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Anfrage

der Abgeordneten Madeleine Petrovic und Freundinnen

an den Bundesminister fiir Justiz

betreffend das ungebremste und legistisch nicht bekidmpfte Vordringen mafioser
Praktiken auf unserem Wohnungsmarkt

Der in der Beilage angeschlossene Bericht einer parteiungebundenen Konsumentenschutz-
einrichtung auf dem Gebiet des Wohnungswesens fafit, gestiitzt auf Aussagen des Gene-
raldirektors fiir die 6ffentliche Sicherheit, die sich verschlimmernden Zustinde betreffend
mafiose Praktiken auf dem Wohnungsmarkt treffend zusammen.

Die unterfertigte Abgeordnete weil aus eigener Wahrnehmung, da immer mehr Zinshiu-
ser und mittlerweile auch Eigentumswohnhduser in die Hande von skrupellosen Spekulan-
ten gefallen sind, die mit verbrecherischen Methoden trachten, AltmieterInnen bzw. Altei-
gentiimerInnen aus dem Hause hinauszuekeln. Die Praktiken reichen von der Sperre von
Versorgungsleitungen iiber willkiirliche systematische Gerichtsklagen mit rein schikanésem
Charakter, bewuBte Steigerungen der Betriebskosten, etwa durch tagelanges Laufenlassen
des Wassers in leerstehenden Objekten, Verspriilhung von Substanzen mit ekelerregendem
Geruch im ganzen Haus, bewufite Verursachung von Schiden, etwa im Bereich des Da-
ches bis hin zu gemeingefihrlichen Handlungen wie etwa dem Aufbringen rutschiger Sub-
stanzen im Stiegenhaus.

Offenbar bedingt durch schwere Meinungsdifferenzen der Koalitionsparteien in einzelnen
Fragen ist es bislang trotz vielfacher politischer Aussagen von Wohnungspolitikern nicht
einmal gelungen, einen Schutz der Wohnungsniitzer vor derartigen verbrecherischen und
mafiosen Bedingungen sicherzustellen, geschweige denn, daB eine sinnvolle Regelung im
Bereich der Beschrinkung der Mietzinse sowie der Aufwertung der Mitspracherechte der
WohnungsnutzerInnen erreicht wurde.

Uberdies herrscht ein von der Sache her nicht gerechtfertigter und sachdienliche Lésungen

offenbar blockierender Kompetenzkonflikt zwischen Justizressort und Wirtschaftsressort,
der zur Fortsetzung dieser unertréglichen Situation fiihrt.
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Die unterfertigten Abgeordneten stellen daher die folgende

Anfrages

. Wann werden Sie endlich gegen diese lebensgefahrlichen und unertrdglichen mafiosen

Praktiken auf dem Wohnungsmarkt aktiv ?

. Welche MaBnahmen werden Sie setzen und wann ?

.. Namhafte Wohnungspolitiker wie etwa der Wiener Wohnbaustadtrat haben Straftatbe-

stinde fiir Mieterterror vorgeschlagen. Wie stehen Sie dazu ? Konnen Sie sich in der-
artigen Fallen auch eine Beweislastumkehr zugunsten der WohnungsmieterInnen und
zulasten der Wohnungsspekulanten vorstellen ?

. Wie stehen Sie persénlich zu einer Anderung der Vorschriften betreffend die Zustel-

lung gerichtlicher Klagen in diesem Bereich, etwa in der Richtung, daB Gerichtsklagen
nachweislich die Betroffenen erreicht haben miissen, angesichts der Tatsache, daf der-
zeit gezielt Urlaubsreisen bzw. Krankenhausaufenthalte von MieterIlnnen dazu mif-
braucht werden, Klagshinterlegungen und Versdumungsurteile zu erwirken ?

