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Entwurf

Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz 2002 gedndert wird (WEG-Novelle
2022 — WEG-Nov 2022)

Der Nationalrat hat beschlossen:

Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002

Das Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBI. | Nr. 70/2002, zuletzt ge&ndert durch die Grundbuchs-
Novelle 2020, BGBI. | Nr. 81/2020, wird wie folgt geéndert:

1. 8 16 Abs. 2 und 3 lauten:

.(2) Der Wohnungseigentiimer ist zu Anderungen (einschlieRlich Widmungsanderungen) an seinem
Wohnungseigentumsobjekt auf seine Kosten berechtigt. Die Anderungen bediirfen der Zustimmung aller
anderen Wohnungseigentlimer, sofern die Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen anderer
Wohnungseigentiimer mdéglich ist. Unter den folgenden Voraussetzungen darf eine Zustimmung nicht
verweigert und kann eine nicht erteilte Zustimmung gerichtlich ersetzt werden:

1. Die Anderung darf weder eine Schadigung des Hauses noch eine Beeintrichtigung
schutzwiirdiger Interessen der anderen Wohnungseigentumer, besonders auch keine
Beeintrachtigung der duleren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr fiir die Sicherheit von
Personen, des Hauses oder von anderen Sachen zur Folge haben.

2. Werden fiir eine solche Anderung auch allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch
genommen, so muss die Anderung uiberdies entweder der Ubung des Verkehrs entsprechen oder
einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentiimers dienen. Fir die Einbeziehung oder den
Einbau einer Wasserentnahmestelle oder eines Klosetts in das Innere des
Wohnungseigentumsobjekts, die  Errichtung von  Strom-, Gas-, Wasser- oder
Fernsprechleitungen, Beheizungsanlagen und dhnlichen Einrichtungen darf aus diesem Grund die
Zustimmung jedenfalls nicht verweigert werden; das Gleiche gilt fir 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 mdglich
oder nicht zumutbar ist.

3. Werden fiir eine solche Anderung auch Wohnungseigentums- oder Zubehorobjekte anderer
Wohnungseigentimer in  Anspruch genommen, so muss (berdies der betroffene
Wohnungseigentiimer der Anderung nur zustimmen, wenn sie keine wesentliche und dauernde
Beeintréchtigung seines Wohnungseigentums zur Folge hat und sie ihm bei billiger Abwégung
aller Interessen zumutbar ist. Der Wohnungseigentiimer, der die Anderung durchfiihrt, hat den
beeintréchtigten Wohnungseigentiimer angemessen zu entschadigen.

(3) Ist eine behordliche Bewilligung fir Anderungen erforderlich, die die anderen
Wohnungseigentimer nach Abs. 2 dulden missen, so dirfen diese eine flr die Erlangung der
Bewilligung allenfalls erforderliche Mitwirkung nicht verweigern.*

2. Dem § 16 werden folgende Abs. 4 bis 8 angefiigt:

»(4) Abs. 2 Z 1 und Abs. 3 gelten sinngeméR auch fiir Ander__ungen im Bestand raumlich unmittelbar
aneinandergrenzender Wohnungseigentumsobjekte sowie fiir die Ubertragung von Zubehd&robjekten.
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(5) In den Fallen der behindertengerechten Ausgestaltung eines Wohnungseigentumsobjekts oder
von allgemeinen Teilen der Liegenschaft, der Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen eines
elektrisch betriebenen Fahrzeugs, der Anbringung einer Photovoltaikanlage an einem als Reihenhaus oder
Einzelgebaude errichteten Wohnungseigentumsobjekt, der Anbringung von sich in das Erscheinungsbild
des Hauses harmonisch einfligenden Vorrichtungen zur Beschattung eines Wohnungseigentumsobjekts
sowie des Einbaus von einbruchsicheren Tiren gilt die Zustimmung eines Wohnungseigentiimers als
erteilt, wenn er von der geplanten Anderung durch Ubersendung auf die in § 24 Abs. 5 bestimmte Weise
verstiandigt wird und der Anderung nicht innerhalb von zwei Monaten nach Zugang der Verstandigung
widerspricht. In der Verstandigung muss die geplante Anderung klar und verstandlich beschrieben und
missen die Rechtsfolgen des Unterbleibens eines Widerspruchs genannt werden. Eine wesentliche und
dauernde  Beeintrachtigung seines  Wohnungseigentums- oder  Zubehorobjekts muss  ein
Wohnungseigenttimer allerdings auch dann nicht dulden, wenn er einen Widerspruch unterlassen hat.

