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Wohnrechtliches Regelungsmodul, Energieausweis

Die GdW hat inhaltlich folgende Stellungnahme abgegeben:

Zum Entwurf des § 20 Abs 3a WEG 2002:

In den Erlauterungen unter ,Zu Artikel XXY (Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes
2002)“ und unter ,,Zu Z 1 (WEG 2002)“ ist im letzten Satz davon die Rede, dass mit
Mehrheitsbeschluss eine andere Kostenvereinbarung festgelegt werden, dh die Mehrheit
Uber den Aufteilungsschliissel entscheiden kann. Im Entwurf des § 20 Abs 3a WEG
2002 steht ,,Soweit nichts anderes vereinbart oder beschlossen wird,.....“. Offen bleibt
daher, ob eine Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung oder der aulRerordentlichen

Verwaltung vorliegt. Dies ist klarzustellen.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer fordert einen direkten Schadenersatzanspruch
gegen den Verwalter fiir den Fall, dass ein Energieausweis nicht vorliegt oder nicht
binnen 14 Tagen ubermittelt wird. Bei einer Kaufvertragsabwicklung wird dies kiinftig

zum Problem werden, wenn der Energieausweis nicht rasch verfligbar ist.
Das Wort ,Anfrage“ ist durch das Wort ,Verlangen“ zu ersetzen.

Begriindung: Der Verwalter ist Vollzugs- und Dienstleistungsorgan. Durch den Ausdruck
sauf Verlangen® wird prazis ausgefiihrt, dass der Verwalter im Zuge seiner Informations-
pflichten eine Ausfertigung des Energieausweises jedem Wohnungseigentiimer auszu-

handigen hat.



Zur Einladung, Ergidnzungsanregungen oder sonstige AuRerungen zu erstatten:

A.

Zu § 2 Abs 6 zweiter Satz WEG 2002:

In die Aufzahlung jener Personen, die nach § 2 Abs 6 zweiter Satz WEG 2002 als Wohnungs-

eigentumsorganisatoren angesehen werden, ist auch das finanzierende Kreditinstitut
aufzunehmen, sofern die Finanzierung mehr als die Halfte der zu erwartenden Kaufpreise
Uberschreitet, weil in der Praxis das finanzierende Kreditinstitut mehr Einfluss auf die gesamte
Abwicklung hat als der grundblcherliche Eigentiimer. Dies wiirde die Kreditinstitute zu einer
verantwortungsvolleren Finanzierung veranlassen und viele Probleme durch Uberschuldung
- insbesondere in Altbauten - vermeiden helfen. In Altbauten kommt es immer wieder vor,
dass der Wohnungseigentumsorganisator nach den ersten Abverkaufen das Interesse an
der Liegenschaft verliert, weil samtliche Erlose an die finanzierende Bank flieflen. Solche
Liegenschaften sind kaum zu verwalten und zu sanieren. Erhebliche Probleme ergeben sich
auch im Zuge der Lastenfreistellung nach Abverkaufen, wenn tber den Wert finanziert wurde,
weil die Ausmietung von Altmietern und SanierungsmalRnahmen von den Kreditinstituten
mitfinanziert werden. Die Kreditinstitute verweigern in diesen Fallen die Lastenfreistellung
trotz marktgerechten Kaufpreises. Das ist fiir die Wohnungseigentiimer eine unertragliche

rechtliche Konstellation.

Zu § 18 Abs 1 letzter Satz WEG 2002:

Die Wortwendung ,nur durch gesonderte Klagsfiihrung“ hat zu entfallen, um vermeidbare
Kosten fiir die Wohnungseigentiimer hintan zu halten. Die in § 18 Abs 1 letzter Satz WEG
2002 genannte Fallkonstellation ist nach den Bestimmungen der Exekutionsordnung zu [6sen

(Forderungsexekution mit eventuell nachfolgender Drittschuldnerklage oder Oppositionsklage).

