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Was sich ab Sommer bei Abstimmungen andert

Neue Regeln fiir die

Hausversam

Mit1. Juli treten gesetzliche Anderungen fiir Wohnungs-
eigentlimer in Kraft. Ein neues Abstimmungsverfahren in
der Eigentimerversammlung soll dann dafiir sorgen, dass
Vorhaben nicht mehr so leicht blockiert werden konnen.

VON URSULA RISCHANEK UND ROBERT WIEDERSICH

ie haben die letzten Haus-

versammlungen auch im-

mer geschwénzt? Dielang-

weiligen Diskussionenund

Abstimmungen, bei denen
sowieso nie etwas herausgekommen
ist, wollten Sie sich sparen?

Dann sollten Sie jetzt weiterlesen,
dennder Gesetzgeberwill Eigentiimer
ab Julimotivieren, die Versammlungen
bessernicht auszulassen und Abstim-
mungen nicht fernzubleiben. Hinter
den Anderungen fiir die rund 650.000
Objekte im Wohnungseigentum - vor
allem Wohnungen und Reihenhiu-
ser -beziehungsweise deren Eigentii-
mer steckt die Wohnungseigentums-
gesetz-Novelle 2022, Im Juli tritt ihr
zweiter Teil in Kraft.

Gravierendste Anderung: Es
kommt ein neues, zusitzliches Modell
fiir die Ermittlungvon Mehrheiten bei
Abstimmungen. So wird die Fassung
von Beschliissen in der Eigentiimer-
versammlung oder per Umlaufbe-
schluss vereinfacht. ,Konkret geht es
darum,dassdie Berechnungder Mehr-
heit nach Anteilen durch ein Alter-
nativmodell ergiinzt wird®, sagt Udo
Weinberger, Sprecher der Hausver-

94

walter im Osterreichischen Verband
der Immobilienwirtschaft (OVI).
Bisher war fiir einen Besehluss
zumindest eine einfache Mehrheit von
mehr als 50 Prozent aller Miteigen-
tumsanteile nétig, z. B., um eine ther-
mische Sanierung des Hauses zu be-
schlieffen. Das Problem: Oft sind die

Versammlungen spérlich besucht.

WennnurdieHilfteder Eingeladenen
anwesend ist, kann in der Versamm-
lung kein Beschluss gefasst werden.

Minderheit kann entscheiden

InZukunftsind Beschliissetheoretisch
schon dann méglich, wenn nur ein
Drittel der Miteigentumsanteile bei
derVersammlungvertretenist. Ein Be-
schlussist laut Novelle nimlich schon
dann giiltig, wenn eine Mehrheit von
zwei Dritteln der abgegebenen Stim-
mendafiirstimmt und diese Mehrheit
zumindest einem Drittel aller Mitei-
gentumsanteile entspricht (siehe Bei-
spiel A Seite 95). ,Die Mehrheit muss
also wenigstens 33,34 Prozent errei-
chen", erkldrt Martin Prunbauer, Pri-
sident des Osterreichischen Haus-und
Grundbesitzerbundes (OHGB). Somit
kann auch eine qualifizierte Minder-

heitder Eigentiimer Beschliisse erwir-
ken. Dabei werden den , Ja“-Stimmen
tibrigensnicht nurdie, Nein“-,sondern
auch dieungtiltigen Stimmen der An-
wesenden gegeniibergestellt. ,Wer ei-
negeplante MaRnahmenicht mittriigt,
musssich kiinftigdeklarieren® erklirt
Weinberger. Er hilt die Reform fiir
weine erzieherische MalRnahme des
Gesetzgebers, um die schweigende
Masse, diein der Vergangenheit wich-
tige Entscheidungen deutlich verzo-
gern konnte, zu aktivieren®,

Beibesser besuchten Eigentiimer-
versammlungen sind Beschliissenach
dem bisherigen Modell aber weiterhin
moglich. Eine Entscheidung ist also
auchgiiltig, wenneineeinfache Mehr-
heit aller Miteigentumsanteile (50,01
Prozent) dafiir stimmt.

