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WEG-Novelle 2022

Die WEG-Novelle 2022 (WEG-Nov 2022) ist in der Vorwoche vom Nationalrat beschlossen worden.
Die Schwerpunkte der Novelle sind:

» Die barrierefreie Ausgestaltung eines WE-Objekts oder von allgemeinen Teilen der
Liegenschaft wird ebenso zu einer privilegierten Anderung ausgestaltet wie die Anbringung
einer Vorrichtung zum Langsamladen eines elektrisch betriebenen Fahrzeugs: Fiir eine
Genehmigung der Anderung im AuRerstreitverfahren kommt es auf Verkehrsiibung bzw
wichtiges Interesse des dnderungswilligen Wohnungseigentiimers nicht mehr an.

Fiir bestimmte Anderungen der WE-Objekte (barrierefreien Ausgestaltung eines WE-Objekts
oder von allgemeinen Teilen der Liegenschaft, Anbringung einer Vorrichtung zum
Langsamladen eines elektrisch betriebenen Fahrzeugs, Anbringung einer Photovoltaik- oder
Solarthermieanlage an einem als Reihenhaus oder Einzelgebaude errichteten WE-Objekt,
Anbringung von sich in das Erscheinungsbild des Hauses harmonisch einfiigenden
Vorrichtungen zur Beschattung eines WE-Objekts sowie Einbau von einbruchsicheren Tiiren)
tritt eine Zustimmungsfiktion ein, wenn die iiber den Anderungswunsch informierten
Miteigentiimer nicht binnen zweier Monate der angezeigten Anderung widersprechen.

» Die Mehrheitsfindung im Rahmen der gemeinschaftlichen Beschlussfassung wird erleichtert.
Ein Mehrheitsbeschluss wird ab 1. Juli 2022 nicht nur (wie bisher) mit der Mehrheit aller
Miteigentumsanteile zustande kommen kénnen, sondern auch dann, wenn ein Beschluss
mit einer Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen (berechnet nach
Miteigentumsanteilen) gefasst wird und diese Mehrheit iiberdies mindestens ein Drittel
aller Miteigentumsanteile verkérpert.

Die monatliche Riicklagendotierung muss ab 1. Juli 2022 mindestens eine H6he von EUR 0,90
je Quadratmeter Gesamtnutzflache der Liegenschaft betragen — die Aufteilung zwischen den
Wohnungseigentiimern hat nach dem geltenden Aufteilungsschliissel zu erfolgen. Von
dieser Mindestdotierung wird nur dann abgeriickt werden diirfen, wenn ein Gesamtbetrag
in dieser Héhe zur Bildung einer angemessenen Riicklage nicht erforderlich ist, und zwar
wegen des besonderen AusmaRes der bereits vorhandenen Riicklage, wegen einer erst kurz
zuriickliegenden Neuerrichtung oder durchgreifenden Sanierung des Gebaudes, oder wenn
im Fall einer Reihen- oder Einzelhausanlage die Wohnungseigentiimer die — an sich die
Eigentiimergemeinschaft treffenden Erhaltungspflichten — iibernommen haben.

Die WEG-Nov 2022 wird am 1. Janner 2022 in Kraft treten, die Regelungen iiber die
erleichterte Willensbildung der Eigentiimergemeinschaft und die Mindestdotierung der
Riicklage werden aber erst ab 1. Juli 2022 gelten.

Erfahren Sie im nun folgenden Sondernewsletter in aller Genauigkeit alle Anderungen der WEG-
Nov 2022 samt umfangreicher Erlduterungen und Praxishinweise.
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= GRUNDSATZLICHES ZUR WEG-NoV 2022

Die WEG-Nov 2022 ist am 17. November 2021
vom Ministerrat und am 16. Dezember 2021
vom Nationalrat beschlossen worden. Die
Beschlussfassung im Bundesrat ist fir 22.
Dezember 2021 terminisiert. Mit einer
Veroffentlichung der WEG-Nov 2022 im BGBI
ist in der nachsten Woche zu rechnen.

Die WEG-Nov 2022 ist nicht als wohnrechtlich
intendiertes Vorhaben zu bezeichnen, das
gleichsam eine  systematische  Weiter-
entwicklung des wohnungseigentums-
rechtlichen Normenbestands bezweckt. Der
AnstoR fir die Novelle kam vielmehr von
,auBen”:  BekanntermalRen nimmt der
Klimaschutz in der Agenda der 6sterreichischen
Bundesregierung einen sehr prominenten Platz
ein, wobei dieser Arbeitsschwerpunkt auch mit
den Klimaschutzzielen der Europdischen Union
korrespondiert. Zwei wichtige Segmente fir
wirksame Klimapolitik sind einerseits der
Verkehr (mit Blick auf den Umstieg auf E-
Mobilitat) und andererseits der Gebdudesektor
(hinsichtlich energetischer Optimierungen des
Gebidudebestands und des Umstiegs auf
erneuerbare Energietrager). Vor diesem
Hintergrund kann das dringende politische
Anliegen auch vor dem Wohnrecht nicht Halt
machen, zumal es gilt, in den Geb&duden eine
ausreichende Ladinfrastruktur fir elektrisch
betrieben Fahrzeuge zu schaffen, energetische
Verbesserungen durchzufiihren und
Malnahmen der Dekarbonisierung
voranzutreiben.

Urspriinglich war die WEG-Nov 2022 als reine
»Klimaschutznovelle” beabsichtigt. In einer
spateren Vorbereitungsphase wurden aber
auch noch andere schiitzenswerte Anliegen
beriicksichtigt (Barrierefreiheit, Einbruch-

1 Zunichst trug die Novelle den Titel ,WEG-
Novelle 2021“, zumal sie bereits am 1. Janner
2021 in Kraft treten sollte, wozu es dann aber
aus bestimmten Griinden nicht kam.
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schutz) bzw auch noch andere Themenfelder
(Folgemehrkosten eigenniitziger Anderungen,

,Finanzierungssplitting” bei Darlehens-
aufnahme seitens der Eigentimer-
gemeinschaft, digitale Teilnahme an
Eigentimerversammlungen, Nachholung

pandemiebedingt versdaumter Eigentimer-
versammlungen, Neufestsetzung der
Nutzwerte bzw Jahresmietwerte fiir aus
heutiger  Sicht zu  hoch  bewertete
Geschaftsraumlichkeiten) in das
Reformvorhaben aufgenommen.

Grundsatzlich wird die WEG-Nov 2022 bereits
am 1. Janner 2022 in Kraft treten (§ 58g Abs 1
WEG). Die Regelungen liber die erleichterte
Willensbildung und die Mindestdotierung der
Riicklage werden aber erst ab 1. Juli 2022
gelten (§ 58g Abs 2 und 4 WEG).

= ANDERUNGSRECHTE DER WOHNUNGS-
EIGENTUMER - GESETZLICHE PRAZISIERUNG

Die drei Einleitungssatze des § 16 Abs 2 WEG
lauten ab 1. Jinner 2022%

,Der Wohnungseigentiimer ist zu Anderungen
(einschliefSlich ~ Widmungsédnderungen) an
seinem Wohnungseigentumsobjekt auf seine
Kosten berechtigt. Die Anderungen bediirfen
der Zustimmung aller anderen
Wohnungseigentiimer, sofern die
Beeintrichtigung schutzwiirdiger Interessen
anderer Wohnungseigentiimer méglich ist.
Unter den folgenden Voraussetzungen darf
eine Zustimmung nicht verweigert und kann
eine nicht erteilte Zustimmung gerichtlich
ersetzt werden: [...]” (§ 16 Abs 2 Satz 1 bis 3
WEG?3)

° Der schon bisher bestehende
Mechanismus beziiglich der

2 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus
§ 58g Abs 1 WEG.
Gesetzesverweise im gegenstandlichen
Newsletter beiziehen sich auf das WEG in der
Fassung der WEG-Nov 2022.
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Anderungsrechte der  Wohnungs-
eigentimer wird mit dieser
Formulierung klarer herausgearbeitet,
ohne dass damit eine Veranderung der
Rechtslage herbeigefiihrt wird.

Ob ein Wohnungseigentiimer eine
widmungstechnische oder bauliche
Anderung an seinem WE-Objekt bzw an
dessen Zubehér autonom vornehmen
darf, oder ob er dafiir die Zustimmung
aller dbrigen Wohnungseigentiimer
benotigt, hdngt davon ab, ob mit der
Anderung moglicherweise eine
Beeintrachtigung der schutzwiirdigen
Interessen der (brigen Wohnungs-
eigentiimer einhergeht (eine solche
Beeintrachtigung also nicht jedenfalls
ausgeschlossen werden kann). Bei
Widmungsdnderungen ist schlechthin
davon auszugehen, dass durch sie die
schutzwiirdigen Interessen der Ubrigen
Wohnungseigentimer  beeintrachtigt
werden konnen, weshalb sie stets als
zustimmungsbedirftige Sachverfligung
zu qualifizieren sind. Bei baulichen
Anderungen ist danach zu differen-
zieren, ob diese Anderungen auf das
Innere des WE-Objekts bzw dessen
Zubehors beschrankt bleiben, oder ob
sie auch (insbesondere im Wege einer
Beriihrung der ,AuBenhaut” oder der
Inanspruchnahme sonstiger allgemeiner
Teile der Liegenschaft) nach aufRen hinin
Erscheinung treten. Im ersten Fall (rein
»innenwirksame” bauliche Anderungen)
ist der Wohnungseigentimer grund-
satzlich (dh unter der an sich
selbstverstandlichen Voraussetzung,
dass die Anderung zu keiner Schadigung
des Hauses fiihrt und auch keine Gefahr
fur die Sicherheit von Personen, des
Hauses oder von anderen Sachen
ausldst) zu Anderungen berechtigt, ohne
damit die Gbrigen Wohnungseigentiimer
befassen und deren Zustimmung
einholen zu missen. In zweiten Fall
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(,auBenwirksame” bauliche
Anderungen) bedarf aber der
anderungswillige Wohnungseigentiimer
sehr wohl der Zustimmung aller Gbrigen
Wohnungseigentiimer.

Liegt die fiir eine zustimmungspflichtige
Widmungsanderung oder ,aullen-
wirksame” bauliche Anderung
erforderliche Zustimmung aller Gbrigen
Wohnungseigentiimer nicht vor, so
kann die fehlende Zustimmung im
wohnungseigentumsrechtlichen AuBBer-
streitverfahren ersetzt werden. Das
AuRerstreitgericht entscheidet also, ob
eine zustimmungspflichtige Anderung
im Einzelfall genehmigungsfahig ist.
Hierfir sind die  Genehmigungs-
voraussetzungen des § 16 Abs 2 Z 1 bis 3
WEG maRgeblich. Allgemeine
Voraussetzung flir die gerichtliche
Genehmigung einer  zustimmungs-
pflichtigen MaRBnahme ist, dass die
Anderung weder eine Schidigung des
Hauses noch eine Beeintrachtigung
schutzwiirdiger Interessen der anderen
Wohnungseigentiimer, besonders auch
keine Beeintrachtigung der &duflleren
Erscheinung des Hauses, noch eine
Gefahr fiir die Sicherheit von Personen,
des Hauses oder von anderen Sachen zur
Folge haben darf (§ 16 Abs 2 Z 1 WEG).
Neben dieser allgemein giiltigen
,hegativen” Genehmigungsvoraus-
setzung muss bei ,aulenwirksamen”
baulichen Anderungen, fir die auch
allgemeine Teile der Liegenschaft in
Anspruch genommen, weiters auch eine
,positive” Genehmigungsvoraussetzung
erfiillt sein: Die Anderung muss tiberdies
entweder der Ubung des Verkehrs
entsprechen oder einem wichtigen
Interesse des Wohnungseigentiimers
dienen (§ 16 Abs 2 Z 2 Satz 1 WEG). Bei
bestimmten privilegierten Anderungen
bedarf es aber keiner dieser beiden
alternativen positiven Genehmigungs-
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voraussetzungen, worauf im nachsten
Punkt (,Erleichterung fiir die Schaffung
von Barrierefreiheit sowie den Einbau
von E-Ladestationen zum
Langsamladen”) ndher eingegangen
wird (§ 16 Abs 2 Z 2 Satz 2 WEG). Werden
fir eine Anderung auch WE- oder
Zubehorobjekte anderer Wohnungs-
eigentiimer in Anspruch genommen, so
ist noch eine weitere Voraussetzung zu
erfillen: Der betroffene Wohnungs-
eigentiimer muss namlich der Anderung
nur zustimmen, wenn sie keine
wesentliche und dauernde
Beeintrachtigung seines WE zur Folge
hat und sie ihm bei billiger Abwagung
aller Interessen zumutbar ist. Der
Wohnungseigentiimer, der die
Anderung  durchfiilhrt, hat den
beeintrachtigten Wohnungseigentiimer
angemessen zu entschadigen (§ 16 Abs 2
Z 3 WEG).