Zu § 18 Abs 3 Z 1 lit b, Z 2 lit a WEG 2002:

Wenn die Eigentiimergemeinschaft von der Mehrheit nach Miteigentumsanteilen vertreten wird,

ist flir diese Falle zu prazisieren, dass diese Mehrheit nicht durch eine Beschlussfassung nach



§ 24 WEG 2002 zustande kommen muss. Wenn die Formerfordernisse der Beschlussfassung
eingehalten werden missen (samt allen Anfechtungsproblemen), wird dies eine schnelle
Entscheidungsfindung verunmoglichen und zur Handlungsunfahigkeit der nach Miteigentums-

anteilen zu berechnenden Mehrheit (und damit der Eigentiimergemeinschaft) fiihren.

§ 18 Abs 3 Z 1 lit b und Z 2 lit a WEG ist daher zu erganzen bzw. eine Z 3 einzufiigen:

»Die Mehrheit kann in diesem Fall auch durch additive WillensduRerung der einzelnen Wohnungs-

eigentiimer zustande kommen.“

Zu § 19 WEG 2002:

§ 19 WEG 2002 ist um einen dritten Satz zu erganzen, der zu lauten hat wie folgt:

LWird ein Beschluss zur Bestellung eines Verwalters wegen eines Grundes, der in der Person
des Verwalters liegt, durch das Gericht fiir unwirksam erkldrt, ist eine neuerliche Bestellung
dieses Verwalters oder eines Verwalters, zu dem dieser ein familidres oder wirtschaftliches

Naheverhdltnis hat, unwirksam.”

In der Praxis ist besonders bei Althausern immer wieder zu bemerken, dass Mehrheitseigen-
timer bzw. Eigentliimer grolRer Teile ihnen genehme Verwaltungen einsetzen. Wehrt sich die
Mehrheit gegen diesen Verwalter, wird mehrfach der gleiche Beschluss gefasst oder behauptet,
wodurch immer wieder Beschlussanfechtungen erforderlich werden. Der Bundesgesetzgeber

ist daher angehalten, diese Liicke des WEG 2002 zu schlief3en.

Zu § 20 Abs 4 WEG 2002:

Die Praxis der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zeigt, dass der wichtigste Gegen-

stand der Willensbildung und Beschlussfassung der Wohnungseigentimergemeinschaft

kostenintensive Erhaltungsarbeiten (Reparaturen) sind. Der Verwalter ist zwar verpflichtet,

fir Erhaltungsarbeiten, die Uber die laufende Instandhaltung hinausgehen, und fiir groRere
Verbesserungsarbeiten nach § 20 Abs 4 letzter Satz WEG 2002 mindestens drei Angebote
einzuholen. Diese Verpflichtung alleine ist jedoch nicht ausreichend, weil der Verwalter
bei der Vergabe von Auftragen ohne Mehrheitsbeschluss die Anbieter auswahlen und den

,Bestbieter nach seinem Ermessen bei vollem Zugriff auf die Riicklage beauftragen kann.



Dadurch sind Absprachen der Anbieter untereinander und mit dem Verwalter moglich, auf

die die zahlungspflichtigen Wohnungseigentiimer keinen Einfluss haben.

Es wird daher nachdriicklich gefordert, dass der Verwalter verpflichtet wird fiir Erhaltungs-

arbeiten, die Uber die laufende Instandhaltung hinausgehen, und fiir alle Verbesserungsarbeiten

einen Mehrheitsbeschluss einzuholen.

Zu § 20 Abs 8 WEG:

Es ist unbedingt erforderlich, die_Herabsetzung des Entgelts des Verwalters nach § 20 Abs 8
WEG 2002 in das auRerstreitige Verfahren zu libertragen und daher in die taxative Aufzahlung

des § 52 Abs 1 WEG 2002 aufzunehmen und nicht auszuschlielten, wie dies bisher durch § 52

Abs 1 Z 6 dieses Gesetzes geschieht.

Die Auffassung, die Herabsetzung des Entgelts des Verwalters flige sich nicht in das System
des AuRerstreitverfahrens ein, ist falsch und verkennt, dass bei nicht erfolgter Rechnungslegung
ein Unterschied zwischen der Herabsetzung des Entgelts des Verwalters und der Verhangung
von Zwangsstrafen tber den Verwalter evidentermalien nicht vorliegt.

