bezeichneten Wohnung oder sonstigen selbstandigen Raumlich-



keit (Geschaftsraum, Biro, Lager, etc) oder an einem Abstellplatz fur Kraft-
fahrzeuge die Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts zugesagt hat.

Wohnungseigentumsobjekt

ist eine Wohnung oder sonstige selbstandige Raumlichkeit (Geschafts-
raum, Biro, Lager, etc) oder ein Abstellplatz fur Kraftfahrzeuge, an der/an
dem Wohnungseigentum begriindet wurde.

Wohnungseigentiimer

Eine naturliche oder juristische Person, die Miteigentimer einer Liegen-
schaft ist und der Wohnungseigentum (ein ausschlieRliches Nutzungs- und
Verfligungsrecht) an einem auf der Liegenschaft befindlichen Wohnungsei-
gentumsobjekt eingerdumt ist.

Mit Ausnahme einer Eigentimerpartnerschaft kann nur eine (natirliche
oder juristische) Person Wohnungseigentiimer eines Wohnungseigentums-
objektes sein.

Eigentiimerpartnerschaft
Zwei natirliche Personen, die gemeinsam Wohnungseigentimer eines
Wohnungseigentumsobjektes sind.

(Wohnungs-) Eigentiimergemeinschaft

Sie besteht aus allen Mit- und Wohnungseigentiimern der Liegenschaft. In
Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft wird sie als juristische
Person tétig, gleichsam als Firma.

AuBerstreitverfahren

Fur fast alle Rechtsstreitigkeiten im Bereich des Wohnungseigentumsge-
setzes sind die Gerichte zusténdig. Im Unterschied zu den Ublichen Pro-
zessen (zB wegen Schadenersatz nach einem Autounfall oder wegen Ver-
tragsverletzung) handelt es sich bei den meisten wohnungseigentums-
rechtlichen Streitigkeiten nicht um einen ,normalen® Zivilprozess (,streitiges
Verfahren®) sondern um ein sogenanntes Aulerstreitverfahren. Die Beson-
derheiten des Verfahrens werden am Ende dieser Broschiire ausfihrlich
erlautert.
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WAS IST WOHNUNGSEIGENTUM?

Vor der ndheren Befassung mit dem Wohnungseigentum muss man sich
noch einige Grundsatze zum Eigentum an Grund und Boden vor Augen
flhren.

Eigentum an Liegenschaften, Gebdauden und Wohnungen

Grundsatzlich gibt es nach der &sterreichischen Rechtsordnung keine Még-
lichkeit, nur Eigentiimer eines Hauses oder einer Wohnung zu sein, ohne
nicht auch gleichzeitig Eigentimer des Grundes und Bodens zu sein, auf
dem das Haus/die Wohnung steht. (Ausnahmen davon stellen das
Baurecht und das sogenannte Superéadifikat dar — auf diese Spezialformen
wird hier nicht néher eingegangen.)

Auch wenn man beim Eigentum an Grund und Boden immer wieder vom
,Grundstick® spricht (,mir gehoért dieses Grundstick®), ist dies rechtlich
gesehen eigentlich nicht korrekt. Gegenstand des Eigentumsrechtes bei
Grund und Boden ist namlich die ,,Liegenschaft®. Eine Liegenschaft kann
auch aus mehreren Grundstiicken (Parzellen) bestehen.

Eine Liegenschaft ist in ihrem Ausmafd im &ffentlichen Grundbuch be-
schrieben, fir jede Liegenschaft gibt es im Grundbuch eine eigene ,Einla-
gezahl®; eine Liegenschaft wird daher oft auch als ,,Grundbuchkérper” be-
zeichnet.

Eigentumsrechte an einer Liegenschaft sind auch mit verschieden Pflichten
verbunden. Diese Pflichten kdnnen gegeniiber der Gemeinde, gegenlber
den Eigentimern von Nachbarliegenschaften und auch gegeniiber den
anderen Miteigentiimern der eigenen Liegenschaft bestehen.

Eigentum — egal ob eine Person alleiniger Eigentimer ist oder mehrere
Personen gemeinsam Eigentimer sind — hat man also vorrangig an der
Liegenschaft (Grundstiick/e samt den eventuell darauf errichteten Gebau-
den), nicht aber nur am Gebaude allein oder nur an einer einzelnen Woh-
nung in einem Gebaude. Der Grundsatz lautet also: Kein Eigentum an ei-
ner Wohnung ohne (Mit-) Eigentum an der Liegenschaft.

Das WEG ermdoglicht es, das Miteigentum an einer Liegenschaft mit dem
Recht, eine bestimmte Wohnung auf dieser Liegenschaft ausschlie3lich zu
nutzen und dartber alleine zu verfligen, zu verbinden. Dieses Recht nennt
man Wohnungseigentum.
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Was ist Miteigentum?

Manchmal sind mehrere Personen gemeinsam Eigentimer derselben Sa-
che. Diese Personen haben dann jeweils das sogenannte Miteigentum,
ihnen miteinander und gemeinsam gehért die ganze Sache. Das kann auch
bei Liegenschaften der Fall sein.

Miteigentum an einer Liegenschaft bedeutet, dass die Liegenschaft und
das darauf errichtete Gebd&ude mehreren Personen gemeinsam gehdren.
Alle gemeinsam sind Eigentimer der Liegenschaft samt Gebaude, jeder
einzelne ist Miteigentimer der Liegenschaft und des darauf errichteten
Gebaudes.

Miteigentum wird bei Liegenschaften auch oft ,,schlichtes“ Miteigentum
genannt, um es vom Wohnungseigentum, das bei Liegenschaften eine
Sonderform des Miteigentums ist, zu unterscheiden.

Das Eigentumsrecht ist zwischen den Miteigentimern nach Bruchteilen
aufgeteilt, jeder Miteigentimer hat einen sogenannten ,ideellen® Anteil an
der Gesamtliegenschaft. Der Anteil wird in Bruchzahlen angegeben, zB
1/2, 1710, 2/5.

Mit der Bezeichnung ,ideeller” Anteil wird ausgedriickt, dass einem ein-
zelnen Miteigentimer an und fur sich kein realer Teil gehdrt. Wenn etwa
drei Personen je zu 1/3 Miteigentiimer eines Grundstiickes mit einem da-
rauf errichteten Hauses sind, gehdrt nicht etwa einem Miteigentimer das
rechte Drittel des Hauses, dem zweiten das mittlere Drittel und dem dritten
das linke Drittel; allen drei Miteigentiimern gehdéren Liegenschaft und Haus
gemeinsam.

Beispiel:

Frau Schmid ist Alleineigentimerin einer Liegenschaft mit einem darauf
errichteten zweistéckigen Wohnhaus. Sie schenkt und Ubergibt das Eigen-
tum an der Liegenschaft an ihre beiden Téchter Karin und Herta; beide
bekommen je einen halben Anteil. Nach Einverleibung im Grundbuch sind
beide je zu 1/2 Anteil Miteigentimer der Liegenschaft und des darauf er-
richteten Hauses. Aus ihrer Stellung als Miteigentimer ergibt sich nun noch
nicht, welche der beiden Téchter welchen realen Teil des Grundstiickes
bzw des Hauses nutzen darf.

Die Grundsatze, nach denen Entscheidungen der Miteigentiimer Uber die
Nutzung und Verwaltung der gemeinschaftlich besessenen Liegenschaft
zustande kommen, richten sich bei schlichtem Miteigentum nur nach dem
ABGB ohne die Besonderheiten des WEG.
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Nutzungsrechte von Miteigentiimern

Ist jemand Miteigentimer einer bebauten Liegenschaft ohne nicht auch
gleichzeitig Wohnungseigentimer zu sein, so kann er in dem Gebéaude
eine bestimmte Wohnung nur dann selbst nutzen, wenn er mit den Ubrigen
Miteigentimern einen eigenen Mietvertrag geschlossen hat. Dann hat er
auch — neben seiner Stellung als schlichter Miteigentimer — wie jeder an-
dere Mieter Mietrechte an einer bestimmten Wohnung.

Eine andere Mdglichkeit besteht darin, dass alle Miteigentimer der Liegen-
schaft eine Beniitzungsregelung einstimmig vereinbaren. In einer derarti-
gen Vereinbarung kénnen die ,schlichten® Miteigentiimer die Benltzung
der einzelnen Wohnungen oder der Wohnrdume des Hauses untereinander
vertraglich aufteilen. Durch eine Benutzungsregelung ist es also mdglich,
dass sich mehrere schlichte Miteigentimer einer Liegenschaft gegenseitig
Nutzungsrechte an bestimmten Teilen der Liegenschaft einrdumen, ohne
Wohnungseigentum zu begriinden. Eine derartige Benitzungsregelung
sollte aber unbedingt im Grundbuch angemerkt werden. Nur dann gilt sie
auch fur die Rechtsnachfolger.

Die ,schlichten® Miteigentimer kénnten durch geeignete Vertragsgestal-
tung also praktisch dieselben Nutzungsrechte wie Wohnungseigentimer
haben. Viele Rechte von Wohnungseigentiimern (zB die Minderheitsrech-
te) ergeben sich aber direkt aus dem WEG. ,Schlichte” Miteigentimer
missten viele dieser Rechte erst vertraglich vereinbaren. Dabei kann es
natdrlich leicht passieren, dass wichtige Regelungen vergessen werden
oder keine Einigkeit unter den ,schlichten® Miteigentimern besteht. Man-
che Mdglichkeiten des WEG (vor allem das Aulerstreitverfahren) stehen
Uberhaupt nur Wohnungseigentimern zu und kénnen zwischen schlichten
Miteigentimern gar nicht vereinbart werden.

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

Verfiigungsrechte von Miteigentiimern

Ein ,schlichter® Miteigentimer kann seinen Anteil an der Liegenschaft ver-
erben oder verkaufen, ohne die Zustimmung der anderen Miteigentimer
einholen zu mussen.

Wenn man seine Miteigentumsanteile verkauft und mit einer entsprechen-
den, im Grundbuch angemerkten Benutzungsregelung zur Nutzung einer
Wohnung im gemeinschaftlich besessenen Haus berechtigt ist, kann man
gleichsam auch ,eine Wohnung verkaufen®.
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Wohnungseigentum ist aber immer noch einfacher zu verkaufen und leich-
ter zu verpfanden, als ,schlichtes* Miteigentum mit einer Benltzungsrege-
lung und einer Reihe von zusatzlichen Vereinbarungen.

Das Wohnungseigentum

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

Ein Wohnungseigentimer oder eine Eigentimerpartnerschaft sind also
immer auch ,nur® Miteigentiimer einer Liegenschaft. Sie verfliigen auch
Uber einen ideellen Anteil an der gesamten Liegenschaft, der in recht un-
Uberschaulichen Bruchzahlen ausgedriickt wird (zum Beispiel ,86/9134"
was einem Anteil von knapp unter einem Prozent an der Gesamtliegen-
schaft entspricht).

Im Unterschied zum ,schlichten® Miteigentimer hat der Wohnungs-
eigentiimer mit seinem Miteigentumsanteil an der Liegenschaft aber
untrennbar das Recht zur ausschlieRBlichen Nutzung einer bestimmten
Wohnung auf dieser Liegenschaft verbunden.

Nutzungsrechte von Wohnungseigentiimern

Wohnungseigentum bedeutet also Miteigentum plus ein grundbicherlich
sichergestelltes, die iibrigen Miteigentiimer ausschlieBendes Nut-
zungsrecht an einem bestimmten Wohnungseigentumsobjekt. Der
Wohnungseigentimer kann es selbst beniitzen, leer stehen lassen oder
auch vermieten. Zur Nutzung aller anderen Teile, Anlagen, Raume der
Liegenschaft ist er nur gemeinsam bzw nach Absprache mit den anderen
Wohnungseigentiimern berechtigt.

Verfiigungsrechte von Wohnungseigentiimern

Der Wohnungseigentimer kann seine Wohnung (rechtlich korrekt: seinen
Anteil an der Liegenschaft mit dem damit verbundenen Recht, eine be-
stimmtes Wohnungseigentumsobjekt ausschlieRlich zu nutzen und dariber
alleine zu verfiigen) auch verkaufen oder vererben.

Wer kann Wohnungseigentiimer sein?

Jede einzelne natiirliche oder juristische Person kann Miteigentimer
einer Liegenschaft sein und zusétzlich ein damit verbundenes Wohnungs-

14



eigentum (= ausschlieflliches Nutzungs- und Verfligungsrecht) an einem
auf der Liegenschaft befindlichen Wohnungseigentumsobjekt haben.

Die Regel, wonach nur eine einzige Person Wohnungseigentimer eines
Wohnungseigentumsobjektes sein durfte (ausgenommen waren nur Ehe-
gatten), wurde im WEG 2002 etwas ,aufgeweicht‘. Nunmehr ist es mdéglich,
dass zwei beliebige natlrliche Personen im Wege der neu geschaffenen
Eigentiimerpartnerschaft gemeinsam Wohnungseigentimer sind und
gemeinsam ein Wohnungseigentumsobjekt besitzen. Ansonsten kann aber
nur eine (natdrliche oder juristische) Person Wohnungseigentimer eines
Wohnungseigentumsobjektes sein.

Woran kann selbstandiges Wohnungseigentum bestehen?

Wohnungseigentum kann an

= Wohnungen,
m sonstigen selbstandigen R&dumlichkeiten und
m Abstellplatzen fir Kraftfahrzeuge

bestehen.

Solche Objekte werden daher als wohnungseigentumsfahige Objekte be-
zeichnet; wenn Wohnungseigentum schon begriindet ist, nennt man sie
Wohnungseigentumsobjekte.

Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrs-
auffassung selbsténdiger Teil eines Gebaudes, der nach seiner Art und
GroRe geeignet ist, der Befriedigung eines individuellen Wohnbedurfnisses
von Menschen zu dienen.

Selbstandige Wohnung im Sinn des WEG kann auch ein Reihenhaus oder
ein freistehendes Haus sein. So ist es zum Beispiel mdglich, auf einer gro-
Reren Liegenschaft mehrere Einfamilienhduser zu errichten und an dieser
Liegenschaft Wohnungseigentum zu begriinden; Reihenhausanlagen wer-
den oft in dieser Form errichtet. Kaufer solcher Hauser missen sich be-
wusst sein, dass sie nur Wohnungseigentimer und nicht Alleineigentiimer
einer Liegenschaft mit einem Einfamilienhaus sind. Sie sind Miteigentimer
der ganzen Liegenschaft, Mitglied einer Eigentimergemeinschaft und ha-
ben auch Pflichten gegeniiber der Eigentimergemeinschaft. Manchmal
werden sie sich auch Mehrheitsbeschlissen beugen mussen, die ihnen
nicht passen. Man kann eben nicht so handeln, wie es ein Alleineigentiimer
einer Liegenschaft kann.
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Seit dem 1.7.2002 kann nunmehr auch an einer Substandardwohnung
(Wasser und/oder WC am Gang) Wohnungseigentum begriindet werden;
das friher geltende Verbot fur die Wohnungseigentumsbegriindung an
Substandardwohnungen wurde abgeschafft.

Der Begriff ,Wohnungseigentum* ist nicht ganz zutreffend; es kann namlich
Wohnungseigentum nicht nur an Wohnungen, sondern auch an Geschéfts-
lokalen, Buros, Lagern oder an Garagen bestehen. Bedingung dabei ist,
dass es sich um eine selbstéandige Raumlichkeit handeln muss, der nach
ihrer Art und GréRe eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt.
Seit dem 1.7.2002 ist es weiters mdglich, an einzelnen deutlich abge-
grenzten Autoabstellplatzen (die etwa in einer Tiefgarage unter einem
Wohnhaus oder im Freien, auf dem zur Wohnungseigentumsanlage gehd-
renden Grundstiick, liegen) selbstandiges Wohnungseigentum zu begrin-
den. Somit kann auch eine blofRe Autoabstellplatzflache ein Wohnungsei-
gentumsobjekt sein. Es muss sich dabei um eine deutlich abgegrenzte
Fléche, die ausschlief3lich zum Abstellen von Kraftfahrzeugen gewidmet ist,
handeln.

Allgemeine Teile der Liegenschaft

Wohnungseigentum ist das dem Miteigentimer eingerdumte Recht, das
jeweilige Wohnungseigentumsobjekt ausschliellich zu nutzen (das heilt,
die anderen Miteigentimer sind von der Nutzung dieser Raumlichkeiten
ausgeschlossen) und dartber allein zu verfiigen. Wohnungseigentum kann
daher auch nur an den Teilen der Liegenschaft bestehen, deren Zweckbe-
stimmung eine ausschlieRliche Nutzung zuldsst. Das trifft auf sogenannte
allgemeine Teile der Liegenschaft nicht zu. Daher kann an Stiegenh&usern,
Déchern, Fassaden, Heizrdumen, Hausbesorgerwohnungen, gemeinsa-
men Grunflachen, Gemeinschaftssaunen, Waschklchen, Verkehrsflachen,
Kinderwagen-, Fahrradabstellplatzen, etc. kein Wohnungseigentum be-
grindet werden. Diese Flachen bzw R&aumlichkeiten dienen der allgemei-
nen Benitzung.

Bei den allgemeinen Teilen der Liegenschaft kann man zwischen ,,not-
wendigen allgemeinen Teilen“ und ,allgemeinen Teilen kraft Wid-
mung“ unterscheiden. Klar ist, dass am Stiegenhaus kein Wohnungsei-
gentum begriindet werden kann; diese Flache bzw dieser Raum kann nie-
mandem in Sondernutzung (welche die Nutzung durch die anderen Woh-
nungseigentimer ausschliel3t) gegeben werden. Jeder Wohnungseigenti-
mer muss diesen Raum nutzen kdnnen, um zu seiner Wohnung zu kom-
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men. Beim Stiegenhaus handelt es sich also um einen notwendigen allge-
meinen Teil der Liegenschaft.

Anders ist dies etwa bei einer Griinflache, die neben dem Haus liegt. Die
Gartenflache koénnte etwa als ,Zubehdr” (siehe unten) einem Wohnungsei-
gentumsobjekt zugeordnet werden. Dann darf nur der Wohnungseigentu-
mer des betreffenden Objektes die Grinflache nutzen, sie ist dann kein
allgemeiner Teil der Liegenschaft. Andererseits konnte die Griinflache auch
als ,allgemeiner Garten®, der allen Wohnungseigentimern der Liegenschaft
zur Verfugung steht, verwendet werden. Ob diese Fladche nun Zubehdr
eines Wohnungseigentumsobjektes oder allgemeiner Teil sein soll, ent-
scheidet sich bei der erstmaligen Begriindung von Wohnungseigentum. In
der Regel legt der Wohnungseigentumsorganisator (Bautrager) fest, wie
bzw von wem diese Flache zukilinftig verwendet wird.

Meist schon in der Planungsphase des Bauprojekts werden Rdume und
Flachen, die sowohl zur allgemeinen Nutzung als auch zur Sondernutzung
(Zubehérwohnungseigentum oder selbstandiges Wohnungseigentum) ge-
eignet sind, vom Wohnungseigentumsorganisator ,gewidmet”. Bei einer
Grinflache wird er etwa Uberlegen, ob sie als allgemeine Flache den Wert
(und damit den Preis) aller Wohnungen erhéht, oder ob er die Flache (weil
sie beispielsweise relativ klein ist und als allgemeiner Garten nicht gut be-
nutzbar ist) nicht besser doch der ErdgeschoBwohnung als Zubehér zu-
schlagt und damit ihren Wert (und Preis) erhéht, ohne den Wert der Gbri-
gen Wohnungen zu mindern.

Zubehor-Wohnungseigentum

Bestimmte Teile der Liegenschaft (des Gebaudes), die selbst mit einem
Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht verbunden sind,

— sofern sie nicht zur allgemeinen Benlitzung gewidmet sind,

— wenn sie ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder
Zubehdorobjekte zugénglich sind und

— wenn sie deutlich abgegrenzt sind,

kénnen Gegenstand von sogenanntem Zubehdr-Wohnungseigentum sein.

Das heillt, dass das Nutzungsrecht an Kellerrdumen, Dachbodenrdumen,
einer Gartenflache etc mit dem Wohnungseigentum an einem bestimmten
Objekt verbunden werden kann. Die Nutzung dieser Nebenfldchen und
-raume steht dann auch nur dem Wohnungseigentimer dieses Objektes
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zu. Dieses Zubehor ist bei der Nutzwertfestsetzung entsprechend zu be-
ricksichtigen, es erhéht den Nutzwert der betreffenden Wohnung.
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GARAGEN/AUTOABSTELLPLATZE

Nach den Vorschriften des WEG kann selbstandiges Wohnungseigentum
begriindet werden oder die Garagen bzw Autoabstellplatze sollen als all-
gemeine Teile der Liegenschaft gelten.

Friher (vor dem 1.7.2002) war es mdglich, einen Autoabstellplatz auch als
Zubehoér-Wohnungseigentum zu einem anderen Wohnungseigentums-
objekt zu widmen. Dies ist nun nicht mehr méglich. Die alten Widmungen
bleiben aber rechtswirksam; bestehendes Zubehér-Wohnungseigentum an
einem Autoabstellplatz bleibt bestehen und muss nicht gedndert werden.

Nun kann an Garagen bzw Autoabstellpldtzen nur entweder
— selbstdndiges Wohnungseigentum begriindet werden
oder

— die Garagen bzw Autoabstellplatze sollen als allgemeine Teile der Lie-
genschaft gelten.

In der Regel entscheidet der Wohnungseigentumsorganisator durch ent-
sprechende Widmung, in welcher Form Garagen und Autoabstellplatze auf
der Liegenschaft zur Verfigung stehen werden. Bereits bei der Begriin-
dung von Wohnungseigentum legt er fest, ob Autoabstellplatze bzw Gara-
gen als selbstandige wohnungseigentumsfahige Objekte oder als allgemei-
ne Teile der Liegenschaft errichtet werden.

Garagen oder Autoabstellplatzen im selbstdandigen Wohnungseigentum

An sonstigen selbstdndigen Raumlichkeiten — das ist ein baulich abge-
schlossener, nach der Verkehrsauffassung selbsténdiger Teil eines Ge-
bdudes, dem nach seiner Art und Gréle eine erhebliche wirtschaftliche
Bedeutung zukommt — kann Wohnungseigentum begriindet werden. Da-
runter ist zB nicht nur ein Geschéftslokal zu verstehen, sondern auch eine
baulich abgeschlossene Garage. Unerheblich ist, ob sich in dieser Garage
nur Platz fur ein Auto befindet oder ob die gesamte Tiefgarage einer
Wohnhausanlage als ein einziges Wohnungseigentumsobjekt gewidmet
wird.
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Garagenwohnungseigentimer kann also jemand sein, dem eine Einzelga-
rage, die etwa als selbstédndiges Gebaude im Hof der Liegenschaft errichtet
worden ist, gehodrt. Garagenwohnungseigentiimer kann aber auch jemand
sein, dem die gesamte Tiefgarage mit zB 200 Autoabstellpldtzen gehort.
Das Wohnungseigentumsobjekt besteht eben aus einer selbstédndigen
Raumlichkeit, der Garage, unabhangig davon ob sich darin nur ein Autoab-
stellplatz befindet oder zwei oder gleich zweihundert.

Mit dem neuen WEG 2002 wurde aber auch die Méglichkeit geschaffen,
dass an (zB nur durch eine Markierung oder durch ein Drahtgitter) deutlich
abgegrenzten Autoabstellflichen selbstdndiges Wohnungseigentum be-
stehen kann. Damit sind auch bloRe Abstellplatze in Tiefgaragen unter
Wohnh&usern oder Abstellplatze im Freien als wohnungseigentumstaugli-
che Objekte definiert.

Autoabstellpldtze kénnen dabei auch im Wohnungseigentum von Personen
stehen, die nicht gleichzeitig Wohnungseigentimer einer Wohnung oder
eines Geschéftsraumes auf derselben Liegenschaft sind. Das Wohnungs-
eigentumsgesetz nennt jedoch eine besondere Einschrénkung:
Wohnungseigentum an einem Abstellplatz fur Kraftfahrzeuge kann bis zum
Ablauf von drei Jahren nach der Begriindung von Wohnungseigentum an
der Liegenschaft nur von Personen oder Eigentimerpartnerschaften er-
worben werden, denen gleichzeitig auch Wohnungseigentum an einer
Wohnung oder sonstigen selbstédndigen Raumlichkeit der Liegenschaft
zukommt. Nach Ablauf dieser Frist kdnnen auch andere (,hausfremde®)
Personen Wohnungseigentum an einem Abstellplatz erwerben.

In den ersten drei Jahren nach Wohnungseigentumsbegriindung soll Woh-
nungseigentum an Autoabstellplatzen nur solchen Personen zukommen,
die gleichzeitig auch Wohnungseigentiimer einer Wohnung oder einer an-
deren selbsténdigen Raumlichkeit (zB einer Ordination) sind. Uberdies ist
auch vorgeschrieben, dass in den ersten drei Jahren diese bevorzugten
Personen Wohnungseigentum an mehr als einem Abstellplatz nur dann
erwerben kdnnen, soweit die Zahl der auf der Liegenschaft vorhandenen
Abstellplatze die Zahl der Wohnungen und sonstigen selbstandigen Rdum-
lichkeiten Ubersteigt.

Beispiel:

Wenn auf einer Liegenschaft insgesamt 30 Wohnungen, Ordinationen und
sonstige Geschéaftsraumlichkeiten und auch nur 30 Kraftfahrzeugabstell-
platze errichtet wurden, kann kein Eigentimer einer Wohnung, Ordination
oder Geschaftsrdumlichkeit mehr als einen Abstellplatz erwerben. Sind
hingegen etwa 35 Kraftfahrzeugabstellplatze vorhanden, kénnte ein Eigen-
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timer eines Wohnungseigentumsobjekts auch bis zu sechs Abstellplétze
erwerben; fur die Ubrigen 29 Wohnungseigentiimer bleiben ja noch 29 Ab-
stellplatze Uber.

Nach Ablauf der dreijahrigen Frist gelten allerdings beide Beschrankungen
nicht mehr. Es kénnen liegenschaftsfremde Personen Wohnungseigentum
an einem Kraftfahrzeugabstellplatz erwerben. Weiters besteht dann weder
fur die auf der Liegenschaft wohnenden oder geschéftlich tatigen Woh-
nungseigentimer noch fur liegenschaftsfremde Personen eine zahlenma-
Rige Beschrankung beim Erwerb von Autoabstellplatzen.

Der Schutzmechanismus in den ersten drei Jahren kann jedoch wahr-
scheinlich leicht umgangen werden. Es ist zwar nicht zuldssig, dass sich
eine Person das Wohnungseigentum an allen Abstellplatzen selbst behalt,
weil dann eben keine ausreichende Anzahl von Stellplétzen fir die Gbrigen
Wohnungseigentumer Ubrig sind. Wie die Erfahrungen zeigen, greifen
Wohnungseigentumsorganisatoren (Bautrager) zu folgendem ,Trick®: Sie
behalten sich alle Autoabstellplatze in einer unter dem Wohnhaus gelege-
nen Tiefgarage selbst, indem sie Wohnungseigentiimer der sonstigen
R&umlichkeit ,Garage” werden.

Damit ist das Monopol fiir alle Abstellplatze der Liegenschaft in der Hand
des Wohnungseigentumsorganisators und er kann diese nach seinem Gut-
dunken vermieten. Nach drei Jahren kann er dann die Autoabstellplatze
einzeln in das Wohnungseigentum hausfremder Personen abverkaufen,
wobei dies natlrlich mit einigem Aufwand verbunden ist. Aus dem einen
Wohnungseigentumsobjekt (zB Garage mit 140 Stellplatzen) sind dann 140
einzelne Wohnungseigentumsobjekte (die 140 Abstellplatze) zu bilden und
an jedem von ihnen ist Wohnungseigentum zu begriinden.

Garagen/Autoabstellplatze als allgemeiner Teil der Liegenschaft

Naturlich kdnnen Garagen und Abstellpldtze nicht nur im selbsténdigen
Wohnungseigentum stehen, sondern auch als allgemeine Teile der Lie-
genschaft gewidmet werden.

Die Nutzung bzw Vergabe der Stellplatze erfolgt dann

— Uber eine Benutzungsvereinbarung aller Wohnungseigentimer unter-
einander oder

— mittels Mietvertrag zwischen der Eigentimergemeinschaft als Vermie-
ter auf der einen Seite und einzelnen Wohnungseigentimern als Mieter
auf der anderen Seite und/oder
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— mittels Mietvertrag zwischen der Eigentimergemeinschaft als Vermie-
ter auf der einen Seite und sogar ,hausfremden® dritten Personen, die
nicht Wohnungseigentimer der Liegenschaft sind, als Mieter auf der
anderen Seite.

Mietvertrage liber Abstellpldtze mit Wohnungseigentiimern der Lie-
genschaft

Wenn Abstellplatze allgemeine Teile der Liegenschaft sind, so muss Uber
deren Vermietung an einen Wohnungseigentimer die Gemeinschaft ein-
stimmig entscheiden. Derartige Mietvertrage kdnnen prinzipiell nur mittels
einstimmigem Beschluss der Eigentiimergemeinschaft gekiindigt werden.
Ausnahmsweise gibt es eine erleichterte Kiindigungsméglichkeit bei der
Vermietung von Autoabstellplatzen an Wohnungseigentimer. Mietvertrage
Uber Kfz-Abstellplatze kdénnen auch gegeniiber einem Mit- oder Woh-
nungseigentimer mit Mehrheitsbeschluss gekiindigt werden, wenn

— dieser mehr als einen Abstellplatz gemietet hat und

— ein Bedarf eines anderen Mit- oder Wohnungseigentiimers besteht und

— dieser Bedarf den Bedarf des gekindigten Wohnungseigentimers
Uberwiegt.

Mietvertrage liber Abstellpldtze mit dritten Personen, die nicht Woh-
nungseigentiimer der Liegenschaft sind (,,hausfremde Personen)
Wenn Abstellplatze allgemeine Teile der Liegenschaft sind, so entscheidet
Uber deren Vermietung an hausfremde Dritte die Mehrheit der Woh-
nungseigentiimer. Wenn ein Verwalter bestellt ist, kann aber er im Namen
der Eigentimergemeinschaft Mietvertrdge mit hausfremden Dritten (nicht
mit Wohnungseigentimern!) abschlieRen. Die Mehrheit der Eigentimer
kann sich aber den Abschluss solcher Vertrage trotz Verwalterbestellung
vorbehalten und dem Verwalter eine entsprechende Weisung geben, dass
er solche Mietvertrage nicht abschliel3en darf.

Derartige Mietvertrage kénnen auch mittels Mehrheitsbeschluss der Eigen-
timergemeinschaft (oder durch den Verwalter), ungeachtet anderer ge-
setzlicher oder vertraglicher Fristen, unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kindigungsfrist gekiindigt werden, sobald der Bedarf eines Wohnungsei-
gentimers an dem Abstellplatz besteht.

Sollte die Eigentimergemeinschaft trotz Bedarf eines Wohnungseigenti-
mers untatig bleiben und dem hausfremden Dritten den Mietvertrag nicht
kiindigen, kann der betreffende Eigentimer seinen Bedarf auch beim Be-
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zirksgericht geltend machen. Er kann den Antrag stellen, dass dem ,haus-
fremden*® Dritten der Mietvertrag gerichtlich gekiindigt wird.
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DIE EIGENTUMERPARTNERSCHAFT

Wie bereits erwahnt, kann prinzipiell nur eine (naturliche oder juristische)
Person Wohnungseigentimer eines Wohnungseigentumsobjektes sein.
Eine Ausnahme davon bildet die sogenannte Eigentiimerpartnerschaft.
Dabei kdnnen zwei beliebige natiirliche Personen gemeinsam Woh-
nungseigentiimer eines Wohnungseigentumsobjekts sein.

Gemeinsames Wohnungseigentum von zwei Personen

Eine Eigentimerpartnerschaft im Sinn des WEG kann nur aus zwei (nicht
aus drei oder mehr) Personen bestehen. Die beiden Personen kdnnen
Ehegatten sein, oder (gleich- oder verschiedengeschlechtliche) Lebensge-
fahrten oder zwei Geschwister oder zwei Personen, die Uberhaupt nicht
miteinander verwandt sind. Die Eigentimerpartnerschaft steht in keinem
zwingenden Zusammenhang mit einer Lebenspartnerschaft, einer Ehe
oder einem Verwandtschaftsverhéltnis. Die beiden Partner missen auch
nicht gemeinsam wohnen.

Eine Eigentiimerpartnerschaft ist nur in der Form mdéglich, dass jeder der
beiden Partner jeweils Halfteeigentiimer des Anteils sind.

Beispiel:

Herr Meier ist zu 100/2460 Anteilen Miteigentimer einer Liegenschaft, mit
seinem Miteigentumsanteil ist Wohnungseigentum an der Wohnung Top 7
verbunden. Er méchte gerne die Wohnung an seinen Sohn und dessen
Lebensgefahrtin schenken. Der Sohn und dessen Lebensgefahrtin erhalten
jeweils 50/2460 Anteile (jeweils die Halfte der Anteile von Herrn Meier se-
nior) und werden damit gemeinsam als Eigentiimerpartnerschaft Woh-
nungseigentimer der Wohnung Top 7. Es ist rechtlich nicht méglich, dass
Herr Meier seinem Sohn 80% der Wohnung (80/2460 Anteile der Liegen-
schaft) und dessen Lebensgeféhrtin nur 20% der Wohnung (20/2460 Antei-
le der Liegenschaft) schenkt. Meier junior und auch seine Lebensgeféhrtin
werden jeweils mit 50/2460 Miteigentumsanteilen (jeweils damit verbunden
Wohnungseigentum an Top 7) in das Grundbuch eingetragen; bei beiden
Anteilen wird im Grundbuch angemerkt, dass sie im Wege einer Eigenti-
merpartnerschaft verbunden sind.

Die Eigentimerpartnerschaft entsteht allein dadurch, dass zwei natirliche
Personen gemeinsam ein Wohnungseigentumsobjekt erwerben oder dass
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ein Wohnungseigentimer einer anderen natlrlichen Person den halben
Anteil an einem Wohnungseigentumsobjekt tbertragt. Die beiden Partner
mussen sich also nur darauf einigen, dass sie gemeinsames Wohnungsei-
gentum begriinden wollen.

Der Abschluss weitergehender Vereinbarungen zwischen den beiden Part-
nern ist nicht erforderlich; die beiden Mitglieder der Eigentimerpartner-
schaft missen nicht zwingend einen Vertrag dartber schlief3en, ob und wie
sie die gemeinschaftlich ihnen gehérende Wohnung selbst beniitzen, wie
sie die Kosten dieser Wohnung untereinander aufteilen, usw.

Gemeinsames Handeln und Haften der Partner

Eine Eigentumerpartnerschaft kann bei der Willensbildung der Eigentiimer-
gemeinschaft, wenn also die Wohnungseigentiimer Gber bestimmte Fragen
der Verwaltung der Liegenschaft abstimmen, nur mit einer gemeinsamen
Stimme sprechen. Sie missen einvernehmlich vorgehen; geben sie
widersprechende Erklarungen ab, z&hlt ihre Stimme nicht. Natdrlich ist
es moglich, dass der eine Partner den anderen Partner mittels einer schrift-
lichen Spezialvollmacht erméchtigt, fir ihn zu sprechen und abzustim-
men.

Die beiden Partner haften fir Verbindlichkeiten aus ihrem gemeinsamen
Wohnungseigentum ,zur ungeteilten Hand®“. Jeder haftet also gegenuber
der Eigentimergemeinschaft fir die Betriebskosten und die anderen lau-
fenden Kosten voll. Auch wenn sich die beiden Partner im Innenverhaltnis
ausgemacht haben, dass jeder die Halfte der laufenden Bewirtschaftungs-
kosten zahlt, kann die Eigentimergemeinschaft einen der beiden Partner
voll in Anspruch nehmen.

Die beiden Partner kénnen Uber das gemeinsame Wohnungseigentum nur
gemeinsam verflgen, es kann nur gemeinsam belastet oder verkauft wer-
den. Keiner der Partner kann durch die Ubertragung seines Hilftean-
teils dem anderen gegen dessen Willen einen neuen Partner aufzwin-
gen. Auch hier muss einvernehmlich vorgegangen werden.

Beispiel:

Die Briider Franz und Hubert haben gemeinsam eine Eigentumswohnung
gekauft und sind dabei eine Eigentimerpartnerschaft eingegangen. Nach
vier Monaten ist Franz in Geldschwierigkeiten und méchte seine Hélfte an
seinen Arbeitskollegen Kurt verkaufen. Ohne Zustimmung von Hubert ist
dies nicht mdoglich.
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Die Abwicklung der laufenden Angelegenheiten hinsichtlich der ge-
meinschaftlich den Partnern gehérenden Wohnung kann bei Eigenti-
merpartnerschaften durchaus schwierig sein.

Das Verhaltnis der Partner zueinander

Beim Eingehen einer Eigentimerpartnerschaft werden sich die beiden
Partner in der Regel wohl einig sein, wie das gemeinschaftliche Woh-
nungseigentumsobjekt genutzt werden soll. Ehegatten und Lebensgeféhr-
ten werden das Objekt in der Regel zum Zweck des gemeinsamen Woh-
nens erwerben; schwierig kann die Situation aber schon von Anfang an
sein, wenn eine Eigentumswohnung zB im Erbweg an zwei Personen mit
unterschiedlichen Interessen Ubergeht. Ein Erbe mdchte die Wohnung so
schnell als mdglich teuer vermieten, der andere Erbe mdchte die Wohnung
— moglichst glinstig — selbst nutzen.

Selbst wenn sich die beiden Partner anfangs einig waren, wie ein gemein-
sames Wohnungseigentumsobjekt benutzt werden soll; dies kann sich
schnell d@ndern. Vor allem bei Lebensgefahrten, die eine Eigentiimer-
partnerschaft an einer Eigentumswohnung zum gemeinsamen Wohnen
eingegangen sind, stellt sich im Fall einer Trennung die Frage, wie es mit
der Eigentimerpartnerschaft (die ja unabhéngig vom Scheitern der person-
lichen Nahebeziehung der Partner weiter besteht) weitergehen soll.

Nicht unbedingt nur zwischen Lebensgefahrten kann es zu Streitigkeiten
kommen; schwierig ist es auch, wenn etwa zwei Freunde miteinander eine
Eigentumswohnung kaufen, diese eine Zeit lang vermieten und dann der
eine der Partner die Wohnung weiterverkaufen méchte, der andere jedoch
nicht.

Das WEG sieht fir derartige Sachverhalte kaum ausdrickliche Regelungen
vor, sondern verweist auf das ABGB und die Regelungen Utber das Mitei-
gentum.

Der Besitz und die Verwaltung der gemeinschaftlichen Sache (der gemein-
samen Wohnung) steht beiden Partnern gemeinsam zu. Kénnen sie sich
Uber VerwaltungsmaBnahmen (zB ob und wie eine Generalsanierung der
Wohnung durchgefihrt werden soll; zu welchen Bedingungen die Wohnung
vermietet werden soll) nicht einigen, entscheidet — da ja keiner der Partner
die Mehrheit hat — Gber einen diesbezlglichen Antrag das Bezirksgericht.
Auch eine Beniitzungsregelung liber die Wohnung kann Uber Antrag bei
Gericht erwirkt werden. Wenn sich etwa zwei Partner nicht einigen kénnen,
wer von ihnen die Wohnung alleine nutzen darf bzw welches Benlutzungs-
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entgelt der die Wohnung nutzende Partner an den anderen Partner daflr
zahlen soll, kann darliber eine Entscheidung des Gerichtes erwirkt werden.

Auflosung der Eigentiimerpartnerschaft

Die beiden Partner kdnnen einvernehmlich natirlich vereinbaren, dass

m einer die Halfte des anderen kauft oder

m einer seine Halfte an eine andere Person Ubertragt oder

m beide gemeinsam ihre Haélften an eine/zwei andere Person/en Ubertra-
gen.

Fir all diese Falle ist Einigkeit unter den beiden Partnern gefordert; man
fragt sich daher, was bei Streitigkeiten passiert.

Teilungsklage

Fir den Fall, dass sich die beiden Mitglieder der Eigentimerpartnerschaft
aber Uber die weitere Nutzung bzw Verwertung des Wohnungseigentums-
objektes uneinig sind, kann einer der beiden Partner sogar die Aufhebung
der Eigentliimerpartnerschaft bei Gericht begehren. Dies erfolgt mit der
sogenannten Teilungsklage (§ 830 ABGB).

Eine Teilungsklage darf jedoch nicht zur Unzeit oder zum Nachteil der Ub-
rigen eingebracht werden, so lautet die gesetzliche Regelung. Die Behaup-
tungs- und Beweislast fur das Vorliegen von Teilungshindernissen (dass
die Teilung eben zur Unzeit und zum Nachteil der Ubrigen begehrt wird)
trifft den oder die Beklagten. Dabei genugt aber nicht die allgemeine Be-
hauptung, dass das Teilungsbegehren zur Unzeit oder zum Nachteil der
Ubrigen erhoben wird; es miissen konkrete Umsténde dargetan werden,
die ein Teilungshindernis begriinden kénnen. Im Ubrigen darf es sich nur
um voribergehende Teilungshindernisse handeln, zB steuerliche Nachteile
bei einer sofortigen Teilung, die bei einer Teilung in zwei oder drei Jahren
nicht vorliegen wirden.

Im Regelfall hatte bei einer Teilungsklage eine sogenannte Natural- oder
Realteilung zu erfolgen; eine Realteilung (das Objekt in real zwei anna-
hernd gleichwertige Objekte zu teilen) wird jedoch bei einer Eigentums-
wohnung praktisch unmdglich sein. Daher wird eine Zivilteilung stattfin-
den. Dies fuhrt zur Versteigerung der gesamten Anteile beider Partner und
zur Teilung des Erléses unter beiden Partnern je zur Halfte.
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Wenn nun aber die beiden Partner mit verschieden hohen Anteilen am
Kauf des Eigentumsobjektes mitgewirkt haben, ist die Halfteteilung des
Erléses wohl ungerecht.

