GRUNDBEGRIFFE

1. Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das
B dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder
m einer Eigentiimerpartnerschaft
B eingerdumte dingliche Recht,
]

ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlieBlich zu nutzen
und allein dariiber zu verfiigen.

Wohnungseigentum an einem Objekt kann also entweder einem
Miteigentiimer einer Liegenschaft allein oder einer Eigentiimer-
partnerschaft (zwei natiirlichen Personen) zukommen.

(Zur Eigentiimerpartnerschaft siche Seite 71 ff.)

e N\

Um Wohnungseigentum begrinden zu kdnnen, muss an einer
Liegenschaft oder einem Baurecht Miteigentum von zumindest
zwei Personen bestehen. Die Begrindung von Wohnungseigen-
tum durch eine Person ist nur als ,vorlaufiges Wohnungseigen-
tum“ mit zahlreichen Beschrankungen gegenliber dem Woh-
nungseigentum maoglich.

2. Vorlaufiges Wohnungseigentum

Vorliaufiges Wohnungseigentum ist das

B nach den Regelungen der §§ 45 — 51 WEG beschrinkte
Wohnungseigentum,

®  das unter den dort umschriebenen Voraussetzungen
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Grundbegriffe

m  vom Alleineigentiimer einer Liegenschaft begriindet wer-
den kann.
(Zum ,,vorlaufigen Wohnungseigentum siehe Seite 195.)

3. Miteigentum

Ublicherweise steht das Eigentum an einer Sache einer Person al-
leine zu (Alleineigentiimer). Gerade bei Liegenschaften sind héu-
fig auch mehrere Personen Eigentiimer derselben Liegenschaft
nach ,,ideellen Anteilen®.

Beispiel:
A besitzt an einer Liegenschaft einen Y-Anteil.

B besitzt an derselben Liegenschaft einen Yi-Anteil. A und B sind Mit-
eigentiimer dieser Liegenschafft.

4. Wohnungseigentumsobjekte
Wohnungseigentumsobjekte sind wohnungseigentumstaugliche
Objekte, an denen Wohnungseigentum begriindet wurde.

Wohnungseigentumstaugliche Objekte sind alle Rdumlichkei-
ten und Flachen, an denen Wohnungseigentum begriindet werden
kann. Dies sind

= Wohnungen,
B sonstige selbstindige Rdumlichkeiten und
m  Abstellplatze fiir Kfz.

[ ]

Durch die Begrindung von Wohnungseigentum wird ein woh-
nungseigentumstaugliches Objekt zum Wohnungseigentums-
objekt.
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6. Sonstige selbstandige Raumlichkeit

5. Wohnung

Eine Wohnung ist
B ein baulich abgeschlossener,

B nach der Verkehrsauffassung selbstindiger Teil eines Ge-
béudes,

B der nach seiner Art und Grofle geeignet ist,

der Befriedigung eines individuellen Wohnbediirfnisses
von Menschen zu dienen.

Wohnungseigentum kann auch an folgenden Objekten begriin-
det werden:
° an einer Substandardwohnung oder

o an einem Reihenhaus.
N\ J

6. Sonstige selbstandige Raumlichkeit

Eine sonstige selbstindige Rdumlichkeit ist
® ein baulich abgeschlossener,

B nach der Verkehrsauffassung selbstindiger Teil eines Ge-
baudes,

B dem nach seiner Art und Grofle eine erhebliche wirtschaft-
liche Bedeutung zukommt, wie etwa

ein selbstdndiger Geschéftsraum oder

m eine Garage (baulich abgeschlossener Raum zur Einstel-
lung von Kfz).
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Bauliche Abgeschlossenheit kann erreicht werden durch:

° Mauern,

° Glaswande,

° Rollgitter, Rollbalken,
®  Schiebetore etc.

A\ J

Daher sind etwa Verkaufsflichen in einem Einkaufszentrum,
die durch ein Rollgitter von den allgemeinen Teilen der Lie-
genschaft abgetrennt sind, ,,sonstige selbstdndige Raumlich-
keiten®.

7. Abstellplatz fur ein Kraftfahrzeug

Ein Abstellplatz fiir ein Kfz ist eine
m  — etwa durch Bodenmarkierung — deutlich abgegrenzte Bo-
denflédche,
die ausschlieBlich zum Abstellen eines Kfz gewidmet und

dazu nach ihrer GroBe, Lage und Beschaffenheit geeignet
ist.

Eine Stellfliche, etwa aus Metall, die zu einer technischen Vor-
richtung zur Platz sparenden Unterbringung von Kfz gehort, ist ei-
ner Bodenflache gleichzuhalten.

e N

Ist die Bodenflache nicht deutlich abgegrenzt oder nicht aus-
schlielich zum Abstellen von Kraftfahrzeugen gewidmet (also
etwa eine Durchgangsflache) oder zum Abstellen von Kraftfahr-
zeugen ungeeignet (z. B. fur Autos unerreichbar, zu stark ge-
neigt etc.), so kann daran Wohnungseigentum nicht begrindet
werden.
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8. Zubehor-Wohnungseigentum

Abstellplatz fiir Motorrader?