" ERLEICHTERUNG FUR DIE SCHAFFUNG VON
BARRIEREFREIHEIT SOWIE DEN EINBAU VON E-
LADESTATIONEN ZUM LANGSAMLADEN

§ 16 Abs 2 Z 2 WEG, § 16 Abs 8 WEG und § 58g
Abs 3 WEG lauten ab 1. Jinner 2022%:

,Werden fiir eine solche Anderung auch
allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch
genommen, so muss die Anderung (iberdies
entweder der Ubung des Verkehrs entsprechen
oder einem  wichtigen Interesse des
Wohnungseigentiimers  dienen.  Fiir die
Einbeziehung oder den Einbau einer
Wasserentnahmestelle oder eines Klosetts in
das Innere des Wohnungseigentumsobjekts, flir
die Errichtung von Strom-, Gas-, Wasser- oder
Fernsprechleitungen, Beheizungsanlagen und
dhnlichen  Einrichtungen sowie fiir die
barrierefreie Ausgestaltung eines
Wohnungseigentumsobjekts oder von

4 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus

§ 58g Abs 1 WEG.
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allgemeinen Teilen der Liegenschaft darf aus
diesem Grund die Zustimmung jedenfalls nicht
verweigert werden; das Gleiche gilt fiir die
Anbringung einer Vorrichtung zum
Langsamladen eines elektrisch betriebenen
Fahrzeugs sowie von nach dem Stand der
Technik notwendigen Einrichtungen fiir den
Rundfunkempfang und den Empfang digitaler
Dienstleistungen, sofern der Anschluss an eine
bestehende Einrichtung nicht méglich oder
nicht zumutbar ist.” (§ 16 Abs 2 Z 2 WEG)

,Ein  Wohnungseigentiimer, der in seiner
Garage oder an seinem Abstellplatz fiir ein
Kraftfahrzeug eine einzelne Vorrichtung zum
Laden eines elektrisch betriebenen Fahrzeugs
angebracht hat, muss deren Nutzung nach
Inbetriebnahme einer gemeinsamen Elektro-
Ladeanlage unterlassen, wenn die
Eigentiimergemeinschaft dies auf Grundlage
eines darliber gefassten Beschlusses von ihm
verlangt und die elektrische Versorgung der
Liegenschaft durch eine Beteiligung an der
gemeinsamen Anlage besser geniitzt werden
kann als durch die weitere Nutzung der
Einzelladestation; diese Unterlassungspflicht
tritt aber friihestens fiinf Jahre nach Errichtung
der Einzelladestation ein.” (§ 16 Abs 8 WEG)

,§ 16 Abs. 8 in der Fassung der WEG-Novelle
2022 [..] ist auf Einzelladestationen
anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2021
errichtet werden.” (§ 58g Abs 3 WEG)

° Die barrierefreie Ausgestaltung eines
WE-Objekts oder von allgemeinen
Teilen der Liegenschaft und die
Anbringung einer Vorrichtung zum
Langsamladen eines elektrisch
betriebenen Fahrzeugs werden in den
Katalog der privilegierten baulichen

Anderungen der WE-Objekte
aufgenommen. Damit entfallt fir diese
beiden MaBnahmen - sofern der
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Wohnungseigentiimer mangels
Zustimmung aller Ubrigen Wohnungs-
eigentlimer einer Genehmigung seitens
des Aulerstreitgerichts bedarf — im
gerichtlichen Verfahren die Priifung des
Erfordernisses der Verkehrsiibung bzw
des wichtigen Interesses im Sinne des §
16 Abs 2 Z 2 Satz 1 WEG.

Wahrend barrierefreie Ausgestaltungen
im Inneren eines WE-Objekts als rein
Linnenwirksame” bauliche Anderungen
in aller Regel vom einzelnen
Wohnungseigentimer  auch  ohne
Befassung und Zustimmung der Gbrigen
Wohnungseigentimer  vorgenommen
werden durfen, wird dies dann nicht
mehr der Fall sein, wenn die
barrierefreie Ausgestaltung an der
»AuBenhaut” des WE-Objekts ansetzt,
wie zB bei Verbreiterungen der
Eingangstir bzw des sonstigen
Eingangsbereichs. Und natlrlich
bedirfen auch barrierefreie Ausge-
staltungen der aulerhalb der WE-
Objekte liegenden allgemeinen Teile der
Liegenschaft, wie etwa die Installation
eines Treppenlifts im Stiegenhaus® oder
der Einbau einer Rampe zur
Uberwindung von  Stufen und
Niveauunterschieden, der Zustimmung
aller Gbrigen Wohnungseigentimer.
Unter den Begriff der barrierefreien
Ausgestaltungen  sind  nicht  nur
Einrichtungen fir in ihrer Mobilitat
beschrankte Personen zu subsumieren,
sondern etwa auch Leit- und
Orientierungssysteme fiir
sehbehinderte Personen.

Die Gesetzesmaterialien’ fiihren zum
Begriff des ,Langsamladens” aus, dass
es sich hierbei nicht nur um einphasiges
Laden mit einer Ladekapazitat bis zu
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3,7 kW handelt, sondern davon auch
dreiphasiges Laden mit einer
Ladekapazitat bis zu 5,5 kW erfasst wird.
Dreiphasiges Laden mit einer
Ladekapazitat bis zu 11 kW oder gar 22
kW ist darunter aber nicht mehr zu
verstehen.

Der OGH? hat in einer
Einzelfallentscheidung eine
Einzelladestation fiir einphasiges Laden
(im zugrundeliegenden Fall mit einer
Ladekapazitat bis zu 3,7 kW) bereits als
privilegierte Mallnahme im Sinne des
§ 16 Abs 2 Z 2 WEG qualifiziert. Die WEG-
Nov 2022 will diesbeziiglich den von der
Rechtsprechung eingeschlagenen Weg
gesetzlich absichern, dartber hinaus
aber auch fir barrierefreie
Ausgestaltungen eines WE-Objekts oder
von allgemeinen Teilen der Liegenschaft
eine  entsprechende  Privilegierung
schaffen.

Die Negativvoraussetzungen des § 16
Abs 2 Z 1 WEG (keine Schadigung des

Hauses, keine Beeintrachtigung
schutzwiirdiger Interessen wie
insbesondere auch keine
Beeintrachtigung der duBeren

Erscheinung des Hauses, keine Gefahr
fur die Sicherheit von Personen, des
Hauses oder von anderen Sachen)
miissen aber nach wie vor im
gerichtlichen Genehmigungsverfahren
gepriift werden.

Zur Vollstandigkeit sei darauf
hingewiesen, dass im Hinblick auf E-
Ladestationen medial bereits viele
Fehlinformationen verbreitet wurden.
Diese gingen davon aus, dass der
Wohnungseigentiimer kinftig fir den
Einbau von E-Ladestationen nicht mehr

& Siehe zum Treppenlift als zustimmungspflichtige 7 Erl3utRV 1174 BIgNR 27. GP 17.
Anderung 5 Ob 218/19y = Newsletter 2020/29. 8  50b173/19f = Newsletter 2020/33.
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die Zustimmung der Ubrigen
Wohnungseigentiimer oder aber (in
einer unglicklichen Verwechslung mit
den neuen Willensbildungsvorschriften)
nur mehr die Zustimmung der Mehrheit
bzw gar nur eines Drittels der Ubrigen
Miteigentiimer  brduchte. Dies st
definitiv falsch. Der Einbau von E-
Ladestationen ist und bleibt wegen des
Eingriffs in die allgemeinen Teile der
Liegenschaft (Leitungsverlegung zum
Verteiler) eine bauliche Anderung, fiir
die die Zustimmung aller Ubrigen
Wohnungseigentimer vonnéten ist. Die
hier dargestellte Privilegierung betrifft
lediglich das AuRerstreitverfahren, das
darauf abzielt, die fehlende Zustimmung
durch eine gerichtliche Entscheidung zu
ersetzen.

Je mehr man dem einzelnen
Wohnungseigentimer den Einbau einer
individuellen Ladevorrichtung
erleichtert, umso schwieriger wird es
naturgemall, einen Beschluss der
Eigentimergemeinschaft  Uber  die
Schaffung einer gemeinschaftlichen
Ladevorrichtung herbeizufiihren. Der
Grund dafiir liegt schlicht darin, dass ein
Wohnungseigentiimer, der ohnehin
bereits mit einer ,eigenen” Ladestation
versorgt wird, am Betrieb einer
gemeinschaftlichen Ladevorrichtung, die
er ja mitzufinanzieren hatte, kein
Interesse hat. Dies wadre insofern
kontraproduktiv, als bei einer
gemeinsamen Ladeanlage durch
»intelligentes” Laden (optimale
Verteilung der Ladeleistung, Ver-
meidung Ubermaliger Lastspitzen im
Wege eines Lastmanagements) mehr
Elektrofahrzeuge  versorgt  werden
konnen. Der Betrieb einer gemein-
schaftlichen Ladevorrichtung wird also in
vielen Fallen effizienter und
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okonomischer sein als der Betrieb einer
Summe von Einzelladestationen. Um
mit einer Erleichterung des Einbaus von
Einzelladestationen zum Langsamladen
nicht den Einbau der grundsatzlich zu

bevorzugenden gemeinschaftlichen
Ladeanlagen nicht unnotig zu
erschweren, bestehen zwei

,Sicherungen:

Erstens  sind im Falle einer
gemeinschaftlichen Beschlussfassung
iiber die Schaffung einer gemeinsamen

Elektro-Ladeanlage Wohnungs-
eigentiimer mit eigener Einzel-
ladestation vom Stimmrecht

ausgeschlossen. Diese Konsequenz
wurde zwar nicht ausdricklich in das
Gesetz aufgenommen, wird aber in den
Gesetzesmaterialien® ausgefiihrt und ist
wohl unstrittig.

Wenn die elektrische Versorgung der
Liegenschaft durch eine Beteiligung an
einer gemeinsamen Ladevorrichtung
besser geniitzt werden kann als durch
die Nutzung von Einzelladestationen,
kann zweitens die Eigentiimer-
gemeinschaft — sofern eine gemeinsame
Ladevorrichtung besteht bzw geschaffen
wird — auf der Grundlage eines
Beschlusses von den Wohnungs-
eigentiimern die Unterlassung der
Nutzung ihrer eigenen Ladestation
verlangen, sofern eine solche erst nach
dem 31. Dezember 2021 eingebaut
wurde. Damit die Investition in eine
eigene Ladevorrichtung aus Sicht des
einzelnen Wohnungseigentiimers kein
allzu unbilliges Risiko wird, tritt eine
derartige Unterlassungspflicht aber erst
frihestens fiinf Jahre nach Errichtung
der Einzelladestation ein.

9 ErlautRV 1174 BIgNR 27. GP 14.
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. ZUSTIMMUNGSFIKTION  BEI BESTIMMTEN
EIGENNUTZIGEN ANDERUNGEN

§ 16 Abs 5 WEG lautet ab 1. Janner 2022%;

,In den Fdéllen der barrierefreien Ausgestaltung
eines Wohnungseigentumsobjekts oder von
allgemeinen Teilen der Liegenschaft, der
Anbringung einer Vorrichtung zum
Langsamladen eines elektrisch betriebenen
Fahrzeugs, der Anbringung einer Solaranlage
an einem als Reihenhaus oder Einzelgebdude
errichteten Wohnungseigentumsobjekt, der
Anbringung von sich in das Erscheinungsbild
des  Hauses  harmonisch  einfiigenden
Vorrichtungen  zur  Beschattung  eines
Wohnungseigentumsobjekts sowie des Einbaus
von  einbruchsicheren  Tiiren gilt die
Zustimmung eines Wohnungseigentiimers als
erteilt, wenn er von der geplanten Anderung
durch Ubersendung auf die in § 24 Abs 5 [WEG]
bestimmte Weise versténdigt worden ist und
der Anderung nicht innerhalb von zwei
Monaten nach Zugang der Verstidndigung
widerspricht. In der Verstédndigung muss die
geplante Anderung klar und verstindlich
beschrieben und miissen die Rechtsfolgen des
Unterbleibens eines Widerspruchs genannt
werden. Ein Widerspruch muss dem die
Anderung anstrebenden Wohnungseigentiimer
auf Papier oder in dauerhaft speicherbarer
elektronischer Form (libermittelt werden. Eine
wesentliche und dauernde Beeintrdchtigung
seines Wohnungseigentums- oder
Zubehdérobjekts muss ein
Wohnungseigentiimer allerdings auch dann
nicht dulden, wenn er einen Widerspruch
unterlassen hat.” (§ 16 Abs 5 WEG)

° Fiir bestimmte eigenniitzige
Anderungen der WE-Objekte oder von
allgemeinen Teilen der Liegenschaft im

10 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus

§ 58g Abs 1 WEG.

11 Ubersendung an die Adresse des WE-Objekts
oder eine andere vom Wohnungseigentiimer
bekanntgegebene (bzw im Falle eines Kfz-
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Sinne des § 16 Abs 2 WEG, die aus Sicht
des Gesetzgebers wegen der damit
verfolgten Ziele (Barrierefreiheit,
Klimaschutz, Einbruchschutz) als
besonders unterstiitzungswiirdig gelten,
wird nach dem Vorbild des § 9 Abs 1
MRG (beziiglich vom Mieter
beabsichtigter wesentlicher Anderungen

des Mietgegenstands in der
Vollanwendung des MRG) das Modell
einer Zustimmungsfiktion bei

Unterlassung eines  Widerspruchs
binnen bestimmter Frist geschaffen.

° Die solcherart begiinstigten Anderungen

sind

- die barrierefreie Ausgestaltung eines
WE-Objekts oder von allgemeinen
Teilen der Liegenschaft,

- die Anbringung einer Vorrichtung
zum Langsamladen eines elektrisch
betriebenen Fahrzeugs,

- die Anbringung einer Solaranlage
(Photovoltaikanlage oder
Solarthermieanlage) an einem als
Reihenhaus oder Einzelgebaude
errichteten WE-Objekt,

- die Anbringung von sich in das
Erscheinungsbild des Hauses
harmonisch einfligenden Vor-
richtungen zur Beschattung eines
WE-Objekts sowie

- der Einbau von einbruchsicheren

Tiiren.
° Bei den genannten MaRRnahmen gilt die
Zustimmung eines Wohnungs-

eigentiimers auch als erteilt, wenn er
von der geplanten Anderung durch
Ubersendung auf die in § 24 Abs 5 WEG
bestimmte Weise!! verstandigt worden
ist und der Anderung nicht innerhalb

Abstellplatzes als WE-Objekt
bekanntzugebende) inlandische Zustellanschrift
oder — aufgrund entsprechenden Verlangens
des Wohnungseigentimers — elektronisch (per
E-Mail).
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von zwei Monaten nach Zugang der
Verstandigung widerspricht.