Beispiel:

Die Lebensgefahrten Klara und Herbert kaufen gemeinsam eine Eigen-
tumswohnung, Klara bringt 75% des Kaufpreises auf, Herbert nur 25%.
Jeder der beiden Partner kann entsprechend der gesetzlichen Vorschriften
— unabh&ngig von der anteiligen Finanzierung — nur je zur Hélfte an dem
Wohnungseigentumsobjekt ins Grundbuch eingetragen werden. Trennen
sich die beiden Partner und wird — mangels gtitlicher Einigung — die Tei-
lungsklage eingebracht und das Eigentumsobjekt versteigert, erhalt jeder
50% des Versteigerungserléses entsprechend der grundbiicherlichen An-
teile. Klara, der den Kaufpreis Uberwiegend finanziert hat, misste dann
ihren die Halfte des Versteigerungserléses Ubersteigenden Anspruch ge-
gen den Expartner im Klageweg geltend machen. Besser ware gewesen,
wenn die beiden Partner fir derartige Falle (am besten schon anlasslich
des gemeinsamen Erwerbes und der Grindung der Eigentiimerpartner-
schaft) vereinbart hatten, dass der Erlés eben nicht entsprechend ihrer im
Grundbuch eingetragenen jeweiligen Halfteanteile aufgeteilt wird, sondern
entsprechend dem Verhéltnis, wie die beiden Partner die Eigentumswoh-
nung finanziert haben.

Unzuldssigkeit der Teilungsklage

a) Privilegierte Partner

Sind die Partner Ehegatten und dient die gemeinschaftliche Eigentums-
wohnung wenigstens einem von ihnen zur Befriedigung des dringenden
Wohnbedirfnisses, darf der andere die Teilungsklage wahrend aufrechter
Ehe nicht einbringen.

Wenn die Eigentumswohnung von einem minderjéhrigen Partner zur Befrie-
digung des dringenden Wohnbedirfnisses genutzt wird, darf — wahrend sei-
ner Minderjahrigkeit — der andere Partner keine Teilungsklage einbringen.

b) Vertraglicher Ausschluss der Teilungsklage

Da das Gesetz wenig zwingende Bestimmungen fir das Verhéltnis der
Mitglieder der Eigentiimerpartnerschaft vorsieht, kénnen die beiden Partner
einen groRen Teil ihrer Vertragsbeziehungen frei gestalten. So kénnen sie
auch vertraglich vereinbaren, dass sie die Klage auf Aufhebung der Eigen-
timerpartnerschaft ausschlieRen. Damit waren aber die beiden Partner —

28



selbst im Fall einer schweren Krise und uniberwindbarer Zerwirfnisse —
auf einen unzumutbar langen Zeitraum aneinander gebunden. Daher ist im
WEG vorgesehen, dass ein vertraglich vereinbarter Ausschluss der Tei-
lungsklage nur maximal drei Jahre ab Einverleibung der Eigentiimerpart-
nerschaft im Grundbuch rechtswirksam ist. Danach kann, trotz vereinbar-
tem Ausschluss der Teilungsklage, die Aufhebung der Eigentiimerpartner-
schaft bei Gericht eingeklagt werden

Ehescheidung und Eigentiimerpartnerschaft

Wenn zwei Ehegatten eine Eigentimerpartnerschaft an einer Eigentums-
wohnung haben, und die Ehe durch Scheidung, Aufhebung oder Nichtig-
erklarung aufgeldst wird, kann die Eigentimerpartnerschaft der ehemaligen
Eheleute trotz der Auflésung der Ehe weiter bestehen. Schliellich ist ja die
Eigentimerpartnerschaft laut WEG nicht mehr vom Bestehen einer Ehe
zwischen den Partnern abhangig.

Wenn die beiden Ehegatten im Zuge bzw nach einer einvernehmlichen
Scheidung nicht mehr gemeinsam Eigentiimerpartner sein wollen, missen
sie sich im Zuge der Scheidung auf die Aufhebung ihrer Eigentimerpart-
nerschaft und die Art und Weise, wie diese zu erfolgen hat, einigen.

Eine andere Mdglichkeit — im Falle einer ,streitigen” (nicht einvernehmli-
chen) Scheidung — besteht darin, dass man nach der erfolgten Scheidung
in einem Verfahren vor Gericht die nacheheliche Aufteilung des gemein-
samen Vermdgens und der gemeinsamen Ersparnisse gemaly §§ 81 ff
Ehegesetz und auch die Aufldsung des gemeinsamen Wohnungseigen-
tums begehrt. Mit Richterspruch wirde dann die gemeinschaftliche Eigen-
tumswohnung einem der beiden ehemaligen Ehegatten in das alleinige
Eigentum {bertragen werden; in der Regel natirlich nur gegen Leistung
einer Ausgleichszahlung an den anderen. Das Begehren zur Aufteilung des
gemeinsamen Vermdgens und der gemeinsamen Ersparnisse gemaf
§§ 81 ff Ehegesetz muss innerhalb eines Jahres ab Rechtskraft der Nich-
tigerklarung, Aufhebung oder Scheidung der Ehe gestellt werden.

Wenn der wahrend der Ehe bestehende Zustand weiter belassen wird
(wenn also die Eigentiimerpartnerschaft trotz der Auflésung der Ehe weiter
bestehen bleibt), kénnte einer der ehemaligen Ehegatten aber sofort —
unmittelbar nach der Scheidung — die Teilungsklage einbringen. Damit
wirde die Teilungsklage aber gleichzeitig — bei einer streitigen Scheidung —
mit einem Verfahren nach §§ 81 Ehegesetz stattfinden.

Der eine ehemalige Ehegatte versucht die Aufldsung der Eigentiimerpart-
nerschaft im Rahmen des nachehelichen Aufteilungsverfahrens zu errei-
chen, der andere Partner dasselbe Ziel im Wege der Teilungsklage. Daher
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gilt noch eine Sonderregelung (§ 15 WEG): In allen Fallen der Scheidung,
Nichtigerklarung oder Aufhebung der Ehe, kann gegen eine nachfolgende
Teilungsklage bis zum Ablauf eines Jahres nach Rechtskraft der Auflésung
der Ehe eingewendet werden, dass sie zur Unzeit oder zum Nachteil des
anderen Partners erfolgt. Damit hat der in der Teilungsklage Beklagte noch
ausreichend Zeit, ein Verfahren zur nachehelichen Aufteilung im Sinn der
§§ 81 ff Ehegesetz zu fiihren. Nach einem Jahres nach Rechtskraft der
Auflésung der Ehe kann der Einwand, dass die Teilungsklage zur Unzeit
oder zum Nachteil des anderen Partners eingebracht wurde, nicht mehr
erhoben werden.

Empfehlenswerte Vereinbarungen bei Eingehen einer Eigentiimer-
partnerschaft

Wie bereits angemerkt, ist beim Eingehen einer Eigentimerpartnerschaft
kein Abschluss weitergehender Vereinbarungen zwischen den beiden
Partnern erforderlich.

Die beiden Mitglieder der Eigentimerpartnerschaft missen nicht zwingend
einen Vertrag darlber schlieRen, ob und wie sie die gemeinschaftlich ihnen
gehdrende Wohnung selbst beniitzen, wie sie die Kosten dieser Wohnung
untereinander aufteilen, wie sie allenfalls die Eigentiimerpartnerschaft wie-
der auflésen, usw. Die beiden Mitglieder der Eigentimerpartnerschaft mus-
sen auch nicht vertraglich regeln, was mit dem gemeinschaftlichen Woh-
nungseigentumsobjekt bei der Auflésung der Partnerschaft geschehen soll
bzw was mit dem jeweiligen halben Anteil geschieht, wenn eines der bei-
den Mitglieder der Eigentiimerpartnerschaft stirbt.

Wir empfehlen aber unbedingt, dass die beiden Mitglieder einer Eigenti-
merpartnerschaft bereits beim gemeinsamen Erwerb einen méglichst weit-
gehenden Vertrag abschlieRen. Vor allem bei Lebensgefdhrten, die eine
Eigentumswohnung gemeinsam erwerben und je zur Halfte hinsichtlich
dieser Wohnung auch ins Grundbuch eingetragen werden, ist unbedingt zu
empfehlen, dass mindestens eine Regelung fiir den Fall getroffen
wird, dass die Lebensgemeinschaft auseinander geht. Hier gibt es ja —
im Unterschied zur streitigen Scheidung von Ehegatten — kein férmliches
Gerichtsverfahren, in dem Uber die Aufteilung des gemeinsamen Vermé-
gens abgesprochen wird. Lebensgeféhrten bleiben nach Auflésung ihrer
Lebensgemeinschaft Partner ihres gemeinsamen Wohnungseigentums;
wenn sie keine vertragliche Vorsorge getroffen haben, kann die Auflésung
der Wohnungseigentimerpartnerschaft nur Gber den Weg einer Teilungs-
klage erfolgen (wie oben beschrieben). Ohne entsprechende vorsorgliche
Regelung besteht beim gemeinsamen Wohnungseigentum von Lebensge-
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fahrten daher die Gefahr, dass man sich nach Auflésung der Lebensge-
meinschaft in schwierigen und kostenintensiven Prozessen wiederfindet,
weil man keine eindeutige vertragliche Regelung fir den Fall der Auflésung
der Lebensgemeinschaft getroffen hat. Meist méchte ja dann jeder der
beiden Lebensgeféhrten die Wohnung alleine fur sich selber nutzen und
den jeweils anderen aus der Wohnung und auch aus seiner Eigentiimer-
stellung hinausboxen.

Ahnliche Probleme kénnen sich bei einer bloRen ,Wohngemeinschaft‘ (oh-
ne besondere persdnliche Nahebeziehung der Partner) einer Eigentimer-
partnerschaft ergeben, wenn sich die beiden Partner plétzlich nicht mehr so
gut verstehen, dass sie gemeinsam in einer Wohnung leben wollen.

Fur solche Félle ist es natlrrlich empfehlenswert, dass man bereits beim
gemeinsamen Erwerb neben Vereinbarungen Uber das laufende Zusam-
menleben auch fiir den Fall der Auflésung der Lebens(Wohn)gemeinschaft
entsprechend vorsorgliche Regelungen trifft. Eine derartige Vereinbarun-
gen kénnte folgende Punkte enthalten:

m  Welcher der Partner hat welchen Anteil des Kaufpreises finanziert.

m  Wie sollen die laufenden Kosten untereinander aufgeteilt werden.

m Vereinbarungen fir den Fall, dass die Lebens(Wohn)gemeinschaft von
einer der beiden Vertragsparteien mittels an den anderen Partner zu
richtenden eingeschriebenem Brief fur aufgeldst erklart wird.

— Verpflichtung der Partner binnen .... Wochen nach Aufldsung der
Lebens(Wohn)gemeinschaft einen verbilicherungsféhigen Kaufver-
trag zu unterfertigen, mit dem einer der Partner seine Miteigen-
tumsanteile an der Liegenschaft und das damit verbundene Woh-
nungseigentum an den anderen Partner Ubertragt

— Verpflichtung des anderen Partners daflr einen Betrag von € ....,..
(oder ....% des von einem Sachverstandigen dann festzustellenden
Verkehrswertes der Wohnung) zu leisten

— Verpflichtung des Partners, der sein Wohnungseigentum aufgibt,
die Wohnung mitsamt seinen Fahrnissen (= alle in seinem Besitz
befindlichen persénlichen Gegenstande) spatestens .... Wochen ab
dem Zugang der Erklarung der Aufldsung der Lebensgemeinschaft
(oder ab Eingang der Zahlung bei ihm) zu rdumen, ohne weitere
Anspriiche auf die Wohnung geltend zu machen.

Diese Punkte sind nur als Anhaltspunkte zu sehen. Je nach den individuel-
len Umstanden des Einzelfalls kénnen verschiedene andere oder zusatzli-
che Regelungen erforderlich sein.
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Eigentiimerpartnerschaft - Todesfall eines der Partner

Wie alle Ubrigen Verm&genswerte kann eine Eigentumswohnung nach den
Grundsétzen des Erbrechts gemal dem ABGB vererbt werden. Sonderre-
geln sind in § 14 WEG allerdings dann vorgesehen, wenn gemeinsames
Wohnungseigentum einer Eigentimerpartnerschaft besteht, und der tUber-
lebende Partner den halben Anteil des Verstorbenen an der gemeinsamen
Eigentumswohnung nicht ohnehin bereits auf Grund des Erbrechts (Ge-
setz, Testament, Vermé&chtnis) alleine erwirbt.

Dann muissen die Rechtsfolgen sowohl aus den Vorschriften Uber das
Erbrecht im ABGB als auch aus den Sondervorschriften des WEG ermittelt
werden.

Trotzdem (auch andere) erbberechtigte Personen (solche, die auf Grund
des Gesetzes erbberechtigt sind — zB Ehegatte, Nachkommen oder Vor-
fahren — und/oder solche, die in einem Testament als Erben bedacht wur-
den) vorhanden sind, gilt: Im Fall des Todes eines der beiden Partner
wachst dem anderen, also dem liberlebenden Partner, der halbe Anteil
des Verstorbenen am Wohnungseigentumsobjekt unmittelbar ins Ei-
gentum zu, sodass der Uberlebende Partner dann Alleineigentimer des
Wohnungseigentumsobjektes ist. Dies wird als ,Anwachsung“ bezeichnet.

Beispiel:

Herr Max und Herr Fritz sind Freunde und erwerben gemeinsam im Wege
einer EigentiUmerpartnerschaft eine Eigentumswohnung. Max stirbt und
hinterlasst drei Kinder sowie eine Ehegattin. Trotzdem waéachst seinem
Freund Fritz der Halfteanteil das Max in sein Eigentum zu, Fritz wird Allein-
eigentimer der Wohnung

Waéchst dem Uberlebenden Partner der halbe Anteil des verstorbenen Part-
ners zu, sodass er Alleineigentimer des Wohnungseigentumsobjektes
wird, muss er an die Verlassenschaft (damit an die gesetzlichen oder tes-
tamentarischen Erben) einen ,,Ubernahmspreis“ — die Halfte des Ver-
kehrswertes der Wohnung — bezahlen. Der Uberlebende Partner muss also
die Erben, welche die halbe Eigentumswohnung des Verstorbenen wegen
des Anwachsungsrechts nicht erben k&énnen, mit einer entsprechenden
Ersatzleistung in Geld abfinden.

Ist der Uberlebende Partner ohnehin pflichtteilsberechtigt (Ehegatte,
Nachkomme des Erblassers, bzw wenn keine Nachkommen vorhanden sind,
die Vorfahren) und dient die Wohnung der Befriedigung des dringenden
Wohnbediirfnisses des iiberlebenden Partners, so ist er privilegiert: Der
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Uberlebende Partner muss keinen Ubernahmspreis (Halfte des Verkehrswer-
tes) an die Verlassenschaft bezahlen. Er muss lediglich etwa vorhandenen
anderen pflichtteilsberechtigten Personen den ihrem Pflichtteil entsprechen-
de Anteil des Ubernahmspreises bezahlen. Der iiberlebende Partner kann
Uberdies beantragen, dass das Verlassenschaftsgericht eine Frist von héchs-
tens finf Jahren zur Bezahlung dieses Betrages festsetzt. Ebenso kann die
Zahlung in Teilbetragen vom Gericht festgesetzt werden.

Beispiel 1:

Zwei Ehepartner sind je zur Halfte Eigentimer einer Eigentumswohnung
(Verkehrswert € 190.000,-) in Salzburg. Sie bewohnen diese Eigentums-
wohnung nicht, sondern eine Mietwohnung in Wien. Der Ehemann stirbt,
auller dem Anteil an der Salzburger Wohnung hat er kein Vermdgen. Der
Verstorbene hat ein Testament hinterlassen, in dem er seine Freundin und
die Ehefrau je zur Halfte als Erben bestimmt. Trotzdem wéchst der Anteil
des Verstorbenen an der Wohnung unmittelbar ins Eigentum der Uberle-
benden Ehegattin zu. Sie hat jedoch dafiir an die Verlassenschaft einen
Ubernahmspreis (€ 95.000,—) zu bezahlen, der auf Grund des Testamen-
tes zwischen Ehegattin und Freundin geteilt wird. Hatte die Eigentumswoh-
nung zur Befriedigung des dringenden Wohnbedirfnisses der Witwe ge-
dient, so wére die Freundin leer ausgegangen, weil in diesem Fall nur
pflichtteilsberechtigte Erben Anspriiche geltend machen kénnen und die
Freundin des Erblassers nicht zum Kreis der Pflichtteilsberechtigten gehort.

Beispiel 2:

Zwei Lebensgefahrten sind je zur Halfte Eigentimer einer Eigentumswoh-
nung (Wert: € 280.000,—) und wohnen auch dort. Einer der Lebensgefahr-
ten ist noch verheiratet. Dieser stirbt, ohne ein Testament gemacht zu ha-
ben. Der halbe Anteil des Verstorbenen wéchst dem Uberlebenden zu. Da
die Wohnung dem (berlebenden Partner zwar zur Befriedigung seines
dringenden Wohnbedirfnisses dient, er selber (als Lebensgeféhrte) aber
nicht pflichtteilsberechtigt ist, muss er an die Verlassenschaft den Uber-
nahmspreis (€ 140.000,—) bezahlen; diesen erhélt die Witwe des Verstor-
benen als gesetzliche Erbin.

Beispiel 3:

Zwei Ehepartner sind je zur Halfte Eigentimer einer Eigentumswohnung
(Verkehrswert: € 210.000,—) und wohnen auch dort. Sie haben ein gemein-
sames Kind. Die Ehefrau stirbt, sie hat kein Testament hinterlassen. Da die
Wohnung dem Uberlebenden Ehegatten zur Befriedigung seines dringenden
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Wohnbedirfnisses dient, ist an das (pflichtteilsberechtigte) Kind nur der dem
Pflichtteil entsprechende Anteil des Ubernahmspreises zu bezahlen.

Dieser Anteil errechnet sich so: Nach dem gesetzlichen Erbteil wiirde das
Kind zwei Drittel der Erbschaft (,der halben Eigentumswohnung®) erhalten.
Der Pflichtteil ist die Halfte des gesetzlichen Erbteils, also nur ein Drittel
des Wohnungsanteils der verstorbenen Mutter. Der Gberlebende Ehegatte
muss daher an das Kind ein Drittel des Ubernahmspreises, somit ein
Sechstel des Wohnungswertes (= € 35.000,—) bezahlen.

Der uberlebende Partner kann aber auch auf die Anwachsung verzichten,
wonach das gesamte Eigentumsobjekt 6ffentlich versteigert wird. Der Erlos
fallt dann zu 50% dem Uberlebenden Partner und zu 50% den Erben zu.
Jedoch kdénnte der Gberlebende Partner mit den Erben auch eine Vereinba-
rung schlieRen, wonach der Uberlebende Partner mit einer anderen Person
eine neue Eigentimerpartnerschaft eingeht oder — wohl unter Abgeltung
des Halfteanteils des Uberlebenden — die gesamte Eigentumswohnung
jemand anderem (zB einer Person oder zwei Personen aus dem Kreis der
Erben) zufallen soll.

Vertragliche Vereinbarungen der beiden Partner fiir den Todesfall

Die soeben dargelegten Rechtsfolgen des Todes eines der Partner kénnen
vor dem Tod eines der Partner nur in gewissem Rahmen vertraglich anders
vereinbart werden. Wichtig ist dabei, dass es sich um Vereinbarungen der
beiden Mitglieder der Eigentimerpartnerschaft handeln muss; beide mus-
sen also damit einverstanden sein.

Es ist daher nicht mdglich, dass einer der beiden Partner— ohne Zustim-
mung des anderen Partners — Uber seinen halben Anteil am Wohnungsei-
gentumsobjekt eine durchsetzbare, letztwillige Verfigung (Testament)
macht; auller der Fall, dass das andere Mitglied der Eigentimerpartner-
schaft als Erbe eingesetzt wird.

Wenn die beiden Partner aber fir den Fall des Ablebens etwas anderes als
die gesetzliche Anwachsung an den Uberlebenden anstreben, muss dar-
Uber ein schriftlicher Vertrag zwischen den Partner errichtet werden. Die
beiden Partner kénnen vereinbaren, dass der Anteil des Verstorbenen auf
eine andere natlrliche Person Gibergehen soll.

Pflichtteilsberechtigte dirfen durch eine derartige Vereinbarung aber nicht
benachteiligt werden.
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Beispiel:

Herr Max und Herr Fritz sind Freunde und erwerben gemeinsam im Wege
einer Eigentimerpartnerschaft eine Eigentumswohnung. Fur den Fall des
Ablebens des Max vereinbaren beide miteinander, dass der halber Anteil
des Max am Wohnungseigentumsobjekt an seine Tochter Stefanie tiberge-
hen soll. Wenn Max stirbt und Stefanie dem Verlassenschaftsgericht ge-
geniber erklart, den halben Anteil erwerben zu wollen, wird Stefanie neue
Partnerin des Fritz in der Eigentimerpartnerschaft.

Die beiden Mitglieder der Eigentimerpartnerschaft kdnnen fur den Fall des
Ablebens auch vereinbaren, dass der Uberlebende Partner, dem der halbe
Anteil des Verstorbenen zuwachst, gar nichts an die Erben bezahlen muss.
Durch eine derartige Vereinbarung darfen allerdings die Pflichtteilsberech-
tigten nach dem Verstorbenen nicht benachteiligt werden.

Beispiel:

Zwei Lebensgefahrten sind je zur Halfte Eigentimer einer Eigentumswoh-
nung (Wert: € 280.000,—) und wohnen auch dort. Einer der Lebensgefahr-
ten ist noch verheiratet. Dieser stirbt, ohne ein Testament gemacht zu ha-
ben. Der halbe Anteil des Verstorbenen wéchst dem Uberlebenden zu. Da
die Wohnung dem Uberlebenden Partner zwar zur Befriedigung seines
dringenden Wohnbedirfnisses dient, er selber (als Lebensgeféhrte) aber
nicht pflichtteilsberechtigt ist, miisste er an die Verlassenschaft den Uber-
nahmspreis (€ 140.000,—) bezahlen; diesen wiirde die Witwe des Verstor-
benen als gesetzliche Erbin erhalten. Haben die beiden Lebensgefahrten
zu Lebzeiten vereinbart, dass der jeweils Uberlebende an die Verlassen-
schaft keinen Ubernahmspreis zu zahlen hat, ist die Vereinbarung insofern
unwirksam, als die Witwe (sie ist ja nach den erbrechtlichen Regeln pflicht-
teilsberechtigt) benachteiligt ist. Jedenfalls der Pflichtteil (die Halfte des
Ubernahmspreises; also € 70.000,-) ist der Verlassenschaft zu bezahlen.
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BEGRUNDUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

Auch wer bereits jahrelang Wohnungseigentimer ist, sollte dieses Kapitel
aufmerksam lesen, da hier grundlegende Begriffe erklart sind.
Wohnungseigentum kann im Zuge eines neu zu errichtenden Wohnhauses,
aber auch bei bereits bestehenden H&usern begrindet werden. Die Be-
griindung von Wohnungseigentum an einer Liegenschaft erfordert ein recht
aufwendiges Verfahren:

Im Normalfall sind vier Schritte erforderlich:

m Bescheinigung der Baubehdérde (in Wien die MA 37) oder Gutachten
eines Sachversténdigen Uber die Anzahl der selbstédndigen wohnungs-
eigentumsféhigen Objekte der Liegenschaft

m Die Nutzwertfestsetzung (,Parifizierung®)

m  Wohnungseigentumsvertrag: Ein schriftlicher Vertrag aller Wohnungs-
eigentumsbewerber und Miteigentimer der Liegenschaft, in dem ein-
vernehmlich und zustimmend die Begriindung von Wohnungseigentum
auf der Liegenschaft vereinbart wird.

m  Grundbicherliche Eintragung (Verbicherung) des Wohnungseigen-
tumsvertrages

Erst mit der Verbiicherung wird Wohnungseigentum begriindet.
Im folgenden wird auf die vier Schritte ndher eingegangen:

Bescheinigung der Baubehdrde oder Gutachten eines Sachverstéandi-
gen

Uber Antrag auch nur eines Wohnungseigentumsbewerbers oder Miteigen-
timers wird die Anzahl der wohnungseigentumsfahigen Objekte festge-
stellt. Bei einem schon errichteten Haus geschieht dies in der Regel auf
Grund des Bestandes (= der schon vorhandenen Objekte), bei einem erst
im Bau befindlichen Haus auf Grund der baubewilligten Pléne.

Die Nutzwertfestsetzung (,,Parifizierung")

Bei der Festsetzung der Nutzwerte wird jedes wohnungseigentumsfahige
Objekt der Liegenschaft im Vergleich zu den Ubrigen wohnungseigentums-
fahige Objekten bewertet.
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Nach der Durchfiihrung dieser Bewertung (Nutzwertfestsetzung) wird der
Nutzwert jedes einzelnen Wohnungseigentumsobjektes (zB Wohnung Top
3 hat Nutzwert 102) zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentums-
objekte der Liegenschaft (zB 1346) in Beziehung gesetzt. Die sich so erge-
bende Bruchzahl (in unserem Beispiel 102/1346) entspricht also dem Ver-
haltnis des Nutzwerts der konkreten Wohnung zum zusammengerechneten
Nutzwert aller Wohnungseigentumsobjekte. Mit dieser Bruchzahl wird auch
der Eigentumsanteil dieses Wohnungseigentiimers an der Liegenschaft
ausgedriickt. Der Wohnungseigentimer der Wohnung Top 3 wird mit
102/1346 Anteilen Miteigentimer der Liegenschaft, mit diesen Anteilen ist
untrennbar verbunden das Wohnungseigentumsrecht (= Nutzungs- und
Verfigungsrecht) an der Wohnung Top 3.

Wenn jemand schon ,schlichter Miteigentiimer einer Liegenschaft ist und
er aber auch Wohnungseigentum an einem bestimmten Objekt erwerben
md&chte, muss er mindestens einen so grof3en Anteil (Mindestanteil) an der
Liegenschaft erwerben bzw besitzen, wie das Nutzwertverhéltnis seines
Objektes betragt. Ist jemand bereits zB mit (vorlaufig festgesetzten)
70/1400 Anteilen (also zu 5%) Miteigentiimer der Liegenschaft und will er
Wohnungseigentum an Top 3 erwerben, missen seine Miteigentumsantei-
le im Zuge der Wohnungseigentumsbegriindung entsprechend korrigiert
werden. Um Wohnungseigentiimer der Top 3 zu werden, muss man ja
jedenfalls 102/1346 Miteigentumsanteile (7,58%) an der Liegenschaft er-
werben, damit mit diesen Anteilen Wohnungseigentum an Top 3 verbunden
werden kann.

Grundlage fiir die Berechnung der Nutzwerte ist die Nutzflache.

Nutzflache (Nfl)

Die Nutzflache ist die gesamte Bodenflache eines Wohnungseigentumsob-
jektes abzlglich der Wandstarken und der im Verlauf der Wande befindli-
chen Durchbrechungen (Turoffnungen). Treppen, offene Balkone und Ter-
rassen sowie Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung
nach nicht fir Wohn- oder Geschéftszwecke geeignet sind, und die Flache
des Zubehors einer Eigentumswohnung sind bei der Berechnung der Nutz-
flache nicht zu berilcksichtigen. Hingegen sind Loggien — also Balkone
oder Terrassen, die nur nach einer Seite hin offen, sonst aber von Wanden
umfasst sind — bei der Berechnung der Nutzflache einzubeziehen.

Nutzwert (NW)

Der Nutzwert ergibt sich aus der Nutzflache des Objekts und Umsténden,
die den Wert des konkreten Wohnungseigentumsobjekts im Vergleich zu
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anderen Objekten im selben Haus nennenswert erhéhen oder auch ver-
mindern. Diese Umstédnde werden durch Zu- oder Abschlage zur Nutzfla-
che beriicksichtigt. Das Ergebnis dieser Rechenoperation ist der Nutzwert
einer Eigentumswohnung.

Werterh6hende oder -vermindernde Umsténde sind ,nach der Verkehrsauf-
fassung , zu beurteilen, heifl3t es im WEG. Es gibt zur Nutzwertberechnung
keine fixen gesetzlichen Vorgaben. In der Praxis hat sich bei den Sachver-
sténdigen, die zur Parifizierung herangezogen werden, eine Art Katalog
von — prozentmaRig ausgedrickten — Zu- und Abschlagen fir die Ublichen
werterh6henden oder -vermindernden Umsténde entwickelt.

Die werterhéhenden oder -vermindernden Umsténde sind zB die Stock-
werkslage (ErdgescholRwohnungen haben einen geringeren Nutzwert als
gleich groRe Wohnungen in mittleren Geschossen) oder die Orientierung
des Wohnungseigentumsobjekts innerhalb des Hauses (stralen- oder hof-
seitige Lage, Nordlage oder Sudlage).

Prinzipiell findet auch die Art des Wohnungseigentumsobjektes einen Nie-
derschlag bei der Ermittlung des Nutzwertes. So werden etwa in der Regel
Geschéftsraumlichkeiten, Biros oder Arztordinationen héher bewertet, als
gleichartige Wohnungen; Lagerrdume und Abstellpldtze werden niedriger
bewertet.

Besonders berticksichtigt wird bei der Nutzwertfestsetzung auch das ,Zube-
hor* eines Objekts, also die Teile der Liegenschaft, die mit einer bestimmten
Wohnung ,verbunden® sind; zum Beispiel Kellerabteile oder Gartenflachen,
die einer bestimmten Eigentumswohnung zugeordnet sind. Solches Zubehor
kann eine bedeutende Aufwertung einer Wohnung darstellen. So kann es
sein, dass eine Erdgescholwohnung — wenn mit ihr das Recht zur Beniit-
zung eines bestimmten Gartenanteils verbunden ist — einen héheren Nutz-
wert hat, als eine gleich grof3e Wohnung im zweiten Stock.

Die Zuschlage beziehungsweise Abstriche werden in Prozent ausgedrickt;
machen sie nicht mehr als 2 % aus, bleiben sie unbericksichtigt. Der
Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudricken. Gibt es keine Zuschlage
oder Abstriche, stimmen Nutzflache und Nutzwert (bis auf die Rundungsdif-
ferenz) tberein.

Beispiel fur eine Nutzwertfestsetzung:
Wohnung Top 1, Erdgeschoss, Garten (46,12 m?) als Zubehor:

NULZFIAChE ..o 86,86 m?

Abzug fur Erdgescholilage 3% .....cccccevivvveeeeiinnnnn. 2,61

Zuschlag fir Zubehér (Gartenflache x 0,3) ............ 13,84

SUMME oo 98,09 Nutzwert: 98
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Blro Top 2, Erdgeschoss, Strallenlage:

NULZFIECNE oo 102,35 m?
Abzug fir volle Stralenlage 5% .......coovvvvveneeennnnen.. 5,12
SUMME . 97,23

(x 1,5 weil Buro)  Nutzwert: 146
Wohnung Top 3, 1. Stock, Einzelraumwohnung:

NULZFIAChE .oeeee e, 38,54 m?

Abzug fiir Kochnische im Wohnschlafraum, 5% ..... 1,93

SUMME . 36,61 Nutzwert: 37
Wohnung Top 4, 1. Stock:

NUEZFIACE ..o i e e i eieieiineees 148,98 m?

SUMME .o 148,98  Nutzwert: 149
Autoabstellplatz 1 (im Freien):

Nutzflache 14,22 M2 X 0,2 ...oeeeeeiieiieeeeeeeeeeeeeee, 2,84 Nutzwert: 3
Autoabstellplatz 2 (im Freien):

Nutzflache 13,64 M2 X 0,2 .....ooeiiiieiiieeeeeeeeeeeee, 2,73 Nutzwert: 3
Garage 1:

Nutzflache 17,01 m2 X 0,9 ..o 15,31 Nutzwert: 15
Garage 2:

Nutzflache 20,34 M2 X 0,9 ...coooiveiiiiiee e 18,31 Nutzwert: 18

Gesamtnutzwert: 98+146+37+149+3+3+15+18 = 469

Somit ist etwa der Wohnungseigentimer der Wohnung Top 3 zu 37/469
Anteilen Miteigentimer der Liegenschaft, mit diesem Miteigentumsanteil
wird Wohnungseigentum an Top 3 verbunden.

Erstmalige Festsetzung der Nutzwerte

Seit dem 1.1.1997 ist die Berechnung der Nutzwerte bei der erstmaligen
Nutzwertfestsetzung auf einer Liegenschaft nicht mehr Sache des Bezirksge-
richtes oder der Schlichtungsstelle. Die Nutzwerte sind entweder von einem
fur den Hochbau zusténdigen Ziviltechniker oder von einem allgemein beei-
deten gerichtlichen Sachverstéandigen fur das Hochbau- oder Immobilienwe-
sen zu berechnen. Bei der erstmaligen Nutzwertfestsetzung findet also vor
der Schlichtungsstelle oder dem Gericht kein formelles Verfahren, in dem die
Wohnungseigentumsbewerber Parteistellung haben, mehr statt.

Die Nutzwertfestsetzung muss alle zum selbsténdigen Wohnungseigentum
fahigen Objekte einer Liegenschaft erfassen, nicht naturlich die allgemei-
nen Teile (Stiegenhaus, Waschkiche, etc).
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Bei einem im (Um-)Bau befindlichen Wohnhaus kénnen zwar bereits wéh-
rend der Bauflihrung bzw sogar nur auf Grund der Baupléne die Nutzwerte
festgesetzt werden, doch wird meist bis zum Abschluss der Bauarbeiten
und der Erteilung der Benltzungsbewilligung gewartet, da dann die Abwei-
chungen der gebauten Wohnungen vom urspriinglichen Bauplan bereits
bertcksichtigt werden kénnen.

Der Nutzwert einer Wohnung ist auch insofern von grof3er Bedeutung, als
alle Aufwendungen fur die Liegenschaft (Betriebskosten, Erhaltungskosten,
etc) von den Wohnungseigentiimern im Verhéltnis ihrer Nutzwerte zu be-
zahlen sind, sofern nicht einstimmig etwas anderes vereinbart ist.

Neufestsetzung der Nutzwerte

Der erstmalig festgesetzte Nutzwert einer oder mehrerer Objekte kann an

und fur sich falsch berechnet worden sein oder sich — selbst nach vielen

Jahren — @ndern. Daher sieht das WEG vor, dass in folgenden Féllen der

(die) Nutzwert(e) vom Gericht (von der Schlichtungsstelle) auf Antrag

neu festgesetzt werden kann (kénnen):

1. Wenn bei der Nutzwertfestsetzung gegen zwingende Grundséatze der
Nutzwertberechnung (Parifizierung) verstoRen wurde, ist ein Antrag auf
Neufestsetzung der Nutzwerte ohne Einhaltung von Fristen moglich.
Antragsberechtigt ist jeder Miteigentimer beziehungsweise Woh-
nungseigentumsbewerber.

Beispiel: Wenn etwa bei der Nutzwertberechnung eines Objektes nicht
von der tatsdchlichen Nutzflache von 146 m? ausgegangen wurde,
sondern von nur 46 m?.

2. Wenn das Nutzwertgutachten des Sachverstandigen von den tatsachli-
chen Gegebenheiten abweicht, kann binnen einem Jahr ab erstmaliger
Einverleibung des Wohnungseigentums ein Antrag auf Neufestsetzung
der Nutzwerte gestellt werden. Antragsberechtigt ist jeder Miteigentu-
mer (Wohnungseigentimer) beziehungsweise Wohnungseigentums-
bewerber. Die Jahresfrist beginnt erst ab dem Zeitpunkt zu laufen, zu
dem der Wohnungseigentumsbewerber von der Eintragung des Woh-
nungseigentums im Grundbuch versténdigt wurde. Nur Fehler von
mehr als 3% kdnnen geltend gemacht werden.

Beispiel: Das erste Nutzwertgutachten wird auf Grund von Bauplénen
erstellt. Die Naturmafle weichen jedoch um mehr als 3% von den
Planmalien ab.

3. Wenn sich der urspriinglich festgesetzte Nutzwert eines Wohnungsei-
gentumsobjektes durch eine — gegenuber den urspringlichen Grundla-
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gen der Nutzwertberechnung — abweichenden Baufiihrung um mehr als
3 % andert; ein solcher Antrag ist innerhalb eines Jahres ab Vollendung
der urspringlichen Bauftihrung zu stellen. Antragsberechtigt ist jeder
Miteigentimer (Wohnungseigentiimer) beziehungsweise Wohnungsei-
gentumsbewerber.

Beispiel: Das Nutzwertgutachten wurde auf Grund der Plane erstellt,
welche u.a. die Errichtung einer 84 m? grolRen DachgescholRwohnung
mit einer 10m? groRen Terrasse vorsahen. Im Zuge der Errichtung der
Wohnhausanlage wurde diese DachgeschoRwohnung jedoch mit einer
70m? grofRen Terrasse ausgestattet.

4. Wenn sich der urspringlich festgesetzte Nutzwert eines Wohnungs-
eigentumsobjektes nach Vollendung der Errichtung der Wohnhaus-
anlage nachtraglich durch bauliche Vorgénge auf der Liegenschaft
wesentlich andert. Ein solcher Antrag ist innerhalb eines Jahres ab
Vollendung der nachtréglichen Bauflhrung zu stellen. Antragsberech-
tigt ist jeder Miteigentimer (Wohnungseigentimer) beziehungsweise
Wohnungseigentumsbewerber.

Beispiel: Ein Wohnungseigentiimer im Erdgeschol} vergréRert einige
Jahre nach Errichtung der Wohnhausanlage seine Wohnung durch
einen Zubau.

5. Wenn sich die Nutzwerte dadurch andern, dass Teile eines Wohnungs-
eigentumsobjektes abgetrennt und dem unmittelbar angrenzenden
Nachbarobjekt angefiigt werden oder das mit einem Wohnungseigen-
tumsobjekt verbundene Zubehor (Kellerabteil und dergleichen) einem
anderen Wohnungseigentumsobjekt zugeschlagen wird. Der Antrag zur
neuen Nutzwertfestsetzung muss von den beiden beteiligten Woh-
nungseigentiimern gemeinsam gestellt werden.

Diese Aufzahlung ist nicht abschlieRend. Obwohl im WEG nicht ausdriick-
lich erwahnt, hat die Rechtsprechung auch in anderen Fallen Antrage auf
Neufestsetzung des Nutzwertes zugelassen. Als Beispiel seien etwa die
Umwidmung einer Wohnung in ein Geschéftslokal oder in eine Arztpraxis
genannt; damit wird das Objekt in der Regel ja mehr wert. Auch die nach-
tragliche Umwidmung eines allgemeinen Teils der Liegenschaft (Gartenfla-
che) in das Zubehdr-Wohnungseigentum eines Wohnungseigentiimers
rechtfertigt eine Neufestsetzung der Nutzwerte.

Die bei der Neufestsetzung der Nutzwerte von Anderungen betroffenen
Miteigentimer missen einander die Miteigentumsanteile Ubertragen bezie-
hungsweise voneinander Anteile Ubernehmen, sodass jedem Miteigenti-
mer der zur Begrindung des Wohnungseigentums erforderliche Mindest-
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anteil zukommt. Die Kosten und Gebiihren sind von dem (den) Miteigenti-
mer(n) zu tragen, dem (denen) Miteigentumsanteile Ubertragen werden.
Fur Gbertragene Miteigentumsanteile ist ein angemessenes Entgelt zu leis-
ten, sofern nichts anderes vereinbart ist.

Mindestanteil

Der Anteil, den ein Wohnungseigentimer an der Liegenschaft hat (zB
86/9134 Anteil), wird auch als ,Mindestanteil* bezeichnet. Damit wird aus-
gedrickt, dass man als Wohnungseigentiimer einer Wohnung mindestens
einen so groRen Anteil an der Liegenschaft erwerben bzw besitzen muss,
wie das Verhdéltnis des Nutzwertes der konkreten Wohnung zum zusam-
mengerechneten Nutzwert aller Objekte betrégt.

AuBerdem wird dadurch verdeutlicht, dass eine Teilung des Anteils — mit
Ausnahme der Eigentimerpartnerschaft — nicht méglich ist. Wahrend man
ja beim Alleineigentum bzw Miteigentum an einer Liegenschaft jeden Ei-
gentumsanteil noch beliebig weiter teilen kann (was zB im Erbweg haufig
vorkommt), ist beim Wohnungseigentum der Miteigentumsanteil (Mindest-
anteil) im Prinzip nicht noch weiter teilbar.

Einzige Ausnahme: Die zwei Mitglieder einer Eigentimerpartnerschaft kdn-
nen auch mit je einem halben ,Mindestanteil* Wohnungseigentum erwerben
bzw haben. Ein Wohnungseigentimer kann aber nicht — auch nicht im Erb-
weg — das Wohnungseigentum zum Beispiel an die Ehegattin und die zwei
Kinder gemeinsam zu Ubertragen. Eine Eigentimerpartnerschaft kann ja nur
als zwei Personen bestehen. Die Ehegattin und die zwei Kinder miissten sich
im Erbfall entweder darauf einigen, wer von ihnen (allein oder im Wege einer
aus zwei Personen bestehenden Eigentimerpartnerschaft) das Wohnungs-
eigentum Ubernimmt; wenn sie sich nicht einigen, misste die Eigentums-
wohnung versteigert bzw verkauft und der Erlds geteilt werden.

Wohnungseigentumsvertrag

Der Wohnungseigentumsvertrag regelt die Rechtsbeziehung der Woh-
nungseigentimer untereinander. Vor allem ist er ein Vertrag aller Woh-
nungseigentumsbewerber und Miteigentimer darlber, dass jeder der
Wohnungseigentumsbewerber und Miteigentimer jedem anderen das
Recht einrdumt, eine bestimmte Wohnung ausschlie3lich zu nutzen und
dartiber zu verfligen. Diese gegenseitige Einrdumung des Wohnungsei-
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gentums an bestimmten Objekten ist unabdingbar notwendiger Inhalt,
ohne den Wohnungseigentum nicht begriindet werden kann.

AuRerdem werden in einem Wohnungseigentumsvertrag Regelungen zum
Beispiel Uber die Verteilung besonderer Aufwendungen, Uber die Verwal-
tung oder auch Uber die Nutzung der allgemeinen Teile der Liegenschaft
getroffen.

Der Wohnungseigentumsvertrag sollte zumindest enthalten:

m Die Namen der Vertragspartner (alle Miteigentimer bzw Wohnungsei-
gentumsbewerber).

m Bezeichnung der Liegenschaft

m Bezeichnung der Wohnungseigentumsobjekte, ihr Zubehor und ihre
Nutzwerte.

m Die Erklarung, dass alle Miteigentimer bzw Wohnungseigentumsbe-
werber einander wechselseitig das Wohnungseigentum an bestimmt
bezeichneten Objekten einzurdumen.

m Benutzungsregelungen fir gemeinsame Teile der Liegenschaft

m  Wenn die Aufteilung der Aufwendungen fiir die Liegenschaft (Betriebs-
kosten, Beitrdge zur Instandhaltungsriicklage etc) nach einem anderen
Schlissel als nach dem Nutzwertschliissel erfolgen soll, so sollte der
abweichende Aufteilungsschlissel (zB Aufteilung nach dem Nutzfla-
chenschlissel) auch im Wohnungseigentumsvertrag vereinbart werden.
Vor allem im Altbau-Wohnungseigentum wird oft die Aufteilung der
Aufwendungen nach dem Nutzflachenschlissel vereinbart.