. Wie stehen Sie personlich dazu, daB Kiindigungs- und Raumungsklagen angesichts des

ausufernden schikantsen Mifibrauchs dieser Instrumente einer vorangehenden Plausi-
bilitdtspriifung durch die Schlichtungsstellen bzw. die Gerichte unterworfen werden
miissen ?

. Wie stehen Sie dazu, daB Betriebskosten-Wucherern im Wiederholungsfall die automa-

tische Pflicht zur Vorlage der Abrechnungen bei den Interessensvereinigungen der
Wohnungsnutzerlnnen gerichtlich vorgeschrieben werden kann ?

. Auch mit dem sogenannten Erhaltungsbeitrag wird in groem Stile MiBbrauch betrie-

ben, leider auch unter Beteiligung von Gebietskorperschaften wie etwa der Gemeinde
Wien.-Mittlerweile sind seit der Einfithrung dieser Moglichkeit zur zweckgebundenen
Anhebung der Zahlungsverpflichtungen der WohnungsnutzerInnen mehr als zehn Jahre
vergangen, ohne daf es zu Riickzahlungen gekommen ist. Dem Vernehmen nach lau-
fen die Verhandlungen zwischen den Koalitionspartnern hinter verschlossenen Tiiren
dahingehend, daB diese Betrige entweder weiter befristet vorgetragen werden (Er-
streckung der Verwendungspflicht auf fiinfzehn Jahre) bzw. sogar Teil der Hauptmiet-
zinsreserve werden sollen. Wie stehen Sie personlich zu derartigen Ansétzen eines ge-
setzlichen Eingriffs in bestehende Rechte der MieterInnen lediglich zum Vorteil einer
Seite, ndmlich der Spekulantenseite und zum Nachteil der WohnungsnutzerInnen ?
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8. Treten Sie personlich fiir eine sofortige Riickzahlung der nicht verwendeten Erhal-
tungsbeitrdge ein ? Wenn nein, warum nicht ?

9. Wie beurteilen Sie personlich den AusschluB der Opposition von den Mietrechtsver-
handlungen und den MiBbrauch des Institutes des EntschlieBungsantrages zur Novellie-
rung von Rechtsbereichen, die zu den Lebensgrundlagen von Menschen gehdren, ohne
ein ausfiihrliches Begutachtungsverfahren ?
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Parteiungebundener Konsumentenschutz im Wolnungseigentum

1123 Wien, Fach 7 aemeinsclf\aﬁ der Wohnungseigenf&mer 28. Jg., Nr. 3/1992

1. Die “russische Mafia” drangt auf unseren
Wohnungsmarkt!

Das ist auch die Meinung des Gen. Dir. fur &ffentl.
Sicherheit, Mag. Michael Sika, und er weil3, wovon
er spricht. ')

Es sind keineswegs nur “Russen”, also Blrger der
einstigen Sowjetunion, jedoch internationale Ban-
den, oft, aber nicht immer Ausldnder. Bevorzugte
Arbeitsgebiete der “russischen Mafia” sind der
Diebstahl und das Verschieben von Autos ins Aus-
land, Schutzgelderpressung, Scheckkartenbetrug,
Drogen- und Waffenhandel. Dal3 es in Osterreich
seit einiger Zeit organisierten Autodiebstahl gibt,
beweist die Statistik, ?} Schutzgelderpressungen
von zugewanderten Wirten hat die Presse wieder-
holt gemeldet, und Drogenkuriere werden bei uns
fast schon mit RegelmaébBigkeit gefal3t.

Aber das hat doch nichts mit unserem Wohnungs-
markt und insbesondere mit dem Wohnungseigen-
tumn zu tun? Doch ! “Erfolgreiche ” Mafia-Bosse nei-
gen allméhlich dazu, ihr fragwiirdig erworbenes
Vermdgen zu “waschen”, anzulegen und sich zu

", by ” N H

Geschaftsleuten” zu mausern, die dann nicht Der U-Bahnbau brachte den Griindungsmangel zutage: Das
unter augenscheinlicher Verletzung, sondern unter Mischek-Fertigteilhaus in 1200, HellwagstraBe 14/Dresdner
Ausnlitzung des Rechtsstaates ~ wieder auf Kosten Strafe 49, wurde unter Verzicht auf eine neue Fundamentie-
anderer — agieren. rung zumindest teilweise auf alte Ziegelfundamente gestelit.