Bezlglich der barrierefreien
Ausgestaltung eines WE-Objekts oder
von allgemeinen Teilen der Liegenschaft
und der Anbringung einer Vorrichtung
zum Langsamladen eines elektrisch
betriebenen Fahrzeugs kann auf die
Ausfiihrungen  unter dem  Punkt
»Erleichterung fiir die Schaffung von
Barrierefreiheit sowie den Einbau von E-
Ladestationen zum  Langsamladen”
verwiesen werden.

Die Anbringung einer individuellen
Photovoltaikanlage oder Solarthermie-
anlage ist dann eine in Ansehung der
Zustimmungsfiktion privilegierte
Anderung, wenn das betreffende WE-
Objekt ein Reihenhaus oder
Einzelgebdude ist. Voraussetzung fir die
Privilegierung ist also, dass das WE-
Objekt mit einem ,eigenen Dach”
ausgestattet ist, das potenziell fir die
Anbringung einer solchen Anlage zur
Verfligung steht.

Beschattungsvorrichtungen wie etwa
AuBlenjalousien, Rollladen, Markisen,
Sonnensegel etc verdienen aus der
Perspektive des Klimaschutzes Vorrang
gegentlber Klimaanlagen, die
energetische Ressourcen bean-
spruchen, weshalb auch sie eine
Privilegierung durch das Modell der
Zustimmungsfiktion erfahren sollen.
Seitens des Gesetzes besteht nur bei der
Anbringung derartiger Vorrichtungen
eine Einschrdankung dahingehend, dass
sie sich in das Erscheinungsbild des
Hauses harmonisch einfligen miussen,
obwohl Beeintrachtigungen des
Erscheinungsbildes des Hauses ja

| Wohn- und Immobilienrecht

insbesondere auch bei Photovoltaik-
oder Solarthermieanlagen und auch bei
einbruchsicheren Tiren nicht
ausgeschlossen  werden  kdnnen.??
Gleichzeitig vermag diese Einschrankung
Rechtsunsicherheiten auszulésen, denn
ob sich eine Beschattungsvorrichtung
harmonisch in das Erscheinungsbild des
Hauses einfligt oder nicht, liegt wohl im
Auge des Betrachters, weshalb diese
Frage wohl in vielen Fallen nicht vollig
zweifelfrei beantwortet werden kann.
Dem einzelnen Wohnungseigentiimer ist
aber mit der gesetzlichen Zustimmungs-
fiktion wenig geholfen, wenn im
Einzelfall unklar bleibt, ob diese
Uberhaupt zum Tragen kommt. Wenn
fir die wvon ihm beabsichtigte
Anbringung einer Beschattungs-
vorrichtung nicht die ausdrickliche
Zustimmung aller Ubrigen Wohnungs-
eigentimer vorliegt, wird der
Wohnungseigentiimer in Zweifelsfallen
erst recht das AuRerstreitgericht anrufen
mussen, um das Risiko  von
Eigentumsfreiheitsklagen der Gbrigen
Wohnungseigentimer, die auf
Beseitigung der Vorrichtung gerichtet
sind, auszuschlieBen. Damit verfehlt
aber diesbezliglich die Regel Uber die
Zustimmungsfiktion, die ja Erleichterung
schaffen soll, ihren eigentlichen Zweck.

Durch das Modell der
Zustimmungsfiktion privilegiert  wird
schlieBlich neben der Schaffung von
Barrierefreiheit und einzelnen
MaRnahmen, die dem Klimaschutz
dienen, auch der Aspekt des
Einbruchsschutzes in  Gestalt des
Einbaus einbruchsicherer (bzw
einbruchhemmender) Tiren oder auch
in Form der einbruchsicheren (bzw
einbruchhemmenden) Ausgestaltung

12 Sjehe zu einbruchsicheren Tiiren etwa 5 Ob
73/14t = Newsletter vom 21. Janner 2015.
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bestehender Eingangstiiren. Das Gesetz
tragt hier dem Umstand Rechnung, dass
die Eingangstir als ,AuBenhaut” des
WE-Objekts zwar zu den allgemeinen
Teilen der Liegenschaft gehort, sie aber
dem WEE-Objekt eindeutig zugeordnet
werden kann und damit auch ein
entsprechende Gestaltungsinteresse des
Wohnungseigentimers anzuerkennen
ist.

Damit sich ein Wohnungseigentiimer auf
die Zustimmungsfiktion nach § 16 Abs 5
WEG stitzen kann, muss in der
Verstandigung der librigen
Wohnungseigentiimer die geplante
Anderung klar und verstindlich
beschrieben werden, und miissen die
Rechtsfolgen des Unterbleibens eines
Widerspruchs genannt werden.

Die Ubrigen  Wohnungseigentliimer
mussen also erstens die Maoglichkeit
haben, sich (iber die beabsichtigte
Anderung ein genaues Bild zu machen.
Bezliglich der dadurch bedingten
inhaltlichen Anforderungen an die
Verstandigung wird wohl auf die
Rechtsprechung zu § 9 Abs 1 MRG
verwiesen werden kénnen.3

Zweitens bedarf es in der Verstandigung
eines Hinweises auf die Rechtsfolge der
Zustimmungsfiktion, wenn binnen der
gesetzlichen Frist von zwei Monaten ein
Widerspruch unterlassen wird. Damit
soll also ein fur den verstandigten
Wohnungseigentimer unerwiinschtes
Uberraschungsmoment ausgeschlossen
werden.

Damit ein fristgerechter Widerspruch
eines Wohnungseigentliimers Rechts-
wirkung erzielt, muss er dem die

| Wohn- und Immobilienrecht

Anderung anstrebenden Wohnungs-
eigentimer auf Papier oder in dauerhaft
speicherbarer elektronischer Form (E-
Mail oder E-Mailanhang) Ubermittelt
werden. Das Erfordernis einer
eigenhandigen Unterschrift oder
qualifizierten elektronischen Signatur im
Sinne des § 886 ABGB besteht nicht.

° Eine finale Absicherung der Interessen
der librigen  Wohnungseigentimer
erfolgt dadurch, dass ein
Wohnungseigentiimer eine wesentliche
und dauernde Beeintrachtigung seines
WE- oder Zubehorobjekts selbst dann
nicht dulden muss, wenn er einen
Widerspruch unterlassen hat. Die
Gesetzesmaterialien® rdumen ein, dass
der Fall einer wesentlichen und
dauernden (dh einer liber die Zeit der
Bauarbeiten hinausreichenden) Beein-
trachtigung wohl selten eintreten wird
und erwdhnen als hypothetisches
Beispiel eine betonierte Rampe, die so
unsachgemal konstruiert ist, dass sie
einem Wohnungseigentiimer den Zutritt
zu  seinem  WE-Objekt erheblich
erschwert.

" TRAGUNG DER FOLGEMEHRKOSTEN EINER
EIGENNUTZIGEN ANDERUNG

§ 16 Abs 6 WEG lautet ab 1. Janner 2022:

,Hat eine Anderung, fiir die auch allgemeine
Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen
wurden ([§ 16] Abs 2 Z 2 [WEG]), im Weiteren
héhere Kosten fiir die Erhaltung dieser
allgemeinen Teile zur Folge, so hat der
Wohnungseigentiimer  die  durch  seine
Anderung  verursachten = Mehrkosten  zu
tragen.”

13 Siehe hierzu zuletzt 5 Ob 86/20p = Newsletter 15 Erl3utRV 1174 BIgNR 27. GP 12.
2020/51.
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Nach der bisherigen Rechtsprechung'®

sind die in der Bestimmung des § 16 Abs
6 WEG angesprochen Folgemehrkosten
einer eigennitzigen (dh nach § 16 Abs 2
WEG zu beurteilenden) Anderung -
gemeint sind erhohte
Erhaltungsaufwendungen far die
allgemeinen Teile der Liegenschaft, die
sich aus einer eigenniitzigen Anderung
ergeben — von der Eigentiimer-
gemeinschaft zu tragen. Dieses Ergebnis
wird von der Praxis Uberwiegend als
unbillig erachtet und von Teilen der
Lehre kritisiert. § 16 Abs 6 WEG tragt
diesen Einwanden Rechnung und sieht
ausdriicklich  vor, dass derartige
Folgemehrkosten vom  Wohnungs-
eigentiimer zu tragen sind, der ja im
eigenen Interesse die  Anderung
durchgefiuhrt hat und als Einziger von
dieser Anderung profitiert.

Beispiele fir Folgekosten im Sinne des §
16 Abs 6 WEG sind etwa Vor- und
Nacharbeiten in Gestalt der Demontage
von eigenniitzig installierten Markisen,
Jalousien, Rollldden, Verglasungen oder
AuBenklimageraten zur Ermoglichung
von Erhaltungsarbeiten an der Fassade
des Hauses und deren anschlieBende
Wiederanbringung nach Abschluss der
Arbeiten oder ein  von einem
Wohnungseigentimer auf der Terrasse
errichteter Wintergarten, der als neue
»AuBenhaut” des Gebaudes fortan in
die Erhaltungspflicht der Eigentiimer-
gemeinschaft fallt.

§ 16 Abs 6 WEG fihrt nicht dazu, dass ein
Wohnungseigentiimer, der bestimmte
eigenniitzige Anderungen seines WE-
Objekts  oder  dessen  Zubehors
vorgenommen hat, verpflichtet ware,
fortan Erhaltungsarbeiten an

| Wohn- und Immobilienrecht

allgemeinen Teilen der Liegenschaft
selbst vorzunehmen. Die Erhaltung der
allgemeinen Teile der Liegenschaft liegt
ungeachtet des § 16 Abs 6 WEG nach wie
vor grundsatzlich in der Hand der
Eigentimergemeinschaft, die lediglich
die durch eine eigenniitzige Anderung

verursachten Mehrkosten dem
betreffenden Wohnungseigentimer
vorzuschreiben hat. § 16 Abs 6 WEG
verpflichtet den betreffenden

Wohnungseigentimer also nur zur
Kostentragung, nicht aber  zur
Veranlassung der Arbeiten.

Im Einzelfall wird es nétig sein, echte
Folgemehrkosten von jenen Kosten
abzugrenzen, die im Zuge einer
Erhaltungsarbeit an den allgemeinen
Teilen ohnehin angefallen waren. Wenn
beispielsweise ein Wohnungs-
eigentimer auf seiner Terrasse einen
besonderen Bodenbelag verlegt hat, der
fir die Durchfihrung einer Terrassen-
sanierung entfernt und danach wieder
angebracht werden muss, sind von den
Kosten der Demontage und
Wiederanbringung dieses Belags jene
Kosten in Abzug zu bringen, die auch bei
der Entfernung und Wiederanbringung

des  ,Standardbodens”  angefallen
waren.
Mangels einer speziellen

Ubergangsregel bezieht sich § 16 Abs 6
WEG auch auf Anderungen der WE-
Objekte und deren Zubehors, die
bereits vor dem 1. Janner 2022
vorgenommen wurden. Im Hinblick auf
mogliche Rickforderungsanspriiche der
Eigentimergemeinschaft fiir Folgemehr-
kosten, die im Zuge von Erhaltungs-
arbeiten an allgemeinen Teilen der
Liegenschaft bereits in der

% Vgl etwa 5 Ob 21/12t und 5 Ob 188/15f mit
weiteren Nachweisen.
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Vergangenheit angefallen sind, ist dies
nicht unproblematisch. Eine genauere
Behandlung dieser Frage muss aber
einem spateren Zeitpunkt vorbehalten
bleiben.