Erhohtes Streitrisiko

Prunbauer sieht die Anderung skep-
tisch:,Siebedeutet, dass eine Minder-
heitentscheidenkann, wasalle Eigen-
tlimer betrifft. Das kann gerade bei
sehrteuren Investitionen fiir einkom-
mensschwiichere Eigentiimer zum
Problem werden®, warnt der OHGB-
Prisident. Und Weinberger ergiinzt:
»Ich fiirchte, es wird wahnsinnig viele
Streitigkeiten und vermehrte Be-
schlussanfechtungen geben.”
Umdiesezuverhindern,istim Ge-
setz eine verpflichtende Information
ber die neuen Beschlussregeln vor-
gesehen, Der Verwalter oder jener

Wohnungseigentiimer, der einenp :
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HAUSVERSAMMLUNG

Wissenswertes zur
Eigentiimerversammiung

Eigentimerversammlungen mis-

senit.§ 26 Abs 1WEG grundsatz-
lich alle zwei Jahre stattfinden, und
zwar auch dann, wenn es keine be-
sonderen Besprechungspunkte gibt.
Abweichende Zeitraume konnen ver-
einbart oder mit einer Mehrheit von
zwei Dritteln der Anteile beschlossen
werden. Der Tag und der Zeitpunkt
der Eigentimerversammlung mis-
sen so gewahlt werden, dass mdg-
lichst viele Wohnungseigentiimer
daran teilnehmen kénnen. Aber auch
mindestens drei Wohnungseigenti-
mer, die in Summe mehr als 25 Pro-
zent der Anteile in sich vereinen, kén-
nen die Einberufung einer Eigentd-
merversammlung verlangen.

Mindestens zwei Wochen vor der

Eigentimerversammlung muss
jeder Wohnungseigentiimer schrift-
lich iber den Termin informiert und
die zur Beschlussfassung anstehen-
den Gegenstéande bekanntgegeben
werden. Die Information muss an
einer deutlich sichtbaren Stelleim
Haus angeschlagen und jedem ein-
zelnen Wohnungseigentiimer schrift-
lich tibermittelt werden.

Das Stimmrecht ist grundsétzlich

personlich auszudiben. Will sich
ein Wohnungseigentiimer bei der Ab-
stimmung vertreten lassen, dann be-
nétigt der Vertreter eine schriftliche
Vollmacht, die maximal drei Jahre alt
seindarf. Fehlt diese Vollmacht, ist
das Handeln des Vertreters nur giiltig,
wenn es vom Wohnungseigentimer
nachtraglich innerhalb von 14 Tagen
schriftlich genehmigt wird.

Ein Eigentiimer hat kein Stimm-

recht, wenn in der Versammlung
(iber ein Rechtsgeschaft, ein Rechts-
verhiéltnis oder einen Rechtsstreit
mit ihm oder mit einer familiar oder
wirtschaftlich nahestehenden
Person abgestimmt wird.

Beschlisse kénnen zu MaRR-
nahmen der ordentlichen und

auferordentlichen Verwaltung ge-
troffen werden. Zu Ersterer zihlen
u.a.Mafnahmen zur Erhaltung der
allgemeinen Teile der Liegenschaft,
bauliche Verdnderungen an allge-
meinen Teilen, die nicht (ber den
Zweck der Erhaltung hinausgehen,
die Behebung ernster Schiden des
Hauses in einem Eigentumsobjekt,
die Bildung einer angemessenen
Riicklage, die Aufnahme eines Darle-
hens, um nicht regelmaRig anfallen-
de Maf3nahmen zur Erhaltung zu fi-
nanzieren, oder die Bestellung und
Kundigung des Verwalters. Zur au-
Rerordentlichen Verwaltung, die mit
einer Mehrheit beschlossen werden
kann, zahlen etwa (iber die ordentli-
che Verwaltung hinausgehende
MaRnahmen an allgemeinen Teilen
der Liegenschaft.