TIPP:

Wenn Sie eine bereits bestehende Eigentumswohnung erwerben, muss
man den Wohnungseigentumsvertrag, wie er zwischen den urspriinglichen
(ersten) Wohnungseigentiimern abgeschlossen worden ist, als Tatsache
hinnehmen. Trotzdem sollten Sie den Wohnungseigentumsvertrag noch
vor dem Kauf prifen. Der Wohnungseigentumsvertrag kann in der Urkun-
densammlung in der Grundbuchabteilung des zustédndigen Bezirksgerichts
eingesehen und auch kopiert werden.

Die Vereinbarungen im Wohnungseigentumsvertrag kdnnen (zumindest
teilweise) von den Wohnungseigentimern spater wieder abgeandert wer-
den. In der Regel werden dazu jedoch einstimmige Beschliisse notwendig
sein, die in der Praxis kaum erreicht werden.
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Grundbiicherliche Eintragung des Wohnungseigentums-
rechts

Da man Wohnungseigentum erst erwirbt, wenn das Wohnungseigentums-
recht im Grundbuch eingetragen ist, muss um Einverleibung des Woh-
nungseigentumsrechts beim zustandigen Grundbuchgericht (Bezirks-
gericht) angesucht werden. Dazu missen die drei oben erwdhnten Schritte
bereits erfolgt sein, da dem Einverleibungsgesuch der Wohnungseigentums-
vertrag, das Gutachten oder die Entscheidung Uber die Festsetzung der
Nutzwerte und die Bescheinigung der Baubehérde beizulegen sind.

Bei der erstmaligen Begriindung von Wohnungseigentum wird im Grund-
buch das Wort ,Wohnungseigentum“ eingetragen (am Grundbuchauszug
links oben zu sehen).

44



DAS GRUNDBUCH

Das Grundbuch ist ein bei den Bezirksgerichten gefuhrtes 6ffentliches
Register, in das Liegenschaften und die an ihnen bestehenden ,dringli-
chen Rechte” eingetragen sind. Jeder kann unentgeltlich Auskunft Gber die
Eintragung oder gegen eine Geblihr einen schriftlichen Grundbuchauszug
erhalten. Das Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch und der Urkun-
densammlung. Fir jede Katastralgemeinde gibt es ein Hauptbuch. Im
Hauptbuch sind alle Liegenschaften in der Reihenfolge ihrer Einlagezahl
(EZ) eingetragen.

Jede Grundbucheinlage besteht aus drei Blattern, dem A-, dem B- und
dem C-Blatt.

Das A-Blatt, das Gutsbestandsblatt:

Es besteht aus zwei Teilen: Im A-1-Blatt sind die Grundsticksnummer(n),
die Benutzungsart, die Flache und die Liegenschaftsadresse angefihrt.
Das A-2-Blatt enthalt die mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbunde-
nen Rechte (zB das Recht des Zugangs zur Liegenschaft tber ein Nach-
bargrundstiick) oder 6¢ffentlich-rechtliche Beschrankungen. Auch Verande-
rungen im Grundbuchk&rper durch Zu- oder Abschreibungen werden hier
eingetragen.

Das B-Blatt, das Eigentumsblatt:

Dort ist der Eigentiimer der Liegenschaft vermerkt. Gibt es mehrere Eigen-
timer, so sind die Anteile mit Nummern bezeichnet. Dahinter sind die Gro-
Re des Anteils in Form einer Bruchzahl und der Eigentimer dieses Anteils
angegeben. Auflerdem ist zu entnehmen, wann und auf Grund welcher
Urkunde das Eigentumsrecht erworben wurde. Anhand der hier angefihr-
ten Nummern kann die jeweilige Urkunde in der nach Kalenderjahren ge-
ordneten Urkundensammlung gefunden werden, die alle Urkunden enthalt,
auf Grund deren eine Grundbucheintragung vorgenommen wurde. Unter-
liegt der Eigentimer in seiner Vermdgensverwaltung irgendwelchen Be-
schrankungen (zB Minderjahrigkeit), so ist das ebenfalls hier eingetragen.

Das C-Blatt, das Lastenblatt:

Es enthélt die mit dem Eigentum an den Liegenschaftsanteilen verbunde-
nen Belastungen (zB Pfandrechte, VerauRRerungs- oder Belastungsverbote,
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Vor- oder Wiederkaufsrechte, Dienstbarkeiten usw.). Die Belastungen sind
den konkreten Eigentumsanteilen, die sie betreffen, zugeordnet. Sie be-
lasten den jeweiligen Wohnungseigentimer (Eigentimer des betreffenden
Liegenschaftsanteils) und gehen mit der Eigentumsibertragung auf den
neuen Wohnungseigentimer Uber, sofern keine Lastenfreistellung durch-
gefuhrt wird.

TIPP:

Die im Grundbuch eingetragene Hohe eines Pfandrechts sagt nichts tber
die konkrete Hohe der aktuell noch aushaftenden Verbindlichkeiten! Wenn
ein Pfandrecht eingetragen ist, kann die Schuld schon fast zur Génze (oder
Uberhaupt ganz) getilgt sein; es kann aber auch sein, dass die aktuelle
Schuld das eingetragene Pfandrecht Ubersteigt (wenn es zu einem lange-
ren Zahlungsverzug gekommen ist). Unbedingt daher vor dem Kauf den
aktuellen Stand beim Darlehensgeber erfragen!

Grundbucheintragungen kénnen nur auf Grund schriftlicher Urkunden er-
folgen. Diese Urkunden werden durchnummeriert in der nach Jahren ge-
ordneten Urkundensammlung aufbewahrt, die ebenfalls 6ffentlich zugang-
lich ist.

Grundbucheintragungen

Es gibt drei Arten von Eintragungen: Einverleibung — Vormerkung — An-
merkung

Einverleibung

Die Einverleibung dient dem unbedingten Rechtserwerb beziehungswei-
se Rechtsverlust. Einverleibt wird zB das Eigentumsrecht, ein Pfandrecht,
eine Dienstbarkeit, aber auch die Loschung eines Pfandrechtes oder einer
Dienstbarkeit. Das Wohnungseigentum wird durch Einverleibung (Eintra-
gung im Eigentumsblatt) erworben. Wird auf einer Liegenschaft erstmals
Wohnungseigentum einverleibt, so ist im Gutsbestandsblatt das Wort
»~Wohnungseigentum®“ einzutragen.

Wurde eine Eigentumswohnung von einem friheren Eigentimer verkauft

und soll der neue Eigentimer ins Grundbuch eingetragen werden, so sind
zur Einverleibung in der Regel folgende Urkunden nétig:
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m Ein Kaufvertrag mit beglaubigten Unterschriften von Kéaufer und Ver-
kaufer.

m Die Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes. Diese erhalt
man, wenn die mit dem Kauf zusammenhdngenden Steuern und Ge-
blhren bezahlt sind. (Bestimmte Vertreter der Kaufvertragsparteien —
ein Rechtsanwalt oder Notar — sind aber berechtigt, die Grunder-
werbsteuer und die Gerichtsgebihren gleich selbst berechnen und ab-
fihren. In diesem Fall ist keine Unbedenklichkeitsbescheinigung mehr
notwendig, sondern nur die ,Selbstberechnungserklarung“ des Rechts-
anwaltes oder Notars. Dadurch kann die Eintragung des Eigentums-
rechtes beschleunigt werden.)

m Der Staatsbirgerschaftsnachweis des Kaufers

m Ist der Kaufer Auslander, ist die Bewilligung der Grundverkehrskom-
mission beizubringen.

m Eventuell sind auch weitere nach landesgesetzlichen Vorschriften er-
forderliche Bewilligungen nachzuweisen.

Vormerkung

Die Vormerkung im Grundbuch dient dem bedingten Rechtserwerb oder
-verlust. Die Vormerkung ist méglich, wenn etwa die zur Eintragung be-
stimmten Urkunden noch nicht den nétigen Erfordernissen entsprechen.
Durch Vormerkung wahrt sich der Antragsteller seinen Rang; er verhindert
dadurch, dass bis zur Einverleibung seines Eigentumsrechts andere Per-
sonen Rechte an der Liegenschaft erwerben, die seinem Rechtserwerb
entgegenstehen.

Kommt das Rechtsgeschéaft dann nicht zustande oder wird es riickgangig
gemacht, kann die Vormerkung wieder geléscht werden. Kommt es zu-
stande und werden auch die Urkunden in der entsprechenden Form beige-
bracht, so erhélt die Vormerkung durch Rechtfertigung der Vormerkung die
Wirkung einer Einverleibung.

Anmerkung

Die Anmerkung dient der Ersichtlichmachung bestimmter Umstédnde.
Dies waren etwa die Streitanmerkung der Klage eines Wohnungseigen-
tumsbewerbers gegen den sdumigen Liegenschaftseigentimer auf Einver-
leibung des Wohnungseigentums, die Anmerkung der Rangordnung, die
Anmerkung einer Zwangsverwaltung oder die Anmerkung der Konkurser-
6ffnung.
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Ist die Anmerkung im Grundbuch erfolgt, so kann sich niemand darauf be-
rufen, er habe bestimmte Handlungen in Unkenntnis der angemerkten Um-
stédnde gesetzt.

Wichtig bei Verkauf bzw Kauf einer Eigentumswohnung ist vor allem die
Anmerkung der Rangordnung der beabsichtigten VerduBerung: Hat
ein Liegenschaftseigentimer die Absicht, seine Liegenschaft zu verdufiern,
kann er einen Rangordnungsbescheid dartber erwirken und ihn im Grund-
buch anmerken lassen. Dieser Beschluss wird nur in einfacher Ausferti-
gung ausgestellt und hat ein Jahr Giiltigkeit. Innerhalb dieses Jahres
kann nur derjenige als neuer Eigentiimer im Range dieser Anmerkung ein-
getragen werden, der diesen Bescheid vorlegt. Wenn man sein Eigentums-
recht aber nicht innerhalb der Giiltigkeit der Rangordnung (also innerhalb
eines Jahres) eintragen ldsst, hat man aus der Rangordnung heraus kei-
nerlei Sicherheit mehr.

Grundbuchauszug

Beim Erwerb einer Eigentumswohnung oder eines Eigenheims ist es un-
umganglich, sich anhand des Grundbuchs zu informieren, wer ,blcherli-
cher Eigentimer des Objekts ist und welche Belastungen eingetragen
sind. Wenn Wohnungseigentum auf dieser Liegenschaft begriindet wurde,
ist dies im Grundbuchauszug links oben vermerkt.

Umsténde, die aus dem Grundbuch ersichtlich sind, aber dennoch vom
Kaufer Ubersehen werden, kdnnen spater nicht mehr als Mangel geltend
gemacht werden.

Das Grundbuch — friiher tatsachlich ein gebundenes Buch — wird von den
Bezirksgerichten nunmehr mit EDV gefuhrt. Man kann bei jedem Bezirks-
gericht Einsicht nehmen (kostenlos) oder sich auch einen Auszug ausdru-
cken lassen (gebihrenpflichtig). Auch die Notare und viele Rechtsanwalte
kénnen mittlerweile mit ihren Computern direkt Grundbuchausziige abru-
fen.

Neben dem EDV-Grundbuch besteht auch noch eine Urkundensamm-
lung: jede Eintragung im Grundbuch muss ja auf Grund einer Urkunde
(Kaufvertrag, Wohnungseigentumsvertrag, Einantwortung im Erbfall, etc.)
erfolgen. Auch in diese Urkunden kann man — allerdings nicht so einfach
wie beim EDV-gefuhrten Grundbuch am Bildschirm — Einsicht nehmen.

Auf den ersten Blick sind die Grundbuchauszlge sicher recht untbersicht-
lich, vor allem wenn es viele Miteigentimer gibt und auch zahlreiche Pfand-
rechte (Hypotheken) eingetragen sind. In besonderem Male gilt dies fur
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Grundbuchauszige bei sehr groRen Wohnungseigentumsanlagen, wo der
EDV-Ausdruck Uber die ganze Liegenschaft oft mehrere Dutzend Seiten
lang ist. Es ist allerdings mdglich, gezielt nur nach bestimmten Anteilen
(also einer konkreten Wohnung) abzufragen.

Normalerweise gilt im Grundbuch das Prinzip: wer zuerst kommt, hat das
starkerer Recht. Ein Pfandrecht, das an erste Stelle eingetragen ist, ist fur
den Glaubiger besser abgesichert, als eines an zweiter oder sonst weiterer
Stelle.

VerduBerungsverbote zugunsten der Landesregierungen sind eine Be-
dingung fiir die Gewahrung von Fd&rderungsmitteln. Mit dem VerdulRe-
rungsverbot wird erreicht, dass der Eigentimer einen Verkauf der Eigen-
tumswohnung nur mit Zustimmung der jeweiligen Férderungsstelle (des
Bundeslandes) durchfihren kann. So soll verhindert werden, dass gefor-
derte Wohnungen umgehend profitabel weiterverkauft werden.

Als ,Anmerkung“ kann etwa bei einer Wohnungseigentumsanlage eine
.vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen gemaR § 32 WEG
2002 (oder gemafl § 19 WEG 1975)" eingetragen sein, wenn also eine von
der gesetzlichen Normalregelung abweichende Vereinbarung getroffen
wurde. Wie diese aussieht, ist dem Grundbuch nicht zu entnehmen. Will
man sich vor dem Kauf entsprechend informieren, miisste man beim zu-
sténdigen Bezirksgericht Einsicht in die Urkundensammlung nehmen (oder
auch eine Kopie der Vereinbarung vom Verkaufer bzw. Verwalter anfor-
dern).

Das Studium eines Grundbuchauszugs ist nicht leicht. Sicher werden Sie
immer wieder Uber Eintragungen ,stolpern, die nicht gleich verstandlich
sind.

TIPP:

Fragen Sie unbedingt nach (zum Beispiel beim Notar oder Anwalt, der den
Kaufvertrag vorbereitet, beim Makler, der den Kauf vermitteln soll, oder in
einer Beratungsstelle). Lassen Sie erst locker, wenn Sie sicher sind, die
Eintragung verstanden zu haben!
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DER WOHNUNGSKAUF

Abschluss von Vertragen

Vertrage, auch Kaufvertrage tber Eigentumswohnungen, Grundstiicke und
H&user, kommen grundsatzlich bereits durch Willenseinigung zustande.
Auch eine nur mindliche Einigung — selbst wenn hier nattrlich Beweisprob-
leme bestehen — ist verbindlich.

Glauben Sie also nicht, dass der Kaufvertrag erst mit Unterschreiben des
schriftlichen Kaufvertragsentwurfes zustande kommt. Bereits wenn Uber-
einstimmung Uber die wesentlichsten Vertragspunkte (jedenfalls Kaufobjekt
und Kaufpreis) besteht, sowie der Wille des Kaufers, zu diesen Bedingun-
gen vom Verkaufer kaufen zu wollen, und der Wille des Verkaufers, zu
denselben Bedingungen an den Kéaufer verkaufen zu wollen, erklart wur-
den, ist der Kaufvertrag geschlossen. Auch dann, wenn dartber spater
eine Urkunde (der schriftliche Kaufvertrag) errichtet wird.

Der Vertrag wird also in der Regel durch ein An(ge)bot des einen Ver-
tragspartners und Annahme dieses Angebots durch den anderen Vertrags-
partner bereits perfekt. Auch dann, wenn diese Vertragserklarungen nur
mindlich abgegeben wurden. Zu Beweiszwecken ist aber natirlich anzura-
ten, dass man solche Erklarungen — ein Anbot bzw die Annahme des An-
bots immer schriftlich abgibt bzw verlangt.

Das Anbot zum Abschluss eines Vertrages

Beim Kauf einer Eigentumswohnung stellt sich im Regelfall der Ablauf bis
zur Unterschrift unter den Kaufvertrag so dar: Nach einer, besser mehreren
Wohnungsbesichtigungen verlangt der Verkaufer bzw sein Immobilienmak-
ler vom Interessenten die Stellung eines schriftlichen Angebots. Damit wol-
len Verkaufer und Makler jemanden, der an der Wohnung bereits grofles
Interesse hat, ,bei der Stange halten®.

Wenn man ein An(ge)bot unterschreibt, muss man sich dessen bewusst
sein, dass man damit nicht bestatigt, etwas angeboten bekommen zu ha-
ben. Vielmehr bietet man damit selbst etwas VERBINDLICH an; na&mlich
die besichtigte Wohnung zum bekannt gegebenen Preis zu kaufen.

Als Wohnungsinteressent muss man sich auch dessen bewusst sein, dass
man mit der Stellung eines Anbots nur selbst gebunden ist. Der Verkaufer
kann sich aber auch danach noch von weiteren Personen Angebote legen
lassen kann, um sich das — aus seiner Sicht — beste Angebot auszusu-
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chen. Ein Angebot bindet in dem Fall also nur den Wohnungsinteressen-
ten, nicht aber den Verkaufer.

Diese Bindung dauert aber nicht ewig. Der Verkdufer hat — wenn im Ange-
bot nichts anderes genannt ist — eine angemessene Zeit (etwa zwei Wo-
chen) um das Angebot anzunehmen. Fiir diese Zeit ist man als Anbotsstel-
ler an sein Angebot gebunden.

Beispiel:

Wenn man erkladrt, eine bestimmte bezeichnete Eigentumswohnung
wie besichtigt, lastenfrei und bestandsfrei zu einem Kaufpreis von zB
€ 150.000,— kaufen zu wollen, dann reicht dies grundsétzlich aus, um von
einem verbindlichen Angebot zu sprechen. Wird dieses Angebot innerhalb
der im Anbot genannten oder angemessenen Frist angenommen, ist der
Vertrag zustandegekommen. Die Errichtung des schriftlichen Kaufvertrages
ist dann eigentlich nur mehr eine reine Formsache.

In der Regel sind in einem Angebot nur die Hauptpunkte des Vertrages
genannt. Alle weiteren Vertragspunkte in den spéter zu unterschreibenden
Vertragstexten muss man sich nur dann gefallen lassen, wenn sie nicht
unublich und/oder nicht benachteiligend und/oder nicht sittenwidrig sind.
Wichtig im Zusammenhang mit der Stellung eines Angebotes ist es, dass
man darin alle vom Makler oder vom Verkdufer gemachten Zusagen auf-
nimmt. Man sollte daher nicht nur erkléren, die bestimmt bezeichnete Ei-
gentumswohnung zu einem bestimmten Kaufpreis kaufen zu wollen.

TIPP:

Zusatzlich sollte alles, was vom Verkaufer bzw vom Immaobilienmakler zu-
gesichert und mit ihnen besprochen wurde, in das Angebot hineingeschrie-
ben werden. Damit haben Sie dann die eventuell nur miindlich gemachten
Zusagen, an die sich lhr Vertragspartner bei der Erstellung des schriftlichen
Kaufvertrages vielleicht nicht mehr erinnern kdnnte, schriftlich fixiert; diese
Zusagen sind dann beweisbar Vertragsinhalt geworden. Wurde etwa eine
Eigentumswohnung mit ,generalsaniert® beworben, so sollten Sie dies als
eine Angebotsbedingung formulieren: ,Der Verkaufer haftet dafiir, dass
diese Eigentumswohnung im Jahr .... generalsaniert wurde und dabei im

Bei der Legung eines Angebotes — und in weiterer Folge auch bei der Tex-
tierung des Kaufvertrages — gibt es nichts unwichtiges. Alle zugesicherten
Eigenschaften rechtlicher oder tatsachlicher Natur sollten dort festgehalten
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werden. Auch wenn es sich nur um das noch zu errichtende Hangeklosett
handelt oder etwa die Zusage, dass alle Versorgungsleitungen in der Woh-
nung erst vor einem Jahr ausgetauscht wurden und daher neuwertig sind.

Vor Stellung eines Angebotes sollte man noch zahlreiche Grundinforma-
tionen abklaren.

m Bereits vor der Wohnungssuche sollte man sich bei Banken rechtzeitig
erkundigen, zu welchen Konditionen und bis zu welchem Betrag ein
Kredit eingerdumt werden wirde.

m  Wenn man sich dann fiir ein konkretes Objekt interessiert, sollte man
ins Grundbuch Einsicht nehmen, in den Bauakt bei der Baubehdérde
und auch noch manch andere Fragen mit dem Verkdufer/Makler/der
Hausverwaltung klaren.

m  Mit dem Hausverwalter sollte abgeklart werden, ob eventuell andere
Wohnungseigentimer auf dieser Liegenschaft mit Ihren laufenden Zah-
lungen im Rickstand sind. Weiters ist es auch durchaus von Interesse,
wie viel von der Eigentimergemeinschaft an Ricklage angespart wur-
de und ob in naher Zukunft gréRere Erhaltungsarbeiten an allgemeinen
Teilen der Liegenschaft beabsichtigt sind.

m  Weiters sollte bei der Baubehdrde abgeklart werden, ob die Wohnung,
fur die man sich interessiert, baubehérdlich benutzungsbewilligt ist.
Nicht selten kam es in der Vergangenheit nédmlich vor, dass jemand ei-
nen ausgebauten Dachboden gekauft und dann festgestellt hat, dass
der Ausbau der Wohnung in einer Weise erfolgt ist, der den baubehérd-
lichen Vorschriften und den eingereichten Planunterlagen gar nicht ent-
spricht. Fur Einsichtnahmen in den Bauakt bei der Baubehérde muss
man aber ein bereits im Grundbuch eingetragener Eigentimer sein.
Der Wohnungsinteressent selbst, der den Kauf erst beabsichtigt, dirfte
also gar nicht in den Akt Einsicht nehmen. Daher muss er sich vom
Verkaufer eine entsprechende Vollmacht geben lassen um in den Bau-
akt Einsicht nehmen zu durfen.

@ Wenn man eine Wohnung kaufen méchte und an ihr gréRere
Umbaumalnahmen plant, empfiehlt es sich auch vorher mit der
zustandigen Baubehdrde abzuklaren, ob die geplanten Umbauarbeiten
nach den baurechtlichen Vorschriften Gberhaupt méglich sind. Je nach-
dem kdnnte sich namlich durchaus herausstellen, dass der Wohnungs-
kauf dann hinféllig wird, weil die Wohnung nicht entsprechend der vom
Kaufer gewiinschten Anderungen ausgefiihrt werden darf. Auch die
Ubrigen Wohnungseigentimer darf man dabei nicht vergessen! Manche
Arbeiten an einem Wohnungseigentumsobjekt bedirfen — unabhangig
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ten an einem Wohnungseigentumsobjekt bedirfen — unabh&ngig von
einer Zustimmung der Baubehdrde — der Zustimmung aller Wohnungs-
eigentimer. Bevor man ein verbindliche Angebot macht, musste man
sich auch ihrer Zustimmung sicher sein.

Anbotsformulare

Sehr oft werden Wohnungsinteressenten vom beauftragten Makler —
manchmal auch vom Verkaufer — Anbotsformulare zur Unterschrift vorge-
legt. Dort finden sich lediglich Angaben Uber die Adresse des Objekts und
Uber den Kaufpreis, jedoch kaum Platz, um alles notwendige und wichtige
hineinzuschreiben. Alle Bedingungen, unter denen man sein Angebot stellt
(zB dass das Land eine Wohnbauférderung in der Héhe von € ..... ... ge-
wéhrt), und alle Zusagen sollten darin aber schriftlich festgehalten sein.
Daher empfiehlt es sich, dass man fur sein Anbot kein Formular verwendet,
das ja von der Verkauferseite stammt, sondern sein Angebot selber (oder
durch einen Rechtsanwalt des eigenen Vertrauens) formuliert.

TIPP:

Weiters sollte man sein Anbot zum Abschluss eines Kaufvertrages Uber-
haupt unter die Bedingung ,vorbehaltlich meines Einverstdndnisses mit
allen Punkten der endgultigen Vertragstexte® stellen. Damit hat man sich
nur hinsichtlich der im Anbot oder im Vorvertrag ausdriicklich erwahnten
Vertragsbestimmungen gebunden. Hinsichtlich der restlichen Vertragsde-
tails kann man dann immer noch seine eigenen Vorstellungen durchsetzen.

Wird das dem Verkaufer — direkt oder Gber den Makler — ibermittelte Anbot
von ihm innerhalb der im Anbot ausdriicklich genannten oder einer ange-
messenen Frist angenommen, besteht Willenseinigung und der Vertrag ist
bereits zustandegekommen. Auch der Verkaufer kann nicht mehr zurtck,
etwa wenn ihm spater ein anderer Wohnungsinteressent — nachdem der
Verkaufer ein Anbot schon angenommen hat — zB einen hoéheren Preis
bietet. Nach der Willenseinigung geht es daran, dass die beiden Vertrags-
partner den schriftlichen Kaufvertrag errichten bzw (zu empfehlen) von
einem Rechtsanwalt oder Notar errichten lassen und das Geschaft abwi-
ckeln.

Schreibt der Verkaufer auf ein ihm gesandtes Anbot allerdings zurlick, dass
er einen hdheren Kaufpreis haben wolle oder mit einer der vom Kaufinte-
ressenten genannten Leistungen, Bedingungen etc nicht einverstanden
sei, ist keine Anbotsannahme erfolgt; man ist weiter im Verhandlungssta-
dium.
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Der Vertragserrichter

Wichtig ware auch, dass das Anbot unter der Bedingung gestellt wird, dass
ein Rechtsanwalt oder Notar des eigenen Vertrauens mit der Errichtung der
endgultigen Vertrage beauftragt wird. In der Praxis kann man namlich sa-
gen, dass derjenige, der einen Vertrag vorlegt oder einen Vertrag fir sich
erstellen hat lassen, die bessere Position hat. Kann der Kaufer dies nicht
durchsetzen, so sieht er sich oft mit einem Vertragsentwurf konfrontiert, der
nicht besprochene Vertragsbestandteile enthalt aber auch einige zugesag-
te Eigenschaften nicht nennt.

In der Praxis werden Kaufvertrdge Gber Immobilien aber vom Verkdufer
.diktiert. Vor allem bei neu errichteten Objekten legt der Bautrdger die
vorformulierten Vertrdge vor, die Vertragserrichtung und -durchfiihrung
durch den eigenen Rechtsanwalt ist dabei nicht méglich. Dabei hat man
vielleicht den Eindruck, dass man die Vertragsbedingungen ohnehin nicht
mehr andern kdnne. Wenn allerdings das Angebot inklusive der selbst for-
mulierten Bedingungen und der schriftlich festgehaltenen Eigenschaften
vom Verkdufer angenommen wurde, diese aber im Vertragstext nicht ent-
halten sind, muss man den vorgelegten Kaufvertrag so nicht unterschrei-
ben. Im Gegenteil: man hat Anspruch darauf, dass die Anbotsbedingungen,
die der Verkaufer ja angenommen hat, im Vertrag aufscheinen.

Eine genaue Prifung der Vertragsformulierungen durch einen fachkundi-
gen Berater Ihrer Wahl sollten Sie jedenfalls veranlassen. Am besten ware
es, sich noch vor irgendeiner Unterschrift alle zu unterfertigenden Vertrage
[Vor-, Kauf(anwartschafts)-, Wohnungseigentums-, Verwaltungsvertrag]
aushédndigen zu lassen, und erst nach Prifung durch einen Anwalt des
eigenen Vertrauens Uber einen Kauf zu entscheiden.

TIPP:

Unterschreiben Sie Vertrage keinesfalls, solange Sie sie nicht wirklich ohne
Zeitdruck durchgelesen haben und wissen, worauf Sie sich damit einlas-
sen. Gerade weil es aber héchst unwahrscheinlich ist, dass Sie schon beim
ersten Uberfliegen der Vertrage alles verstanden haben, sollten Sie sich
ein paar Tage Bedenkzeit vor der Unterschrift ausbedingen. Lassen Sie
sich schon vom Wohnungseigentumsorganisator mdglichst viel erklaren,
notieren Sie sich unklare Punkte und lassen Sie sich dann — vor der Unter-
schrift — von unabhangigen Experten beraten.

Anbot und Anzahlung auf den Kaufpreis: Unbedingt abzuraten ist da-

von, bereits bei Unterfertigung eines Anbots irgendeine Zahlung zu leisten.
Es ist ja noch gar nicht sicher, dass das Anbot vom Verkaufer auch ange-
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nommen wird und es wirklich zu einem Kaufvertrag kommt. Wenn man
schon gezahlt hat und es zu keinem Kaufvertrag kommt, muss man dann
seinem Geld hinterherlaufen. Anzahlungen auf die Provision des Immobi-
lienmaklers sind vor dem Abschluss des Kaufvertrages sowieso rechtswid-
rig.

Beim Kauf einer Eigentumswohnung oder eines Eigenheimes sollten Zah-
lungen fur den Kaufpreis erst erbracht werden, wenn ein formeller Kaufver-
trag — in dem auch die Zahlungsbedingungen genau festgelegt sind — er-
richtet und (beglaubigt) unterzeichnet wurde und der K&aufer ausreichend
sichergestellt ist. Sehr oft wird — sinnvollerweise — vorgesehen, dass der
Vertragserrichter (Notar oder Rechtsanwalt) die Treuhandschaft Uber-
nimmt: er nimmt die Zahlung des Kéaufers bei Vertragsunterzeichnung ent-
gegen, leitet sie aber erst an den Verkaufer weiter, wenn die grundbicher-
liche Eintragung des Kaufers erfolgte oder wenn ihm vom Verkaufer der
sogenannte ,Rangordnungsbescheid (mit dem die spatere Grundbuchein-
tragung des Eigentumsrechts gesichert wird) ausgehandigt wird. Nur der,
der die ,Anmerkung der Rangordnung der beabsichtigten Verduflierung®
vorlegt, darf vom Grundbuchfiihrer als neuer Eigentiimer eingetragen wer-
den.

Mit einer Treuhandl®sung sollte der Verkdufer die Sicherheit haben, seine
Rechtsposition als Eigentimer erst aufzugeben, wenn er dafir das Geld
bekommt; im Gegenzug sollte der Kaufer damit abgesichert sein, dass sein
Geld dem Verkaufer erst ausgehandigt wird, wenn die grundbicherliche
Eigentumsiibertragung gesichert oder (noch besser) durchgefihrt ist. So-
fern man auf eine Treuhandlésung verzichtet, sollte eine Zahlung an den
Verk&ufer nur Zug um Zug gegen Ausfolgung des Rangordnungsbescheids
erfolgen.

~LAngeld“: Das ist eine besondere, ,sehr geféhrliche” Art einer Anzahlung
auf den Kaufpreis. Nicht jede Anzahlung ist gleichzeitig auch ein Angeld.
Dies musste schon ausdriicklich vereinbart sein.

Mit einem Angeld, genauso wie mit einer Anzahlung, bekréftigt man seinen
Willen den Kaufvertrag abschlielen zu wollen. Wenn der Geber eines
Angeldes den Vertrag schuldhaft nicht erfullt, wenn sich zB der Kaufer
die Sache anders Uberlegt und die Ausfiihrung des Kaufvertrages unter-
l&sst, so verfallt das Angeld — im Gegensatz zur Anzahlung — automatisch.
Der Empfanger des Angeldes darf dieses behalten; allerdings bestinde
noch die Mdglichkeit, das so verlorene Angeld vom Gericht maRigen zu
lassen.

Prinzipiell mag diese ,Strafe“ fir jemanden, der einen geschlossenen Ver-
trag schuldhaft bricht, durchaus zumutbar sein, aber leider sind die Sachla-
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ge und die Frage, aus wessen Verschulden der Vertrag gescheitert ist, in
den meisten Féllen nicht so eindeutig.

Viele Makler machen ihre Kunden nicht auf den Charakter eines Angeldes
aufmerksam. Oft ist es sehr strittig, warum der Kaufer den Kaufvertrag
schlieBlich doch nicht ausfuhrt. In diesem Fall findet sich der Geber eines
Angeldes in einer sehr schwierigen Position zu beweisen, dass er nicht
schuldhaft, sondern aus wichtigen Griinden von der Ausfihrung des Kauf-
vertrages Abstand genommen hat.

Kein Anbot sondern gleich der Vertrag

Nicht immer erfolgt der Weg zum Kauf einer Eigentumswohnung Uber
schriftliches Angebot des Interessenten und schriftiche Annahme des An-
bots durch den Verkaufer.

Oft wird dem Interessenten nach mehr oder minder ausreichenden Infor-
mationen und Vertragsverhandlungen gleich ein Kaufanwartschaftsvertrag
oder Vorvertrag oder gar der Kaufvertrag zur Unterschrift vorgelegt.

Auch wenn Vertrage oft nur als Kaufanwartschaftsvertrag oder Vorvertrag
bezeichnet sind und erst eine Vorstufe des Kaufvertrages darstellen, sind
sie — wenn nichts anderes vereinbart wurde — bereits verbindlich! Hier gilt
vieles, was schon beim Anbot erwahnt wurde; vor der Unterschrift sollte
man noch zahlreiche Grundinformationen abkléren, die Finanzierung si-
chern, den Vertragstext prifen lassen; weiters sollte man — ohne ausrei-
chende Sicherheiten — auch keine Anzahlungen an den Verkaufer und
Uberhaupt nie ein Angeld leisten.

Allgemeines zum Riicktritt vom Vertrag

Entgegen einer weit verbreiteten Meinung gibt es kein allgemeines Ruiick-
trittsrecht von Vertrédgen. Es stimmt nicht, dass man von jedem bereits
geschlossenen Vertrag einfach so — zB innerhalb einer Frist von 7 Tagen —
wieder Abstand nehmen kann. Nur in ganz bestimmten Fallen sehen die
Gesetze Méglichkeiten zum ,Rucktritt” vor.

Zwar sind in der Praxis einige Wohnungsunternehmen bereit, gegen Zah-
lung von relativ geringen ,Verwaltungskosten® einen Rucktritt vom Vertrag,
weil es sich zB der Kéufer anders Uberlegt hat, noch wéahrend der Baupha-
se zu akzeptieren, manche sehen aber durchaus saftige ,Stornogebuhren®
fur diesen Fall vor. Wer — wie die meisten gemeinnutzigen Bauvereinigun-
gen — Ublicherweise auf eine lange Warteliste von weiteren Interessenten
zurlckgreifen kann, kann bei Rucktritten leicht kulant sein. Ein kleinerer
privater Bautrager aber, der nur wenige, vergleichsweise teure und damit
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schwer zu verkaufende Wohnungen errichtet, ist weit starker daran interes-
siert, dass die einmal gewonnenen Vertragspartner bei der Stange bleiben,
auch wenn diese mittlerweile draufgekommen sind, dass sie — aus welchen
Grinden immer — keine gute Wahl getroffen haben.

Ein Rucktritt eines Vertragspartners ist im Prinzip nur mdglich, wenn der
andere zustimmt oder auf Grund einer eindeutigen vertraglichen Vereinba-
rung oder auf Grund gesetzlicher Mdglichkeiten.

TIPP:

Wenn man sich noch unsicher ist, sollte man den Vertrag natirlich gar
nicht abschliefen. Man kdnnte sich im Kauf(anwartschafts)vertrag fir be-
stimmte Félle aber auch ein unentgeltliches Ruicktrittsrecht ausbedingen,
bzw den Vertrag mit einer aufschiebenden Bedingung abschlieflen, bei-
spielsweise mit folgendem Text: ,Dieser Vertrag tritt nur dann in Kraft,
wenn der Kéufer bis zum ..... 2004 bei der Bank XY ein Darlehen in der
Héhe von € ........... mit einer Laufzeit von .. Jahren zu einem maximalen
Zinssatz von .. % (oder: mit einer maximalen monatlichen Rate von € ....... )
erhalt.” Auch in einem Anbot kénnte man dies als Bedingung formulieren.
,Mein Angebot zum Ankauf der Wohnung ..... ist nur dann gultig, wenn ich
bis zum ....... 2004 bei der Bank XY ein Darlehen in der Hohe von € ...........
mit einer Laufzeit von .. Jahren zu einem maximalen Zinssatz von .. %
(oder: mit einer maximalen monatlichen Rate von € ....... ) erhalte.”

Gesetzliche Moglichkeiten fiir einen Riicktritt vom Vertrag

Fur alle Vertrage, also auch fur Kaufvertrage Uber Eigentumswohnungen,
gelten die Bestimmungen des ABGB uber die Mdglichkeit eines begriinde-
ten Rucktrittes vom Vertrag (§§ 918 ff ABGB).

Hier ist festgelegt, dass ein Vertragspartner dann von einem bereits ge-
schlossenen Vertrag zurlicktreten kann, wenn der andere Partner ,in Ver-
zug"“ geraten ist. In Verzug geréat ein Vertragspartner dann, wenn er seine
Leistung bis zu einem vereinbarten Termin nicht erbringt. Fur unseren Fall
bedeutet dies, dass der Kaufer mit dem Verkaufer im Kauf(anwartschafts)
vertrag jedenfalls einen Termin vereinbaren sollte, zu dem der Verkaufer
seine Leistung (Fertigstellung und Ubergabe der Wohnung) zu erbringen
hat. Wenn der Verkdufer zu dem vereinbarten Termin seine Leistung dann
nicht erbringt, gibt es folgende Mdglichkeiten:

m  Man besteht weiter auf Erfiillung des Vertrages und nimmt die ver-
spatete Fertigstellung bzw verspéatete Ubergabe der Wohnung hin.
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Wenn man daraus einen Schaden hat und den Verkdufer an der Ver-
spatung ein Verschulden trifft, so kann Schadenersatz geltend gemacht
werden. Der sdumige Verkdufer muss beweisen, dass ihn kein Ver-
schulden trifft. Fr den Fall einer verspateten Ubergabe kénnte man im
Vertrag auch schon im Vorhinein vereinbaren, dass der Verkaufer fir
jede Woche der verspateten Ubergabe jedenfalls einen bestimmten
Geldbetrag als ,Vertragsstrafe® zu bezahlen hat.

Man erklart schriftlich den Riicktritt vom Vertrag, wenn der Ubergabeter-

min verstreicht, ohne dass die Wohnung ordnungsgemaf Gbergeben ist.

Achtung:

Beim RuUcktritt vom Vertrag muss folgendes beachtet werden: In dem
Schreiben muss man dem sdumigen Vertragspartner eine angemessene
Nachfrist — in der er also seine Leistung noch erbringen kann — setzen
und gleichzeitig in dem Schreiben auch gleich den Vertragsrucktritt fur
den Fall erkléren, dass die Leistung auch nicht am Ende der Nachfrist er-
bracht wird.

Beispiel:

,Zur Fertigstellung und ordnungsgemaRen Ubergabe der bei lhnen am
............ gekauften Eigentumswohnung Top .., iN ..oooiiiiiiiiiiieeee e,
setze ich lhnen nach Ablauf des vereinbarten Ubergabetermins (... ... 20..)
eine Nachfrist von 8 Wochen. Fir den Fall, dass Sie innerhalb dieser Frist
nicht ordnungsgemal Ubergeben, erklare ich schon jetzt meinen Ruckiritt
vom Vertrag.”

Ist die Nachfrist ergebnislos abgelaufen, ist der Vertrag nicht mehr existent.
Eine danach verspétet angebotene Ubergabe braucht nicht angenommen
zu werden. Auch im Fall des Rucktritts kann Schadenersatz begehrt wer-
den, und zwar fir den durch den berechtigten Rucktritt beim Kaufer ent-
standenen Schaden, wenn den Verkdufer an der Nichteinhaltung des Ter-
mins ein Verschulden trifft. Der sdumige Verkdufer muss beweisen, dass
ihn kein Verschulden trifft.

Wenn man schon Zahlungen an den Vertragspartner geleistet hat, sollte
man aber vor einem Rucktritt Gberprifen, ob die nach dem Vertragsrucktritt
gewunschte Rickzahlung der schon bezahlten Gelder sichergestellt ist.
Besteht das Risiko, dass man seine Zahlungen bei einem Rucktritt vom
Vertrag nicht zuriick erhalt, ist es besser nicht zurtickzutreten und die ver-
spatete Ubergabe in Kauf zu nehmen.
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Weitere gesetzliche Rucktrittsrechte sind im Bautragervertragsgesetz (sie-
he im entsprechenden Kapitel) sowie im Konsumentenschutzgesetz (siehe
sogleich) enthalten.

Besonderes Riicktrittsrecht bei Immobiliengeschiften

Unter bestimmten Voraussetzungen kann man gemafl § 30a Konsumen-
tenschutzgesetz (KSchG) von Vertragserklarungen bei Immobiliengeschaf-
ten (zB Anbot, Kauf- oder Mietvertrag, etc) kostenlos zurticktreten.

Dieses Ricktrittsrecht hat man gegentber einem Immobilienmakler
und/oder auch direkt gegeniiber einem Verkaufer, selbst dann, wenn kein
Makler eingeschaltet war.

Das Rucktrittsrecht gilt nur

m beim Kauf oder der Miete von Wohnungen, Einfamilienhdusern oder
von Grundstiicken, die zum Bau eines Einfamilienhauses geeignet
sind, und

m wenn das Objekt fir den Konsumenten selbst oder einen nahen Ange-
hérigen zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs dienen soll, und

m  wenn der Konsument seine Vertragserklarung (Anbot, Abschluss des
Kauf- oder Mietvertrages, etc) am Tag der erstmaligen Besichtigung
des Vertragsobjektes abgegeben hat (die Rechtsprechung versteht
dies als: ,innerhalb von 24 Stunden nach der erstmaligen Besichti-

gung®);

Das Rucktrittsrecht nach § 30a KSchG gilt somit nicht

m wenn man erst einen Tag (nach 24 Stunden) nach der erstmaligen
Besichtigung (oder noch spéter) das Anbot oder den Vertrag Gber die
Wohnung unterzeichnet,

m bei Geschaftsraumlichkeiten, Biros, Ferienwohnungen oder beim Kauf
einer Eigentumswohnung, die an einen Fremden vermietet werden soll.

Die schriftliche (!) Rucktrittserklarung ist binnen einer Woche (Datum des
Poststempels) abzusenden. Einschreiben ist unbedingt zu empfehlen.
Waéhrend der Rucktrittsfrist diirfen keine Anzahlungen verlangt werden.