(6) Hat eine Anderung, fiir die auch allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen
wurden (Abs. 2 Z 2), im Weiteren hohere Kosten fiir die Erhaltung dieser allgemeinen Teile zur Folge, so
hat der Wohnungseigentiimer die durch seine Anderung verursachten Mehrkosten zu tragen.

(7) Der Wohnungseigentimer hat das Wohnungseigentumsobjekt und die daflr bestimmten
Einrichtungen, insbesondere die Strom-, Gas- und Wasserleitungen sowie die Beheizungs- und sanitaren
Anlagen, auf seine Kosten so zu warten und in Stand zu halten, dass den anderen Wohnungseigentiimern
kein Nachteil erwdachst. Er hat ferner das Betreten und die Beniitzung des Wohnungseigentumsobjekts zu
gestatten, soweit dies zur Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft und der Behebung ernster
Schéden des Hauses erforderlich ist; fiir die vermogensrechtlichen Nachteile, die er dadurch erleidet, ist
er von der Eigentimergemeinschaft angemessen zu entschadigen.

(8) Ein Wohnungseigentlmer, der in seiner Garage oder an seinem Abstellplatz fir 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 dariiber 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 frithestens fiinf Jahre nach Errichtung der Einzelladestation ein.*

3.In 8 20 Abs. 1, § 22 Abs. 2, § 28 Abs. 1, 8 29 Abs. 1 und 8 32 Abs. 4 wird nach der Wortfolge
»Mehrheit der Wohnungseigentiimer® jeweils der Klammerausdruck ,,(§ 24 Abs. 4)* eingefugt.

4. Dem § 20 Abs. 4 wird folgender Satz angefiigt:

»Wenn fiir solche Arbeiten eine Kreditfinanzierung in Aussicht genommen ist, kann der Verwalter den
Wohnungseigentimern die unmittelbare Zahlung des auf ihren Miteigentumsanteil entfallenden Teils der
an sich erforderlichen Kreditsumme ermdglichen. Macht ein Wohnungseigentumer von dieser
Mdoglichkeit Gebrauch, so sind die Aufwendungen fir die — dadurch vermindert notwendige —
Kreditfinanzierung ausschlieBlich von den anderen Wohnungseigentiimern zu tragen.

5. 820 Abs. 7 und 8 lauten:

»(7) Der Verwalter hat auf Verlangen jedem Wohnungseigentiimer Auskunft iber den Inhalt des
Verwaltungsvertrags, besonders (ber die Entgeltvereinbarungen und den Umfang der vereinbarten
Leistungen, und im Fall einer schriftlichen Willensbildung (8 24 Abs. 1) Uber das Stimmverhalten der
anderen Wohnungseigentliimer zu geben.