Zu § 22 WEG 2002:

Die Regelung Uber den Eigentlimervertreter in § 22 WEG 2002 hat ersatzlos zu entfallen, weil

Minderheiten- und Individualrechte ausgehohlt werden und der Eigentlimervertreter zum

Wahrer von Verwalterinteressen umfunktioniert werden kann, wie es bereits jetzt in der Praxis

immer wieder mit Hausvertrauensleuten geschieht. Der Eigentlimervertreter wird dazu beniitzt,
die Verwalter von den Anliegen der Wohnungseigentiimer abzuschirmen und produziert fir
die Wohnungseigentiimergemeinschaft nur weitere Kosten, weil er nach & 22 Abs 2 zweiter
Satz WEG 2002 auch zur Bestellung eines berufsmaRigen Parteienvertreters befugt ist. Die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer hat auch bereits aufgezeigt, dass Rechtsanwalte, die
nicht Wohnungseigentiimer sind, entgegen der Bestimmung des § 22 Abs 1 erster Satz WEG
2002 (wonach der Eigentimervertreter aus dem Kreis der Wohnungseigentimer stammen
muss), unter Berufung auf ihre Eintragung eine Vertretung in der Position als Eigentiimerver-
treter als gesetzeskonform argumentieren. Verschwiegen wird auch die zivilrechtliche Haftung
des Eigentlimervertreters und seines moglichen Honoraranspruchs. Es sei an dieser Stelle

ausdricklich darauf hingewiesen, dass nach §§ 1002 ff ABGB bereits vor dem Inkrafttreten des



WEG 2002 eine Vollmacht fiir einen Miteigentiimervertreter erteilt werden konnte und im Falle
eines Konflikts zwischen Wohnungseigentimergemeinschaft und Verwalter auf die Rechtsfigur

des Prozesskurators nach § 8 Zivilprozessordnung - ZPO zurlickgegriffen werden kann.

Zu § 24 Abs 2 WEG 2002:

Um die Problematik schwer erreichbarer Eigentimerpartner zu mildern, ist eine Losung zu

finden, welche die Mehrheitsfindung nicht gefahrdet.

§ 24 Abs 2 WEG hat daher wie folgt erganzt zu werden:

»~Stimmt nur einer der Eigentiimerpartner ab, so vertritt er seinen Partner.“

Zu § 24 Abs 5 WEG 2002:

a) § 24 Abs 5 zweiter und dritter Satz haben zu lauten:

,Eine Ubersendung an den Wohnungseigentiimer einer Wohnung oder sonstigen selbstdndigen
Rdumlichkeit hat an die Anschrift seines Wohnungseigentumsobjektes oder an die im Grundbuch
aufscheinende Adresse zu erfolgen. Eine Ubersendung an den Wohnungseigentiimer eines Abstell-

(4

platzes fiir Kraftfahrzeuge hat an die im Grundbuch aufscheinende Zustellanschrift zu erfolgen.*

Diese Forderung ergibt sich aus der Praxis, welche zeigt, dass Wohnungseigentiimer, die zB
einen Wechsel der Hausverwaltung oder einen anderen Mehrheitsbeschluss herbeizufiihren
wiinschen, schon an den Formerfordernissen des § 24 Abs 5 scheitern, weil ihnen die
entsprechenden Zustelladressen der nicht auf der Liegenschaft wohnenden Wohnungs-
eigentiimer, etwa der Vermieter, nicht bekannt sind. Eine Zustellung an die im Grundbuch
aufscheinende Adresse ist zweckmalig, weil es jeder Wohnungseigentiimer in der Hand hat,
entweder diese Adresse aktuell zu halten oder fiir einen entsprechenden Nachsendeauftrag
zu sorgen. Die Verstandigung der Miteigentimer lediglich durch Anschlag im Haus - bei
welchem die Judikatur davon ausgeht, dass eine kurzfristige, willkirliche Entfernung nicht

schadet - fiihrt zu einem Informations- und Rechtsschutzdefizit der einzelnen Miteigentiimer.

b) In § 24 Abs 5 letzter Halbsatz ist aufzunehmen, dass auch das konkrete ortliche Bezirks-

gericht bekannt zu geben ist, bei dem die Beschlussanfechtung einzubringen ist.