Wohnungseigentumstauglich ist auch eine abgegrenzte Bodenflache,
die zum Abstellen eines einspurigen Kfz gewidmet und geeignet ist.

Sonstige Kriterien eines wohnungseigentumstauglichen Kfz-
Abstellplatzes:

®  Der Abstellplatz kann sowohl in einem Gebédude als auch
im Freien sein.

m  Die Abgrenzung der Bodenfldche muss deutlich und dauer-
haft sein (Farbmarkierung reicht, Kreidemarkierung nicht).

8. Zubehor-Wohnungseigentum

Zubehor-Wohnungseigentum ist
®  das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht,

B andere, mit dem Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht
verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa

— Keller- oder Dachbodenrdume,
— Hausgérten oder
— Lagerplitze,
ausschlieBlich zu nutzen.
Diese rechtliche Verbindung setzt voraus, dass das Zubehorobjekt

®  ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder
Zubehorobjekte

B zuginglich und

deutlich abgegrenzt ist.

[ ]

Gegenstand des Zubehor-Wohnungseigentums konnen daher
nur solche Liegenschaftsteile sein, die mit dem jeweiligen Woh-
nungseigentumsobjekt baulich nicht verbunden sind.
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Balkone und Terrassen sind daher nicht Gegenstand von Zube-
hér-Wohnungseigentum, sondern Teil der jeweiligen Wohnung
und finden bei der Nutzwertfestsetzung durch einen entsprechen-
den Zuschlag Beriicksichtigung.

Abstellpldtze fiir Kfz sind selbst wohnungseigentumstaugliche
Objekte und kein Zubehdr-Wohnungseigentum.

Soweit Zubehor-Wohnungseigentum an Kfz-Abstellpldtzen nach
der Rechtslage vor dem WEG 2002 begriindet wurde, bleibt dies
jedoch weiterhin giiltig.

9. Allgemeine Teile der Liegenschaft

Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die
®m  der allgemeinen Beniitzung dienen oder

B deren Zweckbestimmung einer ausschlieSlichen Beniitzung
entgegensteht.
Die Begriindung von Wohnungseigentum an allgemeinen Teilen
der Liegenschaft ist nicht mdglich. Sollte dennoch falschlicher-
weise Wohnungseigentum an einem allgemeinen Teil der Liegen-
schaft begriindet worden sein, so wére dies nichtig.

10. Wohnungseigentiimer

Wohnungseigentiimer ist
® ein Miteigentiimer der Liegenschatft,

B  dem Wohnungseigentum an einem darauf befindlichen
Wohnungseigentumsobjekt zukommt.

11. Eigentumergemeinschaft

Alle Wohnungseigentiimer bilden zur Verwaltung der Liegen-
schaft die Figentiimergemeinschaft. Sie ist eine juristische Per-
son mit Rechtsfihigkeit in dem durch § 18 Abs 1 und 2 WEG um-

schriebenen Umfang.
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13. Wohnungseigentumsorganisator

Wurde Wohnungseigentum nach Inkrafttreten des WEG 2002 (mit
1.7.2002) begriindet, so kann die Eigentiimergemeinschaft nur
noch aus Wohnungseigentiimern bestehen, da an sémtlichen woh-
nungseigentumstauglichen Objekten Wohnungseigentum begriin-
det werden muss.

Erfolgte die Wohnungseigentumsbegriindung bereits vor diesem
Stichtag und besteht im Gebaude nach wie vor ,,gemischtes* Ei-
gentum, das heift, ein Nebeneinander von Wohnungseigentiimern
und schlichten Miteigentiimern, so sind sowohl Wohnungseigen-
tiimer als auch schlichte Miteigentiimer Mitglieder der Eigentii-
mergemeinschaft.

12. Wohnungseigentumsbewerber

Wohnungseigentumsbewerber ist derjenige,
B dem schriftlich,
B sei es auch bedingt oder befristet,
B von einem Wohnungseigentumsorganisator
]

die Einrdumung von Wohnungseigentum an einem be-
stimmt bezeichneten wohnungseigentumstauglichen Ob-
jekt zugesagt wurde.

13. Wohnungseigentumsorganisator

Wohnungseigentumsorganisator ist
m  der Eigentiimer oder
m  auBerbiicherliche Erwerber der Liegenschaft sowie

B jeder, der mit dessen Wissen die organisatorische Abwick-
lung des Bauvorhabens oder — bei bereits bezogenen Ge-
bauden — der Wohnungseigentumsbegriindung durchfiihrt
oder an dieser Abwicklung in eigener Verantwortlichkeit
beteiligt ist.
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[ ]

Nicht jeder, der an der Realisierung des Bauvorhabens (etwa als
Polier oder Rechtsanwalt) oder der Wohnungseigentumsbegrin-
dung beteiligt ist, ist Wohnungseigentumsorganisator. Bei diesem
muss zumindest die eigenstandige Verantwortlichkeit vorliegen.