Siehe Punkt 3.

Oft gruppieren sich diese Elemnente neu in der Haft,
in Stein oder Graz-Karlau, Osterreicher mit ihrer

hier wertvollen Staatsbiirgerschaft werden beige- zende Herrschaftsstrategien minimiert. ) Es ist zu
zogen, nach der Entlassung wird flugs eine Ges. befiirchten, daB das Bewirtschaften von Woh-
m. b, H. oder gleich mehrere, verbunden mit einer nungseigentumshausern, nicht das Bewohnen im
“Holding“, gegrindet, und dann kann etwa in den Mittelpunkt der anstehenden Reform des Woh-
Juwelenhandel oder in den Immobilienmarkt ein- nungseigentumsrechtes stehen wird, also das
gestiegen werden. Manche Banken fragen wenig, Geschiéft, nicht die Befriedigung des Grundbedirf-
woher die zur Sicherstellung angebotenen Gold- nisses Wohnen. Das 2. Wohnrechtsénderungsge-
miinzen kommen, gewéhren groBzigig Kredite, setz hat solche Ansétze bereits gezeigt. °) Auch die
Mietobjekte werden gekauft und zur Wertsteige- “russische Mafia” wiirde davon profitieren.

rung auch von geschltzten Mietern “freigemacht”; Wenn der Gesetzesentwurf dem Nationalrat zur
ehemalige Schutzgelderpresser haben da Erfah- Abstimmung vorliegt, werden die Berichterstatter
rungen, wie man vorgeht, Es stért wenig, wenn ihn (und damit sich selbst} sicherlich loben.

sich in diesen Héusern schon einige Eigentums- Zu Recht? Das fragt

wohnungen befinden - die werden halt besonders

“behandelt”, etwa durch Steigerung des monatli- Ihr

chen Ricklagenbeitrages auf unleistbare Héhe 9). Dr. Josef Mentschl
Diese Art von “Unternehmertum” kann sich -an '} Kurier, 13. 6. 1992 # ?) Geschétzter Schaden in den letzten 10 -
unserem Wohnungsmarkt aber deshalb so leicht 12 Monaten durch Autodiebstinle: 700 - 800 Mio &S (Kurier, 10.
breitmachen, weil ihr Jahrzehnte hindurch unsere 6. 1992) # *) Siehe diese Methode in den GAW-Inf. 1991-5-8D 4 )
eigene “ehrenwerten Baugesellschaft” den Boden GdW-Inf. 1989-4-1 # *) GAW-Inf, 1992-2-1 # %) GdW-Inf. 1991-2-10

bereitet, weil sie die Simpfe angelegt hat. Die
Umtriebe der Prinkes, Zylas und Schiedeks *) haben

d_as Klima der Korruption aufgeheizt, und zwar poli- 2. Solidarhaftung schlichter Miteigentimer
tisch gedeckt.

Ftir Wohnungseigentiimer wére die Situation halb : ; ; -
so schiimm, wiirde ihnen von Anfang an das Mitei- Mit Schreiben vom 17. 4. 1991 setzte die WAV Woh

e g e : nungs Ankauf und Vermietungsgesellschaft m. b.
gentimerrisiko bewulStgemacht, wéire die Wah- H., 1160, die schlichten Miteigentimer (“Woh-