" »FINANZIERUNGSSPLITTING” BEI DARLEHENS-
AUFNAHME SEITENS DER EIGENTUMER-
GEMEINSCHAFT

§ 20 Abs 4 Satz 3 und 4 WEG lautet ab 1. Janner
2022%7:

,Wenn fiir solche Arbeiten [gemeint sind im
Sinne des § 20 Abs 4 Satz 2 WEG
Erhaltungsarbeiten, die (liber die laufende
Instandhaltung hinausgehen und gréfiere
Verbesserungsarbeiten] eine Kredit-
finanzierung in Aussicht genommen ist, kann
der Verwalter den Wohnungseigentiimern die
unmittelbare  Zahlung des auf ihren
Miteigentumsanteil entfallenden Teils der an
sich erforderlichen Kreditsumme erméglichen.
Macht ein Wohnungseigentiimer von dieser
Méglichkeit ~ Gebrauch, so sind die
Aufwendungen fiir die — dadurch vermindert
notwendige — Kreditfinanzierung ausschlieflich
von den anderen Wohnungseigentiimern zu
tragen.” (§ 20 Abs 4 Satz 3 und 4 WEG)

° Finden die Kosten einer grofleren
Erhaltungs- oder Verbesserungs-
malknahme in der Ricklage keine
ausreichende Deckung, so besteht
Finanzierungsbedarf. Das Finanzierungs-
erfordernis kann entweder durch
Sondervorschreibungen oder aber
durch eine Darlehensaufnahme seitens
der Eigentiimergemeinschaft gedeckt
werden. Aufgrund der in aller Regel
unterschiedlichen  Prdferenzen  der
Wohnungseigentimer (manche wollen
den auf sie entfallenden Kostenanteil
sofort tragen und wollen mit einer

7 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus
§ 58g Abs 1 WEG.
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Darlehensfinanzierung nicht belastet
werden, manche kdnnen oder wollen
sich diesen einmaligen Aufwand aber
nicht leisten und sind sehr wohl an einer
Darlehensfinanzierung interessiert) ist
die Wahl zwischen diesen beiden
Methoden durchaus konflikttrachtig.
Aus diesem Grund wird in der
Verwaltungspraxis mitunter das Modell
eines »Finanzierungssplittings“
gehandhabt: Den Wohnungs-
eigentiimern wird die Moglichkeit zur
Sofortzahlung ihres  Kostenanteils
angeboten. Je mehr Wohnungs-
eigentiimer von diesem Angebot
Gebrauch machen, umso weniger Geld
muss im Wege einer Darlehens-
finanzierung ,,aufgenommen” werden.
Es entspricht der in der Praxis gelibten
und von allen Beteiligten auch durchaus
als gerecht empfundenen Vorgehens-
weise, dass in weiterer Folge nur die
Wohnungseigentiimer, die das Angebot
zur Sofortzahlung nicht angenommen
haben (und damit die Darlehens-
aufnahme seitens der Eigentlimer-
gemeinschaft ,mitverursacht” haben),
mit den Kosten (Zinsen und Spesen)
belastet werden, die mit der
Kreditfinanzierung verbunden sind. So
sehr dieses Modell in der Praxis auch
Bewadhrung und Anerkennung gefunden
haben mag, so wenig kann Uber den
damit verbundenen ,Schoénheitsfehler”
hinweggesehen werden: Werden
ausschlieBlich diejenigen Wohnungs-
eigentimer, die von der Moglichkeit zur
Sofortzahlung nicht Gebrauch gemacht
haben, mit den Zinsen und Spesen des
Darlehens belastet, so fiuhrt dies am
Ende des Tages zu unterschiedlichen
Kostenbelastungen der ,Sofortzahler”
einerseits und der ,Ratenzahler”
andererseits.  Solcherart liegt eine
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Abweichung vom gesetzlichen (§ 32 Abs
1 WEG), vertraglich vereinbarten (§ 32
Abs 2 WEG) oder durch das Gericht
festgesetzten (§ 32 Abs 5 WEG)
Aufteilungsschliissel vor, der gemal § 32
Abs 2 WEG einer schriftlichen
Vereinbarung aller Wohnungs-
eigentimer bedarf, die in aller Regel
aber nicht getroffen wird (und deren
Zustandekommen sich auch als duBerst
schwierig bis unmoglich gestaltet). § 20
Abs 4 Satz 3 und 4 WEG beseitigt nun
dieses Manko, indem dem Verwalter
eine entsprechende Gestaltungs-
befugnis eingerdumt wird. Fiir die
Zulassigkeit des dargestellten
,Finanzierungsplittings” kommt es
nicht langer auf eine schriftliche
Vereinbarung aller Wohnungs-
eigentiimer an.

° Lediglich zur Klarstellung sei noch
angemerkt, dass das ,Finanzierungs-
splitting” nichts daran andert, dass das
aufzunehmende Darlehen ein solches
der Eigentimergemeinschaft ist (und
nicht etwa ein Darlehen bloRR jener
Wohnungseigentiimer, die von der
Moglichkeit zur Sofortzahlung nicht
Gebrauch gemacht haben).
Dementsprechend wirkt die Befreiung
der ,Sofortzahler” von den mit der
Kreditfinanzierung verbundenen Kosten
auch nur fiir das Innenverhaltnis.

" AUSKUNFTSPFLICHTEN DES  VERWALTERS
BEZUGLICH NAMEN UND ANSCHRIFTEN DER
WOHNUNGSEIGENTUMER

§ 20 Abs 8 WEG lautet ab 1. Jdnner 20221;
,Weiters hat der Verwalter jedem

Wohnungseigentiimer, der dies zur
Verstindigung der anderen Wohnungs-

18 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus
§ 58g Abs 1 WEG.
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eigentlimer im Zusammenhang mit der
Ausiibung von Rechten und Gestaltungs-
méglichkeiten, die sich aus dem
Wohnungseigentum  ergeben, von ihm
verlangt, Auskunft liber die Namen und die
Zustellanschriften der anderen Wohnungs-
eigentlimer zu geben; E-Mail-Adressen diirfen
nur mit der Einwilligung des betreffenden
Wohnungseigentiimers mitgeteilt werden. Der
Wohnungseigentiimer darf die mitgeteilten
Daten ausschlieflich  fiir die genannten
Verstdndigungszwecke verwenden. Ein
Wohnungseigentiimer kann dem Verwalter die
Weitergabe seiner Zustellanschrift nur dann
untersagen, wenn er ihm gleichzeitig eine
andere inléndische Anschrift oder eine E-Mail-
Adresse bekannt gibt, (ber die er verstindigt
und die an andere Wohnungseigentiimer
weitergegeben werden kann.” (§ 20 Abs 8
WEG)

Ob und wie weit ein Verwalter
verpflichtet ist, den  Wohnungs-
eigentimern die Namen und
Zustellanschriften der Gbrigen
Wohnungseigentiimer mitzuteilen, wird
im geltenden Recht nicht ausdriicklich
geregelt und wurde bislang von der
Rechtsprechung® auch nur
bruchstlickhaft (ndmlich fur den Fall, in
welchem der Wohnungseigentliimer
kraft seiner Mitwirkungsrechte im
Rahmen der Liegenschaftsverwaltung
eine Beschlussfassung initiieren mochte
oder eine Eigentimerversammlung
einberufen will) behandelt. Insofern ist
es lohnend, dass nun der Gesetzgeber
diesen - im Hinblick auf die
datenschutzrechtlichen Vorgaben durch
die DSGVO durchaus sensiblen -
Themenkreis einer klaren Regelung
zufihrt.

19 Vgl 5 0b 175/08h.
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Zunachst wird festgehalten, dass es um
Informationsbediirfnisse der
Wohnungseigentiimer ,,im Zusammen-
hang mit der Ausiibung von Rechten
und Gestaltungsmdglichkeiten, die sich
aus dem WE ergeben” geht. Damit sind
nicht nur die Mitwirkungsrechte im
Rahmen der Liegenschaftsverwaltung

angesprochen (Beschlussfassung,
Einberufung von Eigentlimer-
versammlungen), sondern auch

Angelegenheiten, die als Sach-
verfiigungsmaBnahmen der Zu-
stimmung aller Wohnungseigentiimer
bediirfen (wie zB die Initiative flir eine
einvernehmliche Neufestsetzung der
Nutzwerte im Sinne des § 9 Abs 6 WEG,
gewiinschte eigenniitzige Anderungen
der WE-Objekte bzw deren Zubehors im
Sinne des § 16 Abs 2 WEG, eine
beabsichtigte Benitzungsvereinbarung
Uber verflighare allgemeine Teile der
Liegenschaft im Sinne des § 17 Abs 1
WEG oder angestrebte Anderungen der
Aufteilung der liegenschaftsbezogenen
Aufwendungen im Sinne des § 32 Abs 2
WEG).

Grundsatzlich wird nun der Verwalter
jedem Wohnungseigentiimer, der dies
zur  Verstandigung der anderen
Wohnungseigentimer im
Zusammenhang mit der  ange-
sprochenen Ausiibung von Rechten und
Gestaltungsmoglichkeiten, die sich aus
dem WE ergeben, von ihm verlangt,
Auskunft Uber die Namen und die
Zustellanschriften der anderen
Wohnungseigentiimer zu geben haben.

Bei den mitzuteilenden Anschriften
handelt es sich grundsatzlich um die
Anschriften nach § 24 Abs 5 WEG. Es
sind dies also entweder die Adressen der
WE-Objekte oder andere von den
Wohnungseigentliimern bekannt-
gegebene (bzw im Falle eines Kfz-

| Wohn- und Immobilienrecht

Abstellplatzes als WE-Objekt
bekanntzugebende) inldndische Zustell-
anschriften oder — sofern Wohnungs-
eigentiimer gegenliber dem Verwalter
eine elektronische Ubermittlung der

nach dem WEG relevanten
Informationen (Beschlussergebnisse,
Einberufungen von Eigentlimer-
versammlungen, Protokolle von
Eigentimerversammlungen, Voraus-
schauen und Abrechnungen) gewlinscht
haben - E-Mail-Adressen. Dariiber
hinausgehende Kotaktdaten der
Wohnungseigentiimer — wie insbe-

sondere Telefonnummern —diirfen ohne
deren Einwilligung nicht weitergegeben
werden.

Sofern es sich bei der Anschrift eines
Wohnungseigentiimers nach § 24 Abs 5
WEG um eine E-Mail-Adresse handelt,
darf diese nur mit Einwilligung des
betreffenden Wohnungseigentiimers
weitergegeben werden. Dies bedeutet
also, dass diesfalls mit dem jeweiligen
Wohnungseigentiimer Riicksprache
gehalten werden muss. Diese
Einschrankung nimmt darauf Riicksicht,
dass E-Mail-Adressen in
datenschutzrechtlicher Hinsicht
besonders  missbrauchsanfallig  sind
(Stichwort ,Spam®). Spricht sich der
betreffende Wohnungseigentiimer
gegen die die Weitergabe seiner E-Mail-
Adresse aus, so muss er bereit sein, fur
die von einem Miteigentiimer begehrte
Mitteilung eine andere Postanschrift
oder E-Mail-Adresse zu nennen, (ber
die er verstandigt werden kann bzw will,
und die daher an andere Wohnungs-
eigentimer weitergegeben werden
kann. Mittelfristig wird wohl
verninftigerweise mit jenen
Wohnungseigentliimern, die als Anschrift
im Sinne des § 24 Abs 5 WEG eine E-Mail-
Adresse genannt haben, eine
vorausschauende  Vereinbarung zu
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treffen sein, nach welcher entweder das
Einverstandnis zu einer Weitergabe der
E-Mail-Adresse erklart oder aber eine
alternative Postanschrift oder E-Mail-
Adresse genannt wird, um kiinftig nicht
in jedem Anlassfall neuerlich
Ricksprache halten zu missen.

° Postanschriften diirfen vom Verwalter
auch ohne Einwilligung des
betreffenden Wohnungseigentiimers
weitergegeben werden. Hier ist der
,Schutzmechanismus” hinsichtlich des

Geheimhaltungsinteresses eines
Wohnungseigentiimers ein
umgekehrter. Ein Wohnungs-

eigentiimer, der die Weitergabe seiner
Postanschrift untersagen mochte, muss
dies von sich aus dem Verwalter
kommunizieren. Auch in einem solchen
Fall muss er eine andere Postanschrift
oder E-Mail-Adresse nennen, Uber die
er verstandigt werden kann bzw will, und
die daher an andere Wohnungs-
eigentimer  weitergegeben werden

kann.
° Um datenschutzrechtlichen Vorgaben
Genlge zZu tun, muss der

Wohnungseigentiimer dem Verwalter
in seinem Auskunftsbegehren den
Verwendungszweck  nennen, und
dirfen die mitgeteilten Daten dann
auch ausschlieBlich fiir die genannten
Verstandigungszwecke verwendet
werden. Eine missbrauchliche
Verwendung der Daten liegt dann
freilich im Verantwortungsbereich des
jeweiligen Wohnungseigentiimers und
kann selbstverstdndlich dem Verwalter
nicht angelastet werden.

20 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus
§ 58g Abs 2 WEG.
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. ERLEICHTERTE MEHRHEITSFINDUNG BEI DER
GEMEINSCHAFTLICHEN BESCHLUSSFASSUNG

§ 24 Abs 4 WEG lautet ab 1. Juli 2022%°:

,Fir die Mehrheit der Stimmen der
Wohnungseigentiimer ist entweder die
Mebhrheit aller Miteigentumsanteile oder die
Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen
Stimmen, ebenfalls berechnet nach dem
Verhdltnis der Miteigentumsanteile,
erforderlich. Im zweitgenannten Fall muss die
Mebhrheit (iberdies zumindest ein Drittel aller

Miteigentumsanteile erreichen. Bei
Stimmengleichheit kann jeder
Wohnungseigentiimer die nach

pflichtgemdfiem Ermessen zu treffende
Entscheidung des Gerichts beantragen. Wer
den Wohnungseigentiimern einen Vorschlag
fiir einen  Beschluss zur Abstimmung
unterbreitet, hat darin iber die gesetzlichen
Regelungen (iber die Stimmenmehrheit zu
informieren und darauf hinzuweisen, dass
demnach ein auch mehrheitliches Unterbleiben
der Stimmabgabe eine wirksame
Beschlussfassung nicht jedenfalls verhindert.”
(§ 24 Abs 4 WEG)

° Die Ausgangslage vor dem Hintergrund
der aktuell noch geltenden Rechtslage ist
hinlanglich bekannt: Die Tatsache, dass
ein Beschluss — ungeachtet dessen, wie
viele Wohnungseigentlimer sich an der
Beschlussfassung beteiligen — der
Mehrheit aller Anteile bedarf, stellt
mitunter fir das Zustandekommen eines
Beschlusses eine allzu hohe Hiirde dar.
Vor allem in groBeren Anlagen und dort,
wo Wohnungseigentiimer ihre Objekte
nicht selbst nutzen, sondern vermieten,
ist oftmals das Interesse der
Wohnungseigentiimer am Geschehen in
der Eigentlimergemeinschaft gering und
keine Motivation gegeben, sich an
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gemeinschaftlichen Beschlussfassungen
zu beteiligen. Nach geltendem Recht
vermag eine sich passiv verhaltende
Mehrheit das Zustandekommen eines
Beschlusses jedenfalls zu verhindern.
Dies stellt im Kernbereich der
ordentlichen Verwaltung — wie insb im
Bereich der Erhaltung der allgemeinen
Teile der Liegenschaft und der Behebung
ernster Hausschaden - kein
gravierendes Problem dar, erweist sich
aber als Hemmschuh flr Innovationen,
die Uber die ordentliche Verwaltung
hinausgehen. Wahrend namlich im
Bereich der ordentlichen Verwaltung —
von hier nicht malRgeblichen Ausnahmen
abgesehen - dem Verwalter
Entscheidungsautonomie nach
pflichtgemalRem Ermessen zukommt
(und daher kein unbedingtes
Beschlusserfordernis besteht), darf der
Verwalter MalBnahmen der aulRer-
ordentlichen Verwaltung nur auf der
Grundlage eines Mehrheitsbeschlusses
durchfiihren (§ 29 Abs 6 WEG). Will nun
der  Gesetzgeber im WE-Recht
KlimaschutzmafRnahmen fordern, die als
echte VerbesserungsmaRnahmen
vielfach  (ber den Bereich der
ordentlichen Verwaltung hinausgehen
(wie etwa  thermisch-energetische
Verbesserungen des Hauses,
Dekarbonisierung von zentralen
Warmeversorgungsanlagen, Schaffung
gemeinschaftlicher Ladestationen fir
elektrisch betriebene Fahrzeuge oder
gemeinschaftlicher Photovoltaik- oder
Solarthermieanlagen etc) bietet sich
eine Erleichterung der Beschluss-
erfordernisse an.