Die einwdchige Ruckirittsfrist beginnt erst zu laufen, wenn der Konsument
eine Kopie seiner Vertragserklarung und eine schriftliche Belehrung Uber
sein Rucktrittsrecht erhalten hat. Die Rucktrittsfrist endet aber jedenfalls
einen Monat nach dem Tag der erstmaligen Besichtigung.
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Riicktrittsrecht bei Nichteintritt wesentlicher Umstinde (§ 3a KSchG)
Haufig werden bei Vertragsverhandlungen bestimmte Umsténde als wahr-
scheinlich dargestellt, die fir den Abschluss eines Rechtsgeschéftes (hier:
fur den Wohnungskauf) wesentlich sind. Im Nachhinein stellt sich dann
aber heraus, dass der Vertrag doch nicht so ausgefiihrt werden kann, wie
man es sich vorgestellt hat.

MafRgebliche Umstande kénnen sein:

m die Erwartung der Mitwirkung oder Zustimmung eines Dritten (zB der
Férderungsstelle),

m die Aussicht auf steuerliche Vorteile,

m die Aussicht auf eine 6ffentliche Férderung,

m die Aussicht auf einen Kredit.

Hat ein Unternehmer einem Konsumenten solche Umstande als wahr-
scheinlich dargestellt und treten diese Umstdnde — ohne Veranlassung des
Konsumenten — dann aber nicht oder in einem erheblichen geringeren
Ausmal ein, kann der Konsument von seiner Vertragserklarung/vom ge-
samten Vertrag zurlicktreten.

Beispiel:

Ein Bautrager stellt Frau Maier, die sich fir eine Eigentumswohnung inte-
ressiert, in Aussicht, dass sie fir 80% des Kaufpreises einen Kredit zu 4%
Zinsen bei der XY-Bank bekommt. Daraufhin schlieft Frau Maier den
Kaufvertrag ab. Die Bank gewahrt ihr jedoch keinen Kredit oder nur in
einem viel geringeren Ausmal3. Frau Maier kann vom Vertrag zurtcktreten.

Die schriftliche (!) Rucktrittserklarung ist binnen einer Woche (Datum des
Poststempels) abzusenden. Einschreiben ist unbedingt zu empfehlen.

Die einwdchige Rucktrittsfrist beginnt erst zu laufen, wenn dem Konsument
erkennbar ist, dass die Umstande nicht oder in einem erheblichen geringe-
ren Ausmal} eintreten und er eine schriftliche Belehrung Uber dieses Rick-
trittsrecht erhalten hat. Die Ruckirittsfrist endet aber jedenfalls einen Monat
nach der vollstandigen Erfullung des Vertrages durch seinen Vertragspart-
ner.

Das Ruckitrittsrecht steht aber dann nicht zu, wenn der Verbraucher es zu
vertreten hat, dass die Umsténde nicht eintreten.
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Beispiel:

Frau Maier, die sich fur eine Eigentumswohnung interessiert, gibt dem Bau-
trager bekannt, dass sie ein Nettoeinkommen von mtl € 1.800,— hat. Der
Bautrager stellt ihr daraufhin in Aussicht, dass sie fiir 80% des Kaufpreises
einen Kredit zu 4% Zinsen bei der XY-Bank bekommt. Daraufhin schlief3t
Frau Maier den Kaufvertrag ab. Die Bank gewahrt ihr jedoch deshalb kei-
nen solchen Kredit, weil sich herausstellt, dass sie nur ein Nettoeinkommen
von € 1.100,— hat. Frau Maier kann vom Vertrag nicht zurlicktreten.

Weiters gibt es kein solches Ricktrittrecht, wenn

m der Verbraucher bereits vor Vertragsabschluss wusste oder wissen
musst, dass die Umstande nicht oder in einem erheblichen geringeren
Ausmal eintreten, oder

m der Ausschluss dieses Ruckirittsrechts im einzelnen vereinbart wurde,
oder

m sich der Unternehmer zu einer angemessenen Vertragsanpassung
bereit erklart.

Bei diesem Rucktrittsrecht ist es natlrlich problematisch, dass man bewei-
sen muss, dass der Unternehmer wesentliche Umstande als wahrschein-
lich dargestellt hat.

TIPP:

Sind fir Sie bestimmte Umsténde (zB die Hohe einer Forderung oder eine
bestimmte Kreditfinanzierung) fir den Abschluss des Vertrages Vorausset-
zung, sollten Sie sich mit einer miindlichen Zusage des Unternehmers,
dass diese Umstande eintreten werden, nicht begnligen. Sie sollten diese
Umstande vielmehr als Bedingungen fir die Wirksamkeit des Vertrages in
den Vertrag ausdriicklich hineinformulieren lassen. Treten die vertraglich
vereinbarten Bedingungen dann nicht ein, gilt der Vertrag als nicht wirksam
geschlossen und Sie ersparen sich Streitigkeiten, ob ein gesetzliches
Rucktrittsrecht nach § 3a KSchG Uberhaupt vorliegt.

Das Bautragervertragsgesetz (BTVG)

Kernpunkt des Bautrdgervertragsgesetzes ist, dass ein Erwerber einer
Wohnung, der vor Fertigstellung einer neu zu errichtenden Wohnungen
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oder vor Fertigstellung einer durchgreifend sanierten Wohnungen mehr als
145 €/m? zu bezahlen hat, ausreichend abgesichert werden muss.

Mit den im BTVG genannten Sicherungen soll der Erwerber im Fall des
Konkurses des Bautrdgers wahrend der Bauphase seine Zahlungen nicht
verlieren, bzw nicht mehr bezahlt haben, als er bereits an Gegenleistung
erhalten hat.

Der ,Bautragervertrag” ist kein eigener, besonderer Vertrag. Man muss
neben einem Vor-, Anwartschafts- oder Kaufvertrag nicht extra einen als
Bautragervertrag bezeichneten Vertrag abschlieRen. Wie der Vertrag be-
zeichnet wird, ist — vom BTVG aus betrachtet sekundar. Wichtig ist die
Einhaltung der Vorschriften Uber die Form (schriftlich) und den Inhalt des
Vertrages und Uber die Sicherungsmittel.

Im Falle der Anwendbarkeit des BTVG ist der abzuschlieRende Kaufvertrag
auf die an einen Bautragervertrag gestellten gesetzlichen Erfordernisse hin
zu Uberprufen und erforderlichenfalls zu adaptieren.

Beispiel 1:

Das Ehepaar M schlief3t einen Kaufvertrag Uber eine Eigentumswohnung
(87m? grof3, Kaufpreis € 185.000,—) ab, das Bauvorhaben befindet sich erst
im Rohbaustadium. Vereinbarungsgemafl sollen sie € 90.000,— binnen
10 Tagen ab Vertragsunterzeichnung bezahlen, € 75.000,— spatestens
2 Monate vor dem geplanten Ubergabetermin, den Rest binnen 14 Tagen
nach ordnungsgemaRer Ubergabe. Der Kaufvertrag muss den Vorschriften
des BTVG entsprechen, insbesondere missen die Zahlung der Kaufer
entsprechend abgesichert werden.

Beispiel 2:

Der Eigentimer eines Althauses saniert das Haus wie auch die sieben
freien Wohnungen durchgreifend. Die Bauphase dauert von 8/2003 bis
Ende 9/2004. Wahrend laufender Sanierung des Hauses werden 2 Woh-
nungen abverkauft. Bei einer Wohnungen wird der Kaufvertrag im Septem-
ber 2003 abgeschlossen, eine Wohnung wird mit Kaufvertrag vom 15. Mai
2004 verkauft. Bei beiden Vertrdgen ist vorgesehen, dass der jeweilige
Erwerber binnen einer Woche ab Vertragsabschluss Zahlungen von weit
mehr als 145,— €/m? zu leisten hat. Beide Vertrage — auch der vom 15. Mai
2004 — unterliegen dem BTVG, selbst wenn bei Abschluss des zweiten
Vertrages das Bauvorhaben (die durchgreifende Erneuerung) bereits ent-
sprechend weit fortgeschritten war. Die restlichen finf Wohnungen werden
im November 2004, drei Monate nach Fertigstellung verkauft, es handelt
sich um ,normale” Kaufvertrdge, auf die das BTVG nicht anzuwenden ist.
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Das Bautragervertragsgesetz erfordert die Schriftlichkeit des Vertrages und
fuhrt zwingende Vertragsinhalte aus. So ist jedenfalls der spateste Uber-
gabetermin fiir das Objekt anzufiihren, es sind genaue Plédne und Baube-
schreibungen zu ubergeben. Die zentrale Bestimmung des Bautragerver-
tragsgesetz ist jedoch die Pflicht des Bautragers, die Zahlungen des
Erwerbers abzusichern. Die Art des Sicherungsmittels ist im Vertrag an-
zufiihren. Es gibt mehrere Arten von Sicherungsmitteln, die der Bautrager
wahlen kann; auf die wichtigsten wird im folgenden naher eingegangen:

a) Birgschaft, Garantie oder geeignete Versicherung eines zur Geschafts-
auslibung im Inland zugelassenen Kreditinstitutes, einer Versicherungsge-
sellschaft oder einer inldndischen Gebietskdrperschaft (zB ein Bundesland).
Wenn ein Bautrager in der Praxis dieses Sicherungsmittel wahlt, wird er
dem Erwerber wohl eine Bankgarantie Ubergeben. Im Fall des Konkurses
des Bautragers kann man sich dann beziglich der bereits geleisteten Zah-
lungen an die Bank, Versicherung etc halten.

Eine Bankgarantie sollte abstrakt (= an keine Bedingungen geknlpft) for-
muliert sein. Als Beispiel ein Auszug aus einer Mustergarantie: ,Wir (= die
Bank) verpflichten uns, innerhalb von 14 Tagen nach Zustellung lhrer Auf-
forderung und ohne Priifung des zugrundeliegenden Rechtsverhaltnisses
und unter Verzicht auf alle Einwande bis zur Héhe des oben bezeichneten
Betrages samt Zinsen an Sie Zahlungen zu leisten.”

Weiters ware auch zu beachten, dass von einer derartigen Sicherung nicht
nur der Fertigstellungs- sondern auch der Rickforderungsanspruch des
Erwerbers umfasst ist.

b) Grundbucherliche Sicherung in Verbindung mit einer Zahlung nach dem
Ratenplan:

Die Ratenplanmethode sieht vor, dass der Erwerber auf der zu bebauen-
den Liegenschaft jedenfalls grundbucherlich (zB durch eine Anmerkung der
Einrdumung von Wohnungseigentum gemal § 40 Abs 2 WEG) abzusi-
chern ist. Falls der Erwerber grundbucherliche Lasten — unter Anrechnung
auf den Kaufpreis — nicht tbernehmen will, muss die Lastenfreiheit herge-
stellt sein bzw die zukilnftige Lastenfreiheit gesichert sein. Weiters ist ein
Treuhander (Rechtsanwalt oder Notar) zu bestellen, der den Erwerber Gber
das Rechtsgeschéft umfassend aufzuklaren hat, den Baufortschritt kontrol-
liert und die Zahlungen entsprechend dem Baufortschritt beim Erwerber
abruft.

Die Zahlungen nach dem Ratenplan: Es darf vereinbart werden, dass der
Erwerber bei Baubeginn hdchstens 30% des vereinbarten Entgeltes zu
leisten hat.
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Die restlichen 70% sind folgendermallen gestaffelt:

— 40% nach Fertigstellung des Rohbaus und des Daches

— 25% nach Fertigstellung der Rohinstallationen

— 15% nach Fertigstellung der Fenster und deren Verglasung

— 17% nach Bezugsfertigstellung

— 3% nach Fertigstellung der gesamten Anlage oder bei vereinbarter
vorzeitiger Ubernahme des Gebéudes oder der Wohnung

Im Fall des Bautragerkonkurses wéahrend der Bauphase hat man bei der
Ratenplanmethode somit noch nicht mehr bezahlt, als man als Gegenleis-
tung bereits erhalten hat. Naturlich wird aber im Fall des Konkurses des
urspriinglichen Bautragers die Fertigstellung mit einem anderen Bautrager
zusatzliche organisatorische Schwierigkeiten bringen und die Kosten wahr-
scheinlich auch erhéhen.

Auch die vorzeitige Ubernahme der Wohnung, bevor noch die gesamte
Wohnhausanlage (zB der Kinderspielplatz) fertig ist, kann problematisch
sein. Zahlen Sie zu diesem Zeitpunkt schon die letzte Rate und geht der
Bautrager in Konkurs, ohne die Gesamtanlage fertigzustellen, missen Sie
dafiir nochmals Geldmittel aufwenden.

Der Ratenplan ist aber nur der Mindeststandard! Es ist sehr zu empfehlen
bessere Konditionen (geringere Zahlungen wéahrend der Bauzeit) zu ver-
einbaren. Behalten Sie sich aulerdem vor, dass ein gewisser Rest des
Kaufpreises (zB 5 %) erst einige Monate oder gar erst drei Jahre nach ord-
nungsgemaler mangelfreier Ubergabe der Wohnung und der AuRenanla-
gen fallig sein soll. Dies bedeutet einen gewissen Druck auf den Woh-
nungseigentumsorganisator/Verkaufer, die eventuell in der Zwischenzeit
nach der Wohnungsiibergabe aufgetretenen Mangel rasch zu beseitigen.
Aus der Praxis kann gesagt werden, dass eine grundbicherliche Sicher-
stellung zusammen mit dem Ratenplan nicht den guten Sicherungseffekt
einer Bankgarantie hat. Mit einer Bankgarantie ist man in der Regel (auf
den Text der Garantie achten!) auch hinsichtlich der Rickforderungen ge-
sichert. SchlieBlich méchte ja nicht jeder Kaufer ein wegen Konkurs des
Bautrédgers steckengebliebenes Bauvorhaben mit einem neuen Bautrager
fertig stellen sondern lieber vom Vertrag zurlcktreten und seine schon
geleisteten Zahlungen unkompliziert zurtickerhalten.

Sonderfall — Bautrager, Erwerber und Dritter

Wenn der Erwerber das Recht an der Liegenschaft von einem Dritten er-
wirbt und gleichzeitig der Vertrag Uber die Errichtung oder durchgreifende
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Sanierung der Wohnung mit dem Vertrag Gber die Liegenschaft eine wirt-
schaftliche Einheit bildet, liegt ebenfalls ein Bautragervertrag vor. Dies na-
tarlich nur unter der allgemeinen Bedingung, dass der Erwerber vor Fertig-
stellung mehr als 145,— €/m? (an wen auch immer!) zu bezahlen hat.

Beispiel:

Die X-VerwertungsgesmbH verkauft 5% Miteigentumsanteile an Herrn A,
damit verbunden das Nutzungsrecht an der Rohdachbodenflache. Verein-
barungsgemal’ sollen 1 Woche nach Vertragsabschluss 450,— €/m? fir die
Ubertragung der Miteigentumsanteile an die X-GesmbH zu bezahlen sein.
Herr A wird im Vertrag berechtigt, die Dachbodenflache auszubauen; laut
Kaufvertrag muss er die Firma B-BaugesmbH mit der Durchfiihrung des
Ausbaues betrauen. Der Vertrag mit dem Liegenschaftseigentimer und der
Vertrag mit dem Bautrager bilden unzweifelhaft eine wirtschaftliche Einheit.
Der Werklohn an den Bautrager betragt 1.200,— €/m? und soll zur Hélfte
bei Auftragserteilung, zur Hélfte bei Bezug fallig sein. Hier liegt ein Bautra-
gervertrag, der dem BTVG unterliegt, vor. Dies auch dann, wenn vereinbart
wird, dass die Baufirma ihr gesamtes Entgelt erst nach Fertigstellung erhal-
ten soll. Der Erwerber soll ja bereits vor Fertigstellung mehr als 145,— S/m?
an den Dritten (den Liegenschaftseigentimer) bezahlen.

Wenn sich ein Kaufer eines Rohdachbodens fir die Ausbauarbeiten eine
Baufirma der eigenen Wahl sucht, wird man nicht von einer wirtschaftlichen
Einheit der Vertrage sprechen kénnen. Das Bautrdgervertragsgesetz ist
nicht anzuwenden. Trotzdem sollte man in einem derartigen Fall im Werk-
vertrag mit der Baufirma wohl auch einen Ratenplan vereinbaren.

Besondere Riicktrittsrechte des Erwerbers nach dem BTVG

a) Der Erwerber kann vom Vertrag zurlickireten, wenn er nicht spatestens
eine Woche vor seiner Vertragserklarung alle wesentlichen Informationen
Uber den Vertragsinhalt und den Wortlaut der Sicherung (zB die Bankga-
rantie) schriftlich erhalten hat. Die Rucktrittsfrist betragt eine Woche ab
dem Tag, an dem er eine Kopie seiner Vertragserklarung, die oben ge-
nannten Informationen und eine schriftliche Belehrung Uber sein Ruicktritts-
recht erhalt. Das Riucktrittsrecht erlischt jedenfalls einen Monat nach seiner
Vertragserklarung.

b) Uberdies hat der Erwerber ein Riicktrittsrecht fiir den Fall, dass eine
dem Vertrag zugrundegelegte Wohnbauférderung ganz oder in erhebli-
chem Ausmal} aus nicht beim Erwerber gelegenen Griinden unterbleibt.
Der Rucktritt ist binnen einer Woche zu erklaren. Die Ricktrittsfrist beginnt,
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sobald der Erwerber vom Unterbleiben der Wohnbauférderung informiert
wird und eine schriftliche Belehrung tber sein Rucktrittsrecht erhalt. Wenn
er keine Belehrung Uber das Rucktrittsrecht erhalt, so endet die Ricktritts-
frist einen Monat nach Erhalt der Information Uber das Unterbleiben der
Wohnbauférderung.

Der Rucktritt kann gegenliber dem Bautrager oder dem Treuh&nder erklart
werden und sollte natirlich mit eingeschriebenem Brief erfolgen.

Kauf einer noch im Bau befindlichen bzw neu errichteten
Eigentumswohnung

Beim Kauf einer neu zu errichtenden Eigentumswohnung sind nicht nur der
eigentliche Kaufvertrag sondern auch verschiedene andere Vertrage zu
schlieBen. Manchmal sind diese Vertrage (Kaufanwartschaftsvertrag
und/oder Kaufvertrag, Wohnungseigentumsvertrag, Verwaltungsvertrag,
evil. Beheizungsvertrag oder Warmelieferungsvertrag) oder Teile dieser
Vertrage in einer einzigen Vertragsurkunde zusammengefasst. Die Unsi-
cherheit des Wohnungskaufers ist in der Phase des Wohnungserwerbs,
wenn ihm vom Wohnungseigentumsorganisator seitenlange Vereinbarun-
gen, deren Inhalt schwer verstandlich ist, zur Unterschrift vorgelegt werden,
am gréRten.

Da in der Praxis bei einem Neubau alle Vertragsformulare vom Wohnungs-
eigentumsorganisator vorgelegt werden, ist nicht leicht nachvollziehbar,
dass der Kaufer aber eigentlich verschiedene Vertrage mit verschiedenen
Personen schliefit:

m den Kaufanwartschaftsvertrag und/oder Kaufvertrag mit dem Woh-
nungseigentumsorganisator

m den Wohnungseigentumsvertrag mit den (brigen (zuklnftigen)
Miteigentimern der Liegenschaft

m den Verwaltungsvertrag gemeinsam mit den Ubrigen (zuklinftigen)
Miteigentimern auf der einen Seite und dem Hausverwalter auf der an-
deren Seite

m den Beheizungsvertrag oder Warmelieferungsvertrag gemeinsam
mit den Ubrigen (zukinftigen) Miteigentiimern auf der einen Seite und
dem Warmelieferanten (zB Fernwarmeunternehmen) auf der anderen
Seite
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Wéhrend es dem Kaufer selbstverstandlich ist, dass der Wohnungseigen-
tumsorganisator, der ja auch sein Vertragspartner ist, den Vertragstext von
Kaufanwartschaftsvertrag und/oder Kaufvertrag zur Unterschrift vorlegt,
fragt er sich vielleicht, warum auch die anderen oben genannten Vertrage
vom Verkdufer (Wohnungseigentumsorganisator) erstellt werden.
Einerseits soll durch diese Vorgangsweise die Wohnungseigentumsbe-
grindung mdglichst rasch durchgefihrt werden sowie die laufende Bewirt-
schaftung der Wohnhausanlage ohne Verzdgerungen bzw Unklarheiten
beginnen kdnnen. Andererseits sichert sich der Wohnungseigentumsorga-
nisator — solange er noch jedem einzelnen (zuklinftigen) Mitglied der Ei-
gentimergemeinschaft machtig gegeniibersteht — giinstige Folgegeschaf-
te. In der Regel wird namlich der Wohnungseigentumsorganisator sich
selbst bzw seine Tochterfirma schon in den Kaufvertrdgen auf mehrere
Jahre befristet zum Verwalter der Wohnhausanlage bestellen lassen. Das
dabei ,vereinbarte” Honorar liegt meist Uber dem sonst Ublichen Honorar,
das Hausverwalter am freien Markt verlangen. Solchen durchaus nachteili-
gen Vereinbarungen kann man, wenn man eine bestimmte Wohnung ha-
ben will, meist nicht aus dem Weg gehen; der Verkdufer wird darauf beste-
hen, dass sie auch diese Vereinbarung unterschreiben.

Die Rechtsprechung dazu:

a) Gemal einer Entscheidung des Landesgerichts flir Zivilrechtssachen
Wien (LGZ Wien, 29.12.2000, 41 R 254/00g) ist es unzuldssig, dass
der Wohnungseigentumsorganisator sich selbst oder eine von ihm aus-
gewahlte Firma auf eine unkiindbare Zeit lang (also befristet) als Haus-
verwalter bestellen l&sst. Eine Bestellung des Wohnungseigentumsor-
ganisators als Verwalter auf unbestimmte Zeit (unbefristeter Verwal-
tungsvertrag, der zum Ende jeder Abrechnungsperiode aufgekindigt
werden kann) wird jedoch als zuldssig angesehen.

b) Dem widerspricht aber in einer jingeren Entscheidung der Oberste
Gerichtshof (OGH, 4.9.2001, 5 Ob 98/01z): Die Bestellung des Woh-
nungseigentumsorganisators zum Verwalter, auch wenn diese bereits
in den Kaufvertragen vorgesehen ist, ist nicht unbillig und daher nicht
rechtswidrig.

Der OGH hat dabei zwischen einer befristeten und damit fir einen be-
stimmte Zeitraum unkiindbaren Bestellung des Wohnungseigentumsorga-
nisators zum Verwalter und seiner nur unbefristeten Bestellung nicht unter-
schieden; beides ist entsprechend dieser Entscheidung zul&ssig. Der
Nachteil, dass die Wohnungseigentiimer in den ersten Jahren die Person
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des Verwalters nicht selbst bestimmen kénnen, sei dadurch entscharft,
dass sie dem Verwalter Weisungen erteilen und einen pflichtwidrig han-
delnden Verwalter jederzeit abberufen kénnen.

Kaufanwartschaftsvertrag und/oder Kaufvertrag

Wenn es um eine Eigentumswohnung in einem neu zu errichtenden Ge-
baude geht, so ist der erste Vertrag, den Sie als Wohnungsinteressent
unterschreiben, Ublicherweise ein ,Kaufanwartschaftsvertrag“. Dies
muss nicht notwendigerweise so sein, wird aber oft dann vorkommen,
wenn man in einer sehr frihen Bauphase eine Eigentumswohnung kauft.
Natlrlich kommt es auch vor, dass man als ersten Vertrag gleich den ei-
gentlichen Kaufvertrag unterzeichnet, besonders dann, wenn die Wohn-
hausanlage schon fertiggestellt wurde.

Wie der Name ,Kaufanwartschaftsvertrag“ schon sagt, werden Sie damit
zwar ,Anwarter” fur den Kauf der Eigentumswohnung (das Gesetz sagt:
~Wohnungseigentumsbewerber“) — aber noch nicht Wohnungseigentiimer.
Wie dieser Vertrag bezeichnet wird (manchmal zum Beispiel auch als Vor-
vertrag), ist unerheblich. Wesentlich ist, dass Sie sich mit Abschluss des
Anwartschaftsvertrages verpflichten, die im Vertrag vorgesehenen Zahlun-
gen zu leisten, sowie nach Bauabschluss einen Kaufvertrag und den Woh-
nungseigentumsvertrag zu unterschreiben. Im Gegenzug sichert lhnen der
Bautrdger (,Wohnungseigentumsorganisator®) die Baudurchfiihrung und
die Abwicklung der Wohnungseigentumsbegriindung zu.

Auch wenn die Bezeichnung solcher Anwartschaftsvertrdge manchmal
recht harmlos klingen mag, so ist bereits damit der entscheidende Schritt
vom blofRen Interessenten zum Vertragspartner mit allen Rechten und
Pflichten getan.

Bereits im Kaufanwartschaftsvertrag sollen daher die wesentlichen Inhalte
der spateren Vertrdge — vor allem, wenn es sich um aullergewdhnliche
Regelungen handelt — erwédhnt werden.

Kaufanwartschaftsvertrdge bzw Kaufvertrage sollten folgende Be-
standteile haben

m  Namen der Vertragspartner

m Genaue Bezeichnung der Liegenschaft unter Angabe des derzeitigen
Eigentiimers

m ,Baubeschreibung“ und genaue Plane: Genaue Beschreibung der (zu
errichtenden) gesamten Wohnungseigentumsanlage und des konkreten
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Wohnungseigentumsobjektes: Nutzflache, voraussichtlicher Nutzwert,
Bauform, Bauausfuhrung, Art der Beheizung, Stockwerkslage, Zubehor
zum Wohnungseigentum, die Art und GroRe von Gemeinschaftsru-
men, Grinflachen, Kinderspielpldtzen und anderen Gemeinschaftsan-
lagen.

Als Beilage zum Kauf(anwartschafts)vertrag sollten verbindliche Plane
von der betreffenden Wohnung wie auch von der Gesamtanlage Uber-
geben werden.

Der Erwerb einer Wohnung, die erst gebaut werden soll, erinnert immer
ein wenig an den sprichwoértlichen Kauf einer ,Katze im Sack®. Der
Kauf(anwartschafts)vertrag muss also die mangelnde reale Besichti-
gungsmdoglichkeit der zu erwerbenden Wohnung soweit als mdglich
ausgleichen und die vom Wohnungseigentumsorganisator zu erbrin-
gende Leistung detailliert und klar beschreiben.

Grundausstattung und Regelung fiir Sonderwiinsche, Gewahrleistung
bei Sonderwiinschen, Vergitung fir nicht beanspruchte Grundausstat-
tung.

Bauzeitplan mit Ubergabetermin: Oft wird ein Fertigstellungstermin nur
mundlich genannt. Wenn er dann nicht eingehalten wird, ist die mindli-
che Zusicherung nur schwer zu beweisen und ein Schadenersatzan-
spruch deshalb kaum durchsetzbar. Vereinbaren Sie daher schriftlich
einen fixen Bezugstermin und fir den Fall, dass dieser nicht eingehal-
ten werden kann, eine Vertragsstrafe fir den Wohnungseigentumsor-
ganisator.

Beispiel: ,Bezugstermin 1.1.2004. Sollte bis zu diesem Zeitpunkt die
Wohnung nicht bezugsfertig Ubergeben werden, so leistet der Verkau-
fer (Wohnungseigentumsorganisator) fir jede angefangene Woche bis
zur verspateten bezugsfertigen Ubergabe an den Kaufer einen Betrag
von € 1.000,— als Vertragsstrafe.”

Gesamtkaufpreis: Vereinbarung dartber, ob es sich um einen Fixpreis
handelt oder ob eine Hochstpreisgarantie gewahrt wird. Falls beides
nicht gegeben ist, sondern ein kostendeckender oder kostenorientierter
Preis zu leisten ist, sollte vereinbart sein, wie die Nachfinanzierung bei
einer BaukostenlUberschreitung erfolgen soll. Falls keine Fix- oder
Hoéchstkostenpreisgarantie gegeben wird, ist der Kalkulationsstichtag
wichtig, der bei gemeinnitzigen Baugesellschaften héchstens ein Jahr
zurickliegen darf. Wenn sich der Kaufpreis aus Grund- und Baukosten
zusammensetzt, sind sie ihrer H6he nach getrennt anzugeben.

Wie erfolgt die Zahlung und Finanzierung des Gesamtkaufpreises:
Muss die Wohnung bar in voller Héhe bezahlt werden? Wird der Kauf-
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preis nur teilweise durch Eigenmittel des Kaufers und der Rest durch
ein auf der Liegenschaft haftendes Hypothekardarlehen und/oder durch
ein geférdertes Darlehen bezahlt? Wenn ja, sollten Laufzeit, H6he und
Verzinsung des Bankkredits und/oder des offentlichen Darlehens und
die sich daraus ergebenden monatlichen Belastungen angegeben sein.

m Je nachdem muss also vereinbart werden, ob der Verkdufer eine las-
tenfreie Ubergabe des Liegenschaftsanteils garantiert, oder ob und in
welcher Héhe der Kaufer ein auf seinem Anteil haftendes Darlehen
Ubernimmt.

m Falligkeit der Kaufpreiszahlungen an den Wohnungseigentumsorgani-
sator: Solange die Wohnungen noch nicht fertiggestellt wurden, ist es
am besten, eine Vereinbarung zu treffen, wonach der Kaufer Teilbetra-
ge je nach Baufortschritt zu zahlen hat. Wenn bereits vor der Fertigstel-
lung des Baus der gesamte Kaufpreis bezahlt wird, besteht die Gefahr,
dass im Fall des Konkurses des Wohnungseigentumsorganisators die
geleisteten Zahlungen verloren sind, ohne dass die Gegenleistung
(Fertigstellung der Wohnung) voll erbracht wurde.

m Behalten Sie sich im Kauf(anwartschafts)vertrag auferdem vor, dass
ein gewisser Rest des Kaufpreises (zB 3-5 %) erst einige Monate oder
gar erst drei Jahre nach ordnungsgemaRer mangelfreier Ubergabe der
Wohnung féllig sein soll. Dies bedeutet einen gewissen Druck auf den
Wohnungseigentumsorganisator, die eventuell in der Zwischenzeit
nach der Wohnungsiibergabe aufgetretenen Méangel rasch zu beseiti-
gen.

m  Wenn das Bautrédgervertragsgesetz anzuwenden ist (siehe dazu das
entsprechende Kapitel), muss die Art des Sicherungsmittels im Vertrag
angegeben sein.

m Soll ein Treuh&nder (in der Regel der Vertragserrichter) fur die Kauf-
preiszahlungen bestellt werden? Bei einer derartigen Treuhandschaft
zahlt der Kaufer den Kaufpreis oder die Kaufpreisraten an den Treu-
hander (Notar oder Rechtsanwalt) mit dem Auftrag den Kaufpreis erst
dann an den Verkaufer weiterzuleiten, wenn die vereinbarte grundbi-
cherliche Eintragung des Eigentumsrechtes des Ké&ufers abgesichert
bzw durchgefihrt ist.

TIPP

zur Absicherung von Treuhandgeldern: Da in den letzen Jahren immer
wieder Félle der Veruntreuung von Treuhandgeldern vorgekommen sind,
haben sowohl die Rechtsanwaltskammern als auch die Notariatskammer
Sicherungsmaflnahmen ergriffen. Alle Notare sind im notariellen Treuhand-
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register erfasst. Sie sind verpflichtet, alle iGbernommen Treuhandschaften
dort anzuzeigen und registrieren zu lassen. Rechtsanwélte kénnen freiwillig
Mitglied im Treuhandverband, Treuhandbuch oder bei der Treuhandrevisi-
on (unterschiedlich je nach Bundesland) der Rechtsanwaltskammern sein.
Diesfalls haben auch sie die iGbernommenen Treuhandschaften zu melden,
damit die jeweilige Rechtsanwaltskammer die Abwicklung der Treuhand-
schaft kontrollieren kann. Achten Sie daher bei der Auswahl des Vertrags-
errichters darauf, dass dieser einer derartigen Kontrolle unterliegt; beste-
hen Sie darauf, dass Ihnen der Vertragserrichter die entsprechende Mel-
dung der Treuhandschaft an seine Notariats- oder Rechtsanwaltskammer
in Kopie Ubermittelt.

m  Wie werden Aufwendungen fir die Liegenschaft (Annuitédten, Betriebs-
kosten, Heizungskosten, Liftkosten, Instandhaltung, etc.) auf die ein-
zelnen Wohnungseigentumsobjekte aufgeteilt: Nach dem Nutzwert
oder nach Nutzflache oder nach anderem Aufteilungsschlissel.

m Zustimmung zur Unterzeichnung spater abzuschlieRender Vertrage
gemal einem vorgelegten Muster: Kaufvertrag, Wohnungseigentums-
vertrag, Verwaltungsvertrag, Beheizungsvertrag, Hausordnung, Benit-
zungsregelung fur gemeinsame Anlagen.

m Schriftliche Zusage des Wohnungseigentumsorganisators, dass dem
Kaufer das Wohnungseigentumsrecht an der bestimmten Wohnung
eingeraumt wird.

TIPP:

Diese Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts sollte nach
Vertragsunterzeichnung auch sofort durch den Vertragserrichter im Grund-
buch angemerkt werden (Anmerkung der Einrdumung von Wohnungsei-
gentum geman § 40 Abs 2 WEG).

Wenn der Wohnungseigentumsorganisator nicht Gesamteigentimer der
Liegenschaft ist, muss zur Durchfihrung der grundbicherlichen Anmer-
kung seiner Zusage noch die Zustimmung der(s) anderen Liegenschaftsei-
gentiimer(s) eingeholt werden. Diese Anmerkung ist besonders wichtig und
schitzt Sie vor nachtraglichen Belastungen der Liegenschaft (und damit
Ihres zukinftigen Miteigentumsanteils). Die Wohnung kann nicht noch ein-
mal verkauft werden, und der Wohnungseigentumsbewerber hat fiir den
Fall, dass Uber das Vermégen des Liegenschaftseigentimers der Konkurs
oder der Ausgleich erdffnet wird, den Anspruch, dass der ihm zustehende
Liegenschaftsanteil und das damit verbundene Wohnungseigentum aus
der Konkurs- bzw Ausgleichsmasse ausgesondert wird.
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m Zustimmung des Wohnungseigentumsbewerbers zur Anmerkung der
vorbehaltenen Verpfédndung bis zu einem ziffernmaRig fixierten Betrag
(§ 41 WEG): Kostensteigerungen machen es oft nétig, fur die Fertig-
stellung des Bauvorhabens weitere Kredite aufzunehmen. Wenn ver-
einbart ist, dass der Kaufer diese Kostensteigerungen bezahlt (wenn
also kein Fixpreis vereinbart ist), sichert sich der Wohnungseigentums-
organisator durch diese Anmerkung ab, dass er den Betrag der Kos-
tensteigerung auch vom Kaufer erhalt.

m Eine allféllige dariber hinausgehende Zustimmung des Wohnungsei-
gentumsbewerbers zur Aufnahme dartber hinausgehender Hypothe-
kardarlehen fiir Kostensteigerungen.

m Bedingungen, unter denen eine Auflésung des Kauf(anwartschafts)
vertrages mdglich sein soll.

m Kosten und Kosteniibernahme der Vertragserrichtung und der Verge-
bihrung.

m Beim Kaufvertrag zusatzlich wichtig ist die sogenannte ,,Aufwandungs-
erklarung®. Damit erklart der bisherige Eigentimer des nunmehr ver-
kauften Miteigentumsanteiles, dass er der Ubertragung des Eigentums-
rechtes an den Kaufer bezuglich der vertragsgegenstandlichen Mitei-
gentumsanteile einwilligt. Mit einer derartigen Erklérung kann die Ei-
gentumslibertragung grundbticherlich durchgefiihrt werden.

m Vereinbarung, wer zu welchen Bedingungen mit der Verwaltung der
Liegenschaft betraut wird.

m Im Kaufvertrag: Beglaubigung der Unterschriften des Kéufers und Ver-
kdufers durch einen Notar oder bei Gericht (kann direkt bei Unterferti-
gung des Kaufvertrages oder auch spater erfolgen)

Rechtsunwirksame Vereinbarungen zwischen Wohnungseigentums-
organisator und Wohnungseigentumsbewerber

Gemal § 38 WEG sind verschiedene Vereinbarungen rechtsunwirksam.
Daneben gilt fir den Kauf einer Eigentumswohnung, dass bestimmte Ver-
einbarungen auch auf Grund des Konsumentenschutzgesetzes (KSchG)
zwischen Unternehmern (Wohnbaugesellschaft oder auch Einzelperson)
und Konsumenten nicht rechtswirksam getroffen werden kénnen.

Alle Vereinbarungen, die geeignet sind, die dem Wohnungseigentumsbe-
werber oder Wohnungseigentiimer zustehenden Nutzungs- und Verfi-
gungsrechte aufzuheben oder unbillig zu beschranken, sind unwirksam.
Das gilt sowohl fir Kaufanwartschafts-, Kauf- und alle sonstigen Vertrage
zwischen Wohnungseigentumsorganisator und Wohnungseigentumsbe-
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werber. In § 38 WEG sind beispielhaft solche unwirksame Vereinbarungen
angefihrt;

Mietvertrédge Uber gemeinsame Teile der Liegenschaft (Autoabstellplat-
ze, etc) kdnnen nur von den Wohnungseigentimern gemeinsam, nicht
aber vom Wohnungseigentumsorganisator, abgeschlossen werden.
Der Wohnungseigentumsorganisator kann sich nicht vorbehalten, dass
er derartige Mietvertrage in Zukunft selbst abschlieRen darf. Er darf
sich auch nicht vorbehalten, diese allgemeinen Flachen selbst zu nut-
zen.

Mietvertrédge flr Zubehér zu Wohnungen (Garten, Stellplatz) kénnen
nur vom betreffenden Wohnungseigentiimer, nicht aber vom Woh-
nungseigentumsorganisator, abgeschlossen werden.

Hat der Wohnungseigentumsorganisator trotzdem solche nicht wirksamen
Vereinbarungen mit Dritten geschlossen (zB Stellplatze, die im gemeinsa-
men Eigentum aller Wohnungseigentimer stehen, vermietet), so kann die
Vereinbarung aufgehoben werden. Jeder Wohnungseigentimer kann bei
Gericht die Rechtsunwirksamkeit dieser Vertrage feststellen lassen.

Kinftige Instandhaltungs- und Verbesserungsarbeiten oder Vermitt-
lungsauftrage jeder Art kénnen nur von den Wohnungseigentimern,
nicht aber vorweg vom Wohnungseigentumsorganisator vergeben wer-
den.

Vorkaufs- oder Wiederverkaufsvereinbarungen kénnen nicht wirksam
getroffen werden.

Allenfalls vereinbarte Konventionalstrafen und Reuegelder sind nicht
wirksam. Allerdings ist bei Nichterfullung des Vertrages durch einen
Vertragspartner dem anderen der dadurch entstehende Schaden zu er-
setzen.

Beschrankungen der in §§ 918 bis 921 sowie 932 und 934 ABGB
festgelegten Rechte kénnen nicht rechtswirksam vereinbart werden.
Die §§ 918 bis 921 ABGB betreffen das Ruicktrittsrecht und Schadener-
satzanspriiche bei Nichterfilllung eines Vertrages oder bei nicht ent-
sprechender oder nicht termingemafer Erfullung von Vertragen.

Das begriindete Ricktrittsrecht (wenn der Vertragspartner seine Zusa-
ge nicht einhélt) kann nicht ausgeschlossen oder von der Bezahlung
einer bestimmten Summe oder von der Bereitstellung eines Nachfol-
gers abhangig gemacht werden. Weiters dirfen die Ruckzahlung der
bereits erbrachten Eigenmittel nicht von bestimmten Bedingungen ab-
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hangig gemacht werden (zB Nennung eines anderen K&ufers), oder
Schadenersatz- oder Erfillungsanspruch ausgeschlossen oder be-
schrénkt werden.

§ 932 ABGB: Der Wohnungseigentumsorganisator darf die Gewahrleis-
tung fir eine méngelfreie Wohnung und mangelfreie allgemeine Teile
der Liegenschaft gegeniiber dem Wohnungseigentumsbewerber nicht
ausschlieBen oder zeitlich oder inhaltlich beschrénken (gesetzliche
Gewahrleistungsfrist ist drei Jahre, gegenliber dem Wohnungseigen-
tumsbewerber haftet sein Vertragspartner; das ist der Wohnungseigen-
tumsorganisator, in der Regel aber nicht die bauausfiihrenden Firmen).
§ 934 ABGB (,laesio enormis®): Hat jemand fir seine Leistung (hier:
Kaufpreis) eine Gegenleistung (hier: eine Wohnung) erhalten, die nicht
einmal halb soviel wert ist, wie seine Leistung, so kann er die Aufhe-
bung des Vertrages verlangen. Sein Vertragspartner kann die Aufhe-
bung des Vertrages aber verhindern, indem er den Teil der Leistung,
fir den kein Gegenwert besteht, zuriickzahlt.

Beispiel: Hat jemand eine Wohnung (Wert € 100.000,—) um
€ 210.000,— gekauft, so kann er gemal § 934 ABGB die Aufhebung
des Kaufvertrages verlangen. Der Verkaufer kann aber auch
€ 110.000,— zurtickzahlen, wodurch der Kaufvertrag aufrecht bleibt.

Baufertigstellung und die Schritte zum Eigentumserwerb

Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum geman § 40
WEG

Nach Unterzeichnung des Kauf(anwartschafts)vertrages sollten Sie sofort
die Anmerkung der Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums-
rechts nach § 40 Abs 2 WEG im Grundbuch durch den Vertragserrich-
ter veranlassen. Erforderlich dazu ist die Vorlage des vom Wohnungsei-
gentumsorganisator unterschriebenen Kauf(anwartschafts)vertrages oder
einer von ihm unterfertigten Erklarung, dass er der Anmerkung des Woh-
nungseigentums nach § 40 WEG zustimmt. Ist der Wohnungseigentumsor-
ganisator nicht auch Liegenschaftseigentiimer, so ist auch dessen Zustim-
mung erforderlich.

Erst wenn diese Eintragung erfolgt ist, darf der Wohnungseigentums-
organisator vom Kaufer Zahlungen entgegennehmen. Es kann aller-
dings wirksam vereinbart werden, dass schon vorher Zahlungen an einen
gemeinsamen Treuhander zu leisten sind.
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Baufertigstellung

Der Wohnungseigentumsorganisator muss nun das Objekt gemaR den
Vereinbarungen des Kauf(anwartschafts)vertrages errichten und die bau-
polizeiliche Benutzungsbewilligung erwirken. Sobald die Wohnung bezieh-
bar ist — also die Benutzungsbewilligung erteilt ist —, muss die Wohnung
Ubergeben werden, sofern der Wohnungseigentumsbewerber die bis dahin
vereinbarungsgeman zu leistenden Betrage bezahlt hat.