c) In § 24 WEG 2002 ist ein weiterer Absatz einzufligen, der regelt, welche Folgen die Anfechtung
eines Mehrheitsbeschlusses nach sich zieht und daher die Giiltigkeit angefochtener Beschliisse

zum Inhalt hat. § 24 Abs 8 WEG 2002 hat zu lauten wie folgt:

LWird ein Beschluss angefochten, so hat dieser bis zum Vorliegen eines rechtskrdftigen Sach-
beschlusses des Gerichts keine Wirkung, ausgenommen bei Gefahr im Verzug oder im Falle des
Vorliegens eines behdrdlichen Auftrags. Im Falle einer angefochtenen Abberufung oder Bestellung
eines Verwalters ist auf Antrag eines Wohnungseigentiimers die Bestellung eines vorldufigen

Verwalters nach § 23 zuldssig.”

Diese Forderung griindet darin, dass sehr oft MaBnahmen gesetzt werden, obwohl der Mehr-
heitsbeschluss, der diese Mallnahmen tragen sollte, angefochten wird, dh dass im Ergebnis
die Kraft des Faktischen starker ist als die Beschlussanfechtung. Um die Rechtsunsicherheit

wahrend des Beschlussanfechtungsverfahrens zu verringern, ist eine klare Regelung erforderlich.

Die Praxis zeigt namlich, dass Verwalter trotz Anfechtung von Beschliissen diese ausfuhren.
Damit verliert die Beschlussanfechtung ihre Bedeutung und wird zum unnétigen Aufwand

entwertet.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer schlagt daher auch eine Entscheidung im Sinne
einer Einstweiligen Verfugung vor, ob der Beschlussanfechtung aufschiebende Wirkung zukommt

oder nicht.

Zu § 31 WEG 2002:

Es ist die Moglichkeit der Flihrung mehrerer Konten zu schaffen. Dies kann einerseits durch
Abrechnung- und Abstimmungseinheiten erforderlich sein, andererseits ist die Teilung der

Riicklage oft zweckmafig, um fiir langer gebundene Gelder héhere Zinsen lukrieren zu kénnen.

Zu § 34 Abs 3 dritter Satz WEG 2002:

Das Wort ,nur“ hat zu entfallen, da dies zu Missverstandnissen fiihren kann.

Zu § 38 Abs 1 WEG 2002:

Wohnungseigentumsbewerber sind vermehrt in Kauf- und Wohnungseigentumsvertragen

damit konfrontiert, einen fiir viele Jahre laufenden Vertrag mit einem ,noch zu nennenden



Warmelieferanten® abschlieflen zu missen. Da der OGH die Unkiindbarkeit von Bezugsvertragen
flir die Dauer des Eigentumsverhaltnisses und die Haftung des Voreigentiimers, wenn der
Nachfolger nicht in den Vertrag einsteigt, gekippt hat, ist es nur konsequent, in § 38 Abs 1
WEG 2002 ausdrticklich Vereinbarungen als rechtsunwirksam aufzunehmen, die auf einen tber
3 Jahre laufenden Vertrag mit einem Kontraktor abzielen. Auch hier liegt eine Bindung des

Wohnungseigentumsbewerbers vor, die nicht sachlich gerechtfertigt ist.

Vermehrt fordern Wohnungseigentumsorganisatoren in Wohnungseigentumsvertragen vom
Nutzwert abweichende Aufteilungsschliissel hinsichtlich einiger Bauteile (zB Garagen). Dies darf
nur unter der Voraussetzung zulassig sein, dass gleichzeitig Abstimmungs- und Abrechnungs-
einheiten fiir diese Bauteile geschaffen werden.