Ab 1. Juli 2022 wird es zwei Formen der
Mehrheitsfindung geben: Zunachst ist —
wie auch schon nach geltendem Recht —
dann von einem Mehrheitsbeschluss

| Wohn- und Immobilienrecht

auszugehen, wenn der Beschluss von
der Mehrheit (also wenigstens 50,01%)
aller Miteigentumsanteile getragen
wird. Die Zustimmung der Mehrheit
aller Miteigentumsanteile wird aber
kiinftig kein unbedingtes Beschluss-
erfordernis mehr sein. Ein
Mehrheitsbeschluss kommt namlich
auch dann zustande, wenn er mit einer
qualifizierten Mehrheit von zwei Drittel
der abgegebenen Stimmen — berechnet
nach den Miteigentumsanteilen -
gefasst wird, und diese
Zweidrittelmehrheit zumindest ein
Drittel (also wenigstens 33,34%) aller
Miteigentumsanteile erreicht. Bei der
Feststellung der in diesem Fall
erforderlichen Zweidrittelmehrheit,
kommt es auf alle abgegebenen
Stimmen an. Das bedeutet, dass bei der
Feststellung der erforderlichen
Zweidrittelmehrheit den ,Ja“-Stimmen
nicht nur die ,Nein“-Stimmen, sondern
auch alle ungiltigen (sich also nicht
eindeutig  deklarierenden) Stimmen
gegenliberzustellen sind. Eine auf dieser
Grundalge allenfalls festgestellte
qualifizierte Mehrheit von zwei Drittel
der abgegebenen Stimmen reicht aber
fir das Zustandekommen  eines
Mehrheitsbeschlusses nur unter der
weiteren Voraussetzung aus, dass diese
Zweidrittelmehrheit mindestens ein

Drittel aller Miteigentumsanteile
verkorpert. Damit soll sichergestellt
werden, dass die betreffende

Entscheidung von einem relevanten Teil
aller Wohnungseigentiimer mitgetragen
wird und damit auch eine Art
,Richtigkeitsgewahr” bietet.?! Gleich-
zeitig wird damit verhindert, dass einige

wenige, besonders umtriebige
Wohnungseigentimer die groRe
Mehrheit durch haufige
Beschlussinitiativen vor sich

2L Vgl ErlautRV 1174 BIgNR 27. GP 17.
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yhertreiben” und zu einer Beteiligung an
den initilerten  Beschlussfassungen
zwingen.

Der mit der WEG-Nov 2022
vorgenommene ,Umbau”“ der
Beschlussfassungsregeln ist durchaus
weitreichend. Fortan vermag die — an
der Beschlussfassung desinteressierte
und sich daher passiv verhaltende -
Anteilsmehrheit der Wohnungs-
eigentiimer das Zustandekommen
eines Beschlusses nicht jedenfalls zu
verhindern, weil bereits bei einer
Zustimmung ab 33,34% (und nicht erst
ab 50,01%) aller Anteile ein
Mehrheitsbeschluss zustande kommen
kann, sofern gleichzeitig das Erfordernis
einer qualifizierten Zweidrittelmehrheit
erfillt ist. Abstimmungsergebnisse von
bspw 34% zu 7%, 36% zu 10%, 40% zu
18% oder 46% zu 23% (jeweils berechnet
nach den Miteigentumsanteilen an der
Liegenschaft) wirden nach der
Neugestaltung des § 24 Abs 4 WEG -
anders als nach geltendem Recht -
bereits zu einem Mehrheitsbeschluss
fuhren (in den ersten beiden Beispielen
kame der Beschluss sogar zustande,
obwohl sich gar nicht die Mehrheit der
Miteigentumsanteile an der
Beschlussfassung beteiligt hat). Im
Grunde genommen kann die Anderung
des § 24 Abs 4 WEG auch als eine Art

,erzieherische MaRnahme” des
Gesetzgebers bezeichnet werden. Die
gesetzliche Neugestaltung der

Willensbildungsvorschriften signalisiert
namlich den WEern, dass ihnen im
Rahmen der gemeinschaftlichen
Beschlussfassung selbstverstandlich
unbeschriankbare  Mitwirkungs- und
AuBerungsrechte zukommen. Es ist aber
durchaus gerechtfertigt, von einem
Wohnungseigentimer zu verlangen,
diese Rechte aktiv auszuiben (was ja
selbst im Falle personlicher

| Wohn- und Immobilienrecht

Verhinderung im Wege einer
Bevollmachtigung nach § 24 Abs 2 Satz 2
WEG recht einfach bewerkstelligt
werden kann). Wer sich diese Miihe
nicht macht und nicht an der
Beschlussfassung teilnimmt, muss fortan
eher als bisher damit rechnen, dass
relevante Entscheidungen rechts-
wirksam auch ohne seine Mitwirkung
getroffen werden kdnnen.

Auch dem Gesetzgeber ist bewusst, dass
die  Anderungen des  Beschluss-
fassungsrechts nicht bloR geringfligiger
Natur sind (und es sich im Grunde
genommen bei den neuen
Willensbildungsvorschriften um den
,Systemrelevantesten” Umbau des WEG
im Rahmen der WEG-Nov 2022 handelt).
Immerhin wird auch eine spezielle
Informationspflicht des Beschluss-
initiators (in der Regel ist dies der
Verwalter, die Initiative zu einer
Beschlussfassung kann aber auch von
jedem Wohnungseigentiimer ergriffen
werden) postuliert. Wer namlich den
Wohnungseigentliimern einen Vorschlag
flir einen Beschluss zur Abstimmung
unterbreitet, hat darin liber die
gesetzlichen Regelungen iiber die
Stimmenmehrheit zu informieren und
darauf hinzuweisen, dass demnach ein
auch mehrheitliches Unterbleiben der

Stimmabgabe eine wirksame
Beschlussfassung  nicht  jedenfalls
verhindert. Ein geeigneter

Formulierungsvorschlag wird lhnen in
Gestalt eines Newsletters, aber auch im

Wege einer Information des
Fachverbands der Immobilien- und
Vermogenstreuhander zeitgerecht
Ubermittelt werden. Die

Gesetzesmaterialien erklaren, dass ein
VerstoR gegen diese Aufklarungspflicht
einen formellen Mangel der
Beschlussfassung darstellt, der zu einer
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Beschlussanfechtung nach § 24 Abs 6
WERG legitimiert.

° Die neuen Willensbildungsvorschriften
bedirfen — schon alleine wegen der
Informationspflicht des  Beschluss-
initiators — einer etwas langeren
Vorbereitung, weshalb sie erst am 1. Juli
2022 in Kraft treten wund auf
Willensbildungsvorgange anzuwenden
sein werden, die nach dem 30. Juni 2022
eingeleitet werden. Wenn also

beispielsweise eine schriftliche
Beschlussfassung am 21. Juni 2022
(durch Verstandigung der

Wohnungseigentimer im Wege der
Ubersendung der Abstimmungsblatter)
eingeleitet wird, und sich die den
Wohnungseigentimern eingeraumte
RickduBerungsfrist bis zum 8. Juli 2022
erstreckt, so kommen die erleichterten
Willensbildungsvorschriften noch nicht
zum Tragen, sondern bedarf das
Zustandekommen eines Beschlusses
jedenfalls noch der Mehrheit aller
Miteigentumsanteile.

" DIGITALE TEILNAHME AN
EIGENTUMERVERSAMMLUNGEN

§ 25 Abs 2a WEG lautet ab 1. Janner 2022%:

,Der Verwalter kann Wohnungseigentiimern
die Mdglichkeit zur Teilnahme an der
Eigentiimerversammlung im Wege
elektronischer Kommunikation, etwa durch
eine Videokonferenzverbindung, einrdumen.”
(§ 25 Abs 2a WEG)

° Diese Regelung dient wohl der
Klarstellung, zumal die Moglichkeit zur
digitalen Teilnahme an einer
Eigentiimerversammlung zweifellos -
wenngleich nicht ausdricklich gesetzlich

22 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus

§ 58g Abs 1 WEG.
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geregelt — auch schon nach der
geltenden Rechtslage besteht (und
zuletzt vor allem vor dem Hintergrund
der Beschrankungen aufgrund der
COVID-19-Pandemie durchaus intensiv
genltzt wurde).

Eine Verpflichtung des Verwalters, den
Wohnungseigentiimern die Moglichkeit
zu einer digitalen Teilnahme an der
Eigentiimerversammlung einzuraumen,
besteht indes nicht. Ungeachtet dessen
ist es Verwaltern zu empfehlen, wohl
eher friher als spater entsprechende
Angebote zu schaffen. Es ist namlich
anzunehmen, dass — nicht zuletzt
aufgrund der vielféltigen Erfahrungen,
die die Wohnungseigentimer in
unterschiedlichsten  Lebensbereichen
wahrend der Coronakrise mit
Videokonferenzen gewonnen haben —
vielerorts entsprechende Erwartungs-
haltungen der Wohnungseigentiimer
geduBert werden, auf die adaquat zu
reagieren sein wird. Ungeachtet des
Fehlens einer gesetzlichen Verpflichtung
wird es also der faktische Druck sein, der
zum Einsatz digitaler Kommunikations-
mittel im Rahmen einer Eigentimer-
versammlungen fihren wird. Die damit
verbundenen positiven Begleiteffekte
sollen nicht unerwdhnt bleiben: Die
Moglichkeit zur digitalen Teilnahme
vermag tendenziell die Zahl der an der
Eigentimerversammlung teil-
nehmenden Wohnungseigentiimer zu
erhdhen. Ortsabwesenheit oder das
Unvermogen bzw  der Unwille,
spatnachmittags oder friihabends die
Wohnung zu verlassen, sind kein
Hinderungsgrund. Gleichzeitig kann die
Zahl der an der Versammlung physisch
teilnehmenden Wohnungseigentiimer
reduziert werden, was die
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Anforderungen an die rdumlichen
Ressourcen verringert und damit die
Suche nach einem  geeigneten
Veranstaltungslokal erleichtert.

Die Gesetzesmaterialien® betonen, dass
sich die elektronische Teilnahme-
moglichkeit nur auf einzelne
Wohnungseigentiimer bezieht. Es sei
zwar auch zulassig, wenn der Verwalter
mit samtlichen Wohnungseigentiimern
etwa in Gestalt einer Videokonferenz in
Kontakt tritt. Allerdings konne eine
solche Videokonferenz die periodisch
abzuhaltende Eigentliimerversammlung
nicht ersetzen, weil diese nach wie vor
grundsatzlich in Prasenz stattzufinden
habe. Meines Erachtens ist diese in den
Materialien gedufRerte Ansicht aber zu
eng. Wenn den Wohnungseigentiimern
die Moglichkeit zur digitalen Teilnahme
an Eigentliimerversammlungen
eingeraumt wird, kann es keinen
Unterschied machen, ob nur wenige
Wohnungseigentlimer, viele
Wohnungseigentimer oder gar alle
Wohnungseigentiimer dieses Angebot
wahrnehmen. Wenn sich alle
Wohnungseigentiimer mit der
Abhaltung einer digitalen Eigentliimer-
versammlung einverstanden erkldren,
ist meines Erachtens nicht erklarbar,
warum eine derartige Versammlung eine
Prasenzveranstaltung nicht vollwertig
ersetzen sollte. Eine - meiner
Einschatzung nach also zuldssige -
ausschlieBlich digitale Eigentiimer-
versammlung bedarf aber jedenfalls der
Zustimmung aller Wohnungs-
eigentiimer. Die Teilnahme im Wege
elektronischer Kommunikation ist eben
nur als Angebot zu verstehen, von dem
die Wohnungseigentimer Gebrauch
machen konnen, aber nicht mussen.
Insofern wird in der Praxis wohl in aller

| Wohn- und Immobilienrecht

Regel eine ausschlieBlich digitale
Eigentiimerversammlung (noch) nicht in
Betracht kommen. Das dafir
erforderliche Einverstandnis aller
Wohnungseigentliimer wird namlich fur
gewohnlich nicht erwartet werden
kénnen, sei es, dass Wohnungs-
eigentimer eine ein solches
Einverstdndnis erklarende Rickmeldung
unterlassen, sei es, dass sie die digitale
Teilnahme schon deshalb ablehnen, weil
sie  gar nicht (ber die dafur
erforderlichen technischen Ressourcen
und/oder das dafiir erforderliche Know-
how verfiigen. Bis auf Weiteres wird
also die ,Hybridveranstaltung” das
Mittel der Wahl bleiben.