;‘/’f’% Ih{:l" R;C;’teh ‘?(’j”e Sfc?.ltl;).stl\(/efstaq(g;chke/t, nungseigentiimer”) in 1050, Schonbrunner Str. 96,
u. e imre &n _sc elaungsianig e{t nic ganz “in Kenntnis, daB die <Konkurs-> Masse Baugesellschaft
qeaelt durch Errichtung von G’OBI!699”$Chaften: Rauppach <Miteigentiimerin am Mietanteil. Anm. d.
tiber umfassende Verwaltungsvertrdge und zerset- Red.> der Miteigentimerschaft Betriebskosten von
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6S 201.942,21 Va. 1. 3. 1991 schuldet und fordern wir Sie
als Solidarschuidner auf, diesen Betrag innerhalb von 8
Tagen zur Einzahlung zu bringen, ansonsten wir gendtigt
sind, Rechtshilfe in Anspruch zu nehmen.*”

Die Berechtigung einer soichen Forderung muf
selbstverstandlich nachgewiesen werden, auch im
Altmietbau. Aber auch wichtig: moglichst rasche
Verbindung des schiichten Miteigentumsanteils
mit Wohnungseigentum (Nutzwertberechnung

und Abschiull eines Wohnungseigentumsvertra- .

ges).

3. Der U-Bahnbau brachte es zutage

Technische Untersuchungen sind erforderlich, um
den Bau einer Linie der U-Bahn durchzuflihren, so
auch wegen des Streckenabschnittes “Hellwag-
stralle” der U 6 am Hause 1200, HellwagstraBe 14/
Dresdner Stralle 49. Wir zitieren aus vorliegenden
Gutachten:
MA 64-U 117/90, Verhandlungsschrift vom 1. 3. 1991:
“Das Haus 14 wurde in den Jahren 1966 bis 1973 errichtet.
. . . Bei.der Fundierung wurden insoferne Mangel festge-
stellt, als das Haus unterschiedlich gegriindet ist (zum Teil
auf altem Ziegelmauerwerk der Vorbebauung, zum Teil
in Anschittungen und zum Teil in gewachsenem Schot-
ter). ... In der Hoffassade sind Risse, die durch Setzungen
bedingt sein kénnten, .. ."

Technologisches Gewerbemuseum, 1200, vom 18. 1.
1991:

"Messungen in einem Gebaude aus Mischek-Fertigbeton-
elementen zeigten, daf in dieser leichten Bauweise etwas
groBere Korperschallpegel auftreten als in massiven alten
Gebduden.”

Arch. Dipl.-ing. G. Apfelbacher, 1120, 11. 11. 1991:
“Aufgrund der nicht vorhandenen Kenntnis des Dachauf-
baues und der Detailanschliisse ist eine detaillierte Auffin-
dung der Ursachen der Feuchtigkeitseintritte vorerst nicht
moglich.” <Plane fehlen, wie meistens! Anm. d. Red.>
“Die in Stiege IV Top . . . vorhandenen Verfarbungen im
Fensterparapetbereich sind auf einen mangelhaften Ein-
bau dieser Fenster zurlckzuflihren.”
Arch. Dipl.-Ing. G. Apfelbacher, 1120, 6. 11. 1991:
“Die Einfassungen der Gelénderstitzen sind relativ starr
mit dem Fertigteil verbunden . . . Dies ergibt die Wahr-
scheinlichkeit, dal Verschiebungen der beiden Bauteile,
welche in thren AusmaBen nicht koordiniert sind, zum
Schadhaftwerden der Geldndereinfassungen fiihren und
dort Wassereintritte verursachen.”
Prof. Dipl.-Ing. Dr. Erik Wirger, 29. 12. 1990:
“Die Kellerwande sind zum Teil zufolge des in den Muffen-
stdflen undichten Hauskanals durchfeuchtet. . .
Versuchs- und Forschungsanstait der Stadt Wien, 17. 10.
1984
“Schadhaft sind eindeutig die Dehnfugen. ... Die Konstruk-
tion der Dehnfugen <auf den Dichern. Anm. d. fied.> stellt
eine problematische, wenn auch billige Lésung dar.”
Hauszustandsfeststellung, Teil B, U-Bahnlinien, Zusam-
menfassung:
"Diqse, Nésseschiden sind zum Teil bereits knapp nach
Fertigstellung des Gebaudes aufgetreten und steilen nach
der Ansicht des Unterfertigten eindeutig einen baulichen
Mangel dar, der zu einer eindeutigen Verminderung der
Wohnqualitat fihrt.”
Zwei Jahrzehnte Mangelgeschichte eines gefor-
derten Wohnhauses, einer “Sparkasse”! Siehe
Bild auf Seite 1.