Sobald dann die Baufihrung an der Baulichkeit, in der sich die Eigentums-
wohnung befindet, beendet ist, muss der Wohnungseigentumsorganisator
die Einverleibung des Wohnungseigentums im Grundbuch in die Wege
leiten.

Grundbiicherliche Eintragung des Eigentumsrechts

Der Wohnungseigentumsorganisator ist (sofern der Wohnungseigentums-
bewerber die bis dahin vereinbarungsgemal zu leistenden Betrage bezahit
hat) verpflichtet, nach Vollendung der Bauftihrung unverziglich alle Antra-
ge zu stellen und Urkunden zu errichten, um die Wohnungseigentumsbe-
grindung durchzufiihren und die grundbiicherliche Eintragung des Woh-
nungseigentums fir den Wohnungseigentumsbewerber zu erwirken.

Wenn zuerst ein Kaufanwartschaftsvertrag geschlossen wurde, muss nun
auch die Errichtung und Unterzeichnung des endgiiltigen Kaufvertrags
nach der — hoffentlich zwischenzeitlich erfolgten — Nutzwertfestsetzung
erfolgen (eventuell auch erst nach der Endabrechnung des Bauvorhabens).
Um nicht nur Miteigentimer zu sein, sondern Wohnungseigentiimer zu
werden, muss von allen (zuklnftigen) Miteigentimern auch der Woh-
nungseigentumsvertrag unterzeichnet werden. Die Unterschriften unter
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag mussen beim Bezirksgericht oder
beim Notar beglaubigt werden.

Der Kaufvertrag ist dann noch beim Finanzamt anzuzeigen und die Grund-
erwerbsteuer muss bezahlt werden. Bestimmte Vertreter der Kaufvertrags-
parteien — ein Rechtsanwalt oder Notar — sind allerdings berechtigt, die
Grunderwerbsteuer und die Gerichtsgebihren gleich selbst berechnen und
abfuhren. In diesem Fall ist keine Unbedenklichkeitsbescheinigung mehr
notwendig, sondern nur die ,Selbstberechnungserklarung“ des Rechtsan-
waltes oder Notars. Dadurch kann die Eintragung des Eigentumsrechtes
beschleunigt werden.

Erst dann kann beim Grundbuchgericht (das jeweils zustandige Bezirksge-
richt) um Einverleibung des Wohnungseigentumsrechts angesucht
werden. Dazu sind der beglaubigte Kaufvertrag, die Selbstberechnungser-
klarung oder Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes, der be-
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glaubigte Wohnungseigentumsvertrag, die Entscheidung tber die Festset-
zung der Nutzwerte und die Bescheinigung der Baubehdrde (oder ein Gut-
achten eines Ziviltechnikers) tber die Anzahl der selbstandigen wohnungs-
eigentumsfahigen Objekte dem Grundbuchgesuch beizulegen.

Der Gerichtsbeschluss Uber die Einverleibung des Wohnungseigentums
wird dann den Vertragsparteien zugestellt.

Klage auf Einverleibung des Eigentumsrechts (§ 43 WEG)

Diese Bestimmung schitzt den Wohnungseigentumsbewerber vor allem in
der Grundungsphase. Trotz Abschlusses aller Vertrdage und Zahlung des
Kaufpreises und trotzdem die Baufiihrung an der Baulichkeit, in der sich die
Eigentumswohnung befindet, beendet ist, lassen sich manchmal Woh-
nungseigentumsorganisatoren mit der Eintragung des Kaufers in das
Grundbuch — mit der Stellung bestimmter Antrédge oder der Errichtung von
Urkunden — unangemessen lange Zeit.

Der Wohnungseigentumsbewerber kann im Fall einer S&umigkeit des
Wohnungseigentumsorganisators aber den Liegenschaftseigentimer kla-
gen, in die Einverleibung seines Mit- und Wohnungseigentums einzuwilli-
gen. Der Wohnungseigentumsbewerber hat auch die Md&glichkeit, diese
Klage im Grundbuch anmerken zu lassen.

Konkurs des Wohnungseigentumsorganisators wahrend der
Bauphase

Wenn Uber das Vermégen des Wohnungseigentumsorganisators der Kon-
kurs oder das Ausgleichsverfahren eréffnet wurde oder die Voraussetzun-
gen fur die Eréffnung des Konkurses vorliegen oder ein Antrag auf Eroff-
nung des Konkurses nur mangels kostendeckenden Vermdgens abgewie-
sen wurde, stellt er bzw der Masseverwalter in der Regel die Bautatigkeit
ein. Ob das Bauvorhaben von einem anderen Wohnungseigentumsorga-
nisator fertiggestellt wird, entscheiden die nach Kdpfen berechnete Mehr-
heit der Wohnungseigentumsbewerber.

Stimmberechtigt sind alle Wohnungseigentumsbewerber,

— die schon als schlichte Miteigentimer im Grundbuch eingetragen sind,
oder

— fir die zumindest die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum
im Grundbuch angemerkt ist, oder

— die die Klage auf Einverleibung des Eigentumsrechts (§ 43 WEG) be-
reits eingebracht haben und im Grundbuch anmerken haben lassen.
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Wenn sich die Mehrheit nicht einigt, kann jeder Wohnungseigentumsbe-
werber mittels Antrag im Aulerstreitverfahren auch eine gerichtliche Ent-
scheidung Uber die Fortsetzung der Baufiihrung erwirken.

Ubergabe und Ubernahme der Wohnung/Gewihrleistung
Wohnungseigentumsbewerber haben, wie bereits erwdhnt, Anspruch auf
Ubergabe der Wohnung, sobald die Wohnung fertiggestellt ist und die ver-
tragsmaRig bis zur Ubergabe zu zahlenden Betrdge bezahlt sind. Uber
Nachforderungen kann spéter verhandelt werden!

TIPP:

Weist die Wohnung oder die Wohnhausanlage zum Zeitpunkt des vereinbar-
ten Ubergabetermins aber solche Méngel auf, dass ein Ublicher Gebrauch
der Wohnung nicht oder nur schwer mdaglich ist, ist man zur Ubernahme der
Wohnung nicht verpflichtet; auch dann nicht, wenn der vertraglich vereinbar-
te Ubergabetermin schon eingetreten ist. In einem solchen Fall empfiehlt es
sich, die Ubernahme der Wohnung zu verweigern und auf ordnungsgemaRe
Erfullung des Vertrages (namlich Ubergabe der Wohnung und der allgemei-
nen Teile der Liegenschaft in einem Zustand, der eine Ubliche Benitzung
gewidhrleistet) zu bestehen. Mit der Ubergabe wird namlich meist die letzte
Rate der Kaufpreiszahlung féllig. Verweigert man berechtigt die Ubergabe,
muss man diese Rate noch nicht bezahlen und der Bautrdger — der mdg-
lichst bald zu seinem Geld kommen mdchte — wird sich entsprechend bemii-
hen, die Wohnung und die allgemeinen Teile der Liegenschaft bald in einen
entsprechend benltzungsfahigen Zustand zu bringen.

Bei Ubergabe der Wohnung wird diese meist gemeinsam von Wohnungs-
eigentumsbewerber, Wohnungseigentumsorganisator und eventuell auch
mit Vertretern der bauausfiihrenden Firmen besichtigt. Sinn dieser Besich-
tigung ist es, eventuelle Méngel festzustellen. Erkennbare Mangel, wie zB
eine eingeschlagene Fensterscheibe oder ein abgesprungenes Wasch-
becken, missen dabei sofort geriigt werden.

Findet keine gemeinsame Begehung zum Zweck der Mangelfeststellung
statt, muss man nicht alles sofort kontrollieren. Natirlich empfiehlt es sich
aber, dem Vertragspartner festgestellte Mé&ngel mdglichst rasch bekannt-
zugeben. Nicht alle Mangel sind sofort sichtbar; auch wenn Mangel erst
einige Zeit nach der Benuitzung der Wohnung hervorkommen, hat man den
Gewihrleistungsanspruch.

Ein Mangel liegt vor, wenn eine Sache zum Zeitpunkt der Ubergabe
nicht die gewdhnlich vorausgesetzten oder ausdriicklich vereinbarten
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Eigenschaften aufweist. Dafir — dass eine Sache zum Zeitpunkt der
Ubergabe die gewdhnlich vorausgesetzten oder ausdriicklich vereinbarten
Eigenschaften aufweist — hat der Ubergeber ,Gewahr* zu leisten.

Wenn ein Mangel binnen 6 Monaten nach Ubergabe hervorkommt, muss
der Verkdufer beweisen, dass der Mangel bei der Ubergabe noch nicht
vorgelegen hat, sondern zB auf die laufende Benitzung des Wohnungs-
kdufers zurlickzufihren ist. Tritt der Mangel erst nach 6 Monaten hervor,
muss der den Mangel rigende Wohnungskaufer beweisen, dass der Man-
gel bereits bei Ubergabe bestanden hat und nicht etwa erst wéahrend der
laufenden Benlitzung entstanden ist.

Manchmal wird dem Wohnungseigentumsbewerber im Anschluss an die
Besichtigung eine Unterschrift abverlangt, womit er bestatigt, dass nun alle
Méngel erschdpfend aufgezéhlt seien und eine spatere Beanstandung
nicht mehr mdéglich sei. Selbst wenn man etwa derartiges oder Gberhaupt
einen generellen Gewahrleistungsausschluss unterzeichnet, ist die Verein-
barung geméal KSchG nicht wirksam, wenn es sich um ein ,Verbraucher-
geschaft® handelt. Ein Kaufvertrag Gber eine Wohnung ist immer dann ein
Verbrauchergeschéft, wenn der Kaufvertrag bei einem Vertragspartner zum
Betrieb seines Unternehmens gehdrt (Wohnbaugesellschaft, Einzelunter-
nehmer, ...), dies aber fir den anderen Vertragspartner (Konsument,
Verbraucher) nicht zutrifft.

Es kénnen also auch erst spater erkannte Mangel geriigt und Gewahrleis-
tung verlangt werden. Der Anspruch auf Gewdhrleistung muss gegen
den Vertragspartner (Verkdufer bzw Wohnungseigentumsorganisator)
rechtzeitig (innerhalb von drei Jahren ab Ubergabe der Wohnung) mit
Klage geltend gemacht werden. Sollten mit der Wohnung bewegliche
Sachen Ubergeben worden sein, betragt die Gewahrleistungsfrist fur diese
Sachen zwei Jahre.

Zur Behebung des Mangels muss prinzipiell Verbesserung oder Austausch
verlangt werden. Wenn etwa die Badewanne in der gekauften neuen Woh-
nung schadhaft ist, muss ihre Reparatur oder der Austausch gegen eine
neue, nicht schadhafte Badewanne verlangt werden.

Bei nicht behebbaren Mangeln kann eine Preisminderung verlangt werden.
Handelt es sich aber um Mangel, die den ordentlichen Gebrauch der Woh-
nung verhindern und die auch nicht behebbar sind, so kann sogar die Auf-
hebung des Vertrages verlangt werden.

Adressat der Mangelriigen ist der Vertragspartner des Wohnungskaufers,
also der Wohnungseigentumsorganisator. Wie dieser dann seine (Gewé&hr-
leistungs-)Anspriiche gegen die jeweilige bauausfiihrende Firma geltend
macht, lassen Sie ruhig seine Sache sein. Nur bei Sonderausstattungen,
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die vom Wohnungseigentimer selbst direkt bei bauausfiihrenden Firmen in
Auftrag gegeben wurden, sind Anspriiche auf Gewahrleistung an diese
Firmen zu richten. Mangel bei Sonderausstattungen, die tGber den Woh-
nungseigentumsorganisator beauftragt wurden, sind bei diesem geltend zu
machen.

Durch besondere vertragliche Vereinbarungen versuchen Verkdufer bzw
Wohnungseigentumsorganisatoren oft, sich der Haftung zu entziehen. In
Vertrdgen kommt es oft vor, dass Verkdufer bzw Wohnungseigentumsor-
ganisatoren ihrer Pflicht zur Gewahrleistung ausschliefen und dafir die
eigenen Gewdhrleistungsanspriche gegen die Baufirmen an den Kaufer
bzw Wohnungseigentumsbewerber abtreten. Der Verkaufer der Wohnung
md&chte sich also zuriicklehnen und den Kaufer mit den bauausfiihrenden
Firmen streiten lassen. Solche Vereinbarungen sind gemal KSchG nicht
wirksam, wenn der Verkaufer ein Unternehmer ist und der Kéufer Konsu-
ment. Der Wohnungskéaufer kann und sollte sich weiterhin an seinen Ver-
tragspartner (Verkdufer, Wohnungseigentumsorganisator) halten und nicht
an jemanden, mit dem er gar keine Vertragsbeziehung hat.

Maéngel an allgemeinen Teilen der Liegenschaft

Beim Kauf einer Eigentumswohnung von einem Bautrager (Wohnungsei-
gentumsorganisator) in einem neu errichteten (oder durchgreifend sanier-
ten) Haus kann es durchaus vorkommen, dass nicht nur das primar erwor-
bene Objekt (die Eigentumswohnung) Méangel aufweist. Auch allgemeine
Teile der Liegenschaft kbnnen mangelhaft sein, weil sie zum Zeitpunkt der
Ubergabe die gewdhnlich vorausgesetzten oder ausdriicklich vereinbarten
Eigenschaften nicht aufweisen. Sogar ernste Schaden des Hauses kénnen
vorliegen.

Daraus leiten sich auch fir jeden einzelnen Wohnungseigentiimer Gewahr-
leistungsanspriiche ab. Beim Kauf einer Eigentumswohnung kauft man ja
einen Anteil an der Liegenschaft, somit auch einen Anteil am errichteten
Haus mitsamt seinen allgemeinen Teilen und Anlagen.

Nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes kann in solchen
Fallen jeder einzelne Wohnungseigentimer (oder mehrere gemeinsam)
einen Anspruch auf Gewahrleistung klagsweise geltend machen. Auch
dabei handelt es sich um einen Anspruch aus seinem Kaufvertrag. Die
Klagsfihrung muss aber von der Mehrheit der Mit- und Wohnungseigenti-
mer genehmigt werden, da es sich dabei um einen Anspruch hinsichtlich
allgemeiner Teile handelt, die ja allen gemeinsam gehdéren. Bei Gefahr im
Verzug — insbesondere wenn die Frist von drei Jahren zur Geltendma-
chung der Gewahrleistung abzulaufen droht — kann ein einzelner Eigentu-
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mer die Klage auf Gewéhrleistung auch ohne Zustimmung der Mehrheit
einbringen. Den Mehrheitsbeschluss zur Genehmigung der Klagsfihrung
muss er aber dann noch wahrend des Verfahrens in 1. Instanz nachbrin-
gen.

Einem spateren Kapitel dieser Broschire vorgreifend, muss hier unbedingt
erwahnt werden: Der Wohnungseigentumsorganisator (Bautrager), der
etwa noch selbst Anteile an der Liegenschaft hat, wird bei der diesbezig-
lich erforderlichen Mehrheit nicht mitgerechnet. Er wirde einer Klagsfuh-
rung gegen ihn ja sicher nicht zustimmen.

Beispiel:

Herr Huber kauft 37/1526 Anteile an einer Liegenschaft mit dem damit ver-
bundenen Wohnungseigentum an Top 7. Der Bautrager sagt Herrn Huber
(und den anderen Wohnungskaufern) nicht nur die Errichtung der gekauf-
ten Wohnung, sondern die Errichtung der Wohnhausanlage laut Baube-
schreibung und Prospekt und unter Einhaltung aller gesetzlichen Bestim-
mungen und nach dem Stand der Technik zu. Entgegen der Baubeschrei-
bung wird der allgemeine Fahrradabstellplatz nicht mit einem Flugdach
versehen, der zugesagte Spielplatz wird nicht errichtet. Entgegen der bau-
behdérdlichen Vorschriften wird der Garagenboden nicht mineraléldicht und
ohne Gefalle zur Mitte hin ausgefiihrt. Herr Huber hat mehrmals, aber er-
gebnislos beim Bautrager schriftlich urgiert, dass dieser die Mangel behebt.
Er méchte nun gegen den Bautrdger eine Klage auf Gewéahrleistung (Ver-
besserung) einbringen. Der Bautrager hat aber auch zwei Jahre nach der
Ubergabe der ersten Wohnungen noch nicht alle Wohnungen verkauft und
er ist noch zu 506/1526 Anteilen Miteigentimer der Liegenschaft. Herr
Huber beruft nun eine Eigentimerversammlung ein; zieht man die 506
Eigentumsanteile des Bautrégers von allen 1526 Anteilen ab, bleiben 1020
Anteile Uber. Die Klagsfihrung muss daher von Eigentimern, die mindes-
tens 511 Anteile reprasentieren, beschlossen werden.

Es ist aber naturlich zweckmaRig, dass mdglichst viele Miteigentiimer die
Klage gemeinsam einbringen, um das Kostenrisiko entsprechend zu vertei-
len. Schlie3lich haben ja auch alle Miteigentimer etwas von dieser Klage,
wenn sie erfolgreich ist. Der Bautrager wird verpflichtet, den vertragsge-
mafen Zustand herzustellen; die Eigentimergemeinschaft erspart sich den
Aufwand zusétzlicher Kosten (etwa fiir die Herstellung des nach den bau-
behdérdlichen Vorschriften geforderten mineraléldichten Garagenbodens).
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Kaufvertrag bei bestehender Eigentumswohnung

Beim Kauf einer ,gebrauchten” Eigentumswohnung, in einem Wohnhaus,
das also bereits vor einiger Zeit errichtet worden ist und in dem Woh-
nungseigentum schon seit langerer Zeit begriindet ist, ist der ,blrokrati-
sche® Aufwand nicht so gro3. Der Kaufvertrag ist der einzig notwendige
Vertrag. Dieser wird natlrlich auch nicht mehr mit dem Wohnungseigen-
tumsorganisator abgeschlossen, sondern mit jenem konkreten Wohnungs-
eigentiimer, der ,seine Wohnung“ — juristisch gesprochen: seinen Liegen-
schaftsanteil mit dem damit verbundenen Wohnungseigentum an einem
bestimmten Objekt — verkauft.

Der notwendige Inhalt eines derartigen Kaufvertrages ist geringer, als in
den obigen Abschnitten dargelegt:

m  Namen der Vertragspartner

m Genaue Bezeichnung des Liegenschaftsanteils mit dem damit verbun-
denen Wohnungseigentumsrecht

m Hohe des Kaufpreises

m Sicherung der Kaufpreiszahlung: Anzuraten ist sicher eine Treuhand-
I6sung, damit die Interessen von Kaufer und Verk&ufer entsprechend
gewahrt werden. Bei einer Treuhandschaft (die meist gleich der ver-
tragserrichtende Notar oder Rechtsanwalt Gbernimmt) zahlt der K&ufer
den Kaufpreis bei Vertragsunterzeichnung an den Treuh&nder (Notar
oder Rechtsanwalt) mit dem Auftrag den Kaufpreis erst dann an den
Verkdufer weiterzuleiten, wenn die grundbicherliche lastenfreie Eintra-
gung des Eigentumsrechtes des Kaufers abgesichert bzw durchgefihrt
ist.

TIPP

zur Absicherung von Treuhandgeldern: Da in den letzen Jahren immer
wieder Félle der Veruntreuung von Treuhandgeldern vorgekommen sind,
haben sowohl die Rechtsanwalts- als auch die Notariatskammer Siche-
rungsmalnahmen ergriffen. Alle Notare sind im notariellen Treuhandregis-
ter erfasst. Sie sind verpflichtet alle Gbernommen Treuhandschaften dort
anzuzeigen und registrieren zu lassen. Rechtsanwalte kénnen freiwillig
Mitglied im Treuhandverband, Treuhandbuch oder bei der Treuhandrevisi-
on (unterschiedlich je nach Bundesland) der Rechtsanwaltskammern sein.
Diesfalls haben auch sie die iGbernommenen Treuhandschaften zu melden,
damit die jeweilige Rechtsanwaltskammer die Abwicklung der Treuhand-
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schaft kontrollieren kann. Achten Sie daher bei der Auswahl des Vertrags-
errichters darauf, dass dieser einer derartigen Kontrolle unterliegt; beste-
hen Sie darauf, dass Ihnen der Vertragserrichter die entsprechende Mel-
dung der Treuhandschaft an seine Notariats- oder Rechtsanwaltskammer
in Kopie Ubermittelt.

m Auf eine Treuhandlésung kénnte aber auch verzichtet werden, wenn der

Verkaufer dem Kaufer den maximal fast ein Jahr alten ,,Rangordnungs-
bescheid iiber die Anmerkung der Rangordnung der beabsichtigten
VerauBerung® (im Original!) Ubergibt: Hat ein Liegenschaftseigentiimer
die Absicht, seine Liegenschaft zu verduflern, so kann er beim Grund-
buchgericht einen Rangordnungsbescheid darlber erwirken. Dieser wird
nur in einfacher Ausfertigung ausgestellt und hat ein Jahr Giiltigkeit. In-
nerhalb dieses Jahres kann nur derjenige im Range dieser Anmerkung
eingetragen werden, der diesen Bescheid vorlegt.
Mit Ausfolgung dieses Bescheids kann der Kaufer sicher sein, dass in-
nerhalb eines Jahres ab Ausstellung dieses Bescheides nur er — als In-
haber des Bescheides — sein Wohnungseigentum im Grundbuch ein-
tragen lassen kann.

m Garantie fir lastenfreie Ubergabe des Liegenschaftsanteils oder Ver-
einbarung dartber, dass Lasten vom K&ufer Gbernommen werden
(dass der Kaufer also in einen bestehenden Kreditvertrag des Verk&u-
fers eintritt) und deshalb der Barkaufpreis entsprechend gemindert ist.

TIPP

Beschaffen Sie sich einen Grundbuchauszug, dort sind alle grundbicher-
lich gesicherten Lasten vermerkt. Wenn es sich um ein mit Férderungsmit-
teln errichtetes Objekt handelt, muss unbedingt abgeklart werden, ob noch
ein VerauRerungsverbot zugunsten des Foérderungsgebers besteht. Dann
kann nur mit seiner Zustimmung gekauft werden.

m Garantie und Haftung des Verkaufers, dass das Objekt frei von sonsti-
gen Rechten Dritter (zB Mietrechte) ist.

m Tag der Ubergabe/Ubernahme der gerdumten Wohnung. Vereinbarung
einer Vertragsstrafe fur den Verkdufer, wenn die Wohnung nicht bis
zum vereinbarten Termin gerdumt tGbergeben ist.

m Vereinbarung dariiber, dass mit dem Tag der tatsichlichen Ubergabe
(oder zu einem anderen Datum) der laufende Nutzen und die laufenden
Lasten (zB laufende Betriebskosten) auf den Kaufer Gibergehen.

m Vereinbarung, dass der Verkdufer Nachzahlungen aus (Betriebskosten-)
Abrechnungen, die seinen Nutzungszeitraum betreffen, zu bezahlen
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hat, und zwar auch dann, wenn die Abrechnungen nach Ubergabe des
Objekts an den Kaufer gelegt werden.

m ,Aufsandungserklarung®: Damit erklart der bisherige Eigentiimer des
nunmehr verkauften Miteigentumsanteiles, dass er der Ubertragung
des Eigentumsrechtes an den Ké&ufer beziglich der vertragsgegen-
standlichen Miteigentumsanteile einwilligt. Mit einer derartigen Erkla-
rung kann die Eigentumsibertragung grundbicherlich durchgefuhrt
werden.

m Beglaubigung der Unterschriften des Ké&ufers und Verkdufers durch
einen Notar oder bei Gericht (kann direkt bei Unterfertigung des Kauf-
vertrages oder auch spater erfolgen).

Der Kaufvertrag ist beim Finanzamt zur Vergebihrung anzuzeigen. Vom
Finanzamt wird die Grunderwerbsteuer vorgeschrieben, nach Bezahlung
der Grunderwerbsteuer wird vom Finanzamt die sogenannte ,,Unbedenk-
lichkeitsbescheinigung“ ausgestellt. Bestimmte Vertreter der Kaufver-
tragsparteien — ein Rechtsanwalt oder Notar — sind allerdings berechtigt,
die Grunderwerbsteuer und die Gerichtsgebihren gleich selbst berechnen
und abfuhren. In diesem Fall ist keine Unbedenklichkeitsbescheinigung
mehr notwendig, sondern nur die ,Selbstberechnungserklarung“ des
Rechtsanwaltes oder Notars.

Erst dann kann beim Grundbuchgericht (das jeweils zustédndigen Bezirks-
gericht) um Einverleibung des Eigentumsrechts angesucht werden. Da-
zu sind der beglaubigte Kaufvertrag und die Unbedenklichkeitsbescheini-
gung (bzw statt dessen auch die ,Selbstberechnungserklarung®) dem
Grundbuchgesuch beizulegen. Der Gerichtsbeschluss Uber die Einverlei-
bung des Eigentumsrechts wird dann den Vertragsparteien zugestellt.

Da der Kaufer auch in den Wohnungseigentumsvertrag und in den Vertrag
zwischen Eigentimergemeinschaft und Hausverwaltung eintritt, sollte er
sich nattrlich auch Gber deren Inhalte informieren. Weiters wére beim Ver-
kdufer bzw beim Hausverwalter zu erfragen, ob in der Wohnhausanlage
besondere Vereinbarungen (beispielsweise hinsichtlich der Benitzung
allgemeiner Teile der Liegenschaft) bestehen und ob etwa gréfiere Erhal-
tungs- oder Verbesserungsarbeiten in der n&chsten Zeit geplant sind.
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WOHNUNGSEIGENTUM IM ALTBAU

Wohnungseigentum kann nicht nur bei neu errichteten Gebauden begrin-
det werden. Auch die schlichten Miteigentiimer einer Liegenschaft mit ei-
nem bereits seit vielen Jahren bestehenden Gebdude kénnen einander —
nach Durchfihrung einer Nutzwertfestsetzung — Wohnungseigentum ein-
raumen. Das ist zum Beispiel dann sinnvoll, wenn mehrere Personen ein
altes Haus erwerben, gemeinsam sanieren und darin auch — jeweils in
selbstandigen Wohnungen — leben méchten, wie dies bei manchen Wohn-
projekten der Fall ist.

In den letzten Jahren haben aber immer mehr Eigentiimer von ,klassischen
Zinshausern® oder Verwertungsgesellschaften, die solche alten Hauser
gekauft haben, erkannt, dass sie oft mehr verdienen kdénnen, wenn sie
freigewordene Wohnungen ,ins Eigentum verkaufen®, anstatt sie einfach
wieder zu vermieten. Diese Entwicklung wurde besonders von Spekulanten
stark gefordert, die sich mit Hilfe hoher Kredite Althduser kauften, danach
mit oft sehr groben Methoden mdéglichst viele Mieter zum Verlassen ihrer
Mietwohnung zu bewegen suchten und die so freigewordenen Wohnungen
dann vergleichsweise teuer als ,Altbaueigentumswohnungen* verkauften.
Unter ,Altbau” sind alle Gebdude zu verstehen, die schon vor Wohnungs-
eigentumsbegrindung erstmalig bezogen wurden; in der Praxis erfolgt die
Begrindung von Altbauwohnungseigentum meist bei Hausern, die vor
1945 errichtet wurden.

Das sogenannte ,Altbauwohnungseigentum” kann in mehrfacher Hinsicht
problematisch sein. In dieser Broschiire kann man nur mit aller Deutlichkeit
davor warnen, solche Vertrage einzugehen, sofern man nicht vorher quali-
fizierte juristische Beratung aufgesucht hat und sich in aller Ruhe die
mdglichen Konsequenzen durchgedacht hat.

Wohnungseigentum oder nur schlichtes Miteigentum?

GroRRe Probleme ergeben sich oft dann, wenn Wohnungseigentum noch
nicht begrindet wurde und es sich noch um schlichtes Miteigentum han-
delt. Manchmal werden zwar schlichte Miteigentumsanteile an der Liegen-
schaft verkauft und auch vertragliche Benltzungsrechte an bestimmten
Wohnungen vorgesehen, ausdriickliche Zusagen zur Einrdumung von
Wohnungseigentum werden aber nicht gegeben.

Noch schlimmer ist es, wenn ein Miteigentiimer einer Liegenschaft als Ver-
kaufer und Wohnungseigentumsorganisator auftritt und die Einrdumung
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von Wohnungseigentum zusagt, ein anderer Miteigentimer derselben Lie-
genschaft aber gar nicht Wohnungseigentum begriinden will und sich dazu
auch vertraglich nicht verpflichtet hat. Dann wird man Wohnungseigentum
schwer erhalten kénnen; Voraussetzung dafiir ist ndmlich, dass alle Mitei-
gentimer einheitlich der Wohnungseigentumsbegriindung zustimmen.
Gegen schlichtes Miteigentum ist zwar nicht prinzipiell etwas einzuwenden,
da man ja theoretisch durch entsprechende vertragliche Vereinbarungen
auch eine Rechtsstellung erhalten kénnte, die im Ergebnis jener von ech-
ten Wohnungseigentimern nahe kommt.

In der Praxis sehen die meist von den Verkaufern vorgelegten Vertrage
ganz anders aus.

Aber auch bei echtem Wohnungseigentum im Althaus ist gréte Vorsicht
angebracht!

Bisheriger Hauseigentiimer bleibt Mehrheits-Wohnungseigentiimer
Ein weiteres Problem im ,Altbau-Wohnungseigentum® besteht in jenen
Fallen, in denen ein Hauseigentimer (eine Verwertungsfirma) zwar Woh-
nungseigentum begrindet, aber nicht alle Wohnungen verkauft, sondern
die Mehrheit der Anteile (mehr als 50%) behalt (oder an nahestehende
Personen Ubertragt). Damit hat er die Entscheidungsfindung der Eigentu-
mergemeinschaft praktisch in der Hand und hat weiterhin fast wie als Ver-
mieter das alleinige Sagen, weil sehr viele Entscheidungen innerhalb der
Eigentimergemeinschaft mit einfacher Mehrheit der Anteile beschlossen
werden kdnnen.

Oft wird in solchen Fallen die Hausverwaltung meist langfristig ebenfalls
vom friheren Alleineigentimer oder dessen Beauftragten durchgefihrt.
Gerade das Zusammenwirken von Hausverwaltung und einem Mehrheits-
wohnungseigentimer stellen fir die anderen Wohnungseigentiimer eigent-
lich eine untiberbriickbare Barriere dar. Die Hausverwaltung ist nur von der
Mehrheit kiindbar, viele Beschlisse kédnnen von der Mehrheit gefasst wer-
den. Selten wird man das Gefuhl haben, dass man die Rechte besitzt, die
man Ublicherweise mit Eigentum verbindet.

Die ,Minderheits-Wohnungseigentimer“ werden beim Zahlen fur die Erhal-
tung des Hauses entsprechend herangezogen, die Entscheidungen trifft
aber der Mehrheitseigentimer (und wie die Praxis zeigt, ist diesem meist
die eigene Brieftasche am né&chsten).

Preis der Altbaueigentumswohnung

Altbaueigentumswohnungen kénnen vom Preis her betrachtet ein sehr
gutes Geschaft sein — fir den Verkaufer. Bedenken Sie in diesem Zusam-
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menhang vor allem eines: die gute Sanierung eines abgewohnten Hauses,
das 70 Jahre oder alter ist, kostet dhnlich viel — manchmal mehr — als der
Neubau. Als Wohnungseigentimer missen Sie an den Sanierungskosten
des Gebaudes entsprechend lhrem Anteil dabei mitzahlen. Wenn Sie
schon fir den Erwerb der Wohnung nicht viel weniger als fir eine Neubau-
wohnung gezahlt haben, kann es Ihnen passieren, dass Sie mit der nach-
folgenden Sanierung wirtschaftlich betrachtet lhre Wohnung ein zweites
Mal kaufen mussen. Die beim Kauf teuren Neubauten sind dann auf lange-
re Sicht im Ergebnis vielleicht glnstiger als die ,billig* angebotenen Altbau-
eigentumswohnungen.

Eine oberflachliche Behlbschung der Wohnung oder des Hauses (typi-
scherweise: Wohnung, Fassade und Stiegenhauser gestrichen, Gegen-
sprechanlage installiert) kann eine schlechte Bausubstanz nur verstecken,
nicht aber verhindern, dass teure Erhaltungsarbeiten anstehen.

TIPP:

Interessieren Sie sich fur eine Altbaueigentumswohnung, sollten Sie unbe-
dingt einen Bauexperten beiziehen, der sich das Gebaude einmal grindlich
ansieht (alle Probleme kann auch dieser freilich nicht vorhersehen).

Noch etwas zum Bauzustand von Althdusern: Rechnen Sie damit, dass die
laufende Erhaltung eines durchschnittlichen Althauses ca. 1,00 €/m? kostet
(bei einem Haus in sehr schlechtem Zustand nattrlich mehr), und zwar
zusatzlich zu den Ublichen Betriebskosten (Wasser, Abwasser, Mill, Haus-
versicherungen, Verwaltungshonorar, etc). Insofern sind Inserate Gber Alt-
baueigentumswohnungen mit der Ankiindigung ,Betriebskosten 1,70 €/m>*
nur Halbwahrheiten. Entweder verschweigt man — um die Wohnung billig
erscheinen zu lassen und rasch zu verkaufen — die Héhe der zusétzlichen
monatlichen Zahlungen fiir die Instandhaltungsriicklage oder es wird keine
oder eine unsachlich niedrige Riicklage eingehoben.

Zu geringe Instandhaltungsriicklage

In Althdusern werden viel zu geringe monatliche Beitrdge zur Ricklage oft
so lange eingehoben, wie der Verwerter (Verkdufer) noch einen sehr gro-
Ren Miteigentumsanteil besitzt; er mdchte entsprechend wenig zum Ver-
mdgen (zu der fur Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten angesparten
Ricklage) der Eigentimergemeinschaft beitragen. Notwendige Erhal-
tungsmalRnahmen werden auf einen Zeitpunkt verschoben, zu dem der
Verwerter schon viele oder alle Wohnungen verkauft hat und ihn die Sanie-
rungskosten des Hauses nicht oder kaum mehr treffen.
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Wird keine Ricklage angespart, mag das zwar die laufenden Kosten nied-
rig halten. Im Fall von gréflerem Sanierungsbedarf kann dies aber bedeu-
ten, dass auf einmal von jedem einzelnen Wohnungseigentiimer ein vier-
oder gar funfstelliger Betrag fur die BaumalRnahmen aufgebracht werden
muss. Wurde keine ausreichende Rucklage als Sondervermdgen der Ei-
gentimergemeinschaft gebildet und haben die Miteigentimer die falligen
Kosten der Arbeiten anteilig zu tragen, so besteht bei ,Ausfall“ eines Mitei-
gentimers wegen Zahlungsunfahigkeit auch die Gefahr, dass die Gbrigen
mehr als ihren Anteil zu bezahlen haben. Bei vorausschauender Bildung
einer entsprechenden Rucklage (jeder einzelne Wohnungseigentimer
kann die Bildung einer angemessenen Ricklage im Auferstreitverfahren
bei Gericht beantragen!) kann dies nicht passieren.

Risiko grundbiicherlicher Belastungen

Viele Althausverwerter kaufen Zinshduser zu einem grof3en Teil oder sogar
bis zu 100% fremdfinanziert. Diese Kredite sind in der Regel auf der Lie-
genschaft grundblcherlich sichergestellt. Besonders problematisch sind
jene Falle, in denen nicht nur die den Althauskauf finanzierende Bank son-
dern zuséatzlich andere Glaubiger ihre Forderungen grundbicherlich si-
chergestellt haben. Der Kaufer eines Liegenschaftsanteils méchte diesen
aber natirlich unbelastet Ubernehmen, was in der Regel auch vertraglich
vereinbart wird. Bei der Kaufabwicklung ist es einem juristischen Laien
aber praktisch unméglich zu kontrollieren, ob die gewiinschte Lastenfrei-
stellung auch entsprechend durchgefiihrt wird.

Zu winschen ware, dass der — meist vom Vertragserrichter (Rechtsanwalt
oder Notar) treuhédndig iGbernommene — Kaufpreis an den Verkadufer erst
dann weitergeben wird, wenn die vertraglich zugesicherte Lastenfreistel-
lung (L&schung der Pfandrechte) bezlglich des gekauften Anteils bereits
durchgefiihrt wurde.

Im Wohnungseigentumsgesetz (§ 37 Abs 1) ist lediglich vorgesehen, dass
der Wohnungseigentumsorganisator die mit dem Wohnungseigentumsbe-
werber vereinbarte Leistung nicht vor der grundbtcherlichen Anmerkung
der Einrdumung von Wohnungseigentum Ubernehmen darf. Diese Ver-
pflichtung ist sanktionslos und schiitzt, selbst wenn sie eingehalten wird,
auch nicht davor, dass bereits bestehende grundbuicherlich sichergestellte
Pfandrechte ungel6scht bleiben und gegen den Kaufer dann geltend ge-
macht werden.

In vielen Fallen finden sich folgende Vertragspassagen: ,Der Verkdufer
haftet dafiir, dass die vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile frei
von allen bicherlichen Lasten in das Eigentum des Kéaufers Ubergehen®
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oder ,Der Verkdufer haftet dafiir, dass die vertragsgegenstandlichen Lie-
genschaftsanteile frei von allen bicherlichen Lasten sind®. Diese Klauseln
sind aber keine ausreichende Sicherheit fur den Kaufer, dass der tatséch-
lich lastenfrei erwirbt! Sie sind nur Haftungsvereinbarungen.

Wenn der verkaufte Liegenschaftsanteil auch nach Zahlung des vollen Kauf-
preises und entgegen der Vereinbarung im Kaufvertrag mit Hypothekarkredi-
ten belastet ist, muss der Kaufer die Lastenfreistellung extra einklagen.
Wenn der Verkaufer aber nicht liquide ist, besteht die Gefahr, dass der Kau-
fer zusatzlich zum Kaufpreis den vom Verkdufer aufgenommenen Kredit
(teilweise) zuriickzahlen muss, obwohl er ja schon den vollen Kaufpreis fur
die angeblich lastenfreie Wohnung bezahlt hat. Unter Umstanden wéren
aber noch Schadenersatzanspriiche gegen den Vertragserrichter mdéglich.

TIPP:

Das Grundbuch sollte persénlich oder durch den eigenen Anwalt auf even-
tuelle Belastungen (Hypothekarkredite) und darauf, ob Wohnungseigentum
bereits begrindet wurde, kontrolliert werden.

Solidarhaftung bei baubehdrdlichen Ersatzvornahmen

Wenn man eine Wohnung in einem Haus kauft, das eine sehr schlechte
Bausubstanz aufweist, muss man sich auch des Risikos bewusst sein,
dass die Baubehoérde auf Grund von Bauméngeln einschreiten kann. Soll-
ten behdrdliche Bauauftrage erteilt worden sein und diese vom Verwalter,
von der Eigentimergemeinschaft bzw den Miteigentimern nicht befolgt
werden oder wenn Gefahr in Verzug ist, kann die Baubehdrde, um die
Sicherheit zu gewahrleisten, eine Ersatzvornahme anordnen. Dabei kann
die Behdrde die notwendigen Arbeiten von einer Firma ihrer Wahl auf Kos-
ten der Eigentiimer durchfihren lassen (zB § 4 Verwaltungsvollstreckungs-
gesetz und § 129 Bauordnung fir Wien).

In einem solchen Fall haften alle Miteigentiimer solidarisch fur die anfallen-
den Kosten (§ 129b Bauordnung fiir Wien). Das heif}t, dass einem einzigen
Miteigentimer der volle Betrag — zB mehrere zehntausend Euro — vorge-
schrieben werden kann, auch wenn er nur zu einem kleinen Prozentsatz
Miteigentimer der Liegenschaft ist. Dieser in Anspruch genommene Mitei-
gentimer muss sich — wenn er den Betrag bezahlt — an den anderen Mitei-
gentiimern schadlos halten und deren Anteile an den Kosten der Ersatz-
vornahme begehren. Wenn aber einer der anderen Miteigentimer zah-
lungsunfahig ist, erhalt der Miteigentiimer, der alles bezahlen musste, die-
se Betrage (teilweise) nicht refundiert. Sollten die Kosten der Ersatzvor-
nahme nicht bezahlt werden, sichert sich die Baubehdrde durch Eintragung
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einer Zwangshypothek auf allen Eigentumsanteilen im Grundbuch ab und
kann in der Folge sogar den Antrag auf Zwangsversteigerung stellen.
Weiters kdnnen wegen der Verletzung der Bauordnung oder der auf ihrer
Grundlage erlassenen Verordnungen Geldstrafen gegen die Eigentimer
verhangt werden. Gerade in diesem Bereich zeigt sich das Risiko des Mit-
eigentums besonders. Ansprechpartner der Baubehdrde ist jeder Miteigen-
timer der Liegenschaft, unabhéngig davon, wie sich die Situation der Mit-
eigentimer im Innenverhaltnis bzw das Verhéltnis der Miteigentimer zum
Verwalter darstellt.

Sind zB die Mehrheit der Eigentimer und der Verwalter trotz Bauauftrag
untatig, kénnen den ,unschuldigen“ Miteigentimer die nachteiligen Folgen
einer Ersatzvornahme treffen; auch Geldstrafen kénnen gegen ihn verhdngt
werden. Dies unabhéngig davon, ob er sich im Innenverhéltnis — allenfalls
auf dem Rechtsweg — bemdiht, die anderen Eigentimer und/oder den Ver-
walter zur Befolgung des Bauauftrages zu zwingen. Wird der unschuldige
Miteigentimer wegen Nichtbefolgung eines Bauauftrages bestraft, verbleibt
nur mehr die Mdglichkeit, eventuelle Schadenersatzforderungen gegen den
Verwalter und/oder die sdumigen Miteigentimer zu stellen.

Dachbodenausbau

Ein Teil der Verwertungsstrategie in Althdusern besteht darin, dass Dach-
bdden ausgebaut und verkauft werden. Kaufer derartiger Wohnungen be-
richten immer wieder, dass minderwertige Materialien verwendet bzw un-
qualifizierte (Schwarz-) Arbeiter beschéaftigt werden und die Wohnungen
mangelhaft sind (zB im Sommer extrem heil}).

TIPP:

Interessieren Sie sich fur einen Dachgeschoflausbau im Altbaueigentum,
sollten Sie einen Bauexperten beiziehen, der die sachgerechte Ausfuhrung
nach dem jeweiligen Stand der Technik Gberwacht bzw prift.

Fur die anderen Eigentimer (und Mieter) im Haus sind Dachbodenausbau-
ten mit Beeintrachtigungen, oft mit Bausch&den, verbunden.