Mitunter begegnet die elektronische
Einbeziehung der Wohnungseigentiimer
in eine Eigentlimerversammlung dem
Einwand, dass damit eine rechtssichere
Beschlussfassung  erschwert werde.
Dieser Einwand kann aber meines
Erachtens  (berzeugend entkraftet
werden: Erstens muissen Beschliisse
nicht unbedingt in einer
Eigentimerversammlung gefasst
werden, auch andere Formen der
Willensbildung (insbesondere die
schriftliche Willensbildung) stehen als
Alternativen zur Verfliigung, die in der
Praxis auch haufig wahrgenommen
werden. Wem also die Beschlussfassung
in einer — zumindest teilweise — digitalen
Eigentimerversammlung zu unsicher
erscheint, kann gerne auf diese
Alternativen zurickgreifen. Zweitens
unterscheiden sich die Maoglichkeiten
der Wohnungseigentiimer, sich im
Rahmen einer Videokonferenz mittels
Kamera- und Mikrofonzuschaltung zu
artikulieren, nicht grundsatzlich von
jenen in einer Prasenzveranstaltung. Der
digital teilnehmende Wohnungs-

2 Erl3utRV 1174 BIgNR 27. GP 18 f.
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eigentiimer kann durchaus rechtssicher
mittels eines fiir alle Teilnehmer
wahrnehmbaren verbalen Statements
oder Handzeichens — allenfalls noch
abgesichert durch eine schriftliche
Bekraftigung im ,,Chatbereich” — seine
Stimme abgeben.

" VERSCHIEBUNG VON EIGENTUMER-
VERSAMMLUNGEN AUFGRUND DER COVID-
19-PANDEMIE

§ 58g Abs 6 WEG lautet ab 1. Janner 20222%:

,Wenn eine Eigentlimerversammlung gemdf3
§25 Abs 1 erster Satz [WEG] spdtestens im
Zeitraum vom 1. Mdrz 2020 bis zum 30. Juni
2021 hdtte durchgefiihrt werden miissen, der
Verwalter jedoch wegen der COVID-19-
Pandemie von deren Einberufung abgesehen
hat, muss der Verwalter die
Eigentiimerversammlung bis spdtestens 30.
Juni 2022 durchfiihren. Fdllt die Frist fiir die
Durchfiihrung einer Eigentiimerversammlung
in den Zeitraum vom 1. Juli bis zum 31.
Dezember 2021, so verléngert sich diese Frist
um ein Jahr.”

° Die Coronakrise hat in den letzten 21
Monaten vielfach auch Probleme im
Hinblick auf die Durchfiihrung von
Eigentiimerversammlungen aufge-
worfen. Auf der Grundlage der gegen die
Ausbreitung der Pandemie erlassenen
Verordnungen war wahrend bestimmter
Zeitrdume die Abhaltung von
Prasenzveranstaltungen entweder
rechtlich gar nicht moglich, oder es
mussten qualifizierte  Sicherheits-
auflagen erfillt werden, die deutliche
administrative Erschwernisse mit sich
gebracht haben. Und auch in den
Zeitrdumen, in welchen es fir die
Durchfiihrung von Eigentimer-

24 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus
§ 58g Abs 1 WEG.
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versammlungen keine (erheblichen)
rechtlichen Hindernisse gab, hat sich mit
Blick auf die gebotene Ansteckungs-
pravention die Frage nach der
Sinnhaftigkeit groRerer Prasenz-
veranstaltungen gestellt.

Die von Vorsicht getragene
Zuriickhaltung so manchen Verwalters
mit der Einberufung von

Eigentimerversammlungen war daher
durchaus verstandlich. Gleichzeitig steht
eine derartige Zurickhaltung aber in
einem Spannungsverhaltnis zur
Bestimmung des § 25 Abs 1 Satz 1 WEG,
die den Verwalter verpflichtet,
(wenigstens) alle zwei Jahre eine
Eigentimerversammlung einzuberufen
(sofern nichts anderes vereinbart oder
mit einer Mehrheit von zwei Drittel der
Anteile beschlossen wurde). Angesichts
der schwelenden Infektionsgefahr
(insbesondere innerhalb von gréReren
Personengruppen)  konnte  meines
Erachtens bereits aus einer
Guterabwagung (Ansteckungs-
pravention versus gesetzlich auferlegte
Verpflichtung zur Durchfiihrung von
Eigentimerversammlungen in
bestimmten Zeitabstanden) eine
ausreichende  Rechtfertigung  dafir
abgeleitet werden, von der Einberufung
einer Eigentimerversammlung selbst
dann Abstand zu nehmen, wenn eine
solche aufgrund des gesetzlichen
zweijdhrigen Intervalls stattfinden hatte
missen. Dies vor allem auch unter
Hinweis darauf, dass der Gesetzgeber
des WEG 2002 die Ausnahmesituation
im Zusammenhang mit der COVID-19-
Pandemie keineswegs auch nur in
Ansdtzen vorhersehen konnte. Der Fall
der Pandemie wurde also in § 25 Abs 1
Satz 1 WEG nicht ,, mitbedacht”, womit
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sich eine teleologische Reduktion dieser
Norm geradezu aufdrangt.? Im Interesse
der Rechtssicherheit ist es natiirlich
begrifenswert, wenn nun im Wege der
WEG-Nov 2022 gleichsam nachtraglich
die Legitimation ausgesprochen wird,
aufgrund der infektiologischen Situation
von der Abhaltung von Eigentimer-
versammlungen Abstand nehmen zu
dirfen. Die Verpflichtung, Versaumtes
nachzuholen zu miissen bedeutet ja
auch gleichzeitig die Madglichkeit,
Versaumtes nachholen zu kénnen.

° Freilich wirft § 58g Abs 6 WEG auch
gleich die Frage auf, wie den nun die
Situation im Hinblick auf
Eigentimerversammlungen ab dem Jahr
2022 zu bewerten sein wird. Die
Pandemie ist ja bei Weitem noch nicht
Uberwunden, sodass es wohl noch
langer Zweifel an der Sinnhaftigkeit
groRerer Prasenzveranstaltungen geben
kann. Insofern muss dariiber
nachgedacht werden, alsbald das
Ubergangsrecht zeitlich auszudehnen
und in einem gewissen Rahmen auch
Eigentiimerversammlungen miteinzu-
beziehen, bei denen die Frist fiir die
Durchfiihrung nach dem 31. Dezember
2021 endet.

. GRUNDSATZLICHE MINDESTDOTIERUNG DER
RUCKLAGE IM AUSMAR VON EUR 0,90 JE M2
GESAMTNUTZFLACHE UND MONAT

§ 31 Abs 1 und 5 WEG lautet ab 1. Juli 2022%¢:

,Die  Wohnungseigentiimer haben eine
angemessene Riicklage zur Vorsorge fiir
kiinftige Aufwendungen (§ 32 [WEG]) zu bilden.
Bei der Festlegung der Beitrége zur Bildung der
Riicklage ist auf die voraussichtliche
Entwicklung der Aufwendungen, darunter

%5 Diese Ansicht war und ist auch stets Grundlage
unserer ,,COVID-19“-Newsletter.
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insbesondere auch auf kiinftige Aufwendungen

zur thermischen Sanierung oder
energietechnischen Verbesserung des
Gebdudes, Bedacht zu nehmen. Die

monatlichen Beitréige zur Riicklage diirfen
insgesamt jenen Geldbetrag, der sich aus der
Multiplikation der Nutzfliche aller
Wohnungseigentumsobjekte mit dem Betrag
von 0,90 Euro ergibt, nur dann ausnahmsweise
unterschreiten, wenn ein Gesamtbetrag in
dieser Héhe — entweder wegen des besonderen
Ausmafes der bereits vorhandenen Riicklage
oder wegen einer erst kurz zuriickliegenden
Neuerrichtung oder durchgreifenden Sanierung
des Gebdudes — zur Bildung einer
angemessenen Riicklage nicht erforderlich ist
oder wenn im Fall einer Reihen- oder
Einzelhausanlage die Wohnungseigentiimer
die Erhaltungspflicht nach § 28 Abs 1Z 1 [WEG]
vertraglich iibernommen haben. Der Beitrag
des einzelnen Wohnungseigentiimers richtet
sich nach § 32 [WEG].” (§ 31 Abs 1 WEG)

,Abdem 1. Jinner 2024 vermindert oder erhéht
sich der in [§ 31] Abs 1 [WEG] angefiihrte
Betrag von 0,90 Euro jedes zweite Jahr in dem
Map, das sich aus der Verdnderung des von der
Bundesanstalt Statistik Osterreich verlaut-
barten Indexwerts des Verbraucherpreisindex
2020 fiir den Monat Juni des jeweiligen
Vorjahrs gegeniiber dem Indexwert 102,6
(Indexwert fiir den Monat Juni 2021) ergibt. Bei
der Berechnung des neuen Betrags sind
Betriige, die einen halben Cent nicht
libersteigen, auf den néichstniedrigeren ganzen
Cent abzurunden und Betrdge, die einen halben
Cent libersteigen, auf den ndchsthéheren
ganzen Cent aufzurunden. Der neue Betrag gilt
jeweils ab dem 1. Jénner des betreffenden
Jahres. Die Wirtschaftskammer Osterreich hat
den neuen Betrag bis spdtestens Ende
November des jeweiligen Vorjahrs auf der
Homepage des Fachverbandes der Immobilien-

%6 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus
§ 58g Abs 2 WEG.
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und Vermdégenstreuhdinder zu veréffentlichen.”
(8 31 Abs 5 WEG)

Zunachst wird in § 31 WEG — dem
Klimaschutzgedanken Rechnung tragend
— in einer Art Grundsatzstatement
erklart, dass bei der im Rahmen der
Dotierung der Ricklage gebotenen
Bedachtnahme auf die voraussichtliche
Entwicklung der Aufwendungen
insbesondere auch kiinftige
Aufwendungen zur thermischen
Sanierung oder energietechnischen
Verbesserung des Gebaudes
Beriicksichtigung zu finden haben. Die
Ricklage moége also nicht nur als
»Notgroschen” fur unbedingt
erforderliche Erhaltungsarbeiten
dienen, sondern auch die Basis fir
innovative Weiterentwicklungen des
Gebaudebestands schaffen.

Dariiber hinaus begnligt sich ab 1. Juli
2022 der Gesetzgeber nicht langer
damit, bloR die Bildung einer
»,angemessenen®, betraglich aber nicht
determinierten Ricklage zu verlangen,
sondern legt eine grundsatzliche
monatliche Mindestdotierung der
Riicklage im Ausmal der
Gesamtnutzfliche aller WE-Objekte
multipliziert mit EUR 0,90 fest, die nur
in gesetzlich taxativ aufgezdhlten
Ausnahmefillen unterschritten werden
darf.

Bekanntermalen fiihrt nach aktuellem
Recht das Fehlen eines gesetzlichen
Mindestbetrags in der Praxis haufig
dazu, dass die Wohnungseigentiimer —
die nicht bereit sind, eine langerfristige
Betrachtung anzustellen und damit auch
das wahre AusmaR der kiinftigen
Aufwendungen unterschatzen bzw nicht
wahrhaben wollen — eine in Ansehung
des wahren Erfordernisses ungenligende
Riicklagendotierung beschlieRen. Genau
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genommen konnte zwar der Verwalter
unter Hinweis auf die Gesetzwidrigkeit
eines Beschlusses Uber eine
Riicklagendotierung, die dem
gesetzlichen Gebot der
,Angemessenheit” nicht gerecht wird,
gegensteuern und den betreffenden
Beschluss als nicht  verbindlich
qualifizieren. Der zu beflirchtende
Vertrauensverlusts halt ihn  aber
mitunter davon ab (,nach dem Gesetz
Verwaltern oder Haus behalten”). Mit
einem gesetzlichen Mindestbetrag soll
nun eine zu befirchtende dauerhafte
,Unterdeckung” der Ricklage
vermieden werden — dies auch durchaus
zur Erleichterung der Verwalter, die nun
weniger ,Uberzeugungsarbeit” leisten
mussen.

Fiir die Bemessung des gesetzlichen
MindestmaRes der Ricklagendotierung
ist zundchst die Gesamtnutzflache der
Liegenschaft im Sinne der Nutzfliche
aller WE-Objekt heranzuziehen. Dabei
ist auf den Nutzflachenbegriff des § 2
Abs 7 WEG Bezug zu nehmen.
Entscheidend ist, dass offene Balkone,
Terrassen und Zubehodrobjekte nicht
nutzflichenrelevant sind. Nutzflache im
Sinne dieser Bestimmung haben indes
nicht nur Wohnungen und sonstige
selbstandige Raumlichkeiten, an
welchen WE begriindet ist, sondern auch
im  WE stehende Kfz-Abstellplatze
(unabhéngig davon, ob sich diese in
einer Garage oder im Freien befinden).

