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Finanzierung der

Eigentiimergemeinschaft

Der OGH betont immer wieder die Bedeutung der Liquiditiit der Eigentiimergemeinschaf.
Auch der Gesetzgeber hat Instrumente wie das Vorzugspfandrecht vorgeseben, die der
Sicherung und Aufrechterhaltung der Liquiditit der Eigentiimergemeinschafs dienen. Die
Moglichkeit, fiir die Eigentiimergemeinschaft Darlehen aufzunebmen, fiihrt aber in ein
Spannungsfeld. Dabei darf das Gleichbehandlungsgebot gemiff § 32 WEG 2002 nicht aus

den Augen verloren werden.

SIGRID RATH

A. Wohnungseigentumsrechtliche
Grundlagen

1. Teilrechtsfihigkeit der

Eigentiimergemeinschaft

Das WEG 2002 konstruiert die Eigentiimergemein-
schaft (EiG)') als juristische Person, der allerdings
nur in Angelegenheiten der Verwaltung der Liegen-
schaft Rechtspersonlichkeit zukommt. Nur in Ange-
legenheiten der Verwaltung der Liegenschaft kann
die EigG daher Rechte erwerben und Verbindlich-
keiten eingehen.

Dies fithrt zu Abgrenzungsproblemen, welche
Anspriiche der EigG zukommen und nicht der
Summe der einzelnen Miteigentiimer. Etwa der Ver-

kauf der Hausbesorgerwohnung oder die Abtretung
von Flichen fiir die Gehsteigherstellung sind nicht
Angelegenheiten, die zur Verwaltung der Liegen-
schaft gehdren, sondern Verfiigungshandlungen iiber
das Eigentumsrecht, diese sind der Verfiigungsmacht
der EigG entzogen. Dem Verwalter kommt in diesen
Bereichen nur dann Vertretungsmacht zu, wenn er
rechtsgeschiftlich dazu bevollmichtigt ist. Die For-
malvollmacht des § 20 Abs 1 WEG ist dazu nicht
ausreichend.

Mag. Sigrid Rith ist Rechtsanwiltin in Tulln.
1) Siehe 5 Ob 206/07s; 5 Ob 272/09z, wonach die Rechtspersénlich-
keit der EigG gem § 18 Abs 1 WEG im Innen- wie im Auflenverhilt-
nis gleichermaflen durchschligt.



Unterlassungsanspriiche sowie die Liegenschaft
betreffende Gewihrleistungs- und Schadenersatzan-
spriiche konnen gem § 18 Abs2 WEG 2002 von
den einzelnen WEern an die EigG abgetreten wer-
den.?) Fir dariiber hinausgehende Anspriiche®) be-
steht diese Moglichkeit jedoch nicht.

2. Aufteilungsschliissel fiir Aufwendungen
innerhalb der Eigentiimergemeinschaft

§ 32 WEG 2002 normiert, dass Aufwendungen fiir
die Liegenschaft einschlieflich der Beitrige zur
Riicklage von den Eigentiimern nach dem Verhiltnis
ihrer Anteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu
tragen sind. Fiir den Fall, dass Altmietverhiltnisse
vorhanden sind, die ilter sind als die Wohnungsei-
gentumsbegriindung, wird eine Sonderregelung hin-
sichtlich der Betriebskosten®) getroffen. Die Beitrige
zur Riicklage und sonstige Kosten fiir die Erhaltung
und Verbesserung sind jedoch auch in diesem Fall
nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile zu tra-
gen.

Von simtlichen Miteigentiimern kann schriftlich
und einstimmig eine andere Kostenverteilung verein-
bart werden.

Der Grundgedanke dieser Bestimmungen ist, dass
die Miteigentiimer mit Kosten verhiltnismiflig be-
lastet werden, der OGH bezeichnet dies als Gleichbe-
handlungsgebot des § 19 WEG 1975 bzw § 32 WEG
2002.

3. Aufbringung der Mittel

Der Verwalter ist verpflichtet, den WEern bis spites-
tens zum Ende der laufenden Abrechnungsperiode
gem § 20 Abs 2 WEG 2002 eine Vorausschau zu le-
gen. Diese Vorausschau muss ein Wirtschaftsplan fiir
die kommenden Jahre sein.’) Es sind nicht nur die
iiber die laufende Instandhaltung hinausgehenden
Erhaltungsarbeiten und geplanten Verbesserungsar-
beiten anzugeben, sondern auch die sonst vorherseh-
baren Aufwendungen, vor allem auch die Bewirt-
schaftungskosten. Zusitzlich zur Bekanntgabe der
Kosten hat die Vorausschau auch die Héhe der not-
wendigen Vorauszahlungen zu enthalten und anzu-
geben, welche Beitrige zur Riicklage notwendig sind.

Wenn die Hohe der Riicklage nicht ausreicht,
sind die laufenden Riicklagenbeitrige zu erhohen
oder einmalig vorgeschriebene Betrige einzuheben.
Gemifl § 28 WEG 2002 besteht aber auch die Mog-
lichkeit, dass die EigG Darlehen aufnimmt. Da es
sich dabei um eine Angelegenheit der ordentlichen
Verwaltung handelt, kann dariiber mit Mehrheitsbe-
schluss entschieden werden, ohne dass die tber-

stimmte Minderheit ein inhaldiches Anfechtungs-
recht hat.5)

4., Riicklagenbildung

Die Bildung einer Riicklage fiir die EigG ist in § 31
WEG 2002 zwingend vorgeschrieben. Beim Beste-
hen von abweichenden Abrechnungseinheiten oder
gesondert abzurechnenden Anlagen kénnen auch

mehrere Riicklagen gebildet werden, dariiber hinaus
ist die Schaffung von Sonderriicklagen im WEG

nicht vorgesehen. Auch bei groflen Sanierungen,
wie Thewosan-Sanierungen etc, sind daher keine ge-
sonderten Riicklagen zu bilden. Die frither im WEG
vorgesehene Zweckbindung der Riicklage fiir zu-
kiinftige Erhaltungsarbeiten wurde aufgehoben, die
Riicklage ist offen fiir alle Aufwendungen.

Aus der Vorschrift zur Bildung einer Riicklage ist
abzuleiten, dass diese immer einen positiven Stand
haben muss.

Die notwendige Hohe der Riicklage ergibt sich
aus der Vorausschau aufgrund der bekannten Sanie-
rungserfordernisse der kommenden Jahre. Da die
Riicklage offen ist fiir alle Aufwendungen der Liegen-
schaft, muss auch die Gefahr von allfilligen Zah-
lungsausfillen von Miteigentiimern getroffen wer-
den.

Die Festlegung der Akontierungen zur Riicklage
erfolgt durch die Hausverwaltung, wenn die EigG
diese nicht durch Mehrheitsbeschluss festgelegt hat.
Aufgrund eines Antrags gem § 30 Abs 1 Z 2 WEG
2002 hat das Gericht die Hohe einer angemessenen
Riicklage festzusetzen und die Riicklagenbeitrige
entsprechend zu erhdhen oder zu mindern.

5. Vertretung der Eigentiimergemeinschaft

durch den Verwalter

Dem Verwalter kommr die nach auflen hin unbe-
schrinkbare Vollmacht zu, die EigG zu vertreten.
Dabei darf jedoch nicht aufler Acht gelassen werden,
dass die Vertretungsmacht dort ihre Grenze findet,
wo die Rechtsfihigkeit der EigG endet. Nur wenn
der EigG fiir das beabsichtigte Rechtsgeschift Rechts-
fihigkeit zukommt, wird diese vom Verwalter vertre-
ten. Da der Verwalter Vertreter der EigG ist und
nicht Vertreter der einzelnen Miteigentiimer, kann
es durch Handlungen des Verwalters zu keiner un-
mittelbaren Verpflichtung der einzelnen Eigentiimer
kommen, aufler er wurde iiber das WEG hinaus

rechtsgeschiftlich bevollmichtigt.

6. Haftung der Eigentiimergemeinschaft

Da der EigG in Angelegenheiten der Verwaltung der
Liegenschaft Rechtspersénlichkeit zukommt, haftet
die EigG fiir Verbindlichkeiten. Forderungen gegen
die EigG kénnen entweder rechtsgeschiftlich entste-
hen oder auch deliktisch (bspw Verletzung der Ver-
pflichtung zur Riumung gem § 93 StVO). GemifS

2) Nicht zu verwechseln mit Gewahrleistungsanspriichen aus Auftrags-
vergaben der EigG, die selbstverstindlich der EigG zukommen und
vom Verwalter aufgrund der bestehenden Formalvollmacht gem
§ 20 Abs 1 WEG 2002 geltend zu machen sind.

3) Bspw kann ein Schadenersatzanspruch aufgrund eines Parkschadens
nicht an die EigG abgetreten werden.

4) Aufteilung der Aufwendungen nach Nutzflichen.

5) Durch § 20 Abs 2 WEG 2002 ist der Inhalt der gebotenen Voraus-

schau verindert worden. Es geht in der neuen Vorausschau nicht

nur um in der folgenden Abrechnungsperiode notwendige Erhal-
tungsarbeiten, sondern iiberhaupt um ,in absehbarer Zeit“ notwen-
dige Erhaltungsarbeiten. Insofern ist die Rsp, die dem WEer nach Ab-
lauf des Abrechnungsjahrs das Rechtsschutzinteresse an einer Voraus-

schau fiir die Vergangenheit abspricht (5 Ob 311/99 t wobl 2000/62

[Call] = MietSlg 51.558), iibetholt.

Eine Beschlussanfechtung kénnte nur wegen formeller Mingel, Ge-

6

=

setzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit erfolgen.
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§ 18 Abs 4 WEG 2002 kénnen Exekutionstitel nur
in die Riicklage oder in die von den WEern geleiste-
ten oder geschuldeten Zahlungen fiir Aufwendungen
vollstreckt werden. Nur soweit die Forderung durch

derartige Exekutionen nicht hereingebracht werden
kann, haften die WEer fiir den Ausfall anteilig,

B. Aufbringung der Mittel
bei erhéhtem Finanzierungsbedarf
der Eigentiimergemeinschaft

1. Ausgangssituation

Bei finanziell aufwindigen Sanierungen hat die EigG
zu entscheiden, wie die Mittel dafiir aufgebracht wer-
den sollen. Wenn in der Riicklage nicht ausreichend
Mittel vorhanden sind, kénnen auch Darlehen auf-
genommen werden. Der Verwalter ist im Rahmen
der Vorausschau verpflichtet, auf Finanzierungspro-
bleme hinzuweisen.

2. Ansparung der Riicklage

Die Einhebung einer Riicklage ist zwingend vorge-
schrieben.”) Hinsichtlich der Héhe der Riicklage gibt
der Gesetzgeber nur den Hinweis, dass auf die vo-
raussichtliche Entwicklung der Aufwendungen Be-
dacht zu nehmen ist.

Die Ansparung der Riicklage erfolgt durch mo-
natliche Dotierung. Diese Dotierung der Riicklage
wird gemeinsam mit der Vorschreibung der Betriebs-
kosten von der Verwaltung eingehoben. Die Fest-
legung der Héhe der Riicklagendotierung erfolgt
entweder durch Mehrheitsentscheidung oder durch
Festsetzung der Hausverwaltung im Zusammenhang
mit der Erstellung der Vorausschau. Gemif} § 30
Abs 1 Z 2 hat jeder Miteigentiimer das Recht, einen
Antrag im Auferstreitverfahren einzubringen, dass
der bereits festgelegte Beitrag zur Bildung der Riick-
lage angemessen erhéht oder gemindert wird oder
tiberhaupt eine angemessene Riicklage gebildet wird.