Besonders fatal kann es sich erweisen, wenn ein Althausverwerter den
Rohdachboden verkauft, ohne vom Erwerber des Dachbodens entspre-
chende Sicherheiten zu verlangen.

Beispiel:

Herr M erwarb vom Verkdufer und Wohnungseigentumsorganisator V
73/1711 Anteile an einer Wiener Liegenschaft, mit diesen Anteilen ist ver-
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bunden Wohnungseigentum an Top 9. Weiters wurden von V 309/1711
Anteile an die Firma C verkauft. Sie wollte den Dachboden ausbauen und
drei Wohnungen errichten. C riss entgegen der Baubewilligung die Dach-
konstruktion ab und errichtete eine Stahlkonstruktion, worauf die Baupolizei
einen Baustopp verfigte. Durch anhaltenden Regen trat Wasser in die
Wohnungen im obersten Stock ein. Die Baupolizei lied wegen Gefahr in
Verzug ein Notdach errichten, dessen Kosten (etwa € 50.000,—) den Mitei-
gentiimern vorgeschrieben wurden. Da diese nicht bezahlten, wurde auf
den Anteilen der Miteigentiimer, auch auf den von Herrn M, ein Pfandrecht
zwangsweise begriindet. Die Firma C liel3 nichts mehr von sich héren, sie
befindet sich angeblich im Konkurs. Ihre 309/1711 Anteile sind tberschul-
det, die Einleitung des Versteigerungsverfahrens ist angemerkt. Selbst
wenn die Stadt Wien die Kosten der NotmalRnahme aus einer eventuellen
Verwertung der Anteile der Firma C ersetzt erhalt, so sind die Ubrigen Mit-
eigentimer durch das Verhalten der Firma C wegen der Verfahrenskosten
und wegen der Kosten der Wiederinstandsetzung des Daches finanziell
geschadigt, ohne dass man sich am Verursacher schadlos halten kann.
Der Miteigentiimer M muss also dafiir gerade stehen, dass der Wohnungs-
eigentumsorganisator V es verabsadumt hatte, die den Dachboden erwer-
bende Firma zu verpflichten, eine entsprechende Bankgarantie und eine
Bauschadensversicherung zugunsten der anderen Miteigentimer vorzule-
gen.

Anspriiche von Altmietern anderer Wohnungen

Bei der Begriindung von Wohnungseigentum in einem Althaus werden die
Kaufer von (Altbau-)Eigentumswohnungen ja auch Miteigentimer der Lie-
genschaft. Dies hatte bis zum WEG 2002 zur Konsequenz, dass die neuen
Wohnungseigentiimer jedenfalls gegeniber den sogenannten Altmietern
(das sind die Mieter, die im betreffenden Haus schon vor Begriindung von
Wohnungseigentum Mieter waren) anderer Wohnungen Vermieterstellung
hatten. Damit konnten alle Altmieter im Haus alle ihre mietrechtlichen An-
spriiche auch gegen die neuen Wohnungseigentimer geltend machen.
Seit dem WEG 2002 ist gesetzlich geregelt, dass — auch bei Altmietern —
nur mehr der Wohnungseigentiimer Vermieter ist, dem das Wohnungsei-
gentum am vermieteten Objekt zukommt.

Geldanspriiche, die aus der Zeit vor der Begriindung von Wohnungseigen-
tum stammen, kann der Altmieter — wenn er gegen seinen Vermieter erfolg-
los Exekution gefihrt hat — auch gegen die Eigentimergemeinschaft gel-
tend machen.
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Beispiel:

Ein Altmieter, der eine Wohnung zu einem gesetzwidrig Uberhéhten Miet-
zins angemietet hat, muss die Rickzahlung des in der Vergangenheit
(auch vor der Wohnungseigentumsbegriindung) geleisteten gesetzwidrigen
Mietzinses zuerst gegen ,seinen“ Wohnungseigentiimer gerichtlich geltend
machen. Nur wenn auch eine Exekution nichts bringt, kann der Altmieter
gegen die Eigentimergemeinschaft (also mittelbar auch gegen Kaufer an-
derer Eigentumswohnung in diesem Haus) vorgehen.

Weiters kann ein Altmieter die sogenannten ,liegenschaftsbezogene An-
spriche“ gegen seinen Vermieter (den Wohnungseigentiimer seiner Woh-
nung) und immer auch gegen die Eigentimergemeinschaft geltend ma-
chen. Ein solcher Anspruch wéare etwa der mietrechtliche Anspruch auf
Durchflihrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten.

Wenn Wohnungseigentum noch gar nicht begriindet ist und man sich (vor-
erst) als schlichter Miteigentiimer ,in das Haus einkauft, mit der Absicht
spater Wohnungseigentiimer eines bestimmten Objektes zu werden, hat
man sich Anspriichen von Mietern anderer Wohnungen voll zu stellen.

Beispiel:

In einem Althaus wurden einige freie Wohnungen verkauft. Es wurden aber
nur schlichte Miteigentumsanteile verkauft werden, Wohnungseigentum
war und ist noch immer nicht begriindet. Ein Altmieter klagte seinen Ver-
mieter (die gesamte Miteigentimergemeinschaft, also auch die neuen Mit-
eigentiimer) auf Einhaltung der Vermieterpflichten, im konkreten auf Durch-
fihrung der Hausreinigungsarbeiten in dem ziemlich verwahrlosten Haus.
Der Mieter gewann den Prozess und als die Hausreinigung noch immer
nicht durchgefihrt wurde, schritt er zur Exekution. Es wurden ihm
€ 5.000,— bewilligt, um damit selbst eine Reinigungsfirma zu beauftragen.
Fur ihren Anteil an dieser Summe wurde eine Kéuferin einer Dachgeschoss-
wohnung sogar mittels Lohnpfandung in Anspruch genommen. Auf Grund
der Versdaumnisse der Hausverwaltung — die neue Miteigentimerin wurde
von der Prozessfiihrung nicht einmal verstandigt — werden Schadenersatz-
forderungen gegen den Verwalter wahrscheinlich erfolgreich sein.

Kauf einer Altbaueigentumswohnung

Im folgenden wird nur mehr auf Besonderheiten beim Kauf einer Altbauei-
gentumswohnung eingegangen. Lesen Sie daher bitte auch alle generellen
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Ausfuhrungen zum Wohnungskauf und zu Kaufvertrdgen, zur Baufertigstel-
lung sowie zur Ubergabe und Ubernahme der Wohnung/Gewahrleistung
(ab Seite 50).

Beim Altbauwohnungseigentum gilt als Wohnungseigentumsorganisator
der Liegenschaftseigentimer und jeder, der mit dem Wissen der/des Ei-
gentimer/s die organisatorische Abwicklung der Wohnungseigentumsbe-
grindung im Althaus vornimmt.

Da die Wohnungseigentumsorganisatoren manchmal nicht tber ausrei-
chende juristische Erfahrung verfligen oder aber auch kein Interesse ha-
ben, die Rechte der Kaufer entsprechend zu wahren, sind die Fallen auf
dem Weg zum Altbau-Wohnungseigentum vielféltig. Vor dem Kauf einer
Altbaueigentumswohnung sollten Sie daher eingehende juristische Bera-
tung in Anspruch nehmen.

TIPP:

Sehr wichtig ist der Blick ins Grundbuch, wo Sie ersehen kénnen, ob Woh-
nungseigentum schon begriindet ist. Auch die Beratung durch einen Bau-
sachverstandigen ware ratsam, da auf Grund des Bauzustandes die viel-
leicht notwendigen Sanierungsmaflnahmen in der Wohnung bzw im Haus
den Kauf weit teurer machen, als geplant.

Beim Kauf einer Altbaueigentumswohnung gibt es zwei Méglichkeiten:

1) Die Begriindung von Wohnungseigentum in dem Altbau ist erst
geplant bzw zwar schon eingeleitet, aber noch nicht abgeschlossen
Hier kauft man vorerst einen ideellen Anteil an einer bestimmten Liegen-
schaft. Der diesbezugliche Kaufvertrag kann nach seiner Beglaubigung und
nach der Bezahlung der Grunderwerbsteuer verblchert werden. Man kann
dadurch vorerst (nur) schlichter Miteigentimer werden.

Der Verkaufer muss im Kaufvertrag die Einrdumung des Wohnungseigen-
tumsrechts beziglich einer bestimmten Wohnung schriftlich zusagen. Da-
mit wird man zum Wohnungseigentumsbewerber. Zur Absicherung des
Kéaufers gilt das gleiche wie beim Kauf einer Neubaueigentumswohnung.
Die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts sollte nach
Vertragsunterzeichnung durch den Vertragserrichter auch sofort im Grund-
buch angemerkt werden (Anmerkung der Einrdumung von Wohnungs-
eigentum gemaR § 40 Abs 2 WEG). Wenn der Wohnungseigentumsorga-
nisator nicht Gesamteigentiimer der Liegenschaft ist, muss zur Durchfih-
rung der grundbicherlichen Anmerkung seiner Zusage noch die Zustim-
mung der(s) anderen Liegenschaftseigentimer(s) eingeholt werden!
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TIPP:

Erst wenn die Zusage der EinrABumung des Wohnungseigentumsrechts im
Grundbuch angemerkt ist, darf der Wohnungseigentumsorganisator vom
Wohnungseigentumsbewerber Zahlungen entgegennehmen. Am besten ist
jedoch eine Vereinbarung, wonach man den Kaufpreis bei einem Treuhan-
der (meist der Vertragserrichter) mit dem Auftrag einzahlt, das Geld erst
dann dem Verkaufer (Wohnungseigentumsorganisator) zu Ubergeben,
wenn die lastenfreie Einverleibung des Wohnungseigentumsrechts des
Kaufers durchgefihrt wurde.

Zwischen den Miteigentiimern muss jedenfalls — fir den Zeitraum bis Woh-
nungseigentum begrindet wird — eine Benitzungsregelung Uber die Nut-
zung der einzelnen Wohnungen und der allgemeinen Teile der Liegen-
schaft getroffen werden.

Oft wird im Kaufvertrag auch gleich der zuklnftige Wohnungseigentums-
vertrag bindend vereinbart.

Wenn die Wohnung Ubergeben wurde bzw sobald eine etwaige Bauflh-
rung in dem Haus, in dem sich die Wohnung befindet, beendet ist (zB der
Dachboden wird noch ausgebaut), muss der Wohnungseigentumsorgani-
sator (sofern der Wohnungseigentumsbewerber die bis dahin vereinba-
rungsgemal zu leistenden Betrage bezahlt hat) die Einverleibung des
Wohnungseigentums im Grundbuch in die Wege leiten. Der Wohnungsei-
gentumsorganisator ist verpflichtet, nach Vollendung der Baufiihrung un-
verziglich alle Antrédge zu stellen und Urkunden zu errichten, um die Woh-
nungseigentumsbegriindung durchzufiihren und die grundbicherliche Ein-
tragung des Wohnungseigentums fiir den Wohnungseigentumsbewerber
zu erwirken.

Gegebenenfalls kann der Wohnungseigentumsbewerber den Wohnungsei-
gentumsorganisator klagen, bestimmte Antrage zu stellen und Urkunden
auszustellen (zB eine Grundbucheintragung in die Wege zu leiten). Der
Wohnungseigentumsbewerber sollte diese Klage im Grundbuch anmerken
zu lassen.

Gutachten lber den Bauzustand des Hauses

Wenn die Baubewilligung des Hauses, an dem Wohnungseigentum be-
grindet werden soll, I&nger als 20 Jahre zurtickliegt, muss der Wohnungs-
eigentumsorganisator jedem Wohnungskaufer ein Gutachten Uber den
Bauzustand der allgemeinen Teile des Hauses (zB Versorgungsleitungen,
Dach) und die in absehbarer Zeit notwendigen Erhaltungsarbeiten tiberge-
ben. Das Gutachten darf beim Abschluss des Kaufvertrages nicht alter als
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1 Jahr sein und ist ausdriicklich in den Kaufvertrag aufzunehmen. Das
Gutachten muss von einem Ziviltechniker oder einem gerichtlich beeideten
Sachverstandigen fir das Hochbauwesen stammen.

Fehlt ein derartiges Gutachten im Kaufvertrag, so gilt ein Erhaltungszu-
stand des Gebaudes als vereinbart, der in den nachsten 10 Jahren keine
groleren Erhaltungsarbeiten erfordert. Wird innerhalb der 10 Jahre trotz-
dem eine grofRe Erhaltungsarbeit notwendig, so kann der Kaufer die auf ihn
entfallenden Kosten der Erhaltungsarbeit vom Verkaufer verlangen.

2) Die Begriindung von Wohnungseigentum ist bereits vollzogen, die
Eigentumswohnungen sind im Grundbuch bereits als solche ersicht-
lich

Dieser Fall birgt meist weniger Probleme; der Kaufvertrag ist der einzig
notwendige Vertrag. Dennoch sollte man auf die ,Spezialitdten“ des Alt-
baueigentums achten und auch den Wohnungseigentumsvertrag prifen.
Zur Sicherung seiner Kaufpreiszahlung sollte der Kaufer so vorgehen, wie
im Abschnitt ,Kaufvertrag bei bestehender Eigentumswohnung“ dargelegt
(Treuhandlésung bzw Ubernahme der Anmerkung der Rangordnung der
beabsichtigten VerduRerung im Original) .

Wichtige Vertragspunkte

Neben den schon im Kapitel ,Der Wohnungskauf* dargelegten Erfordernis-
sen der Vertragsgestaltung sollten bei einer Altbaueigentumswohnung
zusatzlich jedenfalls noch folgende Punkte vertraglich behandelt werden:

m  Wenn Wohnungseigentum noch nicht begriindet wurde, sollte der Ver-
kdufer jedenfalls daftir garantieren und haften, dass alle Miteigentiimer
der Liegenschaft der Begriindung von Wohnungseigentum zugestimmt
haben bzw zustimmen werden und die Wohnungseigentumsbegrin-
dung bis zu einem bestimmten Datum durchgeftihrt wird.

m  Oft werden bei Wohnungseigentumsbegriindung im Althaus umfangrei-
che Haussanierungsmalfinahmen durchgefiihrt. Auf die Problematik des
Bauzustandes eines schon mehrere Jahrzehnte alten Hauses und das
unter Umstanden sehr hohe Reparaturerfordernis wurde bereits hinge-
wiesen. Eine vertragliche Regelung, ab wann bzw in welchem Umfang
der Kaufer fur die gerade durchgeflihrten oder unmittelbar bevorste-
henden Arbeiten mitzahlen muss, ist jedenfalls empfehlenswert. Treffen
bzw beachten Sie derartige Vereinbarungen im Wohnungseigentums-
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bzw im Kaufvertrag. Manchmal wird dem Kaufer einer Altbaueigen-
tumswohnung (entweder nur mindlich oder schriftlich) zugesagt, dass
mit dem Kaufpreis fiir seine Wohnung auch Sanierungen und Verbes-
serungen an allgemeinen Teilen des Hauses (zB neue Fassade, Lift-
einbau, Dachreparatur), die aber erst in Zukunft durchgefiihrt werden
sollen, mitbezahlt sind. In einem solchen Fall empfiehlt es sich jeden-
falls schriftlich zu vereinbaren, dass man einen Teil des Kaufpreises zu-
rickbehalt und erst nach Durchfihrung der Arbeiten und Bezahlung der
Professionisten durch den Verkdufer den Kaufpreisrest bezahlt. Es ist
namlich schon vorgekommen, dass die mit dem Kaufpreis bezahlten
Arbeiten nicht durchgefihrt wurden oder der Verkaufer die ausfiihren-
den Firmen nicht bezahlt hat. Im Endeffekt flhrt dies dazu, dass dann
unvorsichtige Kaufer die Kosten fur die Arbeiten ,nochmals® tragen
missen, obwohl sie ja schon im Kaufpreis fir die Wohnung auch fir
diese Arbeiten bezahlt haben. Anspriiche gegen den Verkaufer (im Alt-
hausbereich meist ,Verwertungsgesellschaft mit beschrankter Haftung®)
scheitern namlich meist daran, dass dieser hoch verschuldet oder so-
gar schon im Konkurs ist oder die Firma nicht mehr existiert.

m In diesem Zusammenhang seien auch die Kéufer von Dachgeschoss-
wohnungen in Altbauten gewarnt: Vereinbaren sie keinesfalls, dass der
gesamte Kaufpreis bereits bei Fertigstellung der Wohnung an den Ver-
kaufer ausbezahlt werden soll, wenn der Verkaufer die vereinbarungs-
gemaf von ihm zu errichtende ,Infrastruktur® (zB Aufzug) noch nicht
hergestellt hat.

Besondere Schutzbestimmungen, wenn sich die
Begriindung von Wohnungseigentum verzogert

Sowohl im Neubau als auch im Altbau kommt es nicht selten vor, dass man
eine Eigentumswohnung kauft, aber Wohnungseigentum noch gar nicht
begrindet ist.

Man kauft zwar einen Anteil an der Liegenschaft, erhélt ein vertragliches
Nutzungsrecht an einer Wohnung und die Zusage, dass Wohnungseigen-
tum eingerdumt werden wird. Das Wohnungseigentum ist zum Zeitpunkt
der Kaufvertragserrichtung aber noch nicht in das Grundbuch eingetragen.
Das ist meist darin begriindet, dass dazu eine Nutzwertfestsetzung fur alle
Objekte auf der Liegenschaft notwendig ist und die Nutzwertfestsetzung in
der Regel erst nach Fertigstellung aller Wohnungen und sonstigen Objekte
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durchgefiihrt wird. Die Nutzwertfestsetzung und die Begriindung von Woh-
nungseigentum bedarf doch eines gewissen organisatorischen Aufwandes.
Die endgiiltige Wohnungseigentumsbegriindung wird deswegen oft erst
mehrere Monate oder Jahre nach dem Bezug der Wohnungen/Baulichkeit
durchgeftihrt.

Die Wohnung wird dann mit ihrer Fertigstellung an den Kaufer (Wohnungs-
eigentumsbewerber) lbergeben, ohne dass sein Eigentumsrecht in Grund-
buch eingetragen wird. Die Zusage der Einrdumung von Wohnungseigen-
tum zu Gunsten des Kaufers sollte aber jedenfalls schon im Grundbuch
angemerkt sein.

Der Kaufer nutzt dann die Wohnung noch nicht als Wohnungseigen-
tiimer, weil das Wohnungseigentum eben noch nicht im Grundbuch einge-
tragen ist. Das WEG sieht im Zusammenhang mit der laufenden Verwal-
tung der Liegenschaft aber besondere Rechte prinzipiell nur fir solche
Miteigentimer vor, die auch als Wohnungseigentiimer im Grundbuch ein-
getragen sind. Dies hatte zur Konsequenz, dass viele Regelungen des
WEG nicht zur Anwendung kommen, wenn man auf die Eintragung des
Wohnungseigentums noch warten muss.

Ein bloBer Wohnungseigentumsbewerber diirfte sich an Beschlussfas-
sungen nicht beteiligen, hatte keine Minderheitsrechte, keinen besonderen
Anspruch auf Rechnungslegung etc. Dem sollen aber entsprechende ge-
setzliche Bestimmungen entgegenwirken. Sie sind allgemein gehalten und
gelten nicht nur fur Altbau- sondern auch fir Neubauwohnungseigentum.

Geltung des WEG bereits vor der Wohnungseigentumsbegriindung

(§ 37 Abs 5 WEG)

1. Wenn ein Wohnungseigentumsbewerber (die Zusage der Einrdumung
des Wohnungseigentumsrechts) zwar im Grundbuch angemerkt ist,
aber weder er noch andere Wohnungseigentumsbewerber auch schon
als Miteigentimer im Grundbuch eingetragen sind, hat er ab dem Be-
zug des Objekts dieselben Nutzungsrechte an seiner Wohnung wie ein
Wohnungseigentimer. Weiters steht ihm — gegeniiber dem Verwalter —
der Anspruch zu, dass er eine ordentliche und richtige Abrechnung
Uber alle Aufwendungen fir die Liegenschaft erhalt und ihm Einsicht in
die Belege zu gewahren ist.

Solange noch der Wohnungseigentumsorganisator alleine als Eigentimer
im Grundbuch steht, kann eine Wohnungseigentumsbewerber also nur
wenige Sonderbestimmungen des WEG Uber die laufende Verwaltung der
Liegenschaft fir sich in Anspruch nehmen.
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2. Sobald eine Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts
im Grundbuch angemerkt ist und zumindest ein Wohnungseigen-
tumsbewerber als Miteigentiimer im Grundbuch eingetragen ist,
gelten fir die Verwaltung der Liegenschaft und die Rechte der Mitei-
gentimer aber die §§ 16 bis 34, 36 und 52 WEG.

Auch ein bloRer Wohnungseigentumsbewerber — der noch nicht als
Miteigentimer im Grundbuch steht aber fiir den die Zusage der Einrdu-
mung des Wohnungseigentumsrechts im Grundbuch angemerkt wurde —
hat die Rechte eines Miteigentiimers, wenn sein spaterer Miteigentums-
anteil durch ein Nutzwertgutachten schon bekannt ist.

Im wesentlichen bedeutet dies, dass auch bloRe Wohnungseigentumsbe-
werber bei Beschlissen der Eigentimergemeinschaft mit ihrem dann
schon bekannten ,Stimmgewicht* (der Grofie ihres zukinftigen Anteils)
mitstimmen durfen. Auch bestimmte Minderheitsrechte (zB ein einzelner
Miteigentimer kann die Verwalterpflichten durchsetzen, Abrechnungen
Uberpriifen lassen, die Bildung einer angemessenen Riicklage oder die
Durchfiihrung von notwendigen Erhaltungsarbeiten erzwingen) kénnen sie
in Anspruch nehmen.

TIPP:

Nach einem Wohnungskauf ist es daher wichtig, dass fiir Sie die Zusage
der Einrdumung von Wohnungseigentum raschest grundbiicherlich ange-
merkt wird und Sie oder zumindest ein anderer Wohnungseigentumsbe-
werber rasch als Miteigentimer im Grundbuch eingetragen werden.
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DER PREIS EINER EIGENTUMSWOHNUNG

Der Kaufpreis

1. Von gemeinniitzigen Bauvereinigungen errichtete Eigentumswoh-
nungen

Kostendeckungsprinzip

Das sogenannte Kostendeckungsprinzip im Bereich der gemeinnitzigen
Bauwirtschaft gilt nicht nur bei Mietwohnungen. Auch wenn eine gemein-
nitzige Bauvereinigung (GBV) Eigentumswohnungen errichtet, kann sie
nach der prinzipiellen Regelung des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes
(WGG) dafur nicht verlangen, ,was der Markt hergibt®; der Preis hat sich an
den Herstellungskosten (Grund- und Baukosten) zu orientieren. Der kos-
tendeckende Preis einer Wohnung einer GBV darf nicht héher sein als:
Herstellungskosten + 2% Rucklage.

Beispiel:

Ein Bauvorhaben wurde mit einem (Herstellungs-)Kostenaufwand von
€ 6.000.000,— errichtet; Frau Huber kauft eine Wohnung deren Wohnnutz-
flache (oder Nutzwert) genau 3% der Gesamtnutzflaiche (des gesamten
Nutzwertes) aller Wohnungen ausmacht; der Kaufpreis im Sinn des Kos-
tendeckungsprinzips betragt 3% von € 6.120.000,— (= Herstellungskosten
des Gebaudes plus 2%); im konkreten Fall: € 183.600,—. Im Unterschied
dazu kdnnte ein privater Bautréger, dem dieselben Kosten entstanden sind,
diese Wohnung auch zu einem hdéheren Preis (zB € 210.000,-) verkaufen.

Solche Wohnungen werden in aller Regel mit langfristigen Finanzierungen
und oft unter Inanspruchnahme von Férderungsmitteln gebaut. Bei Kauf-
vertragsabschluss wird ein einmaliger Betrag — ein Teil des Kaufpreises —
sofort verlangt, der Rest des Kaufpreises wird von den Wohnungseigenti-
mern durch die Ubernahme der Darlehen langfristig abgezahit.

Da sich der kostendeckende Preis an den gesamten Herstellungskosten
der Baulichkeit orientiert, steht die genaue Hohe des endgultigen Kaufprei-
ses oft erst lange nach Beendigung des Bauvorhabens fest, wenn die End-
abrechnung der Gesamtbaukosten vorliegt.

Fixpreis

Mittlerweile wurde die prinzipielle Bestimmung des WGG zum kostende-
ckenden Preis ,aufgeweicht®. Gemeinnitzige Bauvereinigungen darfen die
von ihnen errichteten Eigentumswohnungen statt zum kostendeckenden
Preis nun auch zu einem ,Fixpreis® verkaufen.

98



Voraussetzungen fir das Abgehen vom Kostendeckungsprinzip waren und
sind nicht definiert, es steht im Belieben der Bauvereinigung, ob sie Woh-
nungen zum Preis ausgehend von der Kostendeckung oder ausgehend
von einem Fixpreis anbietet.

Der Fixpreis wird in der Regel noch wéhrend der Bauphase vereinbart, in
der man die tatsachlichen Herstellungskosten noch gar nicht kennt. Daher
schétzt die GBV die Kosten, kalkuliert in der Regel einige Prozent Zuschlag
und errechnet so den Fixpreis, der den Wohnungsinteressenten bekannt
gegeben und mit ihnen vereinbart wird.

Mit einem Fixpreis kann im Gegensatz zum kostendeckenden Preis zwar
vermieden werden, dass die Wohnungswerber oft jahrelang nicht wissen,
wieviel sie die Wohnung letztendlich kosten wird — denn bis zur Endab-
rechnung und dem dann erst feststehenden kostendeckenden Preis verge-
hen oft mehrere Jahre. Andererseits ermdglicht es aber der Fixpreis, dass
gemeinnltzige Bauvereinigungen — wie auch private Bautrager — das ver-
langen kdénnen, was der Markt hergibt.

Zwar gibt es auch fiir das Fixpreismodell eine gesetzliche Vorschrift, wie
hoch der Fixpreis maximal sein darf: Tatsachliche Herstellungskosten
plus 5%! Der Zuschlag von insgesamt 5% errechnet sich aus 2% Riicklage
plus 3% Risikozuschlag. Auch die gesetzliche Obergrenze bei einem Fix-
preis orientiert sich an den Herstellungskosten. Nach den neuen gesetzli-
chen Vorschriften zur Uberpriifung des Kaufpreises kann man sich aber
gegen einen von der GBV berechneten und mit ihr vereinbarten gesetzwid-
rig Uberhdhten Fixpreis in der Regel nicht mehr wehren.

Uberpriifung des Kaufpreises

Bei den von gemeinnitzigen Bauvereinigungen errichteten und von ihnen
verkauften Eigentumswohnungen kann eine Uberpriifung des verlangten
kostendeckenden Preises oder Fixpreises durch das Bezirksgericht auf
Antrag vorgenommen werden. In Gemeinden, in denen Schlichtungsstellen
eingerichtet sind, sind derartige Antréage zuerst bei der Schlichtungsstelle
(in Wien bei der Zentralen Schlichtungsstelle, MA 16) anhdngig zu ma-
chen.

a) Fur die Antragstellung hinsichtlich eines kostendeckenden Preises
gilt eine dreijahrige Frist ab erstmaligem Bezug der Baulichkeit. Wenn die
Bauvereinigung innerhalb dieser Zeit aber die endgiiltige Hohe des Preises
noch nicht bekannt gegeben hat (noch keine Endabrechnung vorgelegt
hat), verldngert sich die Antragsfrist.

Ein Antrag muss sich auf Uberprifung der Angemessenheit des Preises
richten; dabei muss behauptet werden, die Endabrechnung sei nicht richtig
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oder enthalte Leistungen, die nicht oder nicht vollstdndig erbracht worden
seien. Fir dieses Verfahren gilt folgendes:

— Der belangten Bauvereinigung ist die Vorlage der Endabrechnung tber
die gesamten Baukosten aufzutragen; der Vorlage ist ein Verzeichnis
aller Vertragspartner der Bauvereinigung anzuschlief3en;

— danach ist dem Antragsteller aufzutragen, binnen 6 Monaten die be-
haupteten Berechnungsfehler kurz und vollstédndig anzugeben; gleich-
zeitig ist den von der Bauvereinigung genannten sowie dem Gericht
sonst bekannt gewordenen Ubrigen Vertragspartnern mitzuteilen, dass
sie berechtigt sind, in gleicher Weise behauptete Berechnungsfehler
binnen 6 Monaten anzugeben;

— sodann hat das Gericht nach Durchfiihrung einer mindlichen Verhand-
lung durch gesondert anfechtbaren Beschluss die Tatsachen, Uber wel-
che auf Grund der Einwendungen Beweis zu erheben ist, genau zu be-
zeichnen;

— nach Rechtskraft dieses Beschlusses ist ein zur Deckung der zur
Durchfiihrung eines Sachverstandigenbeweises (hinsichtlich klarer Re-
chenfehler ist kein Sachverstédndigenbeweis notwendig) erforderlicher
Kostenvorschuss zur Hélfte der Bauvereinigung und zur Halfte den Par-
teien aufzuerlegen, die Einwendungen erhoben haben.

Beispiele fur mdgliche Einwendungen gegen die Endabrechnung:

— Rechenfehler

— Es wurde weniger Leistung erbracht, als in der Endabrechnung ausge-
wiesen (zB es wurden 286 Fenster verrechnet, dass Gebaude hat je-
doch nur 250 Fenster).

— Die Bauvereinigung hat tatsachlich weniger bezahlt als in der
Baukostenendabrechnung verrechnet (Skonti!).

Eine weitere mégliche — mangels Rechtsprechung jedoch nicht ,sichere —
Argumentation gegen die verrechneten Kosten:

— Die in der Baukostenendabrechnung verrechneten Kosten wurden zwar
tatsachlich bezahlt, die Kosten sind aber unwirtschaftlich hoch und/oder
die Weiterverrechnung an die Kaufer widerspricht den in § 23 Abs 1
WGG enthaltenen Grundsatzen: ,Geschéftsfiihrung und Verwaltung ei-
ner gemeinnitzigen Bauvereinigung missen den Grundsédtzen der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit entsprechen.”
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Beispiel: Ein Professionist verrechnet der Bauvereinigung nicht nur
die Kosten seiner Leistung (zB € 280.000,—) sondern zusétzlich auch
noch € 30.000,— fur eine Mangelbehebung an der von ihm schlecht er-
brachten Leistung. Die Behebung der Mangel hat aber er zu vertreten;
er hatte ja von vornherein ein ordentliches Werk liefern kénnen, die zu-
satzlichen Kosten waren dann nicht angefallen. Die Bauvereinigung
bezahlt die gesamte Summe von € 310.000,— und lasst die gesamte
Summe in die Endabrechnung einflieRen. Nun kann man argumentie-
ren, sie hat die Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und
Zweckmafigkeit missachtet. Ein Antrag wirde sich dann darauf richten,
die Kosten von € 30.000,— als in die Endabrechnung nicht einflieend
festzustellen. Die Bauvereinigung muss sich eben beim Professionist
selbst oder bei der Bauaufsicht (zB beim Architekten) schadlos halten.

Wenn die Einwendungen erfolgreich sind, werden von der Schlichtungs-
stelle/vom Gericht die ,richtigen Herstellungskosten“ und daraus resultie-
rend ein Preis in der gesetzmalligen Hohe festgestellt und allenfalls auch
eine Rickzahlung des Gberhdhten Teils des Kaufpreises aufgetragen.

b) Die Antragstellung auf Uberpriifung eines Fixpreises kann sich ent-
sprechend der rechtlichen Vorschriften nur darauf erstrecken, ob der ver-
langte Preis ,offenkundig unangemessen® ist.

Leider wurde die Rechtslage dazu ab dem 1.1.2002 weiter verschlechtert.
Die Mdglichkeiten, gegen vereinbarte Fixpreise Einwendungen zu erheben,
wurden massiv eingeschrankt. Der Antrag muss l&dngstens 6 Monate nach
Bezug der Baulichkeit (Wohnung, Geschéaftsraum) gestellt werden. Uber-
dies gilt ein Fixpreis nur dann als offenkundig unangemessen, wenn er den
ortsliblichen Preis fir freifinanzierte gleichartige Objekte Ubersteigt.

Das bedeutet, dass eine GBV auch einen gesetzwidrigen Fixpreis — der die
Obergrenze von Herstellungskosten plus 5% Uberschreitet — verlangen
kann, solange nicht auch der ortstibliche Preis fir frei finanzierte gleicharti-
ge Objekte Uberschritten wird. Eine gemeinnitzige Bauvereinigung kdnnte
also unter Verletzung der Preisbestimmung ihre Wohnungen genauso teu-
er verkaufen, wie freifinanzierte vergleichbare Objekte.

Beispiel:

Das Bauvorhaben wurde mit einem (Herstellungs-) Kostenaufwand von
6 Mio. EURO errichtet. Frau Huber hat eine Wohnung, deren Nutzwert
genau 3% des gesamten Nutzwertes aller Wohnungen betrégt, gekauft. Sie
hat im Kaufvertrag einen Fixpreis von € 208.000,— vereinbart und bezahlt.
Die gesetzliche Obergrenze fir den Fixpreis wirde sich so berechnen:
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Herstellungskosten des Gebaudes plus 5 % = € 6.300.000,—; 3% davon
sind der gesetzlich maximal zulédssige Fixpreis fur die Wohnung, im konkre-
ten Fall also € 189.000,—. Betragt der ortsibliche Preis fir freifinanzierte
gleichartige Objekte zB € 210.000,—, ist der Fixpreis — wenn auch gesetz-
widrig — nicht offenkundig unangemessen und somit auch nicht erfolgreich
bekampfbar.

2. Mit Férderungsmitteln errichtete Eigentumswohnungen

Wenn Eigentumswohnungen mit Wohnbauférderungsmitteln der L&nder
errichtet werden, sehen die Landesgesetze 6fter verschiedene Preisober-
grenzen vor. Der Bautrédger, der Férderungsmittel fir den Bau von Eigen-
tumswohnungen erhélt, hat beim Verkauf solcher Wohnungen eventuelle
Preisobergrenzen nach den férderungsrechtlichen Bestimmungen einzu-
halten.

Solange die Férderungsmittel nicht zuriickbezahlt wurden bzw wenn nicht
ein bestimmter Zeitraum nach Gewéhrung der Forderung verstrichen ist,
kann auch ein Weiterverkauf der Wohnung nur unter Kontrolle und mit Ge-
nehmigung des Férderungsgebers erfolgen. Das heillt, auch der private
Wohnungskaufer, der eine mit Férderungsmitteln errichtete Wohnung ge-
kauft hat, kann seinerseits bei einem Weiterverkauf der geférderten Woh-
nung der Zustimmung und der Kontrolle durch den F&rderungsgeber
(Wohnbauférderungsabteilung der jeweiligen Landesregierung) unterlie-
gen. Dabei erfolgt in der Regel auch eine Kontrolle des verlangten Preises;
Eigentumswohnungen, die mit 6ffentlichen Steuermitteln errichtet wurden,
sollen ja schlielich nicht zum Spekulationsobjekt werden.

Bei geférderten Eigentumswohnungen ist daher fir eine gewisse Zeit ein
Veraulerungs- und Belastungsverbot zu Gunsten des Férderungsgebers
im Grundbuch eingetragen; damit kann die Wohnung nur verkauft werden,
wenn der Férderungsgeber zustimmt und nur gemaR seinen Bedingungen.

3. Freifinanzierte Eigentumswohnungen

Die sogenannten ,freifinanzierten® (= ohne F&rderungsmittel erbauten)
Eigentumswohnungen kénnen, egal ob bereits bestehend oder erst zu
errichten, zu dem Preis verkauft werden, den der Verkaufer dafur erzielen
kann. Hier kann also ein vollkommen freier Marktpreis verlangt werden.

Die theoretischen Preisbegrenzungen (zB durch das Wucherverbot) spielen
in der Praxis keine nennenswerte Rolle. Die Erfahrung zeigt, dass einzig im
Bereich des Altbauwohnungseigentums die Anfechtung eines Kaufvertrages
aus dem Rechtsgrund der sogenannten ,,Verkiirzung iiber die Halfte des
wahren Wertes“ (§ 934 ABGB) in manchen Fallen zum Erfolg fiihren kann.
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Voraussetzung dafiir ist, dass der objektive Wert der Leistung des Verkau-
fers (Wert der Wohnung) weniger als die Hélfte des Werts der eigenen Leis-
tung (Kaufpreis) ausmacht. Das Risiko — vor allem hinsichtlich der Kosten —
einer derartigen gerichtlichen Anfechtung ist allerdings betrachtlich.

Es zahlt sich daher jedenfalls aus, vor der Unterschrift unter einen Kaufver-
trag (bzw. Kaufanwartschaftsvertrag) Preisvergleiche anzustellen. Man
sollte das ungeféhre Preisniveau in der angestrebten ,Wohnungsklasse®
durch Vergleich von Angeboten, Nachfragen bei einschldgigen Inseraten
und durch Kontakte mit ,Profis* am Wohnungsmarkt erheben. Unter ,Pro-
fis“ sind Ubrigens nicht nur Makler zu verstehen, sondern alle Personen, die
durch ihre Tétigkeit oder Erfahrung einen Uberblick Uber die fur Sie rele-
vante Marktsituation haben — manche Bankmitarbeiter, Rechtsanwaélte,
Gemeindeangestellte, etc. Erst mit diesen Preisvergleichen im Hintergrund
(meist wird man sich an einem ungefahren Betrag pro Quadratmeter orien-
tieren) kann man beurteilen, ob eine bestimmte Wohnung im Rahmen der
sonst fur vergleichbare Wohnungen verlangten Preise liegt.

Preisvereinbarung bei bestehenden Wohnungen

Recht einfach ist es noch, wenn die Wohnung fix und fertig dasteht und
man daher auf Grund von Lage, Ausstattung und Inventar einen zahlen-
maRig festgesetzten Kaufpreis aushandeln kann. Auch dabei heifdt es je-
doch auf Nebenkosten und allféllige sonst zu erwartende Belastungen zu
achten. Sollen Darlehen, die auf der Eigentumswohnung grundbicherlich
sichergestellt sind, vom Erwerber Glbernommen werden, so muss man un-
bedingt den aktuellen Stand des Darlehens durch Rickfrage beim Darle-
hensgeber Uberprifen. Aufderdem kann man dabei auch gleich klaren, ob
bzw. unter welchen Bedingungen der Darlehensgeber mit einer Ubernah-
me durch den Kaufer Uberhaupt einverstanden ware. Wenn man Forde-
rungsdarlehen Ubernehmen will, sollte man bei der Férderungsstelle nach-
fragen, ob dies Gberhaupt méglich ist.

Lassen Sie sich nicht davon blenden, wenn eine Wohnung in einem viel-
leicht zwanzig Jahre alten Haus als ,Neubaueigentumswohnung“ angeprie-
sen wird. Auch wenn der (oberflachliche) Erhaltungszustand der Wohnung
und des Hauses den Vergleich mit tatséchlich gerade neu errichteten Bau-
ten nicht zu scheuen braucht, muss man doch festhalten, dass ein zwanzig
(oder auch ,blo* zehn) Jahre altes Haus kein Neubau ist — und das wird
sich bei den in den folgenden Jahren anstehenden Erhaltungsarbeiten
unbarmherzig zeigen. Je alter ein Gebaude ist, um so wichtiger wird daher
die Einschatzung des Bauzustands (und natdrlich auch die Abkl&érung, wel-
che Instandhaltungsriicklagen angespart wurden).
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Preisvereinbarung bei erst zu errichtenden Wohnungen

Soll die Wohnung erst errichtet werden, dann sehen die Vertrdge meist
recht untbersichtliche Grundlagen fir die Preisbestimmung vor.
Kostenorientierter Preis: Manchmal wird bei Vertragsschluss nur ein
vorlaufiger Kaufpreis vereinbart; der Verkaufer soll aber berechtigt sein, die
zwischen Vertragserrichtung und Fertigstellung auftretenden Kostensteige-
rungen auf den Kaufer zu Uberwélzen. Hier missen die Kalkulationsgrund-
lagen und der Kalkulationsstichtag fiir den vorldufigen Preis und die Preis-
steigerungen genau festgelegt werden. Die Geltendmachung der Kosten-
und damit der Preissteigerung erfolgt mit der Endabrechnung.

Es sind auch Varianten bekannt, wo der vorlaufige Kaufpreis zB mit dem
Baukostenindex fur die Zeit zwischen Vertragserrichtung (oder friiher!) und
Bezug (oder gar Abrechnung) wertgesichert ist. Dann werden die Steige-
rungen des Kaufpreises wahrscheinlich Uber der allgemeinen Inflationsrate
liegen. Der Baukostenindex steigt namlich meist (wesentlich) rascher als
der Verbraucherpreisindex.

Hoéchstpreis: Dies ist eine Variante des oben dargestellten Preises. Der
Verkdufer ist berechtigt Kostensteigerungen zwischen Vertragserrichtung
und Fertigstellung nachzuverrechnen, jedoch nur innerhalb einer gewissen
Bandbreite (zB: ,Der vorlaufig vereinbarte Kaufpreis betrdgt € 210.000,—
zum Stichtag 1.1.20xx. Die im Zuge einer Endabrechnung nachgewiesen
nach dem Stichtag aufgetretenen Kostensteigerungen kénnen auf den
Kaufer bis zu einer Hohe von maximal 4% des urspriinglich vereinbarten
Kaufpreises Uberwalzt werden®).

Fixpreis: Dabei wird ein bestimmter Betrag als Kaufpreis festgesetzt, ohne
die Méglichkeit zur Uberwalzung von Preissteigerungen. Hier wird auch
keine Endabrechnung gelegt.

Wenn man die vertragliche Vereinbarung tber den Preis nicht genau pruft,
kann selbst ein ,Fixpreis“ manchmal im Nachhinein Uberraschungen nicht
ausschlie®en. Dies dann, wenn vereinbart wurde, dass sich der Fixpreis
nur auf bestimmte Grundleistungen erstreckt, zum Beispiel aber nicht auf
die Wohnungsausstattung, auf die vereinbarten Sonderwiinsche, etc.

Wird die Wohnung neu errichtet und wahrend der Bauphase gekauft, so ist
die typische Zug-um-Zug-Leistung (Ubergabe des Kaufpreises gegen
gleichzeitige Ubergabe der Wohnung), wie beim Kauf einer bereits fertigen
Eigentumswohnung, nicht gegeben. Sie leisten als Wohnungseigentums-
bewerber bereits betrachtliche Zahlungen, noch bevor Sie den Schlissel
zur Wohnung in Handen halten. Nochmals sei daher darauf verwiesen,
dass die grundbiicherliche Anmerkung der Einrdumung des Woh-
nungseigentums gemafl § 40 Abs 2 WEG erfolgen sollte, noch bevor
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irgendwelche Zahlungen geleistet werden. Wichtig ist aber auch, dass
Zeitpunkt und H6he der Zahlungen in einem vernlnftigen Verhaltnis zur
Bauausfiihrung stehen — also zum Beispiel stufenweise Kaufpreiszahlun-
gen je nach Baufortschritt.