Um das Mall der gesetzlichen
Mindestdotierung der Riicklage zu
ermitteln, ist die Gesamtnutzfldche aller
WE-Objekte des Hauses hernach mit
dem Betrag von EUR 0,90 zu
multiplizieren. Daran dndert sich auch
nichts, wenn es auf der Liegenschaft
mehrere  Abrechnungseinheiten und
damit auch mehrere ,Ricklagentépfe”
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gibt. Mehrere Abrechnungseinheiten
erhohen also nicht das Gesamtmal der
mindestens anzusparenden Riicklage,
vielmehr ist das im Wege der Rechnung
»Nutzfliche alle WE-Objekte mal EUR
0,90 zu ermittelnde MindestmaR
entsprechend auf die vorhandenen
Riicklagen der einzelnen
Verrechnungskreise zu verteilen.

Der Beitrag des einzelnen
Wohnungseigentiimers an der
Dotierung der Riicklage richtet sich
nach dem auf der Liegenschaft
geltenden Aufteilungsschliissel. Das ist

entweder der gesetzliche
Aufteilungsschlissel (§ 32 Abs 1 WEG;
Aufteilung im Verhaltnis der

grundbicherlichen Miteigentums-
anteile) oder ein im schriftlichen
Einvernehmen aller Wohnungs-
eigentiimer vereinbarter (§ 32 Abs 2
WEG; haufig wird eine Aufteilung im
Verhaltnis der Nutzflichen der WE-
Objekte vereinbart) oder ein vom
Gericht festgesetzter (§ 32 Abs 5 WEG)
abweichender Aufteilungsschlissel.

Sofern die Beitrdge zur Ricklage
zwischen den Wohnungseigentliimern
nach dem gesetzlichen
Aufteilungsschliissel (somit also im
Verhéltnis  der  grundbiicherlochen
Miteigentumsanteile) aufgeteilt werden,
ergeben sich in Relation der Nutzflache
der WE-Objekte durchaus
unterschiedliche Belastungen der
Wohnungseigentiimer. Aus Sicht des
Wohnungseigentliimers betragt diesfalls
das  Mindestmall der  monatlich
anzusparenden Ricklage nicht exakt
EUR 0,90 je m? Nutzfliche seines WE-
Objekts, sondern kann — je nach dem
Ergebnis der Nutzwertermittlung — von
diesem Betrag sogar deutlich
abweichen.

| Wohn- und Immobilienrecht

Der gesetzliche Mindestbetrag ist —
abgesehen von den noch zu

besprechenden gesetzlichen
Ausnahmen — unabdingbar. Die
Wohnungseigentiimer vermdgen also
nicht, im Wege eines
Mehrheitsbeschlusses oder einer
Vereinbarung aller Wohnungs-

eigentimer von diesem Mindest-
erfordernis  abzurlicken. Beschliisse
oder Vereinbarungen, die eine
Unterschreitung des  gesetzlichen
MindestmaRes vorsehen, sind — sofern
kein gesetzlicher Ausnahmefall vorliegt
— gesetzwidrig und daher unbeachtlich.

Eine Ausnahme von einer Dotierung der

Ricklage im genannten Mindestausmaf

soll nur dann bestehen, wenn ein

Gesamtbetrag in dieser Hohe nicht

erforderlich ist, und zwar aus einem der

folgenden taxativ aufgelisteten Griinde:

- wegen des besonderen Ausmafes
der bereits vorhandenen Riicklage,

- wegen einer erst kurz
zuriickliegenden Neuerrichtung oder
durchgreifenden Sanierung des
Gebiudes,

- wenn im Fall einer Reihen- oder
Einzelhausanlage die Wohnungs-
eigentiimer die Erhaltungspflicht
nach § 28 Abs 1 Z 1 WEG (allgemeine
Teile der Liegenschaft, Behebung
ernster Schaden in einem WE-Objekt)
vertraglich ibernommen haben.

Leider hat es der Gesetzgeber
verabsiaumt, die Ausnahme-
tatbestdande klarer zu fassen, weshalb
sich in einem nicht unerheblichen
Ausmald Auslegungsschwierigkeiten
ergeben. Dies ist der Rechtsicherheit und
vor allem auch der Zielsetzung des
Gesetzgebers, eine ausreichende
Ansparung von Riicklagenbeitragen —
auch im Hinblick auf klimaaktive
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Verbesserungen —  sicherzustellen,
durchaus abtraglich.

Was als besonderes AusmaR der bereits
vorhandenen Riicklage zu verstehen ist,
bleibt véllig unklar. Wenn sich der
Gesetzgeber bei der Bestimmung des
gesetzlichen MindestmaRes der
monatlichen Ricklagendotierung dazu
durch-gerungen hat, eine Durchschnitts-
betrachtung anzustellen und einen
bestimmten Betrag zu nennen, hatte er
dies sinnvollerweise auch bei der hier

gegenstandlichen Ausnahme-
bestimmung tun und ein bestimmtes
Vielfaches dieses monatlichen
Mindestbetrags als jenen Betrag
festlegen mussen, bei dessen
Uberschreitung die monatliche

Mindestdotierung ausgesetzt werden
darf. So aber kann (lber die Frage, ab
welchem Betrag ein ,besonderes
AusmalR“ der bereits vorhandenen
Riicklage vorliegt, nur gegriibelt werden.
Tendenziell wird man aber einen
strengen MaRstab anzulegen haben,
zumal die Ricklage auch fir kiinftige
Aufwendungen zur thermischen
Sanierung oder energietechnischen
Verbesserung des Gebaudes eine —
zumindest teilweise — Deckung bieten
soll, weshalb an die ,Angemessenheit”
der Ricklage grundsatzlich hohe
Anforderungen gestellt werden miussen.
Vor diesem Hintergrund gehen die
Gesetzes-materialien?” davon aus, dass
die die Ricklage nicht blofR ein hohes
Niveau erreicht haben, sondern sogar
einen ,,auergewohnlich hohen Stand“
aufweisen  muss. Die von den
Materialien  sodann ins  Treffen
geflihrten Beispiele sind einerseits der
Nichtverbrauch sehr hoher Beitrdge, die
in der Vergangenheit eingehoben
wurden (etwa im Hinblick auf eine

groRere SanierungsmaRnahme, die aber
dann — aus welchem Grund auch immer
— doch nicht in Angriff genommen
wurde) und andererseits der Zufluss
eines sehr hohen Kapitalbetrags,
beispielsweise aus dem Verkauf der
friheren Haus-besorgerwohnung mit
Zustimmung der Wohnungseigentimer.
Diese Beispiele zeigen, dass mit einer
,reguldren” Riicklagendotierung das
den Ausnahmefall bestimmende
,besondere AusmaR“ der Riicklage fiir
gewohnlich nicht erreicht werden kann,
sondern nur eine gleichsam
,auBerplanmaRige”  Zufihrung von
Mitteln.

Zweifelhaft ist wohl auch, was unter
einer kurz zuriickliegenden
Neuerrichtung oder durchgreifenden
Sanierung des Hauses zu verstehen ist.
Dabei bereiten weniger die Begriffe der
Neuerrichtung oder der
durchgreifenden Sanierung Kummer
(diesbeziglich wird wohl jeweils auf die
Rechtsprechung zum BTVG
zuriickgegriffen werden kdnnen),
vielmehr ist es die Eingrenzung des
malgeblichen Zeitraums. Die
Gesetzesmaterialien®®  erwdhnen in
diesem Zusammenhang, dass bei einem
neuerrichteten Gebdude etwa in den
ersten drei Jahren ab der Fertigstellung
eine Rucklagen-einhebung zur Ganze
entbehrlich sein wird und Gleiches fir
den Fall der umfassenden Sanierung
eines Gebaudes gelte. Die Relativierung
dieser Aussage folgt aber in den
Materialien unmittelbar danach, indem
unterstrichen wird, dass das nur eine
generelle Orientierungslinie sei und im
Einzelfall immer die  konkreten
Gegebenheiten und Besonderheiten
beriicksichtigt werden mussten. Sofern
die Materialien davon ausgehen, dass

27 Erl3utRV 1174 BIgNR 27. GP 6. 28 Erl3utRV 1174 BIgNR 27. GP 21.
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nach  einer Neuerrichtung oder
durchgreifenden Sanierung des
Gebdudes eine Riicklageneinhebung
ganzlich entbehrlich sei, schie8t diese
Ansicht Gber das Ziel hinaus. Eine solche
Auslegung kann namlich mit dem
Gesetz, das ja jedenfalls zur Dotierung
einer angemessenen Ricklage
verpflichtet und lediglich Ausnahmen
von der Mindestdotierung (nicht aber
von jeglicher Dotierung!) vorsieht, nicht
in Einklang gebracht werden. Wenn fiir
einen bestimmten Zeitraum tatsachlich
von der Bildung einer Riicklage Abstand
genommen werden dirfte, wiirde die
Eigentimergemeinschaft wahrend
dieses Zeitraums (ber gar kein
Vermogen verfligen. Damit wiirde aber
schon der Zahlungsriickstand eines
einzigen Wohnungseigentliimers die
Zahlungsunfahigkeit der Eigentlimer-
gemeinschaft auslosen. Dies ware ein
Ergebnis, das die Intentionen des
Gesetzgebers vollig unterlduft.
Sachgerecht ist es vielmehr, zwar einen
etwas langeren Zeitraum (im Ausmald
von beispielsweise fiinf oder sechs
Jahren) anzunehmen, in dem aber die
Dotierung der Riicklage nicht vollig
ausgesetzt wird, sondern in einem
gegeniiber dem gesetzlichen
Mindestbetrag verminderten AusmaR
(beispielsweise EUR 0,30 oder EUR 0,45
pro m? Gesamtnutzfliche der WE-
Objekte und Monat, also im AusmaR
eines Drittels oder der Halfte des
gesetzlichen Mindestbetrags) erfolgt.
Eine ,Minderdotierung” tiber einen noch
langeren Zeitraum (von beispielsweise
zehn Jahren oder gar mehr) wird aber
meines Erachtens nicht zuldssig sein,
weil sich eine solche Zeitspanne
sprachlich wohl nicht mehr im Begriff
»kurz zuriickliegend” findet.

Sehr praxisgerecht ist die dritte
Ausnahmeregel betreffend Reihen-

| Wohn- und Immobilienrecht

oder Einzelhausanlagen, in welchen die
Wohnungseigentiimer die Erhaltungs-
pflichten nach § 28 Abs 1 Z 1 WEG (fir
allgemeine Teile des Hauses, womit im
vorliegenden Fall insbesondere die
»Aulenhaut” der Gebdude
angesprochen wird, sowie fir die
Behebung ernster Hausschaden in den
WE-Objekten) vertraglich ibernommen
haben. Wird namlich die Erhaltung von
den einzelnen Wohnungseigentimern
geleistet, so reduziert das die
gemeinschaftlichen Ausgaben erheblich,
weshalb eine Dotierung der Riicklage im
gesetzlichen MindestmaR
Uberschieflend ware. Freilich drangt sich
gleich die Frage auf, in welchem AusmaR
denn eine Ubernahme der
Erhaltungspflichten nach § 28 Abs 1 Z 1
WEG erfolgen muss, damit die
Ausnahme von der Mindestdotierung
der Ricklage in Anspruch genommen
werden kann. Meines Erachtens ist dies
dann der Fall, denn die von den
Wohnungseigentiimern lbernommenen
Erhaltungspflichten in einem nicht blof
unerheblichen Ausmald die
Gebdudesubstanz  selbst  betreffen
(Mauerwerk und sonstige statisch
relevante Gebaudeteile, Fassade, Dach,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen etc).
Die Ubernahme von Erhaltungspflichten
lediglich im AusmaR der in der Praxis
oftmals gehandhabten ,Fenster-
vereinbarungen” geniligt wohl nicht.

Zu guter Letzt sei bezilglich des
Ausmalies der anzusparenden Riicklage
darauf verwiesen, dass das Gesetz in
Gestalt des neugefassten und ab 1. Juli
2022 geltenden § 31 Abs 1 WEG lediglich
ein  (grundsatzlich  maBgebliches)
MindestmaB normiert. Ergibt sich etwa
in  Ansehung eines — von den
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Gesetzesmaterialien® als noch
Uberschaubar bezeichneten -
Betrachtungszeitraums von zehn Jahren
aufgrund der Sanierungsbedirftigkeit
des Hauses oder aufgrund in Aussicht
gestellter  energietechnischer  oder
sonstiger klimaaktiver MaBnahmen ein
besonderes Finanzierungserfordernis,
dann wird mitunter die Dotierung der
Riicklage in der Hohe des gesetzlich
geforderten  Mindestbetrags nicht
geniigen und nur eine Ansparung in
einem noch hoheren AusmaR dem
gesetzlichen Gebot der
»Angemessenheit” entsprechen.

