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§ 24 WEG 2002 BeschluUsse der Eigentimergemeinschaft

(1) Zur Willensbildung in der Eigentimergemeinschaft dient vornehmlich die Eigentimerversammlung, doch kénnen
BeschlUsse auch - allenfalls ergdnzend zu den in einer Eigentimerversammlung abgegebenen Erklarungen - auf
andere Weise, etwa auf schriftlichem Weg, zustande kommen. Ein Beschluss ist - mit der sich aus Abs. 6 ergebenden
Einschrénkung - erst wirksam, nachdem allen Wohnungseigentiimern Gelegenheit zur AuRerung gegeben worden ist;
bis dahin ist ein Wohnungseigentimer an seine bereits abgegebene Erklarung nicht gebunden.

(2) Die Wohnungseigentiimer kénnen ihr AuRerungs- und Stimmrecht entweder persénlich oder durch einen Vertreter
ausuben. Weist der fur den Wohnungseigentimer Einschreitende seine Vertretungsbefugnis nicht durch eine darauf
gerichtete, hochstens drei Jahre alte, schriftliche Vollmacht oder durch eine dieses Einschreiten umfassende
Vorsorgevollmacht oder eine gewahlte Erwachsenenvertretung nach, so ist sein Handeln nur wirksam, wenn es vom
Wohnungseigentimer nachtraglich binnen 14 Tagen schriftlich genehmigt wird.

(3) Ist Gegenstand der beabsichtigten Beschlussfassung ein Rechtsgeschaft, Rechtsverhaltnis oder Rechtsstreit mit
einem Wohnungseigentimer oder mit einer Person, mit der dieser durch ein familidares oder wirtschaftliches
Naheverhaltnis verbunden ist, so steht diesem Wohnungseigentimer kein Stimmrecht zu.

(4) Fur die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentimer 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 Wohnungseigentimer die nach pflichtgemaRem
Ermessen zu treffende Entscheidung des Gerichts beantragen. Wer den Wohnungseigentiimern einen Vorschlag fur
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.

(5) Beschlusse der Eigentumergemeinschaft sind jedem Wohnungseigentimer sowohl durch Anschlag an einer fur alle
Wohnungseigentimer deutlich sichtbaren Stelle des Hauses (bei mehreren Hausern oder mehreren Stiegenhausern an
einer entsprechenden Mehrzahl solcher Stellen) als auch durch Ubersendung schriftlich zur Kenntnis zu bringen. Eine
Ubersendung an den Wohnungseigentiimer einer Wohnung oder sonstigen selbstandigen Raumlichkeit hat an die
Anschrift seines Wohnungseigentumsobjekts oder an eine andere von ihm bekannt gegebene inlandische
Zustellanschrift zu erfolgen. Eine Ubersendung an den Wohnungseigentiimer eines Abstellplatzes firr Kraftfahrzeuge
hat an eine von ihm bekannt zu gebende inlandische Zustellanschrift zu erfolgen. Dem Ubersendeten Beschluss ist ein
Hinweis darauf beizufligen, dass fur den Beginn der Frist zur Anfechtung des Beschlusses dessen Anschlag im Haus
malfgeblich ist; zugleich ist der Tag des Anschlags und das sich daraus ergebende Ende der Frist bekannt zu geben.
Jeder Wohnungseigentiimer kann verlangen, dass die Ubersendung von Beschlissen an ihn nicht auf dem Postweg,
sondern durch elektronische Ubermittlung geschieht.

(6) Jeder Wohnungseigentimer kann innerhalb eines Monats ab Anschlag eines Beschlusses der
Eigentimergemeinschaft entsprechend Abs. 5 mit einem gegen die Ubrigen Wohnungseigentimer zu richtenden
Antrag verlangen, dass die Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses wegen formeller Mangel, Gesetzwidrigkeit oder
Fehlens der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festgestellt wird. Beschlisse in Angelegenheiten der auRerordentlichen
Verwaltung kdnnen Uberdies nach § 29 angefochten werden.

