Was ist Wohnungseigentum?

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

Eigentum an Liegenschaften, Gebauden und Wohnungen

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

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

Eine Liegenschaft ist in ihrem Ausmal im 6ffentlichen Grundbuch beschrieben, fir
jede Liegenschaft gibt es im Grundbuch eine eigene ,Einlagezahl”; eine Liegenschaft
wird daher oft auch als ,,Grundbuchkérper* bezeichnet.

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

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

Das WEG ermoglicht es, das Miteigentum an einer Liegenschaft mit dem Recht, eine
bestimmte Wohnung auf dieser Liegenschaft ausschliel3lich zu nutzen und dartber
alleine zu verfligen, zu verbinden. Dieses Recht nennt man Wohnungseigentum.

Was ist Miteigentum?

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



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

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

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

Mit der Bezeichnung ,ideeller* Anteil wird ausgedrickt, dass einem einzelnen
Miteigentimer an und fur sich kein realer Teil gehért. Wenn etwa drei Personen je zu
1/3 Miteigentimer eines Grundstiickes mit einem darauf errichteten Hauses sind,
gehort nicht etwa einem Miteigentiimer das rechte Drittel des Hauses, dem zweiten
das mittlere Drittel und dem dritten das linke Drittel; allen drei Miteigentiimern
gehoren Liegenschaft und Haus gemeinsam.

Beispiel: Frau Schmid ist Alleineigentimerin einer Liegenschaft mit einem
darauf errichteten zweistockigen Wohnhaus. Sie schenkt und tUbergibt das
Eigentum an der Liegenschaft an ihre beiden Tochter Karin und Herta; beide
bekommen je einen halben Anteil. Nach Einverleibung im Grundbuch sind
beide je zu 1/2 Anteil Miteigentiimer der Liegenschaft und des darauf
errichteten Hauses. Aus ihrer Stellung als Miteigentiimer ergibt sich nun noch
nicht, welche der beiden Tdchter welchen realen Teil des Grundstiuckes bzw
des Hauses nutzen darf.

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

Nutzungsrechte von Miteigentimern

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

Eine andere Mdglichkeit besteht darin, dass alle Miteigentiimer der Liegenschaft eine
Benltzungsregelung einstimmig vereinbaren. In einer derartigen Vereinbarung



konnen die "schlichten” Miteigentiimer die Benltzung der einzelnen Wohnungen
oder der Wohnraume des Hauses untereinander vertraglich aufteilen. Durch eine
Benutzungsregelung ist es also moglich, dass sich mehrere schlichte Miteigentimer
einer Liegenschaft gegenseitig Nutzungsrechte an bestimmten Teilen der
Liegenschaft einraumen, ohne Wohnungseigentum zu begriinden. Eine derartige
Benutzungsregelung sollte aber unbedingt im Grundbuch angemerkt werden. Nur
dann gilt sie auch fir die Rechtsnachfolger.

Die "schlichten" Miteigentiimer kdnnten durch geeignete Vertragsgestaltung also
praktisch dieselben Nutzungsrechte wie Wohnungseigentiimer haben. Viele Rechte
von Wohnungseigentimern (zB die Minderheitsrechte) ergeben sich aber direkt aus
dem WEG. "Schlichte" Miteigentimer missten viele dieser Rechte erst vertraglich
vereinbaren. Dabei kann es natirlich leicht passieren, dass wichtige Regelungen
vergessen werden oder keine Einigkeit unter den "schlichten" Miteigentiimern
besteht. Manche Méglichkeiten des WEG (vor allem das Aul3erstreitverfahren)
stehen Uberhaupt nur Wohnungseigentimern zu und kénnen zwischen schlichten
Miteigentimern gar nicht vereinbart werden.

Uberdies kann die erwahnte Beniitzungsregelung — auch wenn sie im Grundbuch
angemerkt wurde - von jedem Miteigentimer mittels Antrag beim Bezirksgericht aus
wichtigem Grund wieder aufgehoben oder abgeéndert werden.

Verfugungsrechte von Miteigentimern

Ein "schlichter" Miteigentiimer kann seinen Anteil an der Liegenschaft vererben oder
verkaufen, ohne die Zustimmung der anderen Miteigentiimer einholen zu mussen.

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

Wohnungseigentum ist aber immer noch einfacher zu verkaufen und leichter zu
verpfanden, als "schlichtes" Miteigentum mit einer Benltzungsregelung und einer
Reihe von zusatzlichen Vereinbarungen.

Das Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder einer
Eigentimerpartnerschaft eingeraumte dingliche Recht, ein
Wohnungseigentumsobjekt ausschlie3lich zu nutzen und alleine dariiber zu
verfugen.

Ein Wohnungseigentiimer oder eine Eigentimerpartnerschaft sind also immer auch
"nur" Miteigentimer einer Liegenschatft. Sie verfigen auch tber einen ideellen Anteil



an der gesamten Liegenschaft, der in recht uniiberschaulichen Bruchzahlen
ausgedrtckt wird (zum Beispiel "86/9134", was einem Anteil von knapp unter einem
Prozent an der Gesamtliegenschaft entspricht).

Im Unterschied zum "schlichten* Miteigentimer hat der Wohnungseigentiimer mit
seinem Miteigentumsanteil an der Liegenschaft aber untrennbar das Recht zur
ausschlie3lichen Nutzung einer bestimmten Wohnung auf dieser Liegenschaft
verbunden.

Nutzungsrechte von Wohnungseigentimern

Wohnungseigentum bedeutet also Miteigentum plus ein grundbicherlich
sichergestelltes, die Ubrigen Miteigentimer ausschlieliendes Nutzungsrecht an
einem bestimmten Wohnungseigentumsobjekt. Der Wohnungseigentiimer kann
es selbst benutzen, leer stehen lassen oder auch vermieten. Zur Nutzung aller
anderen Teile, Anlagen, Raume der Liegenschatft ist er nur gemeinsam bzw nach
Absprache mit den anderen Wohnungseigentiimern berechtigt.

Verfugungsrechte von Wohnungseigentiimern

Der Wohnungseigentimer kann seine Wohnung (rechtlich korrekt: seinen Anteil an
der Liegenschaft mit dem damit verbundenen Recht, eine bestimmtes
Wohnungseigentumsobjekt ausschlief3lich zu nutzen und dariber alleine zu
verfliigen) auch verkaufen oder vererben.

Wer kann Wohnungseigentiimer sein?

Jede einzelne naturliche oder juristische Person kann Miteigentiimer einer
Liegenschaft sein und zusatzlich ein damit verbundenes Wohnungseigentum (=
ausschlief3liches Nutzungs- und Verfigungsrecht) an einem auf der Liegenschaft
befindlichen Wohnungseigentumsobjekt haben.

Die Regel, wonach nur eine einzige Person Wohnungseigentiimer eines
Wohnungseigentumsobjektes sein durfte (ausgenommen waren nur Ehegatten),
wurde im WEG 2002 etwas ,aufgeweicht”. Nunmehr ist es mdglich, dass zwei
beliebige nattrliche Personen im Wege der neu geschaffenen
Eigentimerpartnerschaft gemeinsam Wohnungseigentiimer sind und gemeinsam
ein Wohnungseigentumsobjekt besitzen. Ansonsten kann aber nur eine (nattrliche
oder juristische) Person Wohnungseigentiimer eines Wohnungseigentumsobjektes
sein.

Woran kann selbstandiges Wohnungseigentum bestehen?

Wohnungseigentum kann an

e Wohnungen,



e sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten und
e Abstellplatzen fur Kraftfahrzeuge
bestehen.

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

Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung
selbstandiger Teil eines Geb&udes, der nach seiner Art und Grol3e geeignet ist, der
Befriedigung eines individuellen Wohnbedirfnisses von Menschen zu dienen.

Selbstandige Wohnung im Sinn des WEG kann auch ein Reihenhaus oder ein
freistehendes Haus sein. So ist es zum Beispiel méglich, auf einer groR3eren
Liegenschaft mehrere Einfamilienh&user zu errichten und an dieser Liegenschaft
Wohnungseigentum zu begriinden; Reihenhausanlagen werden oft in dieser Form
errichtet. Kaufer solcher Hauser mussen sich bewusst sein, dass sie nur
Wohnungseigentimer und nicht Alleineigentiimer einer Liegenschaft mit einem
Einfamilienhaus sind. Sie sind Miteigentiimer der ganzen Liegenschaft, Mitglied einer
Eigentimergemeinschaft und haben auch Pflichten gegeniber der
Eigentimergemeinschaft. Manchmal werden sie sich auch Mehrheitsbeschlissen
beugen mussen, die ihnen nicht passen. Man kann eben nicht so handeln, wie es ein
Alleineigentiimer einer Liegenschatft kann.

Seit dem 1.7.2002 kann nunmehr auch an einer Substandardwohnung (Wasser
und/oder WC am Gang) Wohnungseigentum begriindet werden; das friher geltende
Verbot fur die Wohnungseigentumsbegrindung an Substandardwohnungen wurde
abgeschafft.

Der Begriff "Wohnungseigentum® ist nicht ganz zutreffend; es kann namlich
Wohnungseigentum nicht nur an Wohnungen, sondern auch an Geschaftslokalen,
Bilros, Lagern oder an Garagen bestehen. Bedingung dabei ist, dass es sich um eine
selbstandige Raumlichkeit handeln muss, der nach ihrer Art und Groél3e eine
erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt.

Seit dem 1.7.2002 ist es weiters mdglich, an einzelnen deutlich abgegrenzten
Autoabstellplatzen (die etwa in einer Tiefgarage unter einem Wohnhaus oder im
Freien, auf dem zur Wohnungseigentumsanlage gehdrenden Grundstiick, liegen)
selbstandiges Wohnungseigentum zu begriinden. Somit kann auch eine bloR3e
Autoabstellplatzflache ein Wohnungseigentumsobjekt sein. Es muss sich dabei um



eine deutlich abgegrenzte Flache, die ausschliel3lich zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen gewidmet ist, handeln.

Allgemeine Teile der Liegenschaft

Wohnungseigentum ist das dem Miteigentimer eingeraumte Recht, das jeweilige
Wohnungseigentumsobjekt ausschlief3lich zu nutzen (das heil3t, die anderen
Miteigentimer sind von der Nutzung dieser Raumlichkeiten ausgeschlossen) und
dartber allein zu verfiugen. Wohnungseigentum kann daher auch nur an den Teilen
der Liegenschaft bestehen, deren Zweckbestimmung eine ausschlief3liche Nutzung
zuldsst. Das trifft auf sogenannte allgemeine Teile der Liegenschaft nicht zu. Daher
kann an Stiegenh&ausern, Dachern, Fassaden, Heizraumen,
Hausbesorgerwohnungen, gemeinsamen Grunflachen, Gemeinschaftssaunen,
Waschkuchen, Verkehrsflachen, Kinderwagen-, Fahrradabstellplatzen, etc. kein
Wohnungseigentum begrtindet werden. Diese Flachen bzw Raumlichkeiten dienen
der allgemeinen Benltzung.

Bei den allgemeinen Teilen der Liegenschaft kann man zwischen ,notwendigen
allgemeinen Teilen® und ,allgemeinen Teilen kraft Widmung* unterscheiden.
Klar ist, dass am Stiegenhaus kein Wohnungseigentum begrindet werden kann;
diese Flache bzw dieser Raum kann niemandem in Sondernutzung (welche die
Nutzung durch die anderen Wohnungseigentiimer ausschliel3t) gegeben werden.
Jeder Wohnungseigentiimer muss diesen Raum nutzen kénnen, um zu seiner
Wohnung zu kommen. Beim Stiegenhaus handelt es sich also um einen
notwendigen allgemeinen Teil der Liegenschatt.

Anders ist dies etwa bei einer Grinflache, die neben dem Haus liegt. Die
Gartenflache kdnnte etwa als ,Zubehor” (siehe unten) einem
Wohnungseigentumsobjekt zugeordnet werden. Dann darf nur der
Wohnungseigentimer des betreffenden Objektes die Griinflache nutzen, sie ist dann
kein allgemeiner Teil der Liegenschaft. Andererseits konnte die Grunflache auch als
»allgemeiner Garten“, der allen Wohnungseigentimern der Liegenschaft zur
Verfiigung steht, verwendet werden. Ob diese Flache nun Zubehor eines
Wohnungseigentumsobjektes oder allgemeiner Teil sein soll, entscheidet sich bei der
erstmaligen Begriindung von Wohnungseigentum. In der Regel legt der
Wohnungseigentumsorganisator (Bautrager) fest, wie bzw von wem diese Flache
zukUnftig verwendet wird.

Meist schon in der Planungsphase des Bauprojekts werden Raume und Flachen, die
sowohl zur allgemeinen Nutzung als auch zur Sondernutzung

(Zubehérwohnungseigentum oder selbstandiges Wohnungseigentum) geeignet sind,
vom Wohnungseigentumsorganisator ,gewidmet“. Bei einer Griinflache wird er etwa



uberlegen, ob sie als allgemeine Flache den Wert (und damit den Preis) aller
Wohnungen erhdht, oder ob er die Flache (weil sie beispielsweise relativ klein ist und
als allgemeiner Garten nicht gut benutzbar ist) nicht besser doch der
Erdgeschol3wohnung als Zubehor zuschlagt und damit ihren Wert (und Preis) erhoht,
ohne den Wert der tbrigen Wohnungen zu mindern.

Zubeho6r-Wohnungseigentum

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

- sofern sie nicht zur allgemeinen Benltzung gewidmet sind,

- wenn sie ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder
Zubehorobjekte zuganglich sind und

- wenn sie deutlich abgegrenzt sind,
kdnnen Gegenstand von sogenanntem Zubehor-Wohnungseigentum sein.

Das heil3t, dass das Nutzungsrecht an Kellerraumen, Dachbodenrdumen, einer
Gartenflache etc mit dem Wohnungseigentum an einem bestimmten Objekt
verbunden werden kann. Die Nutzung dieser Nebenflachen und -rdume steht dann
auch nur dem Wohnungseigentiimer dieses Objektes zu. Dieses Zubehor ist bei der
Nutzwertfestsetzung entsprechend zu berlcksichtigen, es erhéht den Nutzwert der
betreffenden Wohnung.