Der auf die Gesamtnutzflache bezogene
monatliche Mindestbetrag von EUR 0,90
unterliegt einer gesetzlichen
Valorisierungsregel, die ab 1. Janner
2024 alle zwei Jahre zu einer Anpassung
des Mindestbetrags nach Maligabe der
Veranderung des VPl 2020 fiihrt.
Urspriinglich war im Entwurf zur WEG-
Nov 2022 noch vorgesehen, dass der
Mindestbetrag jenem nach § 15a Abs 3Z
4 MRG (mietrechtlicher Kategoriebetrag
fir die Ausstattungskategorie ,D
unbrauchbar”) entspricht. Diese
Anbindung hatte den Vorteil mit sich
gebracht, dass wegen des mit § 15a Abs
3 MRG verknlpften gesetzlichen
Valorisierungsmechanismus des § 16
Abs 6 MRG eine eigene
Valorisierungsregel im WEG entbehrlich
gewesen ware. Die Anknipfung an den
Kategoreibetrag des § 15a Abs 3Z 4 MRG
hatte aber den fur die Verwaltungspraxis
nachteiligen Effekt gehabt, dass sich
aufgrund der mietrechtlichen
Wirksamkeit der ,Katergoriespriinge”
Verdanderungen des Mindestbetrags
nach § 31 Abs 1 WEG wahrend einer

| Wohn- und Immobilienrecht

Junterjahrig”) ergeben hatten. Aus
diesem Gurnd hat man den Betrag von
EUR 0,90 vom mietrechtlichen
Kategoriebetrag  abgekoppelt und
stattdessen in Gestalt des § 31 Abs 5
WEG eine spezielle Valorisierungsregel
geschaffen, die sicherstellt, dass die
Verdanderungen des Mindestbetrags
nach § 31 Abs 1 WEG stets an einem 1.
Janner, also zZu Beginn einer
Abrechnungsperiode, wirksam werden.
Um die Rechtssicherheit zu fordern trifft
den Fachverband der Immobilien- und

Vermogenstreuhdnder die Ver-
pflichtung, die jeweils neuen Betrage als
Service fir die beteiligten

Verkehrskreise bis spatestens Ende
November des jeweiligen Vorjahres auf
seiner Homepage zu verdffentlichen.

° Naturgemall bedarf die gesetzliche
Mindestdotierung der Ricklage schon
wegen des damit verbundenen
Informationserfordernisses und im
Interesse  einer  vorausschauenden
Finanzplanung der Wohnungs-
eigentimer einer Vorbereitungsphase,
sodass auch die Anderungen des § 31
WEG erst am 1. Juli 2022 in Kraft treten
werden.

" BEFRISTETE MOGLICHKEIT ZUR
NEUFESTSETZUNG DER NUTZWERTE BzZW
JAHRESMIETWERTE FUR GESCHAFTSRAUME,
DIE GEGENUBER WOHNUNGEN MIT MEHR ALS
DEM DREIFACHEN BEWERTET WURDEN

§ 58g Abs 5 WEG lautet ab 1. Janner 20223°:

,Wenn bei einer Festsetzung der Nutzwerte
nach dem Wohnungseigentumsgesetz 1975 fiir
selbsténdige Geschdftsrdume der Nutzwert
héher als mit dem Dreifachen der Nutzfldche

Abrechnungsperiode (somit also festgesetzt wurde oder dabei fiir selbstindige

2% ErliutRV 1174 BIgNR 27. GP 20. 30 Das Datum des Inkrafttretens ergibt sich aus
§ 58g Abs 1 WEG.
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Geschdftsréume ein Regelnutzwert zugrunde
gelegt wurde, der mehr als das Dreifache des
fir Wohnungen zugrunde gelegten
Regelnutzwerts betrug, oder wenn bei einer
Festsetzung der Jahresmietwerte nach dem

Wohnungseigentumsgesetz, BGBI Nr
149/1948, fiir selbstindige Geschdftsrdume ein
Jahresmietwert pro Quadratmeter

Gesamtflidche festgesetzt wurde, der den
Durchschnitt des fiir Wohnungen festgesetzten
Jahresmietwerts pro Quadratmeter
Gesamtfliche um mehr als das Dreifache
Ubersteigt, kann jeder Wohnungseigentiimer
eines solchen selbstdndigen Geschdftsraums
bis zum Ablauf des Jahres 2024 eine
Neufestsetzung des Nutzwerts oder
Jahresmietwerts seines
Wohnungseigentumsobjekts dahingehend
beantragen, dass der dafiir jeweils
mafigebliche  Schwellenwert nicht mehr
Uberschritten wird. Durch Neufestsetzungen
nach dieser Bestimmung darf aber der Anteil
des Nutzwerts oder Jahresmietwerts einer
Wohnung an der Summe der Nutzwerte oder
Jahresmietwerte um nicht mehr als 20 vH von
ihrem friiheren Anteil abweichen. Im Verfahren
zur Neufestsetzung sind allfdllige weitere
Wohnungseigentiimer von im Sinn des ersten
Satzes zu hoch bewerteten selbstdndigen
Geschdftsrdumen auf die Méglichkeit einer
Antragstellung nach dieser Bestimmung
hinzuweisen. Die Anderung der
Miteigentumsanteile aufgrund einer
Neufestsetzung ist auf Antrag auch nur eines
der von der Anderung  betroffenen
Miteigentiimer nach § 10 Abs. 3 vorzunehmen;
unabhdngig vom Ausmapf3 der Anderung bedarf
es dazu einer Zustimmung der (ibrigen
Miteigentiimer oder Buchberechtigten nicht.”
(§ 58g Abs 5 WEG)

° Es ist als eine Art ,Altlast” von WE-
Begriindungen nach dem WEG 1975 bzw
nach dem WEG 1948 zu bezeichnen, dass
seinerzeit vielfach Geschafts-

31 50b222/07v=RS0123135.
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raumlichkeiten im  Rahmen  der
Festsetzung der Jahresmietwerte bzw
Nutzwerte gegeniiber Wohnungen auf
derselben Liegenschaft sehr hoch
bewertet wurden. Dies wird dem
heutigen Stand der Bewertungs-
wissenschaft, nach welchem bei der
Erfassung von Geschaftsraumlichkeiten
im Rahmen der Nutzwertermittlung das
Verhaltnis zwischen der Vergleichs-
wohnung und einer
Geschaftsraumlichkeit im Regelfall 1:2
nicht Gberschreiten sollte (in der Praxis
wird bei aktuellen Bewertungen haufig
noch deutlich ,tiefer” angesetzt) nicht
mehr gerecht. Das Ergebnis dieser hohen
Bewertungen der Geschafts-
raumlichkeiten sind — sofern auf der
Liegenschaft nach dem gesetzlichen
Modellfall die Aufteilung der
liegenschaftsbezogenen Aufwendungen
im Verhaltnis der grundbicherlichen

Miteigentumsanteile erfolgt -
Uberproportional hohe Kosten-
belastungen der betroffenen
Wohnungseigentimer. Nach der

Rechtsprechung?! liegt aber ungeachtet
dessen kein Tatbestand fiir eine
gerichtliche Neufestsetzung der
Nutzwerte bzw Jahresmietwerte vor,
weil hinsichtlich der seinerzeitigen
hohen Bewertungen der Geschafts-
raumlichkeiten aus der Perspektive des
damaligen Standards der
Bewertungswissenschaft  nicht  von
einem VerstoR gegen zwingende
Grundsdtze der Nutzwertfestsetzung
(Nutzwertberechnung, Parifizierung) im
Sinne des § 9 Abs 2 Z 1 WEG auszugehen
sei.

° Das vorliegende Problem ist schon lange

Gegenstand  rechtspolitischer  Uber-
legungen, die einerseits auf einer
Sanierung der Problemlage gerichtet
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sind, andererseits aber auch
Behutsamkeit einfordern, weil ja
Entlastungen der Wohnungseigentiimer
von Geschaftsraumlichkeiten natur-
gemall im Sinne kommunizierender
GefaBe mit Mehrbelastungen der
Wohnungseigentiimer von Wohnungen
verbunden sind, deren Ausuferung
unterbunden werden muss.

Der nun vorgesehene  LOsungs-
mechanismus versucht, den Interessen
der beteiligten Wohnungseigentliimer
bestmoglich gerecht zu  werden.
Einerseits wird zwar eine — zeitlich bis
Ende das Jahres 2024 befristete -
Moglichkeit zur Neufestsetzung der
Nutzwerte nach dem WEG 1975 bzw
Jahresmietwerte nach dem WEG 1948
geschaffen. Gleichzeitig soll aber durch
flankierende Regelungen sichergestellt
werden, dass es nicht im Sinn einer
»ausgleichenden Ungerechtigkeit”
fortan die Wohnungseigentimer von
Wohnungen sind, die Gberproportionale
Lasten zu tragen haben.

Tatbestandselement fiir die nun im
Ubergangsrecht bis Ende des Jahres
2024 befristet mogliche Antragstellung
hinsichtlich einer Neufestsetzung der
Nutzwerte nach dem WEG 1975 oder
Jahresmietwerte nach dem WEG 1948
ist, dass — vereinfacht gesagt — im Zuge
einer WE-Begriindung vor dem 1.
Janner 2002 eine Geschaftsraumlichkeit
gegeniiber Wohnungen mit mehr als
dem Dreifachen bewertet wurde.
Konkret geht es bei WE-Begriindungen
nach dem WEG 1975 um
Geschaftsraumlichkeiten, fur die der
Nutzwert héher als mit dem Dreifachen
der Nutzflache festgesetzt wurde oder
fir die ein Regelnutzwert zugrunde
gelegt wurde, der mehr als das Dreifache
des fiir Wohnungen zugrunde gelegten
Regelnutzwerts betragt, und bei WE-
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Begriindungen nach dem WEG 1948 um
Geschaftsraumlichkeiten, fir die ein
Jahresmietwert pro m? Gesamtfliche
festgesetzt wurde, der den Durchschnitt
des fir Wohnungen festgesetzten
Jahresmietwerts pro m? Gesamtfliache
um mehr als das Dreifache Ubersteigt.

Bei der Neufestsetzung sollen nun aber
nicht gleichsam die Karten vollig neu
gemischt werden, zumal nicht eine
ganzliche Neubewertung vorgenommen
wird (bei den Jahresmietwerten ware
eines solche Neufestsetzung mangels
Vorgabe, nach welchen Kriterien die
Bewertung erfolgen sollte, auch gar
nicht moglich), sondern die
Neufestsetzung lediglich zu einer
Herabsetzung des Nutzwerts oder
Jahresmietwerts auf den jeweiligen
Schwellenwert (also auf das
,Dreifache” gegeniliber Wohnungen)
fiihrt.

Zum anderen wird noch ein zweiter
,Stabilisierungsfaktor” eingezogen, der
verhindern soll, dass es im Zuge der
Neufestsetzung der Nutzwerte bzw
Jahresmieterwerte zu einer allzu
dramatischen ,Umwaélzung” zulasten
der Wohnungseigentiimer von
Wohnungen kommt: Durch eine
Neufestsetzung nach § 58g Abs 5 WEG
darf der Anteil des Nutzwerts oder
Jahresmietwerts einer Wohnung an der
Summe der Nutzwerte oder
Jahresmietwerte um nicht mehr als 20%
von ihrem friiheren Anteil abweichen.
Mit dieser Deckelung wird vermieden,
dass durch die Neufestsetzung der
Nutzwerte oder Jahresmietwerte die
Wohnungseigentimer der Wohnungen
exorbitant mehr zu den Aufwendungen
fir die Liegenschaft beizutragen haben
als zuvor. Durch diese Begrenzung kann
es dazu kommen, dass der Nutzwert
oder Jahresmietwert far eine
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Geschaftsraumlichkeit gar nicht bis
hinab zum Schwellenwert (also bis zum
,Dreifachen” gegeniber Wohnungen)
herabgesetzt werden kann, sondern die
Herabsetzung schon Uber diesem Wert
gestoppt werden muss, weil bei einer
weiteren Herabsetzung die maRgebliche
20%-Grenze fir eine Abweichung des
Anteils einer Wohnung gegeniiber dem
bisherigen Anteil bereits (iberschritten
wirde.

Im Verfahren zur Neufestsetzung sind
weitere Wohnungseigentiimer von zu
hoch bewerteten Geschaftsraumen auf
die Moglichkeit einer Antragstellung
nach § 58g Abs 5 WEG hinzuweisen.
Damit soll verhindert werden, dass
bereits ein Wohnungseigentiimer einer
Geschaftsraumlichkeit mit einer
Neufestsetzung den zuldssigen Rahmen
fiir eine Verschiebung der Anteile der
Wohnungen im AusmaB von 20%
ausreizt und fur allfillige spatere
Herabsetzungen der Nutzwerte bzw
Jahresmietwerte kein Spielraum mehr
verbleibt. Durch einen entsprechenden
Hinweis  sollen die = Wohnungs-
eigentlimer der Ubrigen zu hoch
bewerteten  Geschaftsraumlichkeiten
die Chance einer rechtzeitigen
Antragstellung erhalten, damit das
Gericht zu einer im besten Sinne des
Wortes ausgewogenen Gesamt-
entscheidung gelangen kann.

Die Anderung der grundbiicherlichen
Miteigentumsanteile aufgrund einer
Neufestsetzung kann von jedem der von
der Anderung betroffenen
Miteigentiimer gestellt werden. Die
Anderung ist hernach nach dem
vereinfachten Mechanismus des § 10
Abs 3 WEG (Berichtigung des
Grundbuchs in sinngeméaRer Anwendung
des § 136 Abs 1 GBG 1955)
vorzunehmen. Einer Zustimmung der

| Wohn- und Immobilienrecht

PS:

ibrigen Miteigentiimer oder derjenigen
Buchberechtigten, die Rechte an einem
Miteigentumsanteil haben, der durch
die Berichtigung kleiner wird, bedarf es
selbst bei einer Anderung der Anteile
von mehr als 10% nicht. Durch diese
Erleichterung gegenlber der
Bestimmung des § 10 Abs 3 WEG wird
vor allem dem Charakter des § 58g Abs 5
WEG als ,Sanierungsregel”, der keine
erhebliche Hindernisse im Wege stehen
mogen, Rechnung getragen.

AbschlieBend wiinschen wir allen

Leserinnen und Lesern unseres Newsletters ein

gesegnetes

Weihnachtsfest und frohe

Feiertage! ***
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