Wenn Aufwendungen anstehen, die in der Riick-
lage nicht Deckung finden, besteht die Moglichkeit,
Einmalvorschreibungen einzuheben. Kann ein Mit-
eigentiimer diese Vorschreibung nicht aufbringen,
hat er die Mbdglichkeit, cinen Antrag gem § 30
Abs 1 Z 3 WEG einzubringen. Dieser Antrag zielt
darauf ab, dass die tibrigen Miteigentiimer fiir den
Antragsteller in Vorlage treten miissen und der An-
tragsteller die Mdglichkeit hat, in Raten iiber einen
Zeitraum von héchstens zehn Jahren zu bezahlen.
Dafiir diirfen die iiblichen Hypothekarzinsen in
Rechnung gestellt werden. Der Verwalter ist ver-
pflichtet, derartige ,Darlehen in der Abrechnung

auszuweisen.

3. Darlehensaufnahme durch
die Eigentiimergemeinschaft

Wie bereits ausgefiihrt, ist die Aufnahme eines Dar-
lehens eine Angelegenheit der ordentlichen Verwal-
tung. Darlehen der EigG werden im Regelfall iiber
eine Verpfindung der Riicklage besichert, die Riick-
zahlungsraten werden iiber die Riicklage bedient. Ein

Mehrheitsbeschluss fiir eine Darlehensaufnahme
bindet die iiberstimmte Minderheit.

§32 WEG 2002 normiert ausdriicklich eine
Gleichbehandlung der Miteigentiimer. Es haben da-
her entweder alle Miteigentiimer Einmalzahlungen
zu leisten®) oder die Gemeinschaft nimmt ein Darle-
hen auf. Derartige Gemeinschaftsdarlehen sind, wie
das Wort schon sagt, fiir die gesamte EigG aufzuneh-
men. Zu einer Darlehensaufnahme fiir einzelne Mit-
eigentiimer oder einen Teil der EigG ist der Verwal-
ter aufgrund des WEG nicht legitimiert.

Immer wieder wird von Verwaltern jedoch ange-
boten, dass die Miteigentiimer frei wihlen kénnen,
ob sie sich an einem Darlehen beteiligen wollen oder
nicht.?) Die Umsetzung erfolgt in der Form, dass den
Einmalzahlern eine Einzelvorschreibung fiir die Sa-
nierungskosten {ibermittelt wird, wihrend fiir die
librigen Miteigentiimer ein Darlehen der EigG auf-
genommen wird. Diese Vorgangsweise widerspricht
dem WEG in mehrfacher Hinsiche, weil sie zu ei-
ner Ungleichbehandlung der Miteigentiimer fiihrt.
Wenn ein Darlehen fiir die EigG aufgenommen wird,
sind die Darlehensriickzahlungen entsprechend dem
Aufteilungsschliissel gem § 32 WEG 2002 zu tragen,
es bleibt dabei kein Raum fiir Ausnahmen. Anderun-
gen des Aufteilungsschliissels sind ausnahmslos nur
dann wirksam, wenn sie schriftlich und einstimmig
getroffen werden. Daraus folgt, dass die Ausnahme
der Einmalzahler von der Riickzahlung der Darle-
hensraten nur schriftlich und einstimmig erfolgen
darf. Das hat zur Folge, dass die Aufnahme eines Dar-
lehens fiir Teile der EigG nur schriftlich und einstim-
mig erfolgen diirfte. Wie die Erfahrung zeigt, ist Ein-
stimmigkeit nur sehr selten zu erzielen.

Die Tatsache, dass ein Miteigentiimer den auf
ihn entfallenden Anteil der Sanierungskosten bereits
bezahlt hat, befreit ihn nicht von der Verpflichtung
zur Zahlung der Zinsen und Kosten des Gemein-
schaftsdarlehens, da die Regelung des § 32 WEG
zwingend anzuwenden ist.

Aufgrund der Haftungsbestimmungen des WEG
haftet ein Miteigentiimer, der seinen Teil an den Sa-
nierungskosten vorausbezahlt hat, trotzdem anteilig

fiir das Darlehen.

4. Interessen von einzelnen Miteigentiimer

Wenn groflere Sanierungen in einer Liegenschaft an-
stehen, kollidieren oft die Einzelinteressen der Mitei-
gentiimer. Das WEG trigt dem dadurch Rechnung,
dass Minderheitsrechte bestehen. Zu diesen Minder-
heitsrechten gehdrt nicht nur die Méglichkeit der
Beschlussanfechtung, sondern auch die Maglichkeit
des Einzelnen, zu verlangen, dass ihm die Entrich-
tung des auf ihn entfallenden Anteils der durch die
Riicklage nicht gedeckten Kosten einer in lingeren
als einjihrigen Abstinden wiederkehrenden Erhal-
tungsarbeit in angemessenen, den Verteilungszeit-
raum von zehn Jahren nicht iibersteigenden Monats-

7) § 31 Abs 1 WEG 2002.

8) Aufer ein Miteigentiimer nimmt das Minderheitsrecht gem § 30
Abs 1 Z 3 WEG 2002 in Anspruch.

9} Nicht zu verwechseln mit der Beschlussfassung iiber die Darlehens-
aufnahme an sich.




raten gegen Zahlung der ortsiiblichen Hypothekar-
zinsen gestattet wird, soweit ihn die sofortige Ent-
richtung des auf ihn entfallenden Teilbetrages der
Erhaltungsarbeit unméglich oder unzumutbar ist.%)

Das WEG 1975 sah vor, dass die Interessen eines
Miteigentiimers so weit zu beriicksichtigen waren,
dass er Erhaltungsarbeiten aufgrund seiner finanziel-
len und sozialen Situation verhindern konnte,!!) in
den letzten Jahren beriicksichtigte der OGH im Rah-
men der Beschlussanfechtung die finanzielle Situa-
tion von einzelnen Miteigentiimern.'?)

Oft stellt sich aber auch die umgekehrte Proble-
matik, dass Miteigentiimer eine Darlehensaufnahme
verhindern oder zumindest nicht mittragen wollen.
Weder das WEG 1975 noch das WEG 2002 kennt
ein Minderheitsrecht, das einem Miteigentiimer ein
Ausscheiden aus einem Gemeinschaftsdarlehen er-
moglichen wiirde.

C. Liquiditit der

Eigentiimergemeinschaft

1. Der Wohnungseigentumsvertrag
als Aufrechnungsverzicht

Der OGH hat in zahlreichen Entscheidungen klar-
gestellt, dass die Liquiditit der EigG nach Maglich-
keit erhalten bleiben muss. Um diesem Kriterium ge-
recht zu werden, wurde der Wohnungseigentumsver-
trag als schliissiger Aufrechnungsverzicht gewertet.!?)
Die Aufrechnung gegen Vorschreibungen des Ver-
walters ist unzulissig.'#) Eine Ausnahme dazu machte
der OGH nur in einem sehr engen Bereich, wenn ge-
gen Riicklagenbeitrige mit bereits geleisteten Beitri-
gen zur Riicklage aufgerechnet werden soll,’) da in
diesem Fall nicht mit einem Liquidititsengpass zu
rechnen ist.

Auch wenn bereits eine Abrechnung gelegt
wurde, kénnen die Akontobeitrige fiir diesen Zeit-
raum klagsweise geltend gemacht werden, ohne dass
Einwendungen aus der Abrechnung zulissig sind.
Werden jedoch Salden aus der Abrechnung klags-
weise geltend gemacht, konnen dagegen wirksam
Einwendungen erhoben werden und kann die Auf-
rechnung erklirt werden.