(8) Weiters hat der Verwalter jedem Wohnungseigentiimer, der dies zur Verstandigung der anderen
Wohnungseigentiimer im Zusammenhang mit der Ausiibung von Rechten und Gestaltungsmdglichkeiten,
die sich aus dem Wohnungseigentum ergeben, von ihm verlangt, Auskunft Gber die Namen und die
Zustellanschriften der anderen Wohnungseigentiimer zu geben; E-Mail-Adressen durfen nur mit
Zustimmung des betreffenden Wohnungseigentiimers mitgeteilt werden. Der Wohnungseigentiimer darf
die mitgeteilten Daten ausschlieBlich fur die genannten Verstdndigungszwecke verwenden. Ein
Wohnungseigentimer kann dem Verwalter die Weitergabe seiner Zustellanschrift nur dann untersagen,
wenn er ihm gleichzeitig eine andere inlandische Anschrift oder eine E-Mail-Adresse bekannt gibt, Uber
die er verstidndigt und die an andere Wohnungseigentiimer weitergegeben werden kann.*

6. Dem § 20 werden folgende Abs. 9 und 10 angefugt:

»(9) Die dem Verwalter als Machthaber nach dem 22. Hauptstiick des Zweiten Teils des ABGB
auferlegten Verbindlichkeiten kdnnen weder aufgehoben noch beschrankt werden.
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(10) Wenn der Verwalter seine Pflichten grob verletzt, kann die Eigentlimergemeinschaft — neben
allfalligen Schadenersatzansprichen — auch eine Herabsetzung des mit dem Verwalter vereinbarten
Entgelts nach MalRgabe der mit dem PflichtverstoR einhergehenden Minderung des Nutzens aus der
Verwaltertitigkeit verlangen.*

7.8 24 Abs. 4 lautet:

»(4) Fir die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentiimer ist entweder die Mehrheit aller
Miteigentumsanteile oder die Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls berechnet
nach dem Verhdltnis der Miteigentumsanteile, erforderlich. Im zweitgenannten Fall muss die Mehrheit
Uberdies zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen. Bei Stimmengleichheit kann jeder
Wohnungseigentiimer die nach pflichtgemaem Ermessen zu treffende Entscheidung des Gerichts
beantragen. Wer den Wohnungseigentimern einen Vorschlag fiir einen Beschluss zur Abstimmung
unterbreitet, hat darin tber die gesetzlichen Regelungen uber die Stimmenmehrheit zu informieren und
darauf hinzuweisen, dass demnach ein auch mehrheitliches Unterbleiben der Stimmabgabe eine wirksame
Beschlussfassung nicht jedenfalls verhindert.*

8. In § 25 wird nach Abs. 2 folgender Abs. 2a eingefigt:

»(2a) Der Verwalter kann Wohnungseigentimern die Maoglichkeit zur Teilnahme an der
Eigentlimerversammlung im  Wege elektronischer =~ Kommunikation, etwa durch  eine
Videokonferenzverbindung, einrdumen.*

9. In § 25 Abs. 3 und in § 30 Abs. 2 erster Satz wird jeweils die Wortfolge ,Mehrheit der
Miteigentumsanteile* durch die Wortfolge ,,Mehrheit der Stimmen (§ 24 Abs. 4)* ersetzt.

10. In § 30 Abs. 2 lautet der dritte Satz:

,Der Stimmenmehrheit eines einzelnen Wohnungseigentiimers (§ 24 Abs. 4) ist es gleichzuhalten,
wenn mehrere Personen, die miteinander durch ein familidres oder wirtschaftliches Naheverhaltnis
verbunden sind, iiber die Mehrheit der Stimmen im Sinn des § 24 Abs. 4 verfiigen.*

11. § 31 Abs. 1 lautet:

»(1) Die Wohnungseigentiimer haben eine angemessene Rucklage zur Vorsorge fiir kiinftige
Aufwendungen (8§ 32) zu bilden. Bei der Festlegung der Beitrdge zur Bildung der Ricklage ist auf die
voraussichtliche Entwicklung der Aufwendungen, darunter insbesondere auch auf kiinftige
Aufwendungen zur thermischen Sanierung oder energietechnischen Verbesserung des Gebaudes, Bedacht
zu nehmen. Die monatlichen Beitrédge zur Riicklage dirfen insgesamt jenen Geldbetrag, der sich aus der
Multiplikation der Nutzflache aller Wohnungseigentumsobjekte mit dem nach § 15a Abs. 3 Z 4 MRG
jeweils geltenden Geldbetrag ergibt, nur dann ausnahmsweise unterschreiten, wenn ein Gesamtbetrag in
dieser Hohe — entweder wegen des besonderen Ausmalies der bereits vorhandenen Riicklage oder wegen
einer erst kurz zurlckliegenden durchgreifenden Sanierung des Gebdudes — zur Bildung einer
angemessenen Ricklage nicht erforderlich ist. Der Beitrag des einzelnen Wohnungseigentiimers richtet
sich nach § 32.“