4. Pachbodenaushau:
Ein Haus auf dem Dach?

Eine Feststellung vorweg: Uber ausbaufihige
Dachbdéden verfigen nur Hauser mit Schragda-
chern, und diese wurden in Osterreich fast aus-
schlieBBlich vor dem Ersten Weltkrieg errichtet.
GroBBe Wohnhéuser aus der Zeit nach 1945 sind
meist mit Flachdadchern ausgestattet, und deren

- . 1 ;L) [ . -
Ciemeinscnabt der W Chnsasoiae niamer -2

zuriickgesetztes Obergeschof? mit vorgelagerter
Terrasse ist praktisch ein von vorneherein ausge-
bauter Dachboden; Probleme ergeben sich dort oft
wegen mangelhafter Warmeisolierung und Dicht-
heit der {Prelkies-) Flachdacher und der Terrassen.
Die Makierwerbung preist bisweilen den Fernblick
(u.U. nur auf andere Décher und Rauchfange), den
glnstigeren Lichteinfall und eine ruhigere Lage an;
von den Problemen, die den Kadufer erwarten, wird
kaum gesprochen.

Von herkémmiichen Zinshausbesitzern werden
Dachflachen oft “roh” zum Selbstausbau angebo-
ten, sog. Verwertungsgesellschaften verkaufen
meist Wohnungen auf schon ausgebauten Boden.
Bein Selbstausbau mull man jedoch berlcksichti-
gen, daf sich insbesondere wegen der Dachschra-
gen und des erhohten Stiegenhauses (Liftes) aus
1 m? unausgebauter Dachflache nur 0,7 m? Wohn-
nutzfldche ergeben. Wichtig ist ein wohliberlegter
Kaufvertrag, in dem mégliche Probleme geregelt
sind: Da kann es Nutzungsrechte von Mietern
geben {Wascheaufhéngen, Antenne), da kbnnen
unerwartete Kosten fiir die notwendige-Nutzwert-
berechnung und die Verstarkung der Steigleitun-
gen sowie den Einbau eines Liftes auftreten sowie
Sanierungskosten, wie sie eben an allen alten Hau-
sern erforderlich werden (z.B. Beseitigura des
Mauerschwamms im Keller). Die Beauftrcgung
eines Architekten {und woh! auch eines Generalun-
ternehmers) ist erforderlich. Die Beschaffenheit
des Dachstuhls, die Tragféhigkeit der Decke und
andere Probleme sind zu berlcksichtigen, ebenso
noch zu erteilende behdrdliche Auflagen. Erscheint
der Kauf einer “rohen” Dachbodenfliche zum
Selbstausbau firs erste billiger zu sein (6S 3.000
~ &S 10.000 pro m?), so ergeben sich mit den Aus-
baukosten (im glinstigsten Fall 68 12.000, bei Uber-
windung von Bauhindernissen und bei Luxusaus-
stattung Kosten bis zu 6S 30.000 pro m?) stattliche
Preise (Angaben nach GEWINN 4/92, 188 ff.); das
Risiko, daR unerwartete Probleme und ebensolche
Kosten auftreten, ist hier sehr grof3.