Nebenkosten beim Kauf einer Eigentumswohnung

Die H6he der Nebenkosten beim Kauf einer Eigentumswohnung wird leider
oft unterschéatzt. Dabei kdnnen auch wenige tausend EURO manchmal
eine schwer zu schlielRende Licke in das beim Wohnungskauf ohnedies oft
extrem angespannte Budget eines Haushalts reil3en.

Provision des Immobilienmaklers

Wenn der Kauf der Eigentumswohnung von einem Immobilienmakler ver-
mittelt wurde, so erhélt dieser dafiir das vereinbarte oder ortsiibliche Hono-
rar. In der Regel muss man mit 3% des Kaufpreises plus 20% USt. — das
ist das nach der Immobilienmaklerverordnung maximal zuldssige Vermitt-
lungshonorar — rechnen. Dies ist keine gesetzliche Fixprovision! Mit etwas
Verhandlungsgeschick lasst sich mit dem Makler oft ein geringerer Betrag
vereinbaren.

Grunderwerbsteuer

Bei jedem Erwerb einer Liegenschaft bzw. eines Liegenschaftsanteils (ob
Eigentumswohnung oder bebautes/unbebautes Grundstick) fallt die
Grunderwerbsteuer in der H6he von 3,5% des Kaufpreises an (beim Kauf
von nahen Angehdrigen nur 2%).

Grundbuchgebiihr

Fur die Eintragung des Eigentumsrechtes in das Grundbuch ist eine
Eintragungsgebihr von 1% des Kaufpreises zu entrichten.

Wenn ein Hypothekardarlehen aufgenommen wird, ist auch fur die Ein-
tragung der Hypothek ins Grundbuch eine Eintragungsgebihr (1,2% der
Darlehenssumme) zu entrichten.

Kosten des Vertragserrichters

Da der Vertrag in aller Regel von einem Rechtsanwalt oder Notar errichtet
wird und dieser meist auch die grundbticherliche Durchfiihrung Gbernimmt,
sind noch die Kosten des Anwalts oder Notars zu beachten.
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TIPP:

Wenn Sie den Vertragserrichter selbst aussuchen kénnen, dann sollten Sie
mehrere Rechtsanwalte und Notare kontaktieren, und deren Bedingungen
(Kosten, Umfang der Leistungen) fiir die Errichtung und grundbiicherliche
Durchfiihrung des Kaufvertrages vergleichen.

Die Kosten fiir die Kaufvertragserrichtung und fur die Durchflihrung seiner
grundbicherlichen Eintragung richten sich primar nach dem Tarif (Honorar-
richtlinien) von Notaren bzw. Anwalten, wobei wesentlichster Bestim-
mungsfaktor fir die Héhe des Honorars wiederum der Kaufpreis ist. Der
Tarif ist aber kein ,gesetzlicher Fixpreis“. Oft ist es auch mdglich, ein Pau-
schalhonorar (das giinstiger ist, als eine Abrechnung streng nach Tarif) zu
vereinbaren.

Die Kosten fur den Vertragserrichter kénnen sich noch erhéhen, wenn er
weitere Leistungen erbringt. Zum Beispiel wenn er die Treuhandschaft fir
den Kaufpreis Ubernimmt oder die grundbiicherliche Durchfiihrung eines
Hypothekardarlehens. Wichtig ist daher, im Fall einer Pauschalvereinba-
rung auch zu kléren, welche Leistungen damit abgegolten sind.

TIPP:

Vereinbaren Sie mit dem Vertragserrichter bzw formulieren Sie bereits im
Anbot an den Verkaufer sinngemal: ,Fir die Errichtung und Durchfiihrung
der Vertrdge inklusive der Treuhandabwicklung bezahle ich an den Dr.

............ ein Pauschalhonorar von € ........... (oder zB 2% des Kaufpreises).
Damit sind alle seine/ihre Leistungen zur Erlangung meines lastenfreien
Wohnungseigentums an der Wohnung ............. abgegolten.”

Kosten der Beglaubigung der Unterschriften

Fur die grundbicherliche Durchfihrung ist es notwendig, dass die Unter-
schriften auf dem Kaufvertrag (bzw auf der Pfandbestellungsurkunde beim
Hypothekardarlehen) gerichtlich oder notariell beglaubigt sind. Die Kos-
ten dafir richten sich wiederum nach der Bemessungsgrundlage (Kauf-
preis, Héhe des Pfandrechts).
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NUTZUNG DER EIGENTUMSWOHNUNG

Die Nutzung der Wohnung kommt dem jeweiligen Wohnungseigentiimer
(bzw der Eigentiimerpartnerschaft) zu. Der Wohnungseigentimer kann die
Wohnung selbst nutzen oder sie anderen Personen entgeltlich (Miete) oder
unentgeltlich zur Nutzung Uberlassen, er kann sie verandern, er muss sie
erhalten.

Anderungen in der Wohnung

Wenn ein Wohnungseigentimer Veranderungen, insbesondere Erhal-
tungs- oder Verbesserungsarbeiten, in der Wohnung und/oder am Zu-
behdr vornehmen will, so ist das prinzipiell seine Angelegenheit. Dass eine
Schéadigung des Hauses nicht Folge von Anderungen in der Wohnung sein
darf, ist wohl selbstverstandlich.

Auch zu Widmungsédnderungen (zB die Umwidmung von Wohn- auf Ge-
schaftsraumlichkeit) am Wohnungseigentumsobjekt ist der Wohnungsei-
gentimer grundsatzlich berechtigt.

Fiir alle Anderungen am Wohnungseigentumsobjekt gilt aber, dass
ein Wohnungseigentiimer sie nur unter folgenden Bedingungen ei-
genmichtig vornehmen darf: Die Anderung an der Wohnung darf zu
keiner Schadigung des Hauses oder Beeintréchtigung schitzenswirdiger
Interessen der anderen Wohnungseigentimer filhren, keine Geféhrdung
fur die Sicherheit von Personen, des Hauses oder anderer Sachen mit sich
bringen und das aufllere Erscheinungsbild des Hauses nicht beeintrachti-
gen.

Darunter fallen in der Regel das Einschlagen von N&geln oder das Anboh-
ren von Wanden im Objekt, das Entfernen einer nicht tragenden Innen-
wand, die keine gemeinschaftlichen Versorgungsleitungen enthalt, oder
das Aufstellen einer Wand, um aus einem Zimmer zwei Zimmer zu schaf-
fen.

Will ein Wohnungseigentiimer aber Anderungen am Wohnungseigentums-
objekt durchfuhren, die

m schitzenswirdige Interessen der anderen Eigentlimer verletzen, oder
m die dulere Erscheinung des Hauses beeintrachtigen, oder
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m eine Geféhrdung der Sicherheit von Personen oder Sachen bedeuten,

braucht er vorher die Zustimmung aller Mit- und Wohnungseigentiimer.
Nur die Mehrheit der Wohnungseigentiimer oder gar nur der Hausverwalter
sind zu einer derartigen Genehmigung NICHT berechtigt.

Die Rechtsprechung sagt: Schon die Mdglichkeit einer Beeintrachti-
gung der Interessen der ilibrigen Wohnungseigentiimer verpflichtet
den &dnderungswilligen Wohnungseigentiimer die Zustimmung aller
anderen Eigentiimer oder die Genehmigung durch das Gericht (siehe
dazu weiter unten) einzuholen.

Insbesondere bei Umwidmungen eines Wohnungseigentumsobjektes, etwa
von einer Wohnung in eine Geschaftsrdumlichkeit, zB in eine Arztpraxis,
kénnen die Interessen der anderen Wohnungseigentimer beeintrachtigt
sein. Es wird zu verstarktem Kundenverkehr und zu vermehrtem Betreten
der Wohnhausanlage durch hausfremde Personen kommen, daher sollte
fur eine derartigen MaRnahme die Zustimmung aller anderen Wohnungsei-
gentimer eingeholt werden.

Eine eventuelle baubehdrdliche Bewilligung kann die (wohnungseigen-
tumsrechtlich) notwendige Zustimmung aller Ubrigen Eigentiimer nicht er-
setzen! Selbst wenn also die Baubehérde vom Erfordernis der Unterschrift
aller Wohnungseigentiimer unter ein Bauansuchen absieht und das Bau-
vorhaben genehmigt, sollte man sich — wenn es sich zB um Arbeiten han-
delt, die das &uflere Erscheinungsbild des Hauses beeintrachtigen — um
die Zustimmung aller Wohnungseigentimer bemuhen.

Inanspruchnahme allgemeiner Teile der Liegenschaft

Will der Wohnungseigentiimer fir Anderungen sogar allgemeine Teile der
Liegenschaft in Anspruch genommen, muss die Anderung tberdies — ne-
ben den anderen Erfordernissen (keine Beeintrachtigung schiitzenswirdige
Interessen der anderen Eigentimer und/oder der auf3eren Erscheinung des
Hauses, keine Gefahrdung der Sicherheit von Personen oder Sachen) —
entweder der Ubung des Verkehrs entsprechen oder einem wichtigen
Interesse des Wohnungseigentiimers dienen.

Ausdrtcklich ist im WEG aber vorgesehen, dass die Einbeziehung oder der
Einbau einer Wasserentnahmestelle oder eines Klosetts in das Inneren des
Wohnungseigentumsobjektes, die Errichtung von Strom-, Gas-, Wasser-
oder Fernsprechleitungen, Beheizungsanlagen und &hnlichen Anlagen als
wichtiges Interesse des Wohnungseigentiimers gelten. Ebenso das An-
bringen der nach dem Stand der Technik notwendigen Einrichtungen fur
den Horfunk und Fernsehempfang sowie fiir Multimediadienste — sofern
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der Anschluss an eine bestehende Einrichtung nicht mdglich oder nicht
zumutbar ist.

Auch wenn also das Anbringen einer Parabolantenne an allgemeinen Tei-
len des Hauses (Dach, Fassade) als wichtiges Interesse des Wohnungsei-
gentimers zu werten ware; die Ubrigen Wohnungseigentimer missen
diese Anderung nur unter den weiteren Voraussetzungen (keine Beein-
trachtigung schitzenswiirdige Interessen der anderen Eigentimer
und/oder der dufleren Erscheinung des Hauses, keine Gefdhrdung der
Sicherheit von Personen oder Sachen) dulden.

Beachten Sie! Gemal} der Rechtsprechung gelten Fenster (jedenfalls die
AuRenfenster) als allgemeiner Teil des Hauses. Fenster, genauso wie die
Fassade, sind ein Bestandteil der AuRenhaut des Hauses. Sie sind daher
als allgemeine Teile des Hauses zu qualifizieren, nicht aber primér als Be-
standteil des Inneren des Wohnungseigentumsobjektes. Mochte ein Woh-
nungseigentimer die Fenster zu seinem Objekt austauschen, etwa wegen
eines besseren Schall- und Warmeschutzes, verandert er das aullere Er-
scheinungsbild des Hauses. Ob die Verdnderung das aufierer Erschei-
nungsbild auch beeintrachtigt, kann meist wohl nicht von vorne herein aus-
geschlossen werden; daher sollte er die Zustimmung aller anderen Woh-
nungseigentiimer oder die richterliche Genehmigung einholen.

Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentumsobjekte

Ein Wohnungseigentiimer darf fir Anderungen auch Wohnungseigentums-
objekte anderer Wohnungseigentimer in Anspruch nehmen, wenn diese
nicht wesentlich und dauerhaft beeintrachtigt werden und den anderen
Wohnungseigentiimern die Anderung bei Abwagung aller Interessen auch
zumutbar ist. Die beeintrachtigten Wohnungseigentiimer sind im Ubrigen
angemessen zu entschadigen.

Gerichtliche Durchsetzung der Anderungen

Bei vielen von Wohnungseigentimern geplanten Anderungen am Woh-
nungseigentumsobjekt ist die Sachlage im Vorhinein nicht klar. Oft ist es
schwierig zu beurteilen, ob durch geplante Mallnahmen die Interessen der
anderen Wohnungseigentimer geféhrdet werden, ob das &ullere Erschei-
nungsbild des Hauses wirklich beeintrachtigt wird usw.

In vielen Fallen von geplanten Anderungen ist es daher anzuraten, sich um
eine Zustimmung aller Wohnungseigentimer zu bemihen. Erhalt man die
Zustimmung aller Wohnungseigentimer fir eine geplante MaRnahme, ist
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man ausreichend abgesichert und kann diese MaBnahme durchfihren.
Erhalt man diese Zustimmung nicht, muss die Anderung unterbleiben oder
man versucht Uber einen diesbeziiglichen Antrag beim Bezirksgericht
(auBerstreitiges Verfahren) feststellen zu lassen, dass die tibrigen Woh-
nungseigentiimer die MaBnahme zu dulden haben.

Beispiel

Probleme gibt es 6fters mit dem Verbau einer Loggia oder der Au3enmon-
tage einer Satellitenempfangsanlage (Parabolantenne). Dadurch wird das
auBere Erscheinungsbild des Hauses jedenfalls verédndert. Ob durch die
MaBnahme das Erscheinungsbild des Hauses auch beeintrachtigt wird,
kann man in den meisten Féllen wohl nicht von vorne herein ausschlieBen
oder bejahen. In einem solchen Fall sollte daher die Zustimmung aller Mit-
eigentimer oder die gerichtliche Genehmigung eingeholt werden.

Im Antrag an das Gericht ist die Anderung und die Art und Weise ihrer
Durchfihrung (allenfalls unter Beilage von Pléanen) genau zu beschreiben.
Das Gericht hat dann zu priifen, ob durch die geplante Anderung keine Be-
eintrachtigung der Interessen der anderen Wohnungseigentimer oder des
auBeren Erscheinungsbildes des Hauses erfolgt bzw von der Anderung kei-
ne Geféhrdungen ausgehen. Stellt das Gericht dies fest, wird festgelegt,
dass die Ubrigen Wohnungseigentimer die Ma3nahme zu dulden haben.

Zu dieser Problematik sind bereits viele Gerichtsentscheidungen ergangen,
die immer auf die Umstédnde des Einzelfalls abstellen. Generell ist aber
abzuleiten, dass MaBnahmen immer dann geduldet werden muissen, wenn
Beeintrachtigungen eine gewisse Erheblichkeitsschwelle nicht Uberschreiten.

TIPP:

Wenn Sie sich bei einer allfalligen Anderung am Wohnungseigentumsob-
jekt nicht sicher sind, ob dadurch die Interessen der anderen Wohnungs-
eigentumer beeintrachtigt werden, sind Sie auf der ,sicheren“ Seite, wenn
Sie die Zustimmung aller Wohnungseigentimer einholen. Erhalten Sie
diese nicht, so sollten Sie vor der Durchfuhrung der MaBB3nahme eine ent-
sprechende Gerichtsentscheidung zu erlangen versuchen, wonach die
Ubrigen Eigentimer die MaBnahme ohnehin zu dulden haben, da — dann
eben gerichtlich festgestellt — die Interessen der tUbrigen Wohnungseigen-
timer nicht (wesentlich) beeintrachtigt sind.

Dies gilt auch fur den Fall, dass ein einzelner Wohnungseigentumer fur ge-
wisse Anderungen eine behérdliche Bewilligung (zB Baubewilligung) braucht,
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und die Behorde fur diese Bewilligung aber die Unterschriften aller Miteigen-
timer fordert. Sollten sich einzelne Miteigentimer weigern, die Unterschriften
far die behdrdliche Bewilligung zu leisten, muss deren Zustimmung zur ge-
planten MaBnahme Uber das Bezirksgericht erzwungen werden.

Wenn das Gericht zum Ergebnis kommt, dass eine geplante Anderung
keine Beeintrachtigung schitzenswuirdige Interessen der anderen Eigen-
timer und/oder der &uBeren Erscheinung des Hauses bedeutet und damit
auch keine Gefahrdung der Sicherheit von Personen oder Sachen verbun-
den ist, hat es auszusprechen, dass die (ibrigen Miteigentiimer die Ande-
rung zu dulden haben.

Natlrlich kann aber das Gericht auch aussprechen, dass die ubrigen Woh-
nungseigentiimer die beabsichtigte MaBnahme nicht dulden mussen; der
antragstellende Wohnungseigentiimer hat dann die beabsichtigte Ande-
rung zu unterlassen.

Aus der Rechtsprechung:

m Die Widmungsénderung eines Wohnungseigentumsobjektes in ein
Institut fir Nuklearmedizin(!) muss von den ubrigen Wohnungseigen-
tumern geduldet werden.

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

m Ein Umbau eines Flachdaches (allgemeiner Teil des Hauses) in eine
Terrasse (die nur ein einzelner Wohnungseigentimer fir sich benitzen
mochte) muss nicht geduldet werden.

m Der Durchbruch zwischen zwei Ubereinanderliegenden Wohnungen
und die Errichtung einer Treppe, die die beiden Wohnungen nun ver-
bindet, verletzen wichtige Interessen der Ubrigen Miteigentimer und
brauchen nicht geduldet werden.

m Die Widmungsanderung eines Geschéftsobjekts (Verkaufslokal) in ein
Cafe-Espresso muss nicht geduldet werden.

m Die Errichtung eines Gartenhduschens auf der dem antragstellenden
Wohnungseigentimer zur alleinigen Nutzung Uberlassenen Gartenfla-
che ist keine wesentliche Beeintrachtigung, sie muss geduldet werden.

m Bei einer durch weiBes Mauerwerk und gemauerten Blumentrdgen
gegliederten Fassade wirde die Aufstellung einer holzernen Saunaka-
bine auf der Terrasse einen stérenden Fremdkdrper darstellen; diese
Anderung muss nicht geduldet werden.

= Die Entfernung von Fenstersprossen ist eine Anderung an allgemeinen
Teilen der Liegenschaft (AuBenfenster gehdren zur Fassade!); sie ent-
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spricht nicht der Ubung des Verkehrs und auch keinem wichtigen Inte-
resse des Wohnungseigentiimers, sie muss nicht geduldet werden.

m Im Jahr 1983 wurde in einer Entscheidung dartiber abgesprochen, ob
ein Wohnungseigentiimer in seinem ihm zugeordneten Garten grof3e
Baume fallen darf. Bei dieser Entscheidung wurden allgemeine Grund-
sdtze Uber die Rucksichtnahme der Wohnungseigentiimer untereinan-
der aufgestellt:

Der einem Wohnungseigentiimer zur ausschlief3lichen Nutzung tberlasse-
ne Garten steht im Miteigentum aller Gemeinschaftsteilhaber, blof3 seine
Nutzung und Verwaltung ist unter Ausschlielung aller anderen Miteigen-
timer einem bestimmten Wohnungseigentimer zugewiesen.

Das besondere gesetzliche Schuldverhaltnis zwischen Wohnungseigenti-
mern bei der Ausibung der Nutzungsrechte an ihren Wohnungseigen-
tumsobjekten ist gepragt von der Pflicht zur Wahrung der Unversehrtheit
der Substanz und des Charakters des gesamten Objektes. Weiters sind die
Wohnungseigentimer zur gegenseitigen Ricksichtnahme auf schutzwirdi-
ge Interessen der Anderen und zu einem zumutbaren Mal} an wechselsei-
tiger Toleranz gehalten. Im Rahmen eines geordneten Zusammenlebens
sind aus dem Spannungsverhéltnis unterschiedlicher Interessen und der
Duldung von MalRnahmen, die den eigenen Interessen widersprechen,
nachteilige Auswirkungen unvermeidlich.

Dies gilt nicht auch fur alle anderen Teile der Liegenschaft, an denen Woh-
nungseigentum selbstédndig oder akzessorisch begrindet ist, also insbe-
sondere auch fur die Nutzung von Garten, die im Zubehor-
Wohnungseigentum stehen. Bei der Anlage, Gestaltung und Veranderung
der Géarten darf nicht eigenméchtig der Charakter der Wohnanlage und
ihrer Grunkultur, wie er durch die bei der Begriindung der Wohnungseigen-
tumsgemeinschaft vorgegebene architektonische Planung bestimmt oder
nachtraglich allmahlich organisch gewachsen ist, verandert werden.

Alte Baume gehdren in aller Regel zur Grinkultur einer Wohnungseigen-
tumsanlage. An deren Erhaltung besteht ein schutzwiirdiges Interesse der
anderen Miteigentimer, wenn die Grinkultur fiir den Charakter der Wohn-
anlage oder doch eines Teil der Anlage bestimmend oder zumindest we-
sentlich mitbestimmend sind. Alte Bdume diirfen daher in einem solchen
Fall eigenmachtig nicht gefallt werden, auller ein derartiger Eingriff ist zur
Abwehr einer unmittelbar drohenden Gefahr gerechtfertigt oder zum Schutz
anderer sogar geboten.
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Eigenmacht des Wohnungseigentiimers

Nimmt ein Wohnungseigentiimer eine Anderung vor, zu der er eigentlich
die Zustimmung aller anderen Wohnungseigentimer oder eine positive
gerichtliche Entscheidung benétigt, ohne aber diese Zustimmung oder ge-
richtliche Genehmigung wirklich eingeholt zu haben, handelt er mit ,verbo-
tener Eigenmacht®.

Jeder einzelne andere Wohnungseigentimer kann den Wohnungseigen-
timer dann auf Beseitigung der Anderung, Wiederherstellung des frii-
heren Zustandes und Unterlassung derartiger Anderungen klagen.

In einem derartigen Fall ist dem Wohnungseigentiimer, der die Anderung
eigenméchtig schon vorgenommen hat, anzuraten, zumindest nachtraglich
raschest die gerichtliche Genehmigung zu beantragen.

Erhaltung der Eigentumswohnung

Fur die Erhaltung der Eigentumswohnung hat der Wohnungseigentiimer
selbst zu sorgen. Ob er jede zerbrochene Fliese sofort austauscht oder gar
nicht, ob er jedes zweite Jahr neu tapeziert, das bleibt nattrlich ihm Gber-
lassen — aber es besteht jedenfalls eine Verpflichtung, die wichtigen Lei-
tungen (Gas, Strom, Wasser, Heizung) und die sanitdren Anlagen mindes-
tens so zu warten und in Stand zu halten, dass anderen Wohnungseigen-
timern kein Nachteil entsteht.

Gewisse Erhaltungsarbeiten in/an den Wohnungen von Wohnungseigen-
timern obliegen allerdings der Gemeinschaft und sind aus der Ruicklage zu
decken, jedoch nur dann, wenn es sich um Schaden handelt, die den Bau-
zustand des Hauses geféhrden (zB Gasrohr-, Wasserrohrgebrechen, Ka-
minschaden, etc) oder wenn es sich um Erhaltungsarbeiten an allgemeinen
Teilen (zB Reparatur der Auldenfenster) handelt.

Daher hat der Wohnungseigentiimer auch das Betreten und die Benitzung
seines Wohnungseigentumsobjektes zu gestatten, soweit dies zur Erhal-
tung der allgemeinen Teile der Liegenschaft und der Behebung ernster
Schaden des Hauses erforderlich ist. Fir vermdgensrechtliche Nachteile,
die er dadurch erleidet, ist er von der Eigentimergemeinschaft angemes-
sen zu entschadigen.

Anzeigepflicht bei ernsten Schaden

Nimmt ein Wohnungseigentimer Schaden an den allgemeinen Teilen des
Hauses oder ernste Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentums-
objekt wahr, hat er unverziglich den Verwalter davon zu versténdigen,
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sofern dieser nicht bereits Kenntnis davon hat. Nattrlich kann er bei Gefahr
im Verzug auch selbst sofort zweckméaRige Malinahmen zur Schadensab-
wehr setzen, zB den Installateur bei einem Wasserrohrbruch sofort mit der
Schadensbehebung beauftragen.

Anspruch des einzelnen Wohnungseigentiimers auf Aufwandersatz
gegeniiber der Eigentiimergemeinschaft

Nicht nur bei Gefahr im Verzug kommt es vor, dass ein einzelner Woh-
nungseigentimer (vorerst) Kosten tragen muss, die eigentlich die Gemein-
schaft bezahlen misste. Der Installateur, der wegen eines Wasserrohrbru-
ches ohne Versténdigung des Verwalters von einem einzelnen Wohnungs-
eigentimer mit der Reparatur beauftragt wurde, wird die Rechnung nicht
immer an den Verwalter senden. Unter Umstédnden nimmt er den Woh-
nungseigentimer, der ihm den Auftrag zur Reparatur gegeben hat, in An-
spruch.

Es sind aber auch schon Falle vorgekommen, in denen Wohnungseigen-
timer aufgetretene Schéden an allgemeinen Teilen der Liegenschaft bzw
ernste Schaden des Hauses, die sich im Wohnungseigentumsobjekt ereig-
neten, dem Verwalter gemeldet haben und der Verwalter sowie auch die
Mehrheit der Wohnungseigentiimer untétig blieb.

Zwar kann man in solchen Fallen gerichtliche Hilfe in Anspruch nehmen,
um das Tatigwerden des Verwalters bzw der Mehrheit zu erzwingen. In
manchen Féllen kann man aber auf einen positiven Verfahrensausgang
nicht warten.

Beispiel:

Der Wohnungseigentimer Hans besitzt eine Eigentumswohnung im letzten
Stock. Uber seiner Wohnung ist das Dach undicht; er meldet den Schaden
der Hausverwaltung, die darauf aber wochenlang nicht reagiert. Auch eine
Hausversammlung der Wohnungseigentiimer fihrt nicht dazu, dass die
Reparaturarbeiten in Angriff genommen werden. Da es immer wieder he-
reinregnet, beauftragt Hans einen Dachdecker, der den Schaden behebt;
Hans bezahlt die Rechnung.

Wenn ein Wohnungseigentimer die Behebung von Schaden an allgemei-
nen Teilen der Liegenschaft bzw ernste Schaden des Hauses auf eigene
Kosten durchfiihren lasst, hat er eine Forderung gegen die Eigentimerge-
meinschaft. Dies ist ein Anspruch aus der sogenannten ,Geschéftsfiihrung
ohne Auftrag“, man muss den notwendigen und zweckmaflig gemachten
Aufwand ersetzt bekommen.
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Wenn man namlich das Geschaft eines anderen (ein der Wohnungseigen-
timergemeinschaft obliegendes Geschaft) besorgt hat, ist der andere (die
Wohnungseigentimergemeinschaft) verpflichtet, den notwendigen und
zweckmafRig gemachten Aufwand zu ersetzen. Dies bedeutet aber, dass
man unter Umsténden nicht den Ersatz der vollen Kosten bekommt, wenn
ein ,Uberschiefender Aufwand® betrieben wurde. Vielleicht hatte — im Ver-
gleich zu den gemachten Aufwendungen — ja auch eine andere, kosten-
glnstigere Reparatur gereicht, um die Schaden zu beheben. Die Eigentu-
mergemeinschaft muss nur die Reparaturkosten, die sie gehabt hatte und
die sich die Gemeinschaft durch die Arbeit des Wohnungseigentimers
sozusagen erspart hat, ersetzen.

Der Beweis fir das Vorliegen von Schaden, deren Behebung die Woh-
nungseigentimergemeinschaft zu tragen gehabt hatte, obliegt dem Woh-
nungseigentimer, der den Anspruch geltend macht. Die Verjahrungsfrist
fir Anspriiche aus der sogenannten ,Geschéaftsfihrung ohne Auftrag” be-
tragt 30 Jahre.

Abwehr von Beeintrachtigungen des Wohnungs-
eigentiimers

Jeder Wohnungseigentimer méchte natirlich mdglichst ungestdrt wohnen.
In der Praxis kommt es nicht nur vor, dass Wohnungseigentimer durch
Baugebrechen oder durch die voribergehende Benltzung des Objektes
zur Durchfiihrung von notwendigen Erhaltungsarbeiten im Gebrauch der
Wohnung beeintrachtigt sind. Auch mit verschiedensten, von auBBen ein-
wirkenden Beeintrachtigungen (meist ausgehend von Nachbarn) kann
man konfrontiert werden.

Zwar gibt es Geschehnisse, die manchmal als stérend empfunden werden,
aber beim Zusammenwohnen in einer gréReren Wohnhausanlage und/oder
beim Wohnen in einer gréReren Stadt durchaus ,lblich* sind (z.B. das
Uben des Nachbarn am Klavier, der Lérm der spielenden Kinder im Hof,
Verkehrslarm).

Sofern solche Einwirkungen (z.B. Larm, Geruch, Erschitterungen, Rauch,
Licht, etc., mit dem Fachausdruck ,Immissionen“ genannt) das ,nach den
ortlichen Verhéltnissen gewodhnliche Ausmall® aber Uberschreiten, muss
man sie nicht dulden.
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Die Unterlassungsklage (§ 364 ABGB)

Gegen die Uber das ortsiibliche Maf} hinausgehenden Immissionen — egal
ob sie vom Nachbarn im selben Haus oder von einem Nachbargrundstiick
ausgehen — kann man sich wehren. Der Gestérte kann — falls Wiederho-
lungsgefahr besteht — gegen den Stérer mit Unterlassungsklage vorgehen;
dabei soll der Stérer verurteilt werden, die Stérungshandlung(en) zu unter-
lassen.

Die Abgrenzung zwischen den zu duldenden Einwirkungen und den dar-
Uber hinausgehenden Stdérungen kann im Einzelfall schwierig sein; schliel3-
lich kann ja dieselbe Handlung einmal als zu duldende Einwirkung (z.B.
Musizieren am Nachmittag), ein anderes Mal als bekdmpfbare Stérung
(Musizieren in der Nacht) zu qualifizieren sein.

Uber das ortsiibliche Ausmaf hinausgehende Beeintréchtigungen miissen
aber dann hingenommen werden, wenn diese Beeintrachtigungen von
einer behoérdlich genehmigten Anlage ausgehen. Dies aber natirlich nur bis
zu dem von der behérdlichen Genehmigung erfassten Ausmal.

Die wichtigsten Regeln fiir die Vermietung von
Eigentumswohnungen

Fur alle Eigentumswohnungen gilt: Wer vom Wohnungseigentimer mietet,
ist Hauptmieter; auch wenn der Vertrag als ,Untermietvertrag” bezeichnet
ist/wird. Bei Vertragen auf unbestimmte Zeit (bei unbefristeten Mietvertra-
gen) kann nur aus den im MRG genannten gesetzlichen Kiindigungsgrin-
den gekindigt werden; bei vermieteten Eigentumswohnungen ist eine Ei-
genbedarfskiindigung aber ohne Beistellung einer Ersatzwohnung leichter
mdglich, als bei sonstigen Mietwohnungen.

1. FUr Eigentumswohnungen in einem Gebadude, das auf Grund einer vor
dem 9. Mai 1945 erteilten Baubewilligung errichtet wurde (Altbau-
Eigentumswohnungen), gilt bei ihrer Vermietung das MRG in vollem
Umfang:

m Es gelten die Beschrankungen des MRG fiir den Hauptmietzins: Kate-
gorie-D-Zins bzw Richtwertsystem bzw angemessener Hauptmietzins

m Zusétzlich zum Hauptmietzins darf der vermietende Wohnungseigen-
timer auf seinen Mieter nicht alle laufenden Kosten — insbesondere
nicht die Zahlungen in die Rucklage — als Betriebskosten Uberwélzen,
sondern nur die im MRG aufgezahlten Betriebskosten.
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m Eine befristete Vermietung ist mit einer Mindestdauer von drei Jahren
(keine Hochstgrenze) moglich. Befristete Mietvertrage sind, auch mit
demselben Mieter, beliebig oft — mit einer jeweiligen Mindestdauer von
drei Jahren — hintereinander mdéglich.

m Es gelten die im MRG geregelten Pflichten zur Erhaltung des Mietob-
jektes (Erhaltungsarbeiten innerhalb der vermieteten Eigentumswoh-
nung, wenn es sich um die Behebung ernster Schaden des Hauses
handelt — zB Wasserrohrbruch — oder wenn es die ,Auflenhaut” des
Objektes betrifft — zB kaputte Aufenfenster — muss im Verhaltnis Ver-
mieter-Mieter der Vermieter durchfihren und bezahlen. Der vermieten-
de Wohnungseigentimer seinerseits kann sich beztglich der Reparatu-
ren und ihrer Kosten an die Eigentimergemeinschaft halten, derartige
Reparaturen sind aus der Ricklage zu decken).

2. Fur Eigentumswohnungen in einem Geb&ude, das auf Grund einer
nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung errichtet wurde, gilt:

a) Die Wohnung wurde mit Wohnbauférderungsmittel errichtet, Forde-
rungsmittel noch nicht zuriickbezabhlt:

Eine Vermietung ist auf Grund der Férderungsbestimmungen nur mit Zu-
stimmung des Férderungsgebers mdéglich, die nur in Ausnahmeféllen erteilt
wird (zB befristeter berufsbedingter Aufenthalt an einem anderen Ort oder
ahnliches). Es gelten die Mietzinsbestimmungen der jeweiligen Férde-
rungsgesetze.

Das MRG gilt nur teilweise (auer das jeweilige Wohnbauférderungsgesetz
bestimmt etwas anderes): nahe Angehérige des Hauptmieters haben im
Fall des Todes des Hauptmieters ein Eintrittsrecht in den Mietvertrag, eine
befristete Vermietung muss auf mindestens drei Jahre (keine Hochstgren-
ze) erfolgen und kann beliebig oft hintereinander (immer auf mindestens
drei Jahre) erfolgen. Die Pflichten des Vermieters zur Erhaltung des Miet-
objektes sind im ABGB geregelt (prinzipiell trifft den Vermieter die Erhal-
tungspflicht auch fir Schaden innerhalb der Wohnung, man kann dies im
Mietvertrag allerdings auch anders vereinbaren).

b) Die Wohnung wurde mit Wohnbauférderungsmittel errichtet, aber die
Férderungsmittel sind bereits zuriickbezahlt, oder die Wohnung wurde
Uberhaupt frei finanziert errichtet:

Es kann ohne eine Bewilligung des Férderungsgebers vermietet werden.
Es gibt keine Preisregelungen fiir den Mietzins (aulRer das jeweilige Wohn-
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bauférderungsgesetz bestimmt auch fir die Zeit nach Rickzahlung der
Férderung etwas anderes).

Das MRG gilt nur teilweise (auler das jeweilige Wohnbauférderungsgesetz
bestimmt auch fur die Zeit nach Rickzahlung der Férderung etwas ande-
res): nahe Angehérige des Hauptmieters haben im Fall des Todes des
Hauptmieters ein Eintrittsrecht in den Mietvertrag, eine befristete Vermie-
tung muss auf mindestens drei Jahre (keine Hochstgrenze) erfolgen und
kann beliebig oft hintereinander (immer auf mindestens drei Jahre) erfol-
gen. Die Pflichten des Vermieters zur Erhaltung des Mietobjektes sind im
ABGB geregelt (prinzipiell trifft den Vermieter die Erhaltungspflicht auch fir
Schaden innerhalb der Wohnung, man kann dies im Mietvertrag allerdings
auch anders vereinbaren).

3. Bei Eigentumswohnungen in einem Geb&ude mit insgesamt nur zwei
Objekten (nachtragliche Dachgeschoflausbauten bleiben dabei unbe-
ricksichtigt) findet das MRG — unabhangig vom Baualter des Gebau-
des — bei der Vermietung keine Anwendung.
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GEMEINSAME ANGELEGENHEITEN ALLER
WOHNUNGSEIGENTUMER

Alle Wohnungseigentimer sind Miteigentimer der Liegenschaft. Damit
bilden sie notwendiger Weise hinsichtlich verschiedener Angelegenheiten
eine Gemeinschaft.

Ob es sich jetzt um den Abschluss oder die Anderung der Feuerversiche-
rung for das Gebdude oder den Umbau des gemeinsamen Spielplatzes
handelt, ob ein Dachdecker mit der Sanierung des kaputten Hausdaches
beauftragt werden soll oder ob etwa die ehemalige Hausbesorgerwohnung
— die ja im gemeinsamen Eigentum aller steht — vermietet, verkauft oder in
einen Hobbyraum umgebaut werden soll — immer handelt es sich um ge-
meinschaftliche Angelegenheiten.

Die gesamte Wohnhausanlage muss verwaltet werden. Die Anlage muss
betreut und erhalten werden, es sind verschiedene Vertrdge (mit dem
Hausverwalter, mit Versicherungen, dem Hausbesorger, Handwerkern,
Versorgungsunternehmen, etc) zu schlielen, laufende Zahlungen missen
abgewickelt werden, die Eigentimergemeinschaft oder alle Wohnungs-
und Miteigentimer missen vor Behdrden vertreten werden.

Die Verwaltung bei Eigentum, so heilt es im ABGB vollmundig, sei die
Befugnis, ,mit der Substanz und den Nutzungen einer Sache nach Willkir
zu schalten“. Wer in einer gréfleren Eigentumswohnhausanlage lebt, be-
merkt sehr schnell, dass in der Praxis von dieser Freiheit des Eigentimers
nicht sehr viel zu spiren ist. Dies liegt daran, dass obige Definition des
ABGB nur bei Alleineigentum wirklich zutreffend ist. Der Alleineigentimer
kann zB willkiirlich bestimmen, wann, mit wem und zu welchen Bedingun-
gen er eine Haussanierung durchfihren méchte oder andere Vertrédge ab-
schlielfen mdchte.

Wohnungseigentum bedeutet aber eben nicht Alleineigentum, sondern
»nur‘ Miteigentum an einer Liegenschaft. Wenn eine Sache mehreren Ei-
gentimern gemeinsam gehdért — wenn hier also von ihrer Rechtsposition
aus betrachtet gleichberechtigte Miteigentimer aufeinandertreffen — kann
jeder einzelne nicht mehr vollkommen willkiirlich ohne Ricksicht auf ande-
re handeln, sondern muss gewisse Regeln einer Eigentimergemeinschaft
beachten.

Die Abstimmung zwischen mehreren, manchmal sogar Gber hundert Woh-
nungseigentimern mit verschiedenen Interessen erfordert einigen Auf-
wand. Zusatzliche Erschwernisse treten dann auf, wenn viele Eigentums-
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wohnungen in einem Haus vermietet sind und die vermietenden Woh-
nungseigentiimer gar kein Interesse zeigen, an der gemeinsamen Verwal-
tung mitzuwirken. Aber auch die vermietenden Wohnungseigentiimer soll-
ten sich an der Verwaltung der Liegenschaft und an der Beschlussfassung
der Gemeinschaft beteiligen, da sie jedenfalls auch betroffen sind.

Es ist empfehlenswert, sich von Anfang an um eine funktionierende Haus-
gemeinschaft zu bemihen. Wenn ein Wohnbau neu bezogen wird, sind
ohnedies vielfache Anknlpfungspunktie gegeben, welche die Kontaktauf-
nahme unter den Eigentiimern erleichtern. Zum Beispiel wird es zweckma-
Rig sein, Mé&ngel gemeinsam festzustellen und zu rigen. Eine derartige
Zweckgemeinschaft kann der Kern fiir einen regelmafigen Erfahrungs- und
Meinungsaustausch und damit auch fiir eine funktionierende gemeinsame
Entscheidungsfindung sein.

Wenn der Kontakt untereinander funktioniert, kénnen die Wohnungseigen-
timer auch gegentber dem Hausverwalter wesentlich besser auftreten und
brauchen sich nicht in die Rolle des Bittstellers dréangen lassen. Auch re-
gelmafRige — zumindest jahrliche — selbst organisierte Hausversamm-
lungen (auch ohne das Beisein der Hausverwaltung) sollten daher das
Anliegen jedes Wohnungseigentiimers sein.

Die (Wohnungs-) Eigentiimergemeinschaft

Der ,Herr im Haus® sind alle Mit- und Wohnungseigentimer. lhnen ge-
meinsam kommt das Recht zu, Gber die gemeinsame Liegenschaft zu
bestimmen, Reparatur- oder Verbesserungsarbeiten zu beschliel3en, die
Héhe der monatlichen Beitrdge zur Riicklage festzulegen, einen Verwalter
zu bestellen oder zu kiindigen, und dergleichen mehr.

Diese Mdoglichkeiten der Wohnungseigentiimer mit- und untereinander tber
die Angelegenheiten der Liegenschaft zu bestimmen, besagt allerdings
noch nichts dartber, wie die allenfalls beschlossenen Malkhahmen umge-
setzt werden, wer im Namen aller Eigentimer allenfalls nach aufien hin
auftritt.

Im Jahr 1994 wurde der Begriff der ,,Wohnungseigentiimergemein-
schaft“ ausdricklich in das WEG aufgenommen und festgehalten, dass
diese Gemeinschaft (= alle Wohnungseigentimer und sonstigen Miteigen-
timer einer Liegenschaft) in Angelegenheiten der Verwaltung der Liegen-
schaft selbst Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen kann, sowie
klagen und geklagt werden kann.
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Im neuen WEG 2002 wurde diese Konstruktion zwar beibehalten, der Beg-
riff ,Wohnungseigentimergemeinschaft* kommt aber nicht mehr vor, viel-
mehr heillt es nun ,Eigentimergemeinschaft‘ (§ 18 WEG 2002).

Die Eigentiimergemeinschaft besitzt in Angelegenheiten der Verwal-
tung der Liegenschaft — in der Regel nach auflen hin — ,Rechtspersén-
lichkeit; das heil3t, dass sie wie eine Firma auftritt; die Eigentimergemein-
schaft ist eine juristische Person. lhre Firmentétigkeit® ist die Besorgung
der Verwaltung der Liegenschaft.

Damit schliefden nicht namentlich alle Mit- und Wohnungseigentiimer Ver-
trage hinsichtlich der Verwaltungsangelegenheiten ab; vielmehr tritt die
.Eigentimergemeinschaft ......... gasse/stralle ....“ als Vertragspartner auf.
Die ,Eigentimergemeinschaft der Liegenschaft ....“ als solche schlief3t ei-
nen Vertrag mit den E-Werken zur Stromlieferung fir die gemeinsamen
Teile des Hauses ab. Wenn ein Handwerker etwas im Haus repariert, be-
steht ein Werkvertrag zwischen der Eigentimergemeinschaft und dem
Handwerker. Auch die Vertrage des Hausverwalters, des Hausbesorgers
oder der Reinigungsfirma, der Gebaudeversicherung, des Schadlingsbe-
kadmpfers etc bestehen mit der ,Eigentimergemeinschaft .............. gasse/
straBe ..“. Die Baume, die nachtraglich im allgemeinen Garten gepflanzt
werden sollen, kauft die Eigentimergemeinschaft; ein im gemeinsamen
Eigentum aller Wohnungseigentiimer stehender Parkplatz wird von der
Eigentimergemeinschaft vermietet.

Will ein Partner eines derartigen Kauf-, Werk-, Lieferungs-, Miet-, Auftrags-
oder Dienstvertrages eine Forderung geltend machen, dann muss er dies
gegeniber der Eigentimergemeinschaft machen; wurde etwa eine Rech-
nung nicht beglichen, hat er die Eigentimergemeinschaft zu mahnen und
zu klagen. Umgekehrt muss auch die Eigentimergemeinschaft als Klagerin
auftreten, wenn Anspriiche aus solchen Vertragen geltend gemacht wer-
den. Wenn etwa ein Handwerker die Arbeiten, mit denen er von der Eigen-
timergemeinschaft beauftragt wurde, nicht méngelfrei ausgefihrt hat oder
wenn der Hausverwalter der Eigentimergemeinschaft durch eine sorg-
faltswidrige Verwaltung Schaden zugeflgt hat, klagt die Eigentimerge-
meinschaft auf Gewahrleistung und/oder Schadenersatz.

TIPP:

Bei Méangeln, die aus der urspriinglichen Errichtung des Hauses herriihren,
klagt aber NICHT die Eigentimergemeinschaft. Sie hat ja dem Bautrager
keinen Auftrag zur Errichtung des Hauses gegeben; die Eigentiimerge-
meinschaft hat damals noch gar nicht bestanden. War etwa die Fassade
schon urspriinglich (bei der Errichtung) schadhaft, klagen ein oder mehrere
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Miteigentimer den Bautréger (Errichter der Anlage) aus ihren Kaufvertra-
gen auf Gewabhrleistung und/oder Schadenersatz. Wurde aber eine neue
Waérmeschutzfassade an einem bestehenden Geb&ude von der Eigenti-
mergemeinschaft in Auftrag gegeben und die Fassade schlecht hergestellt,
klagt die Eigentimergemeinschaft aus ihrem Werkvertrag auf Gewahrleis-
tung und/oder Schadenersatz.

Die Kosten fir die laufende Bewirtschaftung der Liegenschaft (die laufen-
den Aufwendungen) sind — nach aulen hin — Verbindlichkeiten der Ei-
gentiimergemeinschaft. Auf die rechtliche Grundlage (zB Vertrag, 6ffent-
lich-rechtliche Verpflichtung) kommt es nicht an.

In einem gewissen Widerspruch dazu steht, dass nach den o&ffentlich-
rechtlichen Abgabenvorschriften der Lander meist nicht die Eigentimerge-
meinschaft als Vertragspartner und Schuldner angesehen wird (zB in Wien
fur die Wasser-, Abwasser- und Millgebihren), sondern die im Grundbuch
eingetragenen Mit- und Wohnungseigentiimer gemeinsam. Auf dieses Ver-
stédndnis stitzt sich auch die in den landesgesetzlichen Abgabenvor-
schriften regelmaRig vorgesehene Solidarhaftung der einzelnen Mitei-
gentiimer. Dabei kann ein einzelner Miteigentiimer fur die gesamte Abga-
benschuld der Liegenschaft in Anspruch genommen werden

Die landesgesetzlichen Abgabenvorschriften unterscheiden aber zu wenig
zwischen ,schlichtem Miteigentum® und der Sonderform des Miteigentums
~Wohnungseigentum®. Auf die Schaffung der Eigentiimergemeinschaft als
eigenes Rechtssubjekt fiir Angelegenheiten der Verwaltung der Liegen-
schaft mit eigenem Haftungsvermégen wurde von den entsprechenden
Landesgesetzgebern zu wenig reagiert. Bisher wurden nur wenige Abga-
benvorschriften in den Landern entsprechend so geédndert, dass als
Schuldner der laufenden Abgaben und Gebuhren die Eigentimergemein-
schaften anzusehen sind.

Die Anordnung, dass die Eigentimergemeinschaft in den Angelegenheiten
der Verwaltung als juristische Person anzusehen ist, fuhrt auch zur mogli-
chen Haftung der Eigentimergemeinschaft. So handelt es sich bei der
Organisation der Schneerdumung auf den Hof- und Gehflachen der Lie-
genschaft sowie auch auf dem vor der Liegenschaft befindlichen Gehsteig
um eine Angelegenheit der Verwaltung. Kommt jemand wegen mangelnder
Organisation der Raumungsverpflichtung zu Sturz, kénnte die Eigentiimer-
gemeinschaft auf Schadenersatz und Schmerzensgeld belangt werden.
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Verwaltung der Liegenschaft im Unterschied zu Verfiigungen uber die
Liegenschaft

Die Eigentimergemeinschaft besitzt Rechtspersonlichkeit nur hinsichtlich
der Verwaltung der Liegenschaft. Auch wenn die meisten gemeinschaftli-
chen Angelegenheiten sogenannte Verwaltungsangelegenheiten sein wer-
den, ist es dennoch wichtig, zwischen Handlungen der Verwaltung und der
Verfligung zu unterscheiden.

Wenn etwa an den gemeinschaftlichen Teilen/Anlagen/Réumen oder Fla-
chen Veranderungen vorgenommen werden sollen, die keinen Eingriff in
die ,rechtliche Substanz® bedeuten, handelt es sich um Verwaltungshand-
lungen. Der Umbau der Gemeinschaftsfliche Spielplatz in eine Gemein-
schaftsflache Parkplatz oder die Vermietung der ehemaligen Hausbesor-
gerwohnung — die als gemeinschaftlicher Teil der Liegenschaft gewidmet
ist — sind Verwaltungsangelegenheiten; sie obliegen der Eigentimerge-
meinschaft.

Hingegen ist etwa der Verkauf der ehemaligen Hausbesorgerwohnung, die
im gemeinsamen Eigentum aller Mit- und Wohnungseigentiimer steht, eine
Verfiigungshandlung. Sie wird ja nicht von der Eigentimergemeinschaft
verkauft (die Eigentimergemeinschaft steht ja nicht im Grundbuch), son-
dern von allen Mit- und Wohnungseigentiimern, denen (namentlich) ja alle
allgemeinen Teile, R&ume und Flachen der Liegenschaft gemeinsam gehd-
ren. Ein Verkauf der Hausbesorgerwohnung musste ja eine Parifizierung
und eine nachtragliche Begriindung von Wohnungseigentum zur Folge
haben, dieses Wohnungseigentumsobjekt ware ja erst zu schaffen. Der
neue Wohnungseigentiimer dieser Wohnung muss ja auch Miteigentiimer
der Liegenschaft werden, daher sind ihm Eigentumsanteile an der Liegen-
schaft zu lbertragen.

Beispiel:

Ist Herr Maier zu 34/2398 Anteilen der Liegenschaft Hausgasse 1 und ist
damit verbunden Wohnungseigentum an Top 4, hat er ein ausschlieBliches
Nutzungs- und Verfiigungsrecht am Wohnungseigentumsobjekt Top 4 UND
ist zu 34/2398 Anteilen Eigentimer aller allgemeinen Teile, Anlagen, Fl&-
chen und R&ume der Liegenschaft. Ohne seine Zustimmung kann die
ehemalige Hausbesorgerwohnung nicht verkauft werden, ohne seine Zu-
stimmung kann sie von einem allgemeinen Teil der Liegenschaft nicht in
ein Wohnungseigentumsobjekt umgewandelt werden.

Neben der (Wohnungs-)Eigentimergemeinschaft — der ja nur bei der Ver-
waltung der Liegenschaft eine eigene Rechtspersdnlichkeit zukommt — gibt
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es also noch immer die Miteigentimergemeinschaft. Die Miteigentiimer-
gemeinschaft ist dabei nicht gleichsam eine ,Firma“ wie die (Wohnungs-)
Eigentimergemeinschaft. Mit ,Miteigentimergemeinschaft“ sind namentlich
alle Personen, die im Grundbuch aufscheinen, gemeint. Da der Eigentii-
mergemeinschaft als juristische Person im Bereich der Verfiigungs-
handlungen keine Kompetenz zukommt, kommt auch ihren Organen —
dem Verwalter, Eigentimervertreter, Mehrheit der Wohnungseigentimer —
in diesem Bereich keine Kompetenz zu.

Verfigungshandlungen kénnen in der Regel nur einstimmig getroffen wer-
den. Beispiele dafiir waren etwa der Verkauf der allgemeinen Raumlichkeit
Hobbyraum als Lagerraum (= Neuschaffung eines Wohnungseigentumsob-
jektes) oder der Verkauf eines gemeinschaftlichen Flachdaches an einen
Wohnungseigentimer, der es als Zubehér-Wohnungseigentum tUbernehmen
will, um daraus eine Terrasse zu seiner Eigentumswohnung zu machen.
Gewisse Abwehrhandlungen aus der (Mit-)Eigentimerstellung, wenn etwa
ein Liegenschaftsnachbar oder ein Miteigentimer der Liegenschaft eigen-
machtig und rechtswidrig Eingriffe in das gemeinsame Eigentum tatigen,
sind ebenfalls Ausfluss der Verfligungsmacht. Derartige Eingriffe kénnen
mit der Eigentumsfreiheitsklage selbstandig von jedem einzelnen Woh-
nungseigentiimer abgewehrt werden. Maft sich etwa ein Wohnungseigen-
timer unberechtigt das alleinige Gebrauchsrecht an allgemeinen Teilen der
Liegenschaft an, kann ihn auch ein einzelner anderer Wohnungseigentu-
mer auf Unterlassung, Beseitigung der Stérung und Wiederherstellung des
friheren Zustandes klagen.

Beispiel:

Der Wohnungseigentiimer eines im Hintertrakt einer Wohnhausanlage gele-
genen Wohnungseigentumsobjektes (Werkstéatte) sperrt — ohne dass er von
den anderen Wohnungseigentimern dazu berechtigt wurde — die Zufahrt
zum gemeinsamen Hof mittels einer versperrbaren Schrankenanlage ab, zu
der nur er den Schlissel hat. Damit malit er sich ein alleiniges Nutzungs-
recht am gemeinsamen Hof an; dagegen kénnte auch ein einzelner der Ubri-
gen Wohnungseigentimer mittels Eigentumsfreiheitsklage vorgehen.

Organe der Eigentiimergemeinschaft - wie handelt sie nach aufen hin?

Eine juristische Person kann nicht selbst handeln, sie braucht Vertreter, die
in ihrem Namen auftreten. Jede Firma wird von Geschéftsfihrern und/oder
Prokuristen etc vertreten.
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Beispiel:

Will die Firma XY eine Maschine kaufen, dann unterschreibt Herr Huber als
Prokurist der Firma XY in ihrem Namen und fur sie den Kaufvertrag; damit
ist aber nicht Herr Huber Vertragspartner und Kaufer der Maschine, son-
dern die Firma XY.

Auch die Eigentimergemeinschaft braucht — um nach auf3en hin auftreten
zu kénnen, um Vertrage zu schlieflen oder sie zu kiindigen, um also Uber-
haupt handeln zu kénnen — einen Vertreter, der fir sie, in ihrem Namen
handelt.

Ein Vertreter der Eigentimergemeinschaft kann aber immer nur im Ge-
schéftskreis der Eigentimergemeinschaft tatig sein, also nur bei Angele-
genheiten der Verwaltung der Liegenschaft.

a) Prinzipiell wird die Eigentimergemeinschaft durch den Verwalter vertre-
ten. Das heif3t, dieser tritt nach aufden hin auf und schlie3t fur die und im
Namen der Eigentiimergemeinschaft Vertrdge ab, bezahlt ihre Rechnun-
gen und treibt ihre Forderungen ein. Er wickelt also den gesamten laufen-
den Zahlungsverkehr der Eigentimergemeinschaft ab. Dem Verwalter
steht die nach auflen hin unbeschrankbare Vertretung der Eigentiimerge-
meinschaft und weiters die Verwaltung der Liegenschaft zu.

Es gibt keine Pflicht, einen Verwalter zu bestellen. Solange noch kein ge-
meinsamer Verwalter bestellt ist, kann aber jeder einzelne Wohnungsei-
gentimer und auch jeder Dritte, der ein berechtigtes Interesse an einer
Verwalterbestellung hat, einen Antrag bei Gericht auf sofortige Bestellung
eines nur vorlaufigen Verwalters stellen. Ein Dritter kdnnte in diesem Fall
zB ein Handwerker sein, der in dem Haus eine Reparatur durchfiihrt bzw
durchfihren soll oder auch eine Behérde, die eine ,Ansprechperson® der
Eigentimergemeinschaft braucht.

Wenn ein Verwalter bestellt ist, kommt — nach den neuen gesetzlichen
Regeln — den Wohnungseigentimern keine Macht mehr zu, nach aulen
hin wirksame Handlungen fir die Eigentimergemeinschaft zu setzen. Der
Verwalter hat nun also — im Gegensatz zur friheren Rechtslage — ein abso-
lutes Handlungsmonopol. Diese Neuregelung ist jedenfalls zu kritisieren.

Beispiel:

Die Eigentimergemeinschaft beschlieft mit Mehrheit, den bestehenden
Versicherungsvertrag der Eigentimergemeinschaft zu kiindigen und mit
einer anderen Versicherungsanstalt eine ginstigere, neue Gebaudeversi-
cherung (laut Anbot der Versicherung XY vom ...) abzuschlief3en. Ist ein
Verwalter bestellt, muss diesem eine Weisung erteilt werden, die Be-
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schlisse nach aullen hin (gegeniber den Versicherungsanstalten) umzu-
setzen. Der Mehrheit kann den alten Versicherungsvertrag nicht (mehr)
selbstandig kiindigen. Setzt der Verwalter die Weisung nicht um, bleibt der
alte Versicherungsvertrag bestehen. Den Schaden, den die Eigentiimer-
gemeinschaft daraus hat, muss sie mittels einer Schadenersatzklage ge-
gen den Verwalter geltend machen.

Nach friiherer Rechtslage hatte der Oberste Gerichtshof der Eigentimer-
gemeinschaft eine Handlungsmacht nach Aufen hin nicht abgesprochen;
die Versicherung musste eine wirksam beschlossene Kiindigung durch
einen schriftlich bevollmachtigten Vertreter der Eigentiimergemeinschaft
akzeptieren.

Wenn ein Verwalter bestellt ist, sollte auch ein Eigentliimervertreter aus
dem Kreis der Wohnungseigentimer gewahlt werden. Der Eigentiimerver-
treter vertritt die Eigentimergemeinschaft prinzipiell nur gegeniber dem
Verwalter, wenn dieser wegen seiner eigenen Interessen die Interessen
der Gemeinschaft nicht ausreichend wahrnehmen kann. Dies ist etwa dann
der Fall, wenn die Eigentimergemeinschaft den Verwalter kiindigt oder ihn
auf Schadenersatz klagt.

Im Fall der Interessenkollision des Verwalters vertritt der Eigentiimervertre-
ter die Eigentimergemeinschaft auch gegeniber Dritten. Wie weit diese
Vertretungsmacht allerdings geht, ist aus dem Gesetz heraus reichlich
unklar. Die gesetzlichen Bestimmungen Uber die Vertretungsmacht des
Eigentimervertreters sind zum Zeitpunkt der Verfassung dieser Broschire
ein Jahr alt, Rechtsprechung dazu liegt noch keine vor. Daher kann nicht
mit absoluter Sicherheit gesagt werden, ob die Vertretungsmacht des Ei-
gentimervertreters so weit geht, wie in folgendem Fall.

Beispiel:

Der Verwalter beabsichtigt — im Namen der Eigentimergemeinschaft — den
Abschluss eines Rechtsgeschéaftes, mit einer Firma, die mit ihm durch ein
familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis verbunden ist. Die Woh-
nungseigentimer geben daraufhin dem Verwalter die Mehrheitsweisung,
dass er den Vertrag nicht abschlielen dirfe, weil das Angebot der Firma
zu teuer ist. Der Verwalter weigert sich, andere Angebote einzuholen, mit
der Begrindung, dass angeblich keine anderen Firmen die geplanten Ar-
beiten durchfihren kdnnen. Der Eigentimervertreter kdnnte fur die Eigen-
timergemeinschaft wirksam eine andere gunstigere Firma mit der Durch-
fuhrung der Arbeiten beauftragen.
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Im Fall, dass ein Verwalter aber kein Eigentimervertreter bestellt ist, bietet
das Gesetz auch keine Klarheit dartiber, ob den Wohnungseigentimern —
der Mehrheit der Wohnungseigentiimer — wirklich keinerlei Handlungs-
macht nach auf3en hin zusteht. Selbst wenn das Gesetz dem Verwalter ein
absolutes Handlungsmonopol fir die Eigentimergemeinschaft in Angele-
genheiten der Verwaltung einrdumt, muss dies doch fiir gewisse Félle ein-
geschrénkt gesehen werden.

Man denke etwa an den Fall, dass die Eigentimergemeinschaft mit Mehr-
heit den Verwaltungsvertrag — gegen den Willen des bisherigen Verwalters
— kiindigt, wahrend der Kiindigungsfrist einen neuen Verwalter sucht, findet
und mit diesem einen Vertrag abschlieRen mdchte. Trotzdem noch der alte
Verwalter bestellt ist, muss man der Mehrheit der Wohnungseigentimer
wohl die Vertretungsmacht (nach aulen hin) zugestehen, im Namen der
Eigentimergemeinschaft den Vertrag mit dem neuen Verwalter abzu-
schlielen. Vertritt man dagegen die Ansicht, dass immer NUR der Verwal-
ter im Namen der Eigentimergemeinschaft handeln kann, kdme man zu
der absurden Situation, dass nur der bisherige Verwalter den Vertrag mit
dem neuen Verwalter abschlieRen dirfte.

Umfangreiche Ausfiihrungen zum Verwalter siehe Seite 183 ff, zum Eigen-
timervertreter siehe Seite 213 ff.

b) Ist kein Verwalter bestellt, wird die Eigentiimergemeinschaft durch
die Mehrheit der Wohnungseigentiimer vertreten. Die Mehrheit ist — wie
immer — nach den jeweiligen Eigentumsanteilen an der Liegenschaft zu
berechnen.

Wenn kein Verwalter bestellt ist, gilt Gberdies der im Grundbuch erstge-
nannte Mit- oder Wohnungseigentimer als Zustellbevollméchtigter der
Eigentimergemeinschaft. Wegen der sich daraus ergebenden Gefahr einer
Haftung (wenn der ,gesetzlich Zustellbevollméachtigte* wichtige Informatio-
nen an die Gemeinschaft nicht weitergibt) sollte der im Grundbuch erstge-
nannte Mit- oder Wohnungseigentimer ein besonderes Interesse daran
haben, dass sich die Gemeinschaft auf einen gemeinsamen Verwalter ei-
nigt. Ansonsten wird er wohl ehebaldigst einen Antrag auf Bestellung eines
gemeinsamen oder vorlaufigen Verwalters einbringen.

In der Praxis kann auch im Fall, dass kein Verwalter bestellt ist, fur konkrete,
von der Mehrheit beschlossene MalRnahmen nach aufen hin ein Bevollmé&ch-
tigter — ohne diesen generell zum Verwalter zu bestellen — bestellt werden.

Beispiel 1:
Die Eigentimer beschlieRen mit Mehrheit, den bestehenden Versiche-
rungsvertrag der Eigentimergemeinschaft zu kiindigen und mit einer ande-
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ren Versicherungsanstalt eine glinstigere, neue Gebdudeversicherung (laut
Anbot der Versicherung XY vom ...) abzuschlieBen. Das Kindigungs-
schreiben muss — da kein Verwalter bestellt ist — von der Mehrheit der
Wohnungseigentimer unterschrieben sein, ebenso der neue Versiche-
rungsvertrag. Die Mehrheit kénnte aber auch einem bestimmten Woh-
nungseigentimer die ausdrickliche und schriftliche Vollmacht geben, im
Namen der Eigentimergemeinschaft den bestehenden Versicherungsver-
trag aufzukindigen und die Gebaudeversicherung mit der Versicherung
XY, laut deren Anbot vom ..., abzuschlieRen. Dann muss die Mehrheit nur
die Vollmacht unterschreiben, die Kindigung und der Neuabschluss erfol-
gen durch Unterschrift des Bevollmachtigten. Dieser muss aber gegeniber
den Versicherungsanstalten die durch die Mehrheit der anderen Woh-
nungseigentimer erfolgte Bevollmé&chtigung nachweisen.

Beispiel 2:

Auf einer Liegenschaft sind sechs Reihenhduser im Wohnungseigentum
errichtet. Die Mehrheit der Wohnungseigentiimer beschlie3t, den auf der
Liegenschaft gelegenen gemeinsamen Zufahrtsweg zu bepflastern. Man
holt verschiedene Angebote ein und will mit dem besten Anbieter einen
entsprechenden Werkvertrag abschlieRen. Der Vertrag soll/muss zwischen
der Eigentimergemeinschaft ..... gasse .. und der Baufirma zustande
kommen. Fir die Eigentimergemeinschaft hat nun in ihrer Vertretung die
Mehrheit der Wohnungseigentiimer zu unterschreiben. Die Mehrheit der
Wohnungseigentiimer kénnte jedoch auch einem einzelnen Wohnungsei-
gentimer ausdriicklich eine Vollmacht ausstellen und zwar mit dem Inhailt:
,Die Eigentimergemeinschaft .....gasse ..., vertreten durch die Mehrheit der
Wohnungseigentiimer, bevollmachtigt Herrn ...... den Vertrag (laut Anbot
der Firma XY vom ...... ) hinsichtlich der Pflasterung des auf der Liegen-
schaft gelegenen gemeinsamen Zufahrtsweges im Namen der Eigenti-
mergemeinschaft mit der Firma XY abzuschlieRen.“ Dann kdnnte auch
dieser einzelne Bevollmé&chtigte im Namen der Eigentimergemeinschaft
das konkrete Geschéft abschlielen und den Vertrag fur die Eigentimer-
gemeinschaft bindend unterschreiben.

Die Eigentimergemeinschaft handelt also

m durch den Verwalter oder (eingeschrankt) durch den Eigentimervertre-
ter oder

m durch die Mehrheit der Wohnungseigentimer, wenn kein Verwalter
bestellt ist.
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Andere Organe sieht das WEG nicht ausdriicklich vor.

Etwa fir ,Hausvertrauenspersonen® gibt es keine gesetzliche Grundlage;
nattrlich sind sie aber nicht verboten. Es kann durchaus sinnvoll sein, ei-
nen Miteigentimer — besser wére jedenfalls ein kleines Team von Mitbe-
wohnern — informell mit der Vertretung gegentiber der Verwaltung zu be-
auftragen. Wichtig ist aber, dass solche Hausvertrauenspersonen oder
Haussprecher keine (oder nur eine sehr beschrankte) rechtliche Vertre-
tungsfunktion haben sollten. Manche Verwaltungen berufen sich gern da-
rauf, dass der ,Haussprecher® einem bestimmten Vorhaben ohnedies be-
reits zugestimmt hat — das ist aber (meistens) rechtlich unerheblich.
Hausvertrauenspersonen durfen nicht namens der Miteigentimer Rech-
nungen genehmigen, irgendwelchen Mallnahmen zustimmen oder Verein-
barungen eingehen, aulier sie haben dazu eine entsprechende schriftliche
Vollmacht. Solche Vollmachten sollten Wohnungseigentiimer nur in Aus-
nahmeféllen geben. Achten Sie darauf: Hausvertrauenspersonen sollten
das Vertrauen der Wohnungseigentiimer haben, nicht (nur) des Verwalters.

Die Gemeinschaftsordnung

Samtliche Wohnungseigentimer — Einstimmigkeit ist also erforderlich —
kénnen sich eine schriftiche Gemeinschaftsordnung geben. Das WEG
meint damit eine ,Vereinbarung Uber die Einrichtung bestimmter Funktio-
nen innerhalb der Eigentimergemeinschaft oder tGber die Willensbildung®.
Mit einer Gemeinschaftsordnung darf aber nicht den zwingenden
Grundsétzen des WEG widersprochen werden.

Die in einer solchen Gemeinschaftsordnung mit bestimmten Funktionen
betrauten Wohnungseigentimer haben keine Vertretungsbefugnis fur die
Eigentimergemeinschaft. Sie kdnnen also keine Vertrdge im Namen der
Wohnungseigentimergemeinschaft abschlielen. Auch kénnen sie in Ver-
tretung der Gbrigen Wohnungseigentimer die Abrechnungen des Haus-
verwalters nicht so genehmigen, dass dem einzelnen Wohnungseigentu-
mer sein individuelles Recht auf Uberpriifung der Abrechnungen genom-
men wird.

In einer derartigen Gemeinschaftsordnung kénnte etwa die Funktion des
schon bisher Ublichen ,Hausvertrauensmannes® statuiert werden, dem
gewisse Aufgaben obliegen kdnnen. Beispielsweise die erste Kontrolle von
Abrechnungen des Verwalters bzw die Beaufsichtigung des Reinigungs-
dienstes oder von Handwerkern, die auf der Liegenschaft Reparaturen
vornehmen. Auch die Schaffung eines ,Verwaltungsbeirates® kénnte in
einer derartigen Gemeinschaftsordnung festgelegt werden; dem Verwal-
tungsbeirat kdnnte dabei die Befugnis zukommen den Verwalter zu unter-
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stitzen, im Fall von Sanierungsarbeiten selbst Angebote einzuholen und
Hausversammlungen vorzubereiten.

Die Gemeinschaftsordnung wird durch den Wechsel eines Wohnungsei-
gentiimers nicht berlhrt; sofern sie einmal schriftlich und einstimmig be-
schlossen wurde, wirkt sie auch gegeniiber spéateren, neu hinzukommen-
den Wohnungseigentimern. Die Gemeinschaftsordnung kann auch auf
Antrag nur eines Wohnungseigentimers im Grundbuch ersichtlich gemacht
werden.

Die interne Willensbildung der Eigentiimergemeinschaft

Auch wenn ein Verwalter bestellt ist — und erst Recht, wenn kein Verwalter
bestellt wurde — sind die Wohnungseigentimer aufgerufen, sich um ihre
gemeinsamen Angelegenheiten zu kimmern.

Dem bestellten Hausverwalter steht zwar gesetzlich die nach aufen hin
unbeschrankte Vollmacht, die Eigentimergemeinschaft zu vertreten, und
die Verwaltung der Liegenschaft zu. Das bedeutet aber nicht, dass die
Wohnungseigentiimer Uber Angelegenheiten der Verwaltung der Liegen-
schaft nicht mehr bestimmen durfen.

MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung darf ein Verwalter nur
nach vorheriger Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer
durchfiihren. Aber auch bei Maflnahmen der ordentlichen Verwaltung
kénnen und sollen die Wohnungseigentimer mitreden. Sie kdnnen Be-
schlisse fassen und dem Verwalter eine entsprechende Weisung erteilen,
damit dieser die Beschlisse umsetzt.

Der Verwalter hat nur dann freie Hand, wenn man sie ihm I&sst! Die meis-
ten Beschlisse Uber Angelegenheiten, welche alle Wohnungseigentimer
betreffen, kdnnen mit Mehrheit gefasst werde. Die Wohnungseigentimer
kdnnen sich dabei in alles ,einmischen®, was sie fur richtig halten.

TIPP:

Es ist durchaus sinnvoll, dem Verwalter die (Mehrheits-) Weisung zu ge-
ben, dass er nicht nur bei allen Maflnahmen der auRerordentlichen Verwal-
tung, sondern auch zur Durchfiihrung bestimmter MalRnahmen der ordent-
lichen Verwaltung — auller bei Gefahr im Verzug — im Einzelfall einen Be-
schluss der Eigentiimergemeinschaft braucht. Beispielsweise fur das An-
hangigmachen von Prozessen, die Aufnahme von Darlehen, die Vergabe
von Erhaltungsarbeiten mit einer Auftragssumme, die einen bestimmten
Betrag Uberschreitet, etc.
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Umfangreiche Ausfiihrungen zur Beschlussfassung in der Eigentimerge-
meinschaft siehe Seite 143 ff.

Das Vermogen der Eigentiimergemeinschaft

Da die Eigentimergemeinschaft prinzipiell die Pflicht zur Bezahlung aller
laufenden Aufwendungen (Versicherungsprémien, Werklohn von Handwer-
kern, Hausbesorgerentgelt und vieles andere mehr) trifft, ist es notwendig,
dass sie Uber ausreichende Geldmittel verfiigt. Um den ,laufenden Betrieb®
der Liegenschaft zu sichern, braucht die Eigentiimergemeinschaft also ein
Vermdgen.

Aus den gesetzlichen Vorschriften Gber die Eigentimergemeinschaft ergibt
sich, dass der Gesetzgeber offensichtlich von einem zweigeteilten Be-
triebsvermégen der Eigentiimergemeinschaft ausgeht. Das Vermdgen
der Eigentimergemeinschaft ist ,die Ricklage® und ,die von den Woh-
nungseigentimern geleisteten oder geschuldeten Zahlungen fir Aufwen-
dungen®.

Die Wohnungseigentimer haben eine angemessene Riicklage zur Vor-
sorge fiir kiinftige Aufwendungen zu bilden (gesetzliche Verpflichtung).
Bei der Festlegung der Beitrédge zur Bildung der Ricklage ist auf die vo-
raussichtliche Entwicklung der Aufwendungen Bedacht zu nehmen. Die
Rucklage ist als Vermdgen der Eigentimergemeinschaft auf einem auf die
Gemeinschaft lautenden und fiir jeden Wohnungseigentiimer einsehbaren
gesonderten Konto fruchtbringend anzulegen und fir die Deckung von
Aufwendungen zu verwenden (§ 31 WEG).

Mit dieser Definition kann die Ricklage nicht nur zur Deckung der Kosten
von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten verwendet werden, sondern
zur Deckung ALLER Aufwendungen fiur die Liegenschaft, also auch fir
die laufenden Betriebskosten.

Man fragt sich daher — wenn aus der Rucklage ohnehin alle Aufwendungen
fur die Liegenschaft bezahlt werden kénnen — warum auch noch ,die von
den Wohnungseigentiimern geleisteten oder geschuldeten Zahlungen fur
Aufwendungen® zusétzlich erwahnt werden.

In der Praxis — vor allem bei professionellen Hausverwaltungen — ist in
Eigentimergemeinschaften hinsichtlich der finanziellen Abwicklung der
laufenden Bewirtschaftung nédmlich eine Art Zweiteilung zu beobachten. Es
wird nicht nur eine Rucklage gebildet, vielmehr werden fur die Eigentimer-
gemeinschaft zwei (Geld-)Topfe gebildet und auch zwei Konten gefihrt.
Die Riicklage wird dabei nur fiir gréRere Reparaturen oder Verbesse-
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rungsarbeiten durch regelmafRige (meist monatliche) Zahlungen der Woh-
nungseigentiimer angespart. Die Rucklage wird daher oft auch als ,Repa-
raturreserve“ bezeichnet. Davon unterschieden werden in der Praxis ein-
fach ,,Betriebskosten® oder ,Vorauszahlungen fur (sonstige oder laufen-
de) Aufwendungen®, die auf getrennt von der Ricklage abgerechnet wer-
den.

In der Praxis wird die Rucklage also nur fur die Bezahlung von Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten verwendet, mit den Vorauszahlungen fir sons-
tige laufende Aufwendungen (in der Praxis oft nur als ,Betriebskosten®
bezeichnet) werden die klassischen Betriebskosten (Wasser-, Kanal-, Mull-
geblihr, Hausreinigung, etc) bezahlt.

In der Regel zahlen Wohnungseigentimer monatlich Beitrage fir die Ruck-
lage und Vorauszahlungen fir Betriebskosten auf ein Konto der Gemein-
schaft ein, die Beitrage fir die Ricklage werden auf ein eigenes der Eigen-
timergemeinschaft gehérendes Ricklagenkonto oder -Sparbuch weiter-
geleitet.

Der Verwalter hat alle die Eigentimergemeinschaft betreffenden Ein- und
Auszahlungen Uber ein auf die Gemeinschaft lautendes und fir jeden
Wohnungseigentiimer einsehbares gesondertes Konto durchzufihren.
Eigentiimer eines auf diesem Konto vorhandenen Guthabens ist die Eigen-
timergemeinschaft.

Forderungen der Eigentiimergemeinschaft gegen die einzelnen
Wohnungseigentiimer

Die Wohnungseigentimer haben eine laufende Beitragspflicht zum ,Be-
triebsvermdgen” der Eigentimergemeinschaft. Dies unabhdngig davon, ob
Streitigkeiten Uber die Richtigkeit der Abrechnung der Vorperioden anhéan-
gig sind.

Der einzelne Wohnungseigentiimer schuldet seine Beitrdge der Eigentu-
mergemeinschaft. In der Regel hat er ,Beitrdge zur Rucklage” sowie ,Zah-
lungen fur Aufwendungen® (zB Betriebskosten) zu leisten.

Die Geltendmachung dieser Forderung ist eine typische Verwalteraufgabe.
Der Verwalter hat als Vertreter der Eigentimergemeinschaft gegen sdumi-
ge Miteigentimer im Namen der Eigentimergemeinschaft vorzugehen.
Geklagt werden kann der Miteigentimer bei dem Gericht in dessen Spren-
gel die Eigentumswohnung liegt, aber auch nach dem allgemeinen Ge-
richtsstand am Ort seines Wohnsitzes.
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Haftung der Wohnungseigentiimer fiir Schulden der Eigentiimergemein-
schaft

Anteilshaftung der einzelnen Wohnungseigentiimer

Bleibt die Eigentiimergemeinschaft eine Rechnung schuldig, muss derjeni-
ge, der eine Forderung eintreiben will, dann auch die Eigentimergemein-
schaft klagen. Werden die offenen Rechnungen trotz Verurteilung der Ei-
gentiimergemeinschaft zur Zahlung nicht bezahlt, missen zun&chst die
Rucklage und die von den Wohnungseigentimern geleisteten (Voraus-)
Zahlungen fir sonstige Aufwendungen (zB fiir Betriebskosten) gepfandet
werden. Reicht das nicht aus, haftet jeder Miteigentiimer personlich fur die
noch offene Schuld aus der Rechnung, jedoch nur anteilsmaRig entspre-
chend seinen Miteigentumsanteilen.

Beispiel:

Herr Meier ist zu 67/1474 Anteilen Miteigentimer an der Liegenschaft
Hausgasse 1, damit verbunden Wohnungseigentum an Wohnung Top 18.
Ein Handwerker klagt die Eigentiimergemeinschaft Hausgasse 1 erfolg-
reich auf einen Betrag von € 30.000,—. Das Vermdgen der Eigentiimerge-
meinschaft (die Ricklage und die eingehobenen Vorauszahlungen fir Be-
triebskosten) betragen nur € 10.000,—. Daher kann der Handwerker fir die
restlichen € 20.000,— die einzelnen Wohnungseigentimer belangen. Er
kann aber nicht einen einzigen Wohnungseigentimer fiir den gesamten
Betrag herausgreifen, sondern er muss jeden einzelnen nur auf den an-
teilsmaRigen Betrag in Anspruch nehmen. Herr Meier kann also vom
Handwerker nur auf € 909,90 (das sind 67/1474 von € 20.000,-) belangt
werden.

Diese Ausfallshaftung bezieht sich nur auf Schulden, die die Eigentimer-
gemeinschaft hat. Kein Wohnungseigentiimer muss fur die Schulden ein-
stehen, die ein anderer Wohnungseigentimer eingegangen ist. Wenn sich
etwa jemand beim Kauf einer Eigentumswohnung derart verschuldet hat,
dass er den dafiir aufgenommenen Kredit nicht mehr zurlickzahlen kann,
haften die anderen Wohnungseigentiimer natirlich nicht fur die Kreditriick-
zahlungen des verschuldeten Eigentiimers.

Probleme kénnen sich allerdings dann ergeben, wenn Eigentiumer ihre
Schulden gegeniiber der Gemeinschaft (ihre Beitrdge zur Ricklage und
ihre Vorauszahlungen fur laufende Aufwendungen) nicht bezahlen. Der
Verwalter der Liegenschaft muss sich natirlich darum kiimmern, dass alle
Miteigentimer ihre Zahlungen an die Eigentimergemeinschaft punktlich
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leisten. Wenn ein Wohnungseigentimer seine Zahlungen schuldig bleibt,
darf der Verwalter dies keinesfalls monatelang untatig hinnehmen. Er sollte
alle Mitglieder der Eigentimergemeinschaft informieren und muss — im
Namen der Eigentimergemeinschaft — gegen den sdumigen Wohnungsei-
gentiimer mit Klage vorgehen.

Gesetzliches Vorzugspfandrecht

In Eigentimergemeinschaften ist es ein besonderes Problem, wenn Mitei-
gentiimer zahlungsunféhig werden. Wenn diese ihre monatlichen Beitrage
zur Ricklage und fir die laufenden Aufwendungen an die Eigentiimerge-
meinschaft zu Handen des Verwalters nicht bezahlen, so kénnen die lau-
fenden Verbindlichkeiten der Eigentimergemeinschaft nicht voll bezahit
werden.

Aus verschiedenen Griinden sind die Ubrigen zahlungsféhigen MiteigentU-
mer dann gezwungen, fir den Zahlungsunféhigen einzuspringen und sei-
nen Teil der Kosten zu Ubernehmen. Diese Grinde kdnnen faktische
Zwénge sein — die Versicherung wird den Versicherungsschutz wohl nur
dann aufrecht erhalten, wenn die gesamte Pramie auch bezahlt wird — oder
rechtliche Haftungsvorschriften sein.

Besonders hart — und bei Wohnungseigentumsliegenschaften rechtlich
nicht unumstritten — ist die in den meisten Landesgesetzen vorgesehene
Solidarhaftung der Miteigentiimer einer Liegenschaft bei 6ffentlichen Abga-
benschulden. Diese Solidarhaftung hat mit der vorher beschriebenen An-
teilshaftung nach dem WEG nichts zu tun. Wenn beispielsweise die zu
entrichtenden Mull-, Wasser- und Abwasserabgaben nicht oder nicht in
voller Héhe bezahlt werden, kann die Gemeinde auf Grund der meisten
landesgesetzlichen Abgabenordnungen einen einzelnen Mit- oder Woh-
nungseigentimer fir den vollen (!) ausstandigen Betrag in Anspruch neh-
men. Dieser muss sich dann bei den anderen Miteigentimern regressieren
und ihren jeweiligen Anteil an den Kosten, den ja er bezahlt hat, einfordern
und schlimmstenfalls einklagen. Dabei wird das Risiko der Zahlungsunfa-
higkeit eines anderen Miteigentimers aber auf ihn verlagert.

Daher besteht gemall dem WEG an jedem Miteigentumsanteil ein gesetzli-
ches Vorzugspfandrecht zugunsten

m der Forderungen der Eigentimergemeinschaft und
m der Ruckgriffsforderungen eines anderen Wohnungseigentiimers oder
von mehreren Wohnungseigentiimern.
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Diese Riuckgriffsforderungen von Wohnungseigentimern kénnen

m aus der Inanspruchnahme aus der subsidiaren Ausfallshaftung oder

m aus der freiwilligen Zahlung von Verbindlichkeiten eines anderen
Miteigentimers oder

m aus der Zahlung von Verbindlichkeiten, fir die eine (landes-)gesetzliche
Solidarhaftung besteht (zB kommunale Gebuhren, Abgaben auf Grund
der Bauordnung)

resultieren.

Dieses Vorzugspfandrecht ist allerdings in zweifacher Weise beschrankt.
Es steht nur dann zu, wenn die Forderung samt dem Pfandrecht binnen
6 Monaten ab Falligkeit klagsweise geltend gemacht wurde und im Grund-
buch die Anmerkung der Klage beantragt wurde. Uberdies nur fiir jene
Forderungen, die in den letzten 5 Jahren vor einer eventuellen Zwangsver-
steigerung rucksténdig geworden sind.

Im Fall einer Zwangsversteigerung geht die durch das Vorzugspfandrecht
besicherte Forderung allen anderen (auch &lteren) Pfandrechten (zB fur ein
Darlehen, mit dem der nun zahlungsunféhige Miteigentimer seine Woh-
nung gekauft hat) vor. Die Forderungen der Eigentimergemeinschaft (zB
auf die laufenden Zahlungen in die Ricklage und/oder fir die laufenden
Betriebskosten) oder die Ruckgriffsforderungen der (des) anderen Woh-
nungseigentiimer(s) werden aus dem Versteigerungserlds zuerst befriedigt.

Beispiel:

Herr Huber hat eine Altbaueigentumswohnung gekauft. Er und zwei weitere
neue Wohnungseigentimer besitzen relativ kleine Anteile an der Liegen-
schaft, die Ubrigen Anteile stehen im Eigentum der XY Verwertungs-
gesmbH. Diese ist noch aus dem Ankauf des Hauses hoch verschuldet, auf
ihren Anteilen sind viele Pfandrechte eingetragen. Die Mehrheitseigenti-
merin leistet ab April 2003 keinerlei Zahlungen an die Eigentimergemein-
schaft zu Handen des Verwalters. Auf Grund des mangelnden Zahlungs-
einganges muss der Verwalter das auf die Wohnungseigentimergemein-
schaft lautende Bankkonto Uberziehen. Die laufenden Rechnungen mus-
sen ja weiter bezahlt werden. Im September 2003 teilt die kontofiihrende
Bank dem Verwalter mit, dass der Uberziehungsrahmen ausgeschépft ist
und die Eigentimergemeinschaft den entstanden Rickstand am Konto
sofort zu begleichen habe. Die ndchsten Rechnungen fir die Millgebuhren
sowie die Abwasser- und Wassergebihren kann die Eigentimergemein-
schaft nicht mehr bezahlen. Der Verwalter bringt Ende September 2003 im

135



Namen der Eigentimergemeinschaft eine Klage gegen den Miteigentiimer
XY VerwertungsgesmbH® hinsichtlich der von April 2003 bis September
2003 nicht geleisteten Vorauszahlungen fur die Aufwendungen der Liegen-
schaft ein und beantragt, dass die Klage bei den Eigentumsanteilen der
Beklagten im Grundbuch angemerkt werde. Der Klage wird im Méarz 2004
stattgegeben. Wenn die XY VerwertungsgesmbH bis dahin auch weiterhin
keine laufenden Zahlungen an die Eigentiimergemeinschaft geleistet hat,
muss fur diese Zeitrdume natirlich nochmals Klage gefiihrt bzw die schon
eingebrachte Klage ausgedehnt werden. Zur selben Zeit stellen die Ban-
ken, die der XY Verwertu