12. In 8 34 Abs. 1 erster Satz wird die Wortfolge ,,an die in § 24 Abs. 5 bestimmte Anschrift zu
iibermitteln‘ durch die Wortfolge ,,auf die in § 24 Abs. 5 bestimmte Weise zu iibersenden‘ ersetzt.

13.§52 Abs. 1 Z 2 lautet:

,2. Zustimmung zu Anderungen (§ 16 Abs. 2 bis 5) und Duldung von Erhaltungsarbeiten
einschlieBlich der Entschadigung eines dadurch beeintrachtigten Wohnungseigentiimers (8 16
Abs. 7);

14. § 52 Abs. 1 Z 6 lautet:

,,0. Durchsetzung der Pflichten des Verwalters mit Ausnahme der Herabsetzung des Entgelts (§ 20
Abs. 1 bis 8, § 31 Abs. 3);«

15. Nach dem § 58f wird folgender § 58g samt Uberschrift eingefiigt:

,,Ubergangsbestimmung zur WEG-Novelle 2022

8 58g. (1) 8§ 16 Abs. 2 bis 8, § 20 Abs. 1, 4 und 7 bis 10, § 22 Abs. 2, § 24 Abs. 4, § 25 Abs. 2a und
3,828 Abs. 1,829 Abs. 1, 8§ 30 Abs. 2, 8§ 32 Abs. 4, § 34 Abs. 1 und § 52 Abs. 1 Z 2 und 6 jeweils in der
Fassung der WEG-Novelle 2022, BGBI. | Nr. XXX/2020, treten mit 1. Janner 2022 in Kraft.
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(2) §8 16 Abs. 8 in der Fassung der WEG-Novelle 2022, BGBI. | Nr. XXX/2020, ist auf
Einzelladestationen anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2021 errichtet werden.

(3) § 24 Abs. 4 in der Fassung der WEG-Novelle 2022, BGBI. | Nr. XXX/2020, ist auf
Willensbildungsvorgénge anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2021 eingeleitet werden.

(4) Wenn bei einer vor dem 1. Juli 2002 durchgefuhrten Festsetzung der Nutzwerte oder
Jahresmietwerte fiir selbstandige Geschaftsraume der Nutzwert oder Jahresmietwert mit dem Dreifachen
der Nutzflaiche oder hoher festgesetzt wurde oder dabei flir selbstdndige Geschéaftsraume ein
Regelnutzwert zugrunde gelegt wurde, der das Dreifache des fiir Wohnungen zugrunde gelegten
Regelnutzwerts oder mehr betrug, kann jeder Wohnungseigentiimer bis zum Ablauf des Jahres 2023 aus
diesem Grund eine Neufestsetzung der Nutzwerte beantragen.

(5) Wenn eine Eigentimerversammlung gemal § 25 Abs. 1 erster Satz spatestens im Zeitraum vom
1. Mérz 2020 bis zum 30. Juni 2021 hatte durchgefiihrt werden miissen, der Verwalter jedoch wegen der
COVID-19-Pandemie von deren Einberufung abgesehen hat, muss der Verwalter die
Eigentumerversammlung bis spétestens 30. Juni 2022 durchfiihren. Fallt die Frist fur die Durchfuhrung
einer Eigentumerversammlung in den Zeitraum vom 1. Juli bis zum 31. Dezember 2021, so verlangert
sich diese Frist um ein Jahr.«