Die zweite Moglichkeit ist, die “rohe” Dachboden-
flache zu kaufen, wobei sich aber der Verkaufer,
meist eine “Verwertungsgesellschaft”, die Rolle
des “Bauherrn” vorbehalt; handeit es sich hier um
einen “Betreuungsbau”, dann sind Baukostenstei-
gerungen maglich, ja wahrscheinlich. Drittens wer-
den fertig susgebaute Dachboden mit Fixpreisen
bis zu 65 50.000 pro m? angeboten. Aber auch hier
kann es unangenehme Uberraschungen geben,
wenn z2.B. die Kamintiirchen nicht (iber die Dachfl3-
che versetzt worden sind, sodall der Rauchfang-
kehrer die Kehrungen etwa vom Wohnsalon der
Dachwohnung aus vornehmen muB.

Nicht vergessen darf der Kaufer eines Dachaus-
baues, daf} ‘er einen Anteil an einem alten Haus
erwirbt, an dessen Erhaltung er anteilig mittragen
muB.

5. Causz Engelich/Hammel: HAKUS REAL
nicht rechtswirksam zum Verwalter
bestellt

Die HAKUS REAL; 1010, vertreten von RA Dr. W.
Deflhorn, 1010, hatte eine Miteigentimerin in
1190, Doblinger HauptstraBe 15, auf Zahlung ei-
nes angeblichen Betriebskostenriickstandes von
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0S 3.733,40 geklagt. Die Beklagte hatte unter dem
Hinweis, daR HAKUS REAL nicht ordnungsgemal
bestellt worden sei und da mangels ordnungsge-
maRer ibrechnung der Vorverwalterin Dr. G.
Engelich, 1010, die vorgeschriebenen Betrége nicht
nachvollziehbar seien, die Vorschreibung nicht
anerkannt; sie bezahlte vielmehr einen nach Selbst-
einschatzung verminderten Betrag.
Mit Beschluf3 vom 5. 5. 1992 hat das BG Ddbling
{5 C 383/91i) die Klage mit folgender Begriindung
abgewiesen:
"Far die BeschluRRfassung gemaRl 8 14 WEG bestehen
keine besonderen Regeln. Es mul aber eine rechtzeitige
Verstédndigung der Miteigentiimer vorausgehen und eine
Auflerungsmoglichkeit geboten werden (MietSlg. 34.637
und 36.622). Im vorliegenden Fall sind zur Beschlul3fas-
sung am 14. 3. 1991 jedoch nicht samtliche Miteigentiimer
beigezogen worden, weshalb kein ordnungsgeméfler
BeschlulR im Sinne des § 14 WEG zustandegekommen ist.
Die klagende Partei ist daher nicht wirksam zum Hausver-
walter bestellt, weshalb die Kiage abzuweisen war.”
Diese Entscheidungsbedingung gilt selbstver-
standlich auch bei Reparaturvergaben.
Die Entscheidung ist noch nicht rechtskréftig; wird
sie bestatigt, kann man davon ausgehen, daf3 auch
in anderen H&usern mit Engelich-Mehrheit die
Bestellung von HAKUS REAL nicht rechtswirksam
ist.

Anmerkung: HAKUS REAL hatte fiir den 14. 3. 1991
zu einer Miteigentimerversammlung mit einem
Tagesordnungspunkt “Nachvollzug der Abstim-
mung Uber die Bestellung der Hausverwaltung”
geladen, wo lediglich die HV Dr. G. Engelich als
Vertreterin der Mehrheitseigentimer, Albert Enge-
lich, der Bezirksrichterin Mag. Dorothea Engelich
und des Arztes Dr. Georg Engelich, fur HAKUS
REAL stimmte.
Einem Schreiben der drei Engelich-Miteigentiimer
vom 22, 1. 1991 entnehmen wir, sie kdnnten den
tibrigen Miteigentiimern die umstrittene Verwal-
tung HAKUS REAL mit Beschlul3 hinter deren Riik-
ken auferiegen; dort heildt es:

“Wir geben thnen bekannt, dal® wir an der Hausversamm-

lung am 28. Janner nicht teilnehmen werden.