Es wird bemerkt, dass folgende weitere nachhaltige Anderungen zum Schutz der

Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungseigentiimer umzusetzen sind:

1. Im Bereich der Darlehensabrechnung und in der Frage, ob einzelne Miteigentimer ein
von der Eigentimergemeinschaft aufgenommenes Darlehen zurlickzahlen oder Uberhaupt
davon ausgenommen werden konnen, zeigt die Praxis, dass die Mehrheit die Aufnahme eines
Darlehens beschlieRen kann. Wenn aber nicht alle Miteigentlimer mitmachen oder einzelne
Miteigentiimer vorzeitig zuriickzahlen, muss eine einstimmige Vereinbarung getroffen werden,
da ein abweichender Aufteilungsschliissel entsteht. Dies ist kurios. Der Bundesgesetzgeber ist
angehalten, eine Anderung des WEG 2002 oder zumindest eine Klarstellung in dieser Hinsicht

vorzuschlagen.

2. Es stellt eine unsachliche Ungleichbehandlung der Wohnungseigentiimer und Wohnungs-
eigentumsbewerber dar, dass diesen in den auRerstreitigen Wohnungseigentumsangelegen-
heiten der Zugang zu den Schlichtungsstellen vor der Inanspruchnahme von Gerichtshilfe

verwehrt ist.

3. Es ist zu vermerken, dass der Bundesgesetzgeber auf das in der Praxis bei der Willens-
bildung der Eigentimergemeinschaft bestehende Problem der fremdgenutzten, vermieteten
bzw. der ,Vorsorgewohnung®“ nicht eingeht. Durch die Vielzahl der nicht selbst nutzenden

Wohnungseigentumer, die sich um Angegenheiten ihrer Liegenschaft nicht kimmern, wird



die Mehrheitsfindung erschwert, besonders fallt dies ins Gewicht, wenn ein engagierter selbst
nutzender Miteigentlimer und nicht die Verwaltung auf eine Mehrheitsbildung hinarbeitet.
Dem engagierten selbst nutzenden Miteigentiimer stehen nicht alle der Verwaltung bekannten
Adressen zur Verfligung. Viele vermietende Wohnungseigentiimer, die sich um Angelegenheiten
ihrer Liegenschaft nicht kimmern, haben kein Interesse an der Verwaltung des Hauses
und den damit verbundenen Kosten, weil sie nur an den Einkiinften aus der Vermietung
interessiert sind und die Betriebskosten auf die Mieter abwalzen kdonnen. Die Interessenlage
der vermietenden / geschaftlich tatigen Miteigentimer, die sich um Angelegenheiten ihrer
Liegenschaft nicht kiimmern, steht nicht immer im Einklang mit den Selbstnutzern. Bei jeder
Form der Interessenabwagung sind daher die Interessen der Wohnungseigentiimer, die das
Wohnungseigentumsobjekt fir sich oder ihre Familienangehorigen anders als durch Vermietung
nutzen, gewichtiger als die Interessen der vermietenden Wohnungseigentimer, die sich um

Angelegenheiten ihrer Liegenschaft nicht kimmern, zu veranschlagen.

4. Das Instrument der Gemeinschaftsordnung als Verfassung jeder Wohnungseigentums-
liegenschaft ist sinnvoll einzusetzen. Es wird daher gefordert, in die Gemeinschaftsordnung
einen zwingenden Verwaltungsvertrag zu integrieren, fiir dessen Ausgestaltung im Gesetz
Mindesterfordernisse taxativ aufzuzahlen sind. In eine Gemeinschaftsordnung sind auch
zwingende Bestimmungen Ulber das sog Vorstadium, also die Zeit vom ersten Kontakt bis
zur Verblicherung von Wohnungseigentlimern aufzunehmen, weil in dieser Phase nahezu
alle wichtigen Entscheidungen fiir die Eigentiimergemeinschaft getroffen werden (Verwalter-
bestellung, Abschluss von Versicherungen, Einstellung von Hausbetreuern, Abschluss von

Energielieferungsvertragen).

5. Die Grofse von Wohnungseigentumsliegenschaften ist im Hinblick auf die Miteigentiimermit-
bestimmung zu begrenzen, weil sich Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungseigentumer
bei kleineren Wohnungseigentumsliegenschaften besser gegen Bautrager und Verwalter
durchzusetzen vermogen. Eine durchschlagende Anderung bis in das Grundbuchsrecht hinein

ist vom Bundesgesetzgeber vorzuschlagen.
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