Um die Liquiditit der EigG aufrechtzuerhalten,
darf der Verwalter die monatlichen Vorschreibungen
auch wihrend des laufenden Jahres erhéhen. Dabei
trifft ihn selbstverstindlich die Informationspflicht,
die den Miteigentiimern auch erméglicht, mehrheit-
lich abweichende Weisungen zu erteilen.

2. Vorzugspfandrecht
gemifd § 27 WEG 2002

Das gesetzliche Vorzugspfandrecht schiitzt ebenfalls
die Liquiditit der EigG. Voraussetzung fiir die Gel-

tendmachung ist die rechtzeitige Einbringung einer
Zahlungsklage innerhalb von sechs Monaten und
die Anmerkung der Klage im Grundbuch. Durch
das Vorzugspfandrecht wird sichergestellt, dass For-
derungen der EigG einbringlich sind und bleiben.
Der Schutz der EigG gegen Zahlungsausfille ist
vom Gesetzgeber so weitgehend abgesichert, dass
selbst im Fall einer Zwangsversteigerung, wenn die
Verteilungsmasse nicht ausreicht, um die Forderun-
gen aus dem Vorzugspfandrecht abzudecken, kein fi-
nanzieller Verlust fiir die EigG droht, da der Ersteher
die restliche Forderung ohne Anrechnung auf das
Meistbot zu iibernehmen hat.

Zahlungsausfille sind daher nur dann denkbar,
wenn der Verwalter seiner Verpflichtung zur recht-
zeitigen Einbringung einer Klage nicht nachkommt
oder die Zwangsversteigerung nicht rechtzeitig er-
folgt.!®) In diesen Fillen ist der Verwalter fiir seine
Versaumnisse schadenersatzpflichtig.

10) § 30 Abs 1 Z 3 WEG 2002.

11) § 16 Abs 1 WEG 1975 bis zur Wohnrechtsnovelle 1994.

12) 5 Ob 210/10h.

13) VglzB 5 Ob 328/99t, wonach es daher dem Zweck des Wohnungs-
eigentumsvertrages entspricht, einen schliissigen Verzicht der WEer
darauf anzunehmen, gegen Akontovorschreibungen zur Abdeckung
der in § 17 Abs 1 Z 2 WEG genannten Ausgaben mit eigenen An-
spriichen gegeniiber der EigG aufzurechnen, mége es sich dabei auch
um Anspriiche aufgrund von Guthaben aus friiheren Abrechnungspe-
rioden oder um Anspriiche handeln, die in § 1035 oder § 1042
ABGB ihren Entstehungsgrund haben. Und zahlreiche weitere Ent-
scheidungen wie 5 Ob 103/00h; 5 Ob 135/04w; 5 Ob 255/06w.

14) Der Grund, warum recte vorgeschriebene Akontozahlungen fiir den
cinzelnen Mit- und WEer grundsitzlich bindend sind, liegt darin,
die Finanzierung der gesamten Wohnungseigentumsanlage zu ge-
wihrleisten und im Interesse aller WEer Liquidititsengpisse bei der
Bestreitung der Liegenschaftsaufwendungen zu vermeiden (5 Ob
111/97 b wobl 1999, 135/62 [Call]; 5 Ob 328/99 d).

15) 5 Ob 135/04 w MietSlg 56.519 = MietSlg 56.699.

16) Gemifl § 216 Abs 1 Z 3 EO sind die aus den letzten fiinf Jahren vor
dem Tag der Erteilung des Zuschlags riickstindigen Forderungen im
Vorzugsrang.

SCHLUSSSTRICH

I Vom Prinzip der Gleichbehandlung der WEer da:I
nur schrifilich und einstimmig abgegangen werden.
Wenn Darlehen fiir die Gemeinschaft aufgenom-
men werden, besteht keine Moglichkeit fiir einzelne
WeEer, sich auszunehmen. Die Interessen der Eigen-
tiimergemeinschaft werden iiber die Interessen der

I einzelnen Miteigentiimer gestellt. I
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