Uber die Eigentiimerversamm-

lung muss der Verwalter ein Pro-
tokoll anfertigen, in dem zumindest
die Teilnehmer, die Abstimmungser-
gebnisse und die gefassten Beschliis-
se angefuhrt sind. Dieses Protokoll
muss jedem Wohnungseigentimer
schriftlich Gbermittelt und an einer
deutlich sichtbaren Stelle im Haus
angeschlagen werden. Ergab eine
Abstimmung keine Mehrheit fir oder
gegen einen Vorschlag, muss der
Verwalter diejenigen Wohnungsei-
gentumer, die nicht bei der Eigentii-
merversammliung anwesend oder
vertreten waren, gleichzeitig mit der
Ubersendung des Protokolls auf-
fordern, sich dazu innerhalb einer
bestimmten Frist zu &uf3ern.

Alle Beschliisse der Eigentlimer-

gemeinschaft missen an einer
deutlich sichtbaren Stelle im Haus
angeschlagen und jedem einzelnen
Wohnungseigentimer schriftlich
Ubermittelt werden. Beschilisse
konneninnerhalb eines Monats ab
Anschlag wegen formeller Méngel,
Gesetzwidrigkeit oder Fehlen der
erforderlichen Mehrheit bei Gericht
angefochten werden.

Vorschlag zur Abstimmung unterbrei-
tet,mussinder Tagesordnung, dieder
Einladung zur Versammlung beigelegt
wird, tiber die geltenden Regelungen
inHinblick aufdie Stimmenmehrheit
informieren. ,Das heil3t, er muss dar-
aufhinweisen, mit wievielen Stimmen
der Antrag als angenommen gilt und
dass auch ein mehrheitliches Unter-
bleiben der Stimmabgabe eine wirk-
same Beschlussfassung nicht verhin-
dert®, erkldrt Prunbauer. Die Aufkla-
rungspflicht gilt auch dann, wenn die
Beschliisse im Rahmen eines schrift-
lichen Umlaufbeschlusses gefasst wer-
den. Wird ihr nicht nachgekommen.
stellt dies einen formellen Mangel dar.
,Dieser berechtigt zur Beschlussan-
fechtung", sagt Weinberger.

Was sich noch dndert

Ebenfalls mit Juli tritt eine weitere
wichtige Anderung in Kraft, mit der
der Gesetzgeber Sanierungen im Ge-
baudebereich erleichtern will, némlich
die Einfithrung einer gesetzlichen
Mindestriicklage. Diese mussmindes-
tens 0,90 Euro proQuadratmeter Nutz-
flaiche und Monat betragen. Der Betrag
istindexiertund ab1.1.2024 alle zwei
Jahreanzupassen. Nurinwenigen Aus-
nahmefillen darfdie Mindestriicklags
unterschritten werden: etwa dann.
wenn das Gebiude erst vor Kurzemer-
richtet oder durchgreifend saniert
wurde. ,Diese Ausnahmen sind aber
zuunbestimmt®, kritisiert Weinberger.
Daher bestehe die Gefahr, dass Ver-
walter unter Druck gesetzt werder
kénnten, geringere Betréige vorzu-
schreiben.

Was sich schon im Janner
gedndert hat

Mit der Neugestaltung der Vorschrif-
ten fiir Beschlussfassungen in der
Eigentiimergemeinschaft sowie der
Einfithrung der Mindestriicklage tre-
tenimJulidieletzten Anderungender
WEG-Novelle 2022 in Kraft. Ein Biinds'
an Neuerungen ist bereits seit Jahres-
anfang in Kraft. Dazu gehort etwa die
Bestimmung, dass einzelne Wob
nungseigentiimer nun auch digital ==
der Eigentiimerversammlung tei -
nehmenkonnen. ,Der Hausverwal:s~
kann selbst entscheiden, ob er ei==
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P Hybridveranstaltung zuldsst oder
¢ nicht*, sagt Weinberger.

t Neu geregelt ist auch die Aus-
1 kunftspflicht des Hausverwalters: Be-
t notigen Eigentlimer fiir die Ausiibung
. von Gestaltungsrechten die Kontakt-

n daten der anderen Eigentiimer, also
d Namen und Adressen, muss der Ver-
" walter diese zur Verfiigung stellen. Fiir
- die Weitergabe der E-Mail-Adressen
1- muss der Verwalterjedoch aus Daten-
- schutzgriinden die Zustimmung der
ie betreffenden Eigentiimer einholen.
ii- Der oder die Eigentiimer, die die Kon-
- taktdaten anfordern, diirfen diese
BN, allerdings nur fiir den im Ansuchen
lar. genannten Zweck verwenden.