Als Mehrheitseigentimer haben wir die Firma HAKUS

REAL, 1010, Riemergasse 1, <auch die Adresse der Vorver-

waltung Dr. G. Engelich. Anm, d. Red.> zur Verwaltung

des Hauses Doblinger Hauptstral3e 15 mit Wirkung vom

1. Feber 1991 bestellt.

Soliten Sie uns eine andere Verwaltung vorschlagen wol-

len, erkldren wir thnen, dall wir dem nicht zustimmen
wiurden.”

Was macht aber HAKUS REAL! Geschaftsfihrer H.
Hammel, obwohl nicht Verwalter, |4dt mit Schrei-
ben vom 2. 6. 1992 zu einer weiteren “Hausver-
sammlung”, und zwar in seine Kanzlei, wo der
“Nachvollzug” der rechtsunwirksamen .- Abstim-
mung nunmehr wiederholt werden soll. Dabei ist
ein Bestellung rickwirkend ab 1. 2. 1992 vorgese-
hen.

Dazu eine Elferfrage: Wie verwaltet man rickwir-
kend? H. Hammel - ein Verwaltungsphdnomen?

6. Gerichtliche Eatscheidungen

A) Recht auf Eigentumsfreiheitsklage fur jeden
einzelnen Wohnungseigentiimer

Eigenmachtige Eingriffe eines Miteigentiimers in
das gemeinsame Eigentum (hier: die Errichtung
einer begehbaren Terrasse auf einem Zubau) kann

jeder Mit- und Wohnungseigentimer abwehren,
indem er beim zustdndigen Bezirksgericht eine
Eigentumsfreiheitsklage einbringt und darin die
Beseitigung der Veranderung und die Herstellung
des vorigen Zustandes verlangt {OGH vom 12, 11,
1991, 5 Ob 1078/91 - WoBI. 1992-5, S. 113).

B) Grundsatziiches Ricktrittsrecht bei Konkurs
des Kéufers rechtswidrig

Gemeinntzige Bauvereinigungen sichern sich oft
mit einer Klausel in Anwartschaftsvertragen ein
Ricktrittsrecht vom Kaufvertrag, wenn Uber das
Vermogen des Kaufers (Wohnungseigentumsbe-
werbers) der Konkurs er6ffnet wiirde. Mit OGH-
Entscheidung vom 11. 9. 1990, 5 Ob 66 /90, wurde
nunmehr festgestellt, daf} einer solchen Bestim-
mung § 24 Abs. 4 WEG entgegensteht und sie
daher rechtswidrig ist. Der Rucktritt ist nicht
gerechtfertigt, solange der Kaufer seinen Zah-
fungsverpflichtungen aus dem Vertrag, z.B. mit
Hilfe Dritter, nachkommt. (WoBI. 1991-3, S. 58f.)

C) Nur der Verwalter kann Rickstande
einklagen

Auf Veranlassung der Hausverwaltung Immobi-
lien-Commerz GmbH., 1070, hatten mit Hilfe des
Verwalteranwaltes Dr. Georg Krasser, 25 Mit- und
Wohnungseigentimer, darunter die Sangerin Ste-
fanie Werger, den sechsundzwanzigsten des Hau-
ses 1150, Dankwartgasse 8, wegen eines angebli-
chen AuBenstandes von 6S 92.642,49 geklagt {vgl.
GdW-Inf. 1992-1-3). Das Begehren wurde nun auch
vom OLG Wien als Berufungs- und Rekursgericht
mit Entscheidung vom 7. 5. 1992, 14 R 17/92, 14
R 16/92, abgewiesen, und zwar mit einer sehr kla-
ren Begrindung:
"Die Einforderung von Betriebskosten bzw. -vorschiissen
gehoért zur ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft.
Sobald ein Verwalter bestellt ist, kann kein Miteigentimer
selbsténdig Verwaltung<handiungen vornehmen (Fai-
stