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Wenn Sie

eine geforderte
Wohnung vermie-
ten, verlieren Sie
die Wohnbau-
forderung

Rechte und Pflichten
von Wohnungseigentiimern

Im folgenden Abschnitt finden Sie die wichtigsten Bestimmungen und
Regeln des WEG uber die Nutzung der Wohnung und die Verwaltung
eines Gebaudes. Diese Bestimmungen kommen ab der tatsachlichen
WE-Begriindung zur Anwendung. In der Griindungsphase des Woh-
nungseigentums sind die Bestimmungen auch fiir jene WE-Bewerber
anzuwenden, die bereits Miteigentum erworben haben. Fiir die iibrigen
WE-Bewerber gelten sie erst dann, wenn der Miteigentumsanteil zumin-
dest eines WE-Bewerbers bereits im Grundbuch eingetragen ist und die
kiinftigen Miteigentumsanteile der anderen WE-Bewerber (durch das
Nutzwertgutachten) feststehen (» Seite 109). Der im Folgenden verwen-
dete Begriff Wohnungseigentiimer bezieht sich daher auch immer auf
diesen weiteren Personenkreis.

Benutzen, erhalten, verandern

Als Wohnungseigentiimer haben Sie tber lhre Eigentumswohnung ein
besonderes Verfligungsrecht. Sie kdnnen sie selbst bewohnen, vermieten
oder leer stehen lassen. Achtung: Bei geférderten Wohnungen fiihrt eine
Vermietung zum Verlust der Wohnbauférderung!

Der Gebrauch der Wohnung hat so zu erfolgen, dass die anderen
Miteigentiimer nicht gestért werden. Es gilt die Hausordnung. Bei Ver-
mietung der Wohnung haften Sie auch fiir das Verhalten Ihrer Mieter. Sie
miissen daflir sorgen, dass diese z.B. nicht gegen die Regeln der Haus-
ordnung verstoBen. Bei schweren VerstdBen gegen lhre Pflichten kénnen
Sie alsWohnungseigentiimer auch aus der Gemeinschaft ausgeschlossen
werden.

Als Wohnungseigentiimer haben Sie auch besondere Erhaltungs-
pflichten. Sie miissen die Wohnung samt den zugehdrigen Einrichtungen,
im Besonderen den Gas-, Wasser- und Lichtleitungen, so warten und
instand halten, dass den anderen Wohnungseigentiimern daraus kein
Nachteil erwéachst.
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Manche Wohnungseigentiimer haben erkannt, dass neben der mehrjahrigen
Vermietung einer Wohnung auch die tageweise Vermietung ein lukratives
Geschaft sein kann. Uber verschiedene Buchungsplattformen werden dabei
einzelne Wohnungen in einem Mehrparteienhaus als Ferienappartements
tageweise an Touristen vermietet. Die anderen Wohnungseigentiimer und
Bewohner eines derartigen Hauses werden dadurch mit standig wechseln-
den hausfremden Personen konfrontiert. Der Oberste Gerichtshof hat in
einem diesbezliglichen Verfahren entschieden, dass eine derartige kurzfris-
tige (regelmaBige) Vermietung einer Wohnung der Zustimmung der anderen
Wohnungseigentlimer bedarf. Es handle sich de facto um eine Umwidmung,
weil die Widmung ,Wohnzwecke” im Wohnungseigentumsvertrag eine
tageweise Vermietung an Touristen nicht umfasst.

Sind Arbeiten an den allgemeinen Hausteilen oder zur Behebung ernster
Schaden notwendig, so sind diese von der Eigentlimergemeinschaft
durchzufiihren. Hier kann es notwendig sein, dass Sie das Betreten lhrer
Wohnung durch Handwerker dulden missen, zum Beispiel bei einem
Fenstertausch oder zur Behebung eines Wasserleitungsgebrechens.

Zur Behebung von Schaden, die die (Bau-)Substanz des Hauses
gefdhrden, ist hingegen die Eigentiimergemeinschaft auch dann ver-
pflichtet, wenn das Gebrechen in einer Wohnung vorliegt. Dazu gehéren:

e Feuchtigkeitsschaden an Wanden, Decken oder FuBbdden
durch Wasserleitungsgebrechen oder schadhafte Dacher

e Schaden am Kaminschacht, wenn Rauchgas austritt oder
nicht mehr geheizt werden kann

e Schaden an Elektro-, Gas- und Wasserleitungen, wenn
Feuer-, Explosions- oder Wasserschaden drohen

e Schaden an Zu- und Abflussleitungen im Mauerwerk:
Die Schadensbehebung umfasst immer samtliche Arbeiten,
die damit in Zusammenhang stehen, z.B. Verputzarbeiten,
Wiederherstellung der Malerei, Schuttabfuhr usw.

Unter bestimmten Voraussetzungen sind Sie als Wohnungseigentimer
zu Folgendem berechtigt: zu baulichen Veranderungen in lhrer Wohnung,

Bei Schaden an
der Substanz des
Hauses miissen
alle Eigentiimer
mitzahlen
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zur Inanspruchnahme allgemeiner Hausteile und zu Widmungsande-
rungen, etwa Biiro statt Wohnung, und zwar jeweils auf lhre Kosten. Fiir
derartige Veranderungen ist aber immer die Zustimmung aller anderen
Miteigentiimer erforderlich. Der Verwalter kann die Zustimmung der
anderen Eigentlimer nicht ersetzen!

Ob lhre Miteigentiimer zustimmen missen, hangt immer vom Um-
fang der geplanten Anderung ab. Es darf keine Schadigung des Hauses
zu erwarten sein, und die Wohnungseigentiimer diirfen in ihren schutz-
wiirdigen Interessen nicht beeintrachtigt werden. Fiir die Errichtung oder
Umgestaltung von Wasser- und Energieleitungen, Datenleitungen, Fern-
sehempfangseinrichtungen diirfen auch allgemeine Teile des Hauses in
Anspruch genommen werden. Im Regelfall werden derartige Leitungen
unter Putz verlegt, sodass nur eine voriibergehende Beeintrachtigung der
anderen Wohnungseigentiimer vorliegt.

Stimmen die Miteigentiimer den geplanten Anderungen nicht zu,
kénnen Sie im besonderen AuBerstreitverfahren die Zustimmung des
Gerichtes beantragen. Dasselbe gilt fiir den Fall, dass eine behordliche

Bei groBeren baulichen Veranderungen (etwa der Einbeziehung eines bisheri-
gen Gangteiles in den Wohnungsverband) oder Widmungsanderungen (Bliro
statt Wohnung) kénnen auch die Voraussetzungen fir eine neue Nutzwert-
festsetzung gegeben sein. Dies wird jedenfalls immer dann der Fall sein, wenn
die Nutzflache eines WE-Objektes verandert wird. Kommt es zwischen den
Miteigentlimern zu keiner Einigung Uber die Ergebnisse des neuen Nutzwert-
gutachtens, kann jeder Wohnungseigentiimer ein Verfahren zur Festsetzung
der Nutzwerte einleiten. In diesem Fall muss das Bezirksgericht tiber die neu-
en Nutzwerte entscheiden. Nach Vorliegen des neuen Nutzwertgutachtens
bzw. der gerichtlichen Entscheidung missen die Wohnungseigenttimer ihre
Liegenschaftsanteile entsprechend berichtigen, damit jeder den neu erforder-
lichen Mindestanteil besitzt. Diese Berichtigung erfolgt in den meisten Féllen
im Rahmen eines Zusatzvertrages zum bereits bestehenden Wohnungsei-
gentumsvertrag. Erst mit der Verbiicherung dieses Zusatzvertrages kommt
es zur tatsachlichen Berichtigung der Miteigentumsanteile. Mangels anderer
Vereinbarung sind auch die Kosten von Erhaltungsarbeiten erst ab diesem
Zeitpunkt nach den neuen Miteigentumsanteilen aufzuteilen.
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Bewilligung — etwa Baubewilligung — einzuholen ist und die Unter-
schriften aller Eigentiimer erforderlich sind. Auch hier kann das Bezirks-
gericht die fehlende Zustimmung ersetzen.

Auch fiir die Nutzung der gemeinsamen Teile eines Hauses wie z.B.
Waschkiiche oder Hobbyraum missen die Wohnungseigentiimer eine
Regelung treffen. Dies geschieht entweder im Rahmen der Hausordnung,
durch gesonderte formlose Vereinbarung oder durch eine schriftliche
Beniitzungsregelung. Die haufigsten Streitpunkte sind Kfz-Abstellplatze,
die im gemeinsamen Eigentum aller stehen. Einer Vermietung derselben
an einzelne Miteigentimer mussen alle anderen zustimmen. Gibt es
weniger Abstellplatze als Interessenten, kommt es daher fast nie zu den
erforderlichen einstimmigen Beschliissen.

Fir den Fall einer Nichteinigung kann jeder Miteigentiimer beim
Bezirksgericht eine gerichtliche Beniitzungsregelung (iber gemeinsame
Teile der Liegenschaft beantragen. Bis zu einer derartigen Entscheidung
konnen die Wohnungseigentiimer mit einer Mehrheit von zwei Dritteln
der Anteile eine vorlaufige Beniitzungsregelung beschlieBen. Die Beniit-
zungsregelungen binden spatere Eigentiimer auch dann, wenn sie nicht
im Grundbuch eingetragen sind.

Ausschluss eines Wohnungseigentiimers

Aus besonders wichtigen Griinden kann ein Wohnungseigentiimer auch
aus der Eigentiimergemeinschaft ausgeschlossen werden:

e Nichterfiillung seiner Verpflichtungen, insbesondere Nichtbezahlung
der von der Hausverwaltung zuldssigerweise vorgeschriebenen Betrage

e nachteiliger Gebrauch der Wohnung bzw. der allgemeinen Hausteile

e unleidliches Verhalten gegentiber anderen Hausbewohnern oder
Miteigentlimern

Diese Griinde sind den Kiindigungsgriinden bei Mietverhaltnissen nach-
gebildet. Es kann daher die dazu ergangene Rechtsprechung heran-
gezogen werden. Die Ausschlussklage kann von der Mehrheit der Woh-
nungseigentiimer eingebracht werden.

Ein Wohnungs-
eigentiimer kann
aus der Eigentiimer-
gemeinschaft
ausgeschlossen
werden
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Findet sich zunachst keine Mehrheit unter den Wohnungseigentiimern
fiir eine Klagsfiihrung, so kann ein einzelner beeintrachtigter Wohnungs-
eigentiimer den Storenden zunachst nur auf Unterlassung des schadi-
genden Verhaltens klagen. Wird der Klage stattgegeben und setzt der
Wohnungseigentiimer sein stérendes Verhalten trotzdem fort, steht auch
dem einzelnen Wohnungseigentiimer ein selbststandiges Klagerecht
gegen den Stérenden zu.

Wird der Klage auf Ausschluss eines Wohnungseigentiimers statt-
gegeben, so wird der Miteigentumsanteil samt dem verbundenen Woh-
nungseigentum versteigert. Der Versteigerungserlos gebihrt dem ehe-
maligen Wohnungseigentiimer. Bestehen offene Forderungen der Eigen-
timergemeinschaft, sind zunachst diese abzudecken.
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Miete zahlen oder im Eigenheim wohnen? Da miissen die meisten von uns erst
gar nicht lange nachdenken: Ein Hauschen im Grlinen oder eine groBziigige
Eigentumswohnung stehen auf der Wunschliste der Osterreicher ganz oben.
Doch die eigenen vier Wande kosten viel Geld und belasten das Familienbudget
meist dber Jahre. Grund genug, sich einen solchen Schritt genau zu Gberlegen.
Aber auch wenn es mit der Finanzierung problemlos klappt, kann aus der Traum-
wohnung schnell ein Albtraum werden: unklare Besitzverhdltnisse, Fallen in
Vertragen, nicht eingehaltene Zusagen. Wenn Sie Pech haben, stehen Sie tiber
Nacht ohne Geld und ohne Wohnung da. Damit Sie nicht draufzahlen, braucht es
viel Information. Denn der Weg von der ersten Besichtigung bis zur Eintragung
im Grundbuch und damit zum gllicklichen Eigenttimer ist lang. Und manchmal
auch ziemlich steinig.
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