n- Ebenfalls seit Jinner kénnen Ei-

gentiimer bestimmte Anderungen

Udo Weinberger,
OV, Firchte,
eswird mit der
neue Regelung
viele Streitig-
keiten und
Beschluss-
anfechtungen
geben."

gestaltung der Wohnung oder allge-
meiner Teileder Liegenschaft, die An-
bringung einer Ladestation zum Lang-
samladen eines E-Autos, die Installie-
rung einer Photovoltaik- oder Solar-
anlage an einem als Reihenhaus oder
Einzelgebaude errichteten Wohnungs-
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Musste man bisher dafiir die Zu-
stimmung der anderen Eigentiimer
einholen, wurde nun eine ,Zustim-
mungsfiktion® eingefiihrt. ,Hat man
die anderen Eigentlimer iiber die ge-
plante Mafnahme schriftlich infor-
miert und widersprechen diese nicht
binnenzwei Monaten, danngiltdasals
Zustimmung’, erklért Prunbauer,

AproposFinanzen: Eine Anderung
gibtesauch fiirden Fall, dass ein Haus-
verwalterfiiranstehende Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten einen
Kredit aufnehmen muss. Eigentiimer
kénnen nun den auf sie entfallenden
Anteilder Kreditsummeals Einmaler-
lag bezahlen. ,In diesem Fall sind die
Kosten fiir den Kredit, der sich ja da-

_ eigentumsobjekt sowie die Montage ei- durchverringert,nurvondenanderen

| o leichter durchfithren. Konkrethandelt nes Sonnenschutzes oder den Einbau Wohnungseigentiimern zu tragen®,
essichdabeiumdiebarrierefreieAus-  von einbruchssicheren Tiiren. erkliart Weinberger. (G)
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- Neue Rechtslage: Ist der Beschluss giiltig oder nicht?
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ich Beispiel A: Beispiel B:

g 1. Voraussetzung: Ist eine Mehrheit von zwei Dritteln der 1. Voraussetzung: Ist eine Mehrheit von zwei Dritteln der

s abgegebenen, anwesenden Stimmen auf der Versammlung dafir?  abgegebenen, anwesenden Stimmen auf der Versammlung dafiir?

ntz- el Beschluss ol Beschluss

o Anteile | in Prozent giiltigab Anteile | in Prozent giiltig ab

wei Anwesende Eigentiimer 51 | 100% | Anwesende Eigentiimer [ 34 | 100%

\us- Davon stimmten dafiir 36 ] 10,59% ] 66,67% Davon stimmten dafiir , 33 | 97.08% | 66,67%

sl Davon stimmten dagegen 10 | 1961% | Davon stimmten dagegen {0 | 000%

f‘fﬁ Davon stimmten ungiiltig 5 | 9.80% | Davon stimmten ungiiltig I 1 | 2,94% I

i 1. Voraussetzung erfiilit 1. Voraussetzung erfiiilt

ner-

"3_‘3:'- : 2. Voraussetzung: Représentiert die Mehrheit zumindest ein 2.Vloraussetzung: Représentiert die Mehrheit zumindest ein

aber = Drittel aller Miteigentumsanteile (auch der nicht anwesenden)? Drittel aller Miteigentumsanteile (auch der nicht anwesenden)?

arger ] mE Beschluss ; Beschluss

sl ; Anteile | in Prozent giltig ab fAntelIe)m Prozent giilti ab

cd#m  Wohnungseigentumsanteils gesamt 100 | 100% | Wohnungseigentumsanteilegesamt 100 = 100%

- ~  Davon stimmten dafiir { 36 36% | 33,33% Davon stimmten dafiir i3 ' 33% [ 33,33%

s = 2. Voraussetzung erfiillt

e "Kf‘l"r‘)'

Institut fiir
Anlageberatung

: FA |

ach, smart und sicher inImmobilien investieren.
§ mafigeschneiderten Anlageprodukten von IFA.
ztinformieren unter www.ifa.at

2. Voraussetzung nicht erfillt

... wirklich immer fiir Dich da sein.
Bussi, Dein Vermégen