(7) Die den Wohnungseigentimern zustehenden Befugnisse zur Mitwirkung an der Entscheidungsfindung in der
Eigentimergemeinschaft (AuRerungs- und Stimmrecht sowie Minderheitsrechte bei der Willensbildung der
Eigentimergemeinschaft) konnen nicht vertraglich abbedungen werden.
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§ 31 WEG 2002 Rucklage

(1) Die Wohnungseigentimer haben eine angemessene Ricklage zur Vorsorge fur kinftige Aufwendungen (§ 32) zu
bilden. Bei der Festlegung der Beitrage zur Bildung der Ricklage ist auf die voraussichtliche Entwicklung der
Aufwendungen, darunter insbesondere auch auf kinftige Aufwendungen zur thermischen Sanierung oder
energietechnischen Verbesserung des Gebadudes, Bedacht zu nehmen. Die monatlichen Beitrage zur Riicklage dirfen
insgesamt jenen Geldbetrag, der sich aus der Multiplikation der Nutzflache aller Wohnungseigentumsobjekte mit dem
Betrag von 0,90 Euro ergibt, nur dann ausnahmsweise unterschreiten, wenn ein Gesamtbetrag in dieser Hohe -
entweder wegen des besonderen Ausmalles der bereits vorhandenen Rlcklage oder wegen einer erst kurz
zurlickliegenden Neuerrichtung oder durchgreifenden Sanierung des Gebaudes - zur Bildung einer angemessenen
Rucklage nicht erforderlich ist oder wenn im Fall einer Reihen- oder Einzelhausanlage die Wohnungseigentimer die
Erhaltungspflicht nach& 28 Abs. 1 Z 1vertraglich Ubernommen haben. Der Beitrag des einzelnen
Wohnungseigentimers richtet sich nach § 32.

(2) Die Rucklage ist fur die Deckung von Aufwendungen zu verwenden. Sie ist entweder auf einem fur jeden
Wohnungseigentimer einsehbaren Eigenkonto der Eigentimergemeinschaft oder auf einem ebenso einsehbaren
Anderkonto fruchtbringend anzulegen.

(3) Bei Beendigung eines Verwaltungsvertrags hat der Verwalter ohne Verzug Uber die Riucklage Rechnung zu legen
und den Uberschuss an den neuen Verwalter oder bei Fehlen eines solchen an die Eigentiimergemeinschaft
herauszugeben. Wird der Verwaltungsvertrag durch das Gericht aufgel6st, so ist dem Verwalter die Herausgabe des
festgestellten Uberschusses binnen 14 Tagen bei Zwangsvollstreckung aufzutragen.

(4) Fur abweichende Abrechnungseinheiten und gesondert abzurechnende Anlagen & 32 Abs. 6) kdnnen gesonderte
Riicklagen gebildet werden.

(5) Ab dem 1. Janner 2024 vermindert oder erhoht sich der in Abs. 1 angeflhrte Betrag von 0,90 Euro jedes zweite Jahr
in dem MaR, das sich aus der Verénderung des von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Indexwerts
des Verbraucherpreisindex 2020 fir den Monat Juni des jeweiligen Vorjahrs gegeniber dem Indexwert 102,6
(Indexwert fur den Monat Juni 2021) ergibt. Bei der Berechnung des neuen Betrags sind Betrage, die einen halben Cent
nicht Ubersteigen, auf den nachstniedrigeren ganzen Cent abzurunden und Betrage, die einen halben Cent
Ubersteigen, auf den nachsthdheren ganzen Cent aufzurunden. Der neue Betrag gilt jeweils ab dem 1. Janner des
betreffenden Jahres. Die Wirtschaftskammer Osterreich hat den neuen Betrag bis spitestens Ende November des
jeweiligen Vorjahrs auf der Homepage des Fachverbandes der Immobilien- und Vermogenstreuhander zu
veroffentlichen.

66 Kommentar des Autors vom 16.01.2018:

WEG Rlicklage
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§ 32 WEG 2002 Aufteilung der Aufwendungen

(1) Die Aufwendungen fir die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrdge zur Rucklage sind von den
Wohnungseigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu tragen.
Besteht aber ein vor Wohnungseigentumsbegriindung Uber ein wohnungseigentumstaugliches Objekt geschlossener
Hauptmiet- oder Nutzungsvertrag (8§ 1 Abs. 1 MRG, § 13 WGG) nach diesem Zeitpunkt weiter, so sind - soweit nichts
anderes rechtswirksam vereinbart ist - nur die Beitrage zur Ricklage sowie die Kosten fir die Erhaltung und
Verbesserung nach der Regelung des ersten Satzes, die Ubrigen Aufwendungen jedoch nach dem Aufteilungsschlissel
zu tragen, der fur das vor Wohnungseigentumsbegriindung eingegangene Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis
mafRgeblich ist; hinsichtlich der diesem Aufteilungsschlissel unterliegenden Aufwendungen kann jeder
Wohnungseigentiimer eine Uberpriifung der Aufteilung gemaR § 37 MRG beziehungsweise § 22 WGG beantragen.
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(2) Samtliche Wohnungseigentimer kdnnen einen von der Regelung des Abs. 1 abweichenden Aufteilungsschlussel
oder eine von der Liegenschaft abweichende Abrechnungseinheit festlegen; fuUr die nur diese abweichende
Abrechnungseinheit betreffenden Angelegenheiten kann auch eine von der Liegenschaft abweichende
Abstimmungseinheit festgelegt werden. Solche Vereinbarungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform;

sie werden frihestens fur die ihrem Abschluss nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam.

(3) Wenn einzelne Aufwendungen vom Verbrauch abhangig sind und die Anteile der Wohnungseigentumsobjekte am
Gesamtverbrauch mit wirtschaftlich vernunftigem Kostenaufwand durch Messvorrichtungen ermittelt werden kénnen,
kénnen die Wohnungseigentimer mit einer Mehrheit von zwei Dritteln der Anteile eine Aufteilung dieser
Aufwendungen nach den Verbrauchsanteilen festlegen; dieser Beschluss wird frihestens fir die ihm nachfolgende
Abrechnungsperiode wirksam. Bei Vorliegen eines solchen Beschlusses hat jeder Wohnungseigentiimer die Erfassung
der Verbrauchsanteile in seinem Objekt zu dulden. Konnten trotz zumutbarer Bemihungen Verbrauchsanteile nicht
erfasst werden, so sind sie, sofern dies dem Stand der Technik entspricht, durch rechnerische Verfahren zu ermitteln;
die Nutzflache, flr die auf diese Weise die Verbrauchsanteile ermittelt werden, darf 20 vH nicht Gbersteigen. Der Teil
der Aufwendungen, der dem auf die allgemeinen Teile der Liegenschaft entfallenden Verbrauchsanteil zuzuordnen ist,
ist nach dem SchlUssel des Abs. 1 aufzuteilen.

(4) Kénnen bei Gemeinschaftsanlagen die Energiekosten den Benutzern zugeordnet werden, so kann die Mehrheit der
Wohnungseigentumer (8§ 24 Abs. 4) festlegen, dass diese Energiekosten in pauschalierter Form (zum Beispiel durch
Munzautomaten) von den Benutzern eingehoben werden. Diese Entgelte sind in der Abrechnung als Einnahmen

auszuweisen.

(5) Das Gericht kann bei einer wesentlichen Anderung der Nutzungsmoglichkeit seit einer Vereinbarung nach Abs. 2
oder bei erheblich unterschiedlichen Nutzungsmdoglichkeiten den Aufteilungsschlissel auf Antrag eines
Wohnungseigentumers nach billigem Ermessen neu festsetzen. Eine solche Festsetzung ist ab der der Antragstellung
nachfolgenden Abrechnungsperiode wirksam.

(6) Das Gericht kann auf Antrag eines Wohnungseigentimers eine von der Liegenschaft abweichende
Abrechnungseinheit festsetzen, wenn auf der Liegenschaft mehr als finfzig Wohnungseigentumsobjekte oder eine
gesondert abzurechnende Anlage, wie etwa eine Waschkuche, ein Personenaufzug oder eine gemeinsame
Warmeversorgungsanlage, vorhanden sind. Eine solche Festsetzung ist ab der der Antragstellung nachfolgenden
Abrechnungsperiode wirksam. Mit der Festsetzung einer abweichenden Abrechnungseinheit kann auch die Einrichtung
einer von der Liegenschaft abweichenden Abstimmungseinheit fur die nur diese Abrechnungseinheit betreffenden
Angelegenheiten verbunden werden.

(7) Durch den Wechsel eines Wohnungseigentiimers werden der Aufteilungsschlussel, die Abrechnungseinheit und die
Abstimmungseinheit nicht beruhrt.

(8) Von der Regelung des Abs. 1 abweichende Aufteilungsschlissel sowie von der Liegenschaft abweichende
Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten sind bei Festsetzung durch das Gericht von Amts wegen, sonst, sofern die
Unterschrift auch nur eines Wohnungseigentumers 6ffentlich beglaubigt ist, auf Antrag dieses oder eines anderen
Wohnungseigentimers im Grundbuch ersichtlich zu machen.

(9) Mangels anderslautender Vereinbarung sind die den Wohnungseigentiimern vorgeschriebenen Vorauszahlungen
auf die Aufwendungen fur die Liegenschaft am Funften eines jeden Kalendermonats fallig.

(10) Soweit die Eigentimergemeinschaft ihre Umsatze steuerpflichtig behandelt, hat jeder Wohnungseigentimer die
auf sein Wohnungseigentumsobjekt nach der jeweiligen Nutzungsart entfallende Umsatzsteuer zu entrichten.
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§ 33 WEG 2002 Verteilung der Ertragnisse

(1) Ertragnisse aus Wohnungseigentumsobjekten stehen dem Wohnungseigentimer allein zu.

(2) Ertragnisse aus den allgemeinen Teilen der Liegenschaft stehen allen Wohnungseigentimern nach dem Verhaltnis
ihrer Miteigentumsanteile zu.

(3) Wenn fur die Tragung der Kosten, die fur die Errichtung allgemeiner Teile der Liegenschaft anfallen, ein vom
Verhdltnis der Miteigentumsanteile abweichender Schlissel vereinbart wird, kénnen samtliche Wohnungseigentiimer
festlegen, dass die aus diesen allgemeinen Teilen erzielten Ertragnisse entsprechend diesem Schliissel verteilt werden,
soweit diese Festlegung dem & 38 Abs. 1 nicht widerspricht. Fir eine solche Festlegung gilt§ 32 Abs. 2 zweiter Satz, 7
und 8 entsprechend. Im Ubrigen kénnen die Regelungen der vorstehenden Absitze nicht vertraglich abbedungen
werden.
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8 34 WEG 2002 Abrechnung

(1) Die Abrechnung ist innerhalb von sechs Monaten nach Ablauf der Abrechnungsperiode jedem
Wohnungseigentimer auf die in 8 24 Abs. 5 bestimmte Weise zu Ubersenden. Sodann ist den Wohnungseigentiimern
in geeigneter Weise Einsicht in die Belege - bei Belegen auf Datentrdgern Einsicht in Ausdrucke der Belege - zu
gewadhren. Wenn ein Wohnungseigentiimer dies verlangt, sind fur ihn gegen Kostenersatz Kopien (weitere Ausdrucke)
der Belege anzufertigen. Der Anspruch der Wohnungseigentimer auf Rechnungslegung verjahrt in drei Jahren ab dem
Ende der Abrechnungsfrist.

(2) Abrechnungsperiode ist das Kalenderjahr. Eine davon abweichende Abrechnungsperiode kann entweder durch
schriftliche Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer oder auf Antrag eines Wohnungseigentimers aus wichtigen
Grinden durch das Gericht festgesetzt werden. Die vereinbarte Festsetzung ist frihestens ab der der Vereinbarung,
die gerichtliche ab der der Antragstellung nachfolgenden Abrechnungsperiode wirksam. Durch den Wechsel eines
Wohnungseigentimers wird die Abrechnungsperiode nicht berihrt. Die abweichende Abrechnungsperiode ist bei
Festsetzung durch das Gericht von Amts wegen, sonst, sofern die Unterschrift auch nur eines Wohnungseigentimers
offentlich beglaubigt ist, auf Antrag dieses oder eines anderen Wohnungseigentimers im Grundbuch ersichtlich zu

machen.

(3) Wird die Abrechnung nicht gehorig gelegt oder die Einsicht in die Belege nicht gewahrt oder werden die verlangten
Kopien oder Ausdrucke der Belege trotz Kostenerlags nicht angefertigt, so ist der Verwalter auf Antrag eines
Wohnungseigentimers vom Gericht unter Androhung einer Geldstrafe bis zu 6 000 Euro dazu zu verhalten. Die
Geldstrafe ist zu verhangen, wenn dem Auftrag ungerechtfertigterweise nicht entsprochen wird; eine solche Geldstrafe
kann auch wiederholt verhangt werden. Besteht der Mangel der Abrechnung nur in einer inhaltlichen Unrichtigkeit, so
hat sich die gerichtliche Entscheidung auf die Feststellung der Unrichtigkeit sowie des sich aus der Richtigstellung
ergebenden Uberschuss- oder Fehlbetrags zu beschréanken.

(4) Soweit nichts anderes vereinbart oder beschlossen wird, ist ein sich aus der Abrechnung zu Gunsten eines
Wohnungseigentiimers ergebender Uberschussbetrag auf dessen kiinftige Vorauszahlungen auf die Aufwendungen
fur die Liegenschaft gutzuschreiben. Ergibt sich aus der Abrechnung ein Fehlbetrag zu Lasten eines
Wohnungseigentimers, so hat dieser den Fehlbetrag innerhalb von zwei Monaten ab der Rechnungslegung
nachzuzahlen. Im Fall des Wechsels eines Wohnungseigentiimers ist derjenige zur Nachzahlung verpflichtet, der im
Zeitpunkt von deren Falligkeit Wohnungseigentiimer ist.

(5) Der Bundesminister fiir Justiz kann durch Verordnung ONORMEN bezeichnen, die in besonderem MaR als Grund-
und Vorlage fur eine ordentliche Abrechnung geeignet sind.
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§ 35 WEG 2002 Erléschen des Wohnungseigentums; Aufhebung der Gemeinschaft des

Eigentums

(1) Das Wohnungseigentum erlischt durch den Untergang des Gegenstands des Wohnungseigentums oder durch die
Einverleibung der Loschung auf Grund eines Verzichts des Wohnungseigentiimers; die Einverleibung der Loschung auf

Grund eines Verzichts bedarf der Zustimmung der Wohnungseigentiimer und der Buchberechtigten, deren Rechte den
Mindestanteil belasten.

