Inhaltsverzeichnis

VOrwort ZUr 8. AUFIAZE ......eiiveuieieiieiieiieee ettt ceceteceseeeesanessssrseessssnsesssaeessssessssssssossneens \Y
LiteraturverzeiChmis ..........coovoiiiiiiiiiiniiirrirenretreeeceee e sseree e e sessnaseseeessnesesesesssnsneess X1
ADKUIZUNGSVEIZEICHNIS ....evviererieieciieiriiiiriieiennteercriiereseesseseeeeesssesssssnesssssessessnessssneases X111
L. Entscheidungshilfen fiir oder gegen Wohnungseigentum ...........ccccevererveeerrineeccnnee 1
1. Der MitDEWORNET ....cvererieiiiiiieereiiieeeeeeniiiereeeenssieeeeeesessnnnseesssssnseecssssssnsessssssnnes 1
2. Die unentgeltliche Gebrauchsiiberlassung eines ganzen Hauses oder einer
8aNZen WONNUNE .....uviiiriiiiiiiiniiitiniiieenreesnre e siee s seiaesssane s ssesssnraesssaneses 3
3. Der Mieter und der Wohnungseigentiimer ...........occceereeveerrieeeecreeeessreeessnneessnneeens 4
T D 1<) LY 1< R RP PR 4
b. Der WohnuNgSeigeNtimeT .......cccoveirieeriininnereeeneennreeeresesnneesesessonseeesssesssaneasens 5
4. Schlichter MiteiZENTUIMET .......cecerereirreeeerninriereeeressrneeeesessersuessssssssssaeessesasssssasessses 7
1L Mogliche Objekte des Wohnungseigentums .........ccceeeeevueeerceeernierieiineenseneeeneecens 11
III. Was sagt mir das Grundbuch iiber die Eigentumsverhaltnisse? ...........ccceoueernnee. 19
IV.  Art und Weise der Wohnungseigentumsbegrindung ..........ccccevveinieiieiinurinnnnnne. 25
VATIANTE 1 coccvrririiieeeiiieeerieriiiteteseninittieseeseireseessesssaneassesossstseessesssssssasesserornsnessssssnns 25
VATANTE 2 c.ueieeieiiireinieerrrrereeeeteesteeeaeeseeesssasssessesssssssnsssssssssssesesstesesssssessssssssssssssses 27
AVZ: Vot 11 I SO 29
VATIANTE 4 cevvvveriiieieeieininiieniieiiereetitretermiiieiietttestmtemmisssisssererremmmmisssissesstnssrsmrsssss 30
VATTIANTE 5 1eeeeieceneerrrrerereeteesetetessessessssiesessssesssrensrrtsraresesesesssssssssssssssssres 31
V. Vertragserrichtung und Treuhandabwicklung .........c.cccovvvivviuniiiniinnniininnicinnnnnnn. 33
VL Worauf sollte man beim Abschluss eines Kaufvertrages iiber eine
Eigentumswohnung achten? .........ccceccveeeviiiinnneiiinnneinniennieniecsneesnnnesenneeeenes 37
VII. Wesentlicher Inhalt des Wohnungseigentumsvertrages .........ccccooovveveiienvnnnnneeennnns 51
VIII. Verbesserter Rechtsschutz fiir den Kdufer nach dem Bautrégervertragsgesetz ...... 57
IX. Wohnungseigentumserwerb und Immobilienmakler ..........cccccevvnivinniiiinniiinnnee. 63
X. Wohnungseigentumserwerb und Steuern ...........ccccvvveviiinniieinnieeenneenieenieen. 69
1. GrUNAEIWEIDSTEUET ...veeeerrvererrreererreerenreeessiuseesiuneesssesessssessessssesssneerosstessssessssssess 69
2. UIMSALZSTEULBT evevrrveeereeerereeeeerrmsesessssreessersssssesisosssssseerassssmssssssssssessrssnsssrsssssssasens 72
T €715 171 41 <) o H O OPOSOOORRURRPOPPRN 73
4. Immobilienertragsteuer des Verkaufers ........ccoccevvrevnviniriiniviniinineinneniiinneenne. 75
XL Was kostet mich die Eigentumswohnung? ..........cccocveeriiiiniiiiinininnnennnnennn. 77
XII. Die Verteilung der Ertrdgnisse der Liegenschaft ........ccccooiiniinniinninninnnnnnnnn.. 87
XII. Die Eigentiimergemeinschaft ..........ccoeeviiiiiiiiiinniiniiiiniiiinie e 89

Bibliografische Informationen
d-nb.info/1292249153 digitalisiert durch

https:


https://d-nb.info/1292249153

Inhaltsverzeichnis

XIV. Woriiber entscheiden die Wohnungseigentiimer mit welcher Mehrheit? .............. 99
1. Beschlussfassung (Willensbildung) der Miteigentiimer (§ 24 WEG 2002) .............. 99
a. Eigentiimerversammlung (8 25 WEG 2002) .....cccovvueeriinneirinreeeencieenecnneeesennene 99
b, UmlaufbeschlUSS ....ccccvveeeeiieiiieiiiiiieeeieeeneiireeeeeeeesesnereeeseeaesssaaeseeeasssssnnnns 103
c. Ergdnzung einer Beschlussfassung bei einer Eigentiimerversammlung.......... 104
2. Anfechtung von BeSChIUSSEN ......cceievuierirreriiiiiitireiieiesiieeeerieeeeecnteeecosenesssene 105
3. Worliber darf/soll die Eigentiimergemeinschaft entscheiden? ..........ccccceeevueeennnnne 108
a. Maflnahmen der ordentlichen Verwaltung und spezielle

MiINderheitSTECHLE ...cceevveririreeriiiiieeeitee ettt sree s snne e s eaae s e raaesesene 108
b. MafRnahmen der aufRerordentlichen Verwaltung .......ccccccceeieeecerircneencenccnnnne 112
4. Schaffung und Abdnderung einer Beniitzungsregelung .........ccccevveercruccrrinecnnnne 114
5. Videoiiberwachung von Allgemeinflichen .........cccccovvricirveeririneeieiiineicnineecinnene 116
XV. Die Moglichkeiten, die Eigentumswohnung zu verandern ..........ccccccevvueevuerinncnnns 121
XVI.  DachbodenausSbhau ........ccccceerireriiirnieeninneerinnneriensteeseosieeeessnneesssssassssseessssssesssssans 137
1. AUSZANGSIAZE c.euvrieieirreereeiirreeeciteeesteesecsenesessratessssstecssssaasssssseaessssssssssssrsassssnans 137
2. ProblemSteIIUNG ..ccccvuvieeeeiiieererrerererireeereieresssnreeecssneeeesnreesssssresssssessssssesessssnnes 137
3. LOSUNGSANSALZ ..evvereurreeriisneeiiiiuteiesineeeissuueeessussesssissseessnsesssssssssssssasesssssesessans 137
4, ZUSAMMENTASSUNG ..eevveereveeereeeerernoeesseesssseessaeessecessteessessssssssessssssesssesssssessees 138
5. EMPFENIUNG .eevviiiiiiieeeieiiieeecitie ittt ctbe e et naes 138

6. Sonderproblem beim Dachbodenausbau durch den friiheren Alleineigentiimer

XVIL
XVIIIL.

Vil

der Liegenschaft, wobei der Dachboden noch nicht parifiziert ist

(keine Parifizierung auf dem Reif¥brett) ......cccceovvivvvuneriviiiiinniriiecnniiicniieecnnnen, 139
7. Ein einzelner Wohnungseigentiimer will fiir sich den Dachboden ausbauen

(kein Nutzungsvorbehalt vorhanden) .........cccceceeeevueririnnriiinnineeeinnnecinnneennnnieen. 140
Hausbesorgerwohnung ...........cccccveviuiiiiiineiiiniiiiiireeniieeeeieeeessnesesssseessssssesees 143
Die Vermietung von Eigentumswohnungen ............cccccevvuveennnineiiinnnneeninnecnnnnens 145
1. Gibt es Beschriankungen der freien Vermietbarkeit von

EigentumswONNUNEEN? ...cccooiieiiuiiiriiiiiiiniiiineieiiiinnnee e eessranireeeessesesssaaeseeanens 145
2. Unterliegt die Vermietung einer Eigentumswohnung dem MRG? .........ccceeueennne 146

a. Verbiichertes Wohnungseigentum im Neubau (Baubewilligung nach dem

8. 5. 1945) rieeiireireeeiireeirtee st eretese e e e st e sre s st e s st cesr b e bbb b e b be s b s e e aaeenaas

3.

Dachbodenausbauten nach dem 31. 12. 2001
c. Verbiichertes Wohnungseigentum im Altbau (Baubewilligung vor dem

9. 5. 1945) uurieieeireeeeeeieeeeertete s rreeeesraaeeesaae e s s sn bt e s er bt e e e bt e s e sar e s s e ba b s e e eaanns 148
d. Noch nicht verbiichertes Wohnungseigentum ...........ccccceevveieenniieenniiennnnnen. 149
e. Von der Anwendung des MRG ginzlich ausgenommene Vermietungen ........ 149
f. Ehemalige Genossenschaftswohnungen, die von den bisherigen Nutzern
kduflich erworben Werden ........cccececeeeeeciicrenieeeiiniierinnneeeinuneeeeieeeeesneeenes 150
Mietvertrag — EigentUmSWONNUNE .....ccccoeveerirreveririnreennineecsinnesisneesssssssessssens 151
a. Miindlicher oder schriftlicher Vertrag ........cccoovueeeiivvrienninreeninineeennneeennnnnen. 151
b. Vergebiihrung von Mietvertrdgen, ausgenommen Wohnraummiete .............. 151
1. Rechtsgeschiftsgebiihr (Hundertsatzgebliihr) .......ccoceevvuviviiieeniinnieennnnnnns 151
2. BOZENGEDUNT ..cevveerriiiiiiiiriiiieiiiteeinnrc ettt s s a e e s saane e 153

Illedits/llledits-Lohr, Wohnungseigentum kompakt®, LexisNexis



Inhaltsverzeichnis

C. VEITABSAUET .eeeveiruuriiieiieiirinrieesiereeeeeeansinseeessssssssssesessssenesssssssssssssessssssnse 154
1. Bestimmte VertragSdauer ..........ceveeerieereereeeeerrressrsnnmmesrreseenneessesessnssssseses 154
2. Unbestimmte VertragSdauer ........ccceeciiivveeeeeririeeeeeissssneeeeseesssneessssssssnenes 154
d. Beendigung des MietverhaltniSSes ......cccecverereerervereireeeninicininennineeenneeennn 155
1. Beendigung des befristeten Vertrages zum durchsetzbaren
28916 (2] 01111 o HPURRRR O ST 155
2. Die vorzeitige Auflosung des befristeten Vertrages ..........cccceevveriueeinennns 156
3. Auflosung eines unbefristeten Mietvertrages ......coccceverveeeireeenierereneecrennns 160
€. MIBLZINS evveeeriieeeiiiiiiieeiineiiinree st tesecinteesesssesbaeeessesanressssssssnbaesesenssnnes 165
f. WEILSICNEIUNG oecevviireiiiieireeeiteeetrieeeeeeeteceeaesssnaeesesreesssrbesssasesssasesssnnnes 169
8. Kaution .......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiittri s 170
h. Die Erhaltung des Bestandgegenstandes .......ccccceceeeeveerreirnnerereninnnneceesinnnnnes 171
i. Investitionsersatzanspriiche des Mieters bei Beendigung des
IMIELVETITIAZES weeeeeerrrnrereeerenrrrnreisiissssreeesssssssstessssssisensesssssnsssesssssnnassssessssnnnnes 174
j.  Umfang des Gebrauchsrechtes des Mieters .........cccoverivvreennirreininennnineiennnes 175
k. Haupt- oder UNtermiete .......cceevvereererersreeeisuecinureinnieecsiniessnnesesnesossesenns 176
1. Rechtsnachfolge auf Vermieter- und Mieterseite........cccovuvievvuriienereiniiennnnns 176
1. Rechtsnachfolge auf Mieterseite ........cccvceerervvereriirensiuneriesiiiineeeeininnnnnne 176
2. Rechtsnachfolge auf Vermieterseite ......ccccooeeceveivivnninieiiiinnnneeeinnnnneeenn. 177
m. Rechtsfolgen bei Insolvenz einer der Vertragsparteien .......c..ccoeceerreeenueicneenns 178
1. Insolvenz des VErmieters ......iiuivceeeerrereereeriensrsneeesssenreeeesssssnuneeessssssnnsesses 178
2. INSOIVENZ AES MIELELS ...uvveeereriireererernrreererreninrneeenisiiteeessssnnneeesssssnasaesens 178
n. Steuerliche Aspekte der Vermietung einer Eigentumswohnung .................... 179
1. Einkommensteuer
2. UIMSALZSTEUET ..uveveeerrrirrereessonrueeesiossnasesessssieeeesssssnsrsesssssssssssssssssnsassnnnns
0. Muster eines Mietvertrages iiber eine Eigentumswohnung (§ 1 Abs 4 Z 3
MRG - nur teilweise Anwendbarkeit des MRG = Vermietungsvarianten 2.a.
und 2.b. - Rz 582 ff) mit Alternativen zu Wohnraum- und
Geschiftsraumnutzung sowie Teilanwendung oder Vollanwendung
A0S MRG ..uvvviiinreeieeiireenitreeenreesssseeeesssesessnessssstsssssresssssssssstesesssassssasssssssssens 183
XIX. Belastung und Verduferung von Eigentumswohnungen ...........ccccoveeeenenninnnene 197
1. Das Recht der Belastung der EigentumswoOhNUNE ........cooveiiiueeeninieeenienienineeannne 197
2. Das Recht der VerdufRerung der Eigentumswohnung ........cceeeeeenvveinnenennnneennnnns 199
3. Muster eines Kaufvertrages iiber eine Eigentumswohnung .........cceeeeeveereeniennenne 200
XX. Eigentiimerpartnerschaft ...t 207
1. Wer kann eine Eigentiimerpartnerschaft bilden? .........ccceevveiviinniiniinnienniienenn. 207
2. Wie werden die Stimmrechte in der Eigentiimergemeinschaft ausgeiibt?............ 207
3. Exekution auf das Wohnungseigentumsobjekt der Eigentiimerpartner-
SCRIATE? oeveeiiiiieeeiieierteeeetreeesreeesseeeseaesesabessesnaeesba e s e e b b e s e b s s e b e s e e b e e s e aba e s ataaes 207
4. Rechtsfolgen im Todesfall eines Partners? .......ccoeveevvenerernenninsecnnenninnnseiniininnens 207
5. Eigentiimerpartnerschaft und Scheidung .......cccoevevvereniinininiininnnnniininne, 208

llledits/Mlledits-Lohr, Wohnungseigentum kompakt®, LexisNexis 1X



Inhaltsverzeichnis

6. Muster einer vertraglichen Vereinbarung unter Eigentiimerpartnem .................. 209
7. Die Anderungen durch die WRN 2006 ......ccceevueerveerveeressreeuesseeneereesseesseesseeaes 210
XXI. Wohnungseigentum und RechtSSChULZ ........ccccoevueriiiiniiiieiiiiiiiiniiiiiciiecncieenne 211
Anhang I: Lexikon des Wohnungseigentumsrechts ............cccccceeeeeeecininnnneeeeeeccsnnencneenns 213
Anhang II: Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum ...........cccccoevvvrneeeerieecnninereneeenn. 225
StichwOIrtVerZeiChnis .........ccouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicet it sanes 265

X llledits/Mledits-Lohr, Wohnungseigentum kompakt?, LexisNexis



