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» DieFassadebrickelt, der Regen
tropft durch das Dach und das
Gras wuchert im Innenhof in alle
Richtungen. Im Inneren des Hau-
sestummelnsich rund 60 Hausbe-
wohner, die gleichzeitig auch
Wohnungseigentiimer sind und
diskutieren. Wer bezahlt wie viel
fir welche Reparatur? Was muss
tatsichlich saniert werden? Und
wer ist iiberhaupt zustindig?
Ineinem Haus voller Wohnungs-
eigentiimer ist die Antwort — zu-
mindest was die letzte Frage be-
trifft — relativ einfach: Jeder.
»Wihrend die einzelnen Woh-
nungseigentiimer eine Erhal-
tungspflicht hinsichtlich ihrer
eigenen Wohnung trifft, hat die
Wohnungseigentiimergemein-
schaft fiir die ordnungsgemille
Erhaltung der allgemeinen Teile
des Hauses zu sorgen”, erklirt
Rechtsanwiltin  Simone Maier-
Hiille von Miiller Partner.

DieordnungsgeméBeErhaltung der
allgemeinen Teile reicht vom
Dach iiber den Lift, die Fenster
am Gang, die Wasserrohre, elekt-
rische Leitungen und die Fassade
bis hin zum Rasenmihen im Som-
mer und Schneerdumdiensten im
Winter. Wer wie viel zahlen
muss, ist situationsabhingig zu
entscheiden und hingt von den
individuellen ~ Vereinbarungen
der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft ab.

Bei einem Wasserrohrbruch teilt
sichdie Kostenfrage beispielswei-
seauf. ,Die Kosten der Behebung
des Rohrbruches trigt die Eigen-
tumergemeinschaft, auch wenn
sich das gebrochene Rohr in der
Wohnung eines Miteigentiimers
befindet. Die Behebung desScha-
dens in der Wohnung wird in der
Regel tiber die Gebdudeversiche-
rung des individuellen Eigentii-
mers abgewickelt”, weifl Rechts-
anwalt Peter Hauswirth.
Rohrbriiche geltenalsernste Schi-
den am Haus. Diese liegen dann
vor, wenn die Bausubstanz des
Hauses angegriffen oder bedroht
ist.,,Das wiire beispielsweise grof3-
flichige Schimmelbildung oder
fehlerhafte Wasserleitungen, die
zu stindigen Feuchtigkeitsschi-
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Das Dach zahlt zu den allgemeinen Teilen einer Liegenschaft und muss ordnungsgemaB erhalten werden

Wohneigentum:

Viele Wohnungseigentimer, ein Haus und die immer wiederkehrende
oder dem eigenen Wohnraum bezahlen?

Rasen mdhen, Laub fegen und Schneerdumen gehoren zu den ErhaltungsmaBnahmen

den fithren, so Hauswirth weiter.
Die Reparaturkosten fallen der ge-
samten Eigentiimergemeinschaft
zu. Auler: EinEigentiimerhatden
Schaden selbst verschuldet. In die-
sem Fall muss er die finanzielle
Verantwortung allein tiberneh-
men und die anderen Eigentiimer

konnen ihren bereits bezahlten
Anteil von ihm zuriickfordern.

Rechtsexperten kennen das an-
fangs angefithrte hypothetische
Szenario einer Eigentiimerver-
sammlung nur zu gut. Genauso
wie Hausverwalter sind sie meist
live dabei und versuchen zu ver-

mitteln, wenn die Wohnungs-
eigentiimer — in der Regel einmal
jahrlich — zusammenkommen
und iiber die Sanierung von Ge-
meinschaftsflichen wie Dicher,
Fensterim Gangoder Liftanlagen
abstimmen. Ein einfacher Mehr-
heitsbeschluss (tiber finfzig Pro-

Rohrbriiche gelten als ernste Schaden am Haus — die Kosten werden geteilt

Wer zahlt was?

Frage: Wer muss wie viel fir Reparaturen an Gemeinschaftsflachen
Rechtsexperten kldren auf. VON JULIA BEIRER
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zent) der Wohnungseigentiimer
geniigt und die Sanierung wird
vom beauftragten Verwalter ver-
anlasst und tiberwacht.

Uber die sogenannte Riicklage ver-
fiigt der Hausverwalter ebenfalls.
Befillewird die Riicklage mit mo-
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Auch die Sanierung der Fassade wird von allen Wohnungseigentimern gemeinsam finanziert

natlichen Zahlungen der Woh-
nungseigentiimer. Sie ist zwin-
gend gesetzlich vorgeschrieben
undeine Ansparung zur Vorsorge
der Eigentiimer. ,Die Riicklage
dient zur Deckung von Kosten
fir Erhaltungs- und Sanierungs-
maBnahmen®, erklirt Daniela

Kager, Immobilienrechtsexper-
tin bei Vavrovsky Heine Marth.

Einen gesetzlich vorgeschriebe-
nen Riicklage-Betrag gibt es
nicht. Der Hausverwalter muss
allerdings eine Prognose erstellen
und darin die , die voraussichtli-
cheEntwicklung der zukiinftigen

Aufwendungen in Bedacht neh-
men“, erklirt Rechtsexpertin Ka-
ger weiter.

Die individuellen Beitrige der
Miteigentiimer fiir die Riicklage
berechnen sich nach dem Ver-
hiltnis ihrer Besitzanteile am
Haus. Diese ergeben sich aus der
Wohnfliche, einem etwaigen
Kellerabteil, Garagenplatz,
Stockwerk und Freiflichen wie
Balkon oder Terrasse.
Sondervereinbarungen, die einen
anderen Verteilungsschliissel der
Kosten festlegen, konnen eben-
falls getroffen werden. Das ge-
schehe etwa bei Liftanlagen. , Die
Kosten einer Reparatur kénnen
angepasst werden, wenn der Lift
von einzelnen Wohnungseigen-
tiimern objektiv nicht bentitzt
werden kann*, so Kager.

Fiir Tiefgaragenparkplitze kon-
nen ebenfalls unterschiedliche
Abrechnungskreise  gefunden
werden. Sondervereinbarungen
regeln, wann es zu einer Erho-
hung der Riicklage kommt.
Rechtsexperten empfehlen aller-
dings, die Vereinbarungen exakt
auszuformulieren und dabei auch
den Verwalter zu Rate zu zichen.
»Die Praxis zeigt, dass ungenaue
Formulierungen zu Schwierig-
keiten und Unverstindnis unter
denWohnungseigentiimern fith-
ren”, weild Rechtsanwiltin Simo-
ne Maier-Hiille.

Und wenn das Geld ausgeht?
»Reicht die Riicklage nicht aus,
kann die Eigentiimergemein-
schaftmit Mehrheitsbeschlussein
Darlehen aufnehmen — auch
gegen den Willen eines Eigentii-
mers, dem die finanziellen Mittel
fehlen®, erklirt Maier-Hiille.
Vermieten  Eigentiimer ihre
Wohnungen, betrifft das die an-
deren Miteigentiimer iibrigens
iiberhaupt nicht.

»Treten in dieser Wohnung ern-
steSchidenauf, mussder Vermie-
ter gemeinsam mit den anderen
Wohnungseigentiimern die Kos-
ten dafiir tragen®, erklirt Maier-
Hiille. Einnicht funktionierender
Herdoderein tropfender Wasser-
hahn fallen beispielsweise nicht in
diese Kategorie. (
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