(2) Die Gemeinschaft des Eigentums an der Liegenschaft kann erst aufgehoben werden, nachdem das auf der
Liegenschaft erworbene Wohnungseigentum erloschen ist.
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8 36 WEG 2002 AusschlieRung von Wohnungseigentimern

(1) Ein Wohnungseigentimer ist auf Klage der Mehrheit der Ubrigen Wohnungseigentimer aus der Gemeinschaft
auszuschlieBen, wenn er

1. seinen Pflichten aus der Gemeinschaft nicht nachkommt, insbesondere die ihm obliegenden Zahlungen auch nicht
bis zum Schluss der dem erstinstanzlichen Urteil vorangehenden Verhandlung leistet,

2. von seinem Wohnungseigentumsobjekt oder den allgemeinen Teilen der Liegenschaft einen die Interessen der
Ubrigen Wohnungseigentimer empfindlich schadigenden Gebrauch macht oder

3. durch sein rucksichtsloses, anstofliges oder sonst grob ungehoriges Verhalten den Mitbewohnern das
Zusammenwohnen verleidet oder sich gegenliber einem Wohnungseigentiimer oder einer im Haus wohnenden
Person einer strafbaren Handlung gegen das Eigentum, die Sittlichkeit oder die koérperliche Sicherheit schuldig
macht, sofern es sich nicht um den Umstanden nach geringfugige Falle handelt.

(2) Ist im Fall des Abs. 1 Z 1 strittig, welche Zahlungen der beklagte Wohnungseigentiimer zu leisten hat, so ist dariber
abgesondert zu verhandeln und mit Beschluss zu entscheiden. Zahlt der beklagte Wohnungseigentiimer vor Schluss
der dem erstinstanzlichen Urteil vorangehenden Verhandlung den geschuldeten Betrag, so ist die Klage abzuweisen;
der beklagte Wohnungseigentimer hat jedoch die Kosten des Verfahrens zu ersetzen, soweit ihn ohne Zahlung eine
Kostenersatzpflicht getroffen hatte.

(3) In den Fallen des Abs. 1 Z 2 und 3 steht dem Verhalten des auszuschlieBenden Wohnungseigentimers das
Verhalten seines Ehegatten und der anderen mit ihm zusammenwohnenden Familienangehdrigen sowie der Personen
gleich, die sein Wohnungseigentumsobjekt oder die von ihm sonst benltzten allgemeinen Teile der Liegenschaft mit
seiner Zustimmung oder Duldung benltzen, sofern er es unterlasst, die ihm mdogliche Abhilfe zu schaffen.

(4) Die Ausschlussklage ist im Grundbuch anzumerken; diese Anmerkung hat die Rechtsfolge des§ 61 Abs. 2 GBG 1955.
Nach Ablauf von drei Monaten nach dem Eintritt der Rechtskraft des Urteils kann auf Antrag eines
Wohnungseigentimers die Versteigerung des Miteigentumsanteils und des damit verbundenen Wohnungseigentums
nach den Bestimmungen der Exekutionsordnung Uber die Zwangsversteigerung durchgefihrt werden.

(5) Findet ein durch ein Verhalten nach Abs. 1 Z 2 oder 3 unmittelbar beeintrachtigter Wohnungseigentimer, der fur
dieses Verhalten keinen Anlass gegeben hat, nicht die Unterstitzung der Mehrheit zur AusschlieBung des
Wohnungseigentimers, der das Verhalten an den Tag gelegt oder zu vertreten (Abs. 3) hat, so kann der beeintrachtigte
Wohnungseigentimer den betreffenden Wohnungseigentimer auf Unterlassung dieses Verhaltens klagen. Wird das
Verhalten trotz eines der Klage stattgebenden Urteils und einer darauf gegriindeten Zwangsvollstreckung beharrlich
fortgesetzt, so steht sodann die Klage auf AusschlieBung auch dem beeintrachtigten Wohnungseigentiimer zu.

(6) In den Fallen des Abs. 1 Z 2 und 3 sind Personen, die mit dem auszuschlieenden Wohnungseigentimer durch ein
familidres oder wirtschaftliches Naheverhaltnis verbunden sind, bei der Versteigerung des Miteigentumsanteils vom
Bieten ausgeschlossen (8 180 der Exekutionsordnung).
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