14. Miteigentumsbewerber

Miteigentumsbewerber ist derjenige,

B dem im Fall der Begriindung von vorldufigem Wohnungs-
eigentum

schriftlich,
sei es auch bedingt oder befristet,

vom (fritheren) Alleineigentiimer

die Einrdumung von Miteigentum an der Liegenschaft und
der Erwerb von Wohnungseigentum an einem bestimmt be-
zeichneten Wohnungseigentumsobjekt zugesagt wurde.

15. Nutzflache
Die Nutzflache ist

m die gesamte Bodenflache eines Wohnungseigentumsobjekts

B abziiglich der Wandstéirken sowie der im Verlauf der Wan-
de befindlichen Durchbrechungen und Ausnehmungen.

Ausgenommen sind
m  Treppen,
m  offene Balkone und Terrassen
B sowie Zubehorobjekte (Zubehdr-Wohnungseigentum).

Die Nutzfliache von Keller- und Dachbodenriiumen ist bei der Nutz-

flachenberechnung nicht zu beriicksichtigen, soweit sie ihrer Ausstat-

tung nach nicht fiir Wohn- oder Geschiftszwecke geeignet sind.
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17. Mindestanteil

16. Nutzwert

Der Nutzwert ist die MafBizahl, mit der
B der Wert eines Wohnungseigentumsobjekts
B im Verhiltnis zu den Werten der anderen Wohnungseigen-
tumsobjekte der Liegenschaft bezeichnet wird.
Der Nutzwert ergibt sich aus
B der Nutzfliche des Objekts und
B aus Zuschligen oder Abstrichen fiir werterhdhende oder

wertvermindernde Eigenschaften desselben (werterhhend
wire etwa die Ausstattung mit einem Zubehorobjekt).

Zur Berechnung des Nutzwertes siehe Seite 59.

17. Mindestanteil

Der Mindestanteil ist jener Miteigentumsanteil an der Liegen-
schaft, der zum Erwerb von Wohnungseigentum an einem Woh-
nungseigentumsobjekt erforderlich ist.

Der Mindestanteil entspricht dem Verhiltnis des Nutzwerts des
Objekts zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsob-
jekte der Liegenschaft.

Der Mindestanteil wird als Bruch ausgedriickt, dessen Zéhler der
Nutzwert des betreffenden Eigentumsobjektes und dessen Nenner
die Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der
Liegenschaft bilden.

Beispiel:
120/1000-tel Anteil an der Liegenschaft. Mit diesem Anteil ist Woh-
nungseigentum an der Wohnung Top 1 untrennbar verbunden.
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18. Eigentumerpartnerschaft

Die Eigentiimerpartnerschaft ist
B die Rechtsgemeinschaft zweier natiirlicher Personen,

B die gemeinsam Wohnungseigentiimer eines Wohnungseigen-
tumsobjekts sind.

[ ]

Durch die Eigentimerpartnerschaft haben zwei naturliche Perso-
nen die Moglichkeit, gemeinsam Wohnungseigentum zu erwer-
ben. Die beiden Personen missen weder verheiratet noch sonst
verwandt sein.

Die Eigentiimerpartnerschaft ersetzt das bisherige Ehegattenwoh-
nungseigentum und erweitert gleichzeitig deren Anwendungsbe-
reich.

In folgenden Konstellationen kann aber nicht gemeinsames Woh-
nungseigentum erworben werden:

B mehr als zweli natiirliche Personen,
B zwei juristische Personen,

B eine natiirliche Person gemeinsam mit einer juristischen
Person.

Sollen mehr als zwei natiirliche Personen oder einige der sonstigen
oben genannten Fallkonstellationen Wohnungseigentiimer wer-
den, so ist dies nur durch Griindung einer Gesellschaft moglich (in
diesem Fall empfiehlt sich die Beiziehung von Beratern, da auch
steuerliche Fragen zu beachten sind.).

19. Bautragervertrag

Ein Bautrdgervertrag ist ein Vertrag iiber den Erwerb des

Eigentums, des Wohnungseigentums, des Baurechtes, des Be-

standsrechtes oder eines sonstigen Nutzungsrechtes einschlief3-

lich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuern-
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19. Bautragervertrag

den Gebduden, Wohnungen oder Geschiftsrdumen (§ 2 Abs 1
BTVG).

Ein Bautridgervertrag liegt auch dann vor, wenn zwar der Erwerber
sein Recht an der Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser
Vertrag aber mit dem Vertrag {iber die Errichtung oder durchgrei-
fende Erneuerung des Gebidudes, der Wohnung oder des Ge-
schiftsraumes eine wirtschaftliche Einheit bildet (§2 Abs4
BTVG).

Bautrager ist, wer sich verpflichtet, eines der genannten Rechte
einem Erwerber einzurdumen (§ 2 Abs 2 BTVG).

Die Rechtsform des Bautrigers (natiirliche Person, GmbH, Genos-
senschaft etc.) ist unerheblich, ebenso ob es sich um einen ,,priva-
ten“ oder gemeinniitzigen Unternehmer handelt. Weiters kommt
es nicht darauf an, ob der Bautrdger gewerbsmiBig tdtig ist oder
nicht.

Relevante gesetzliche Bestimmungen:
§ 2 WEG,

§§ 825 ff. ABGB,

§§ 2 Abs. 1 und 4 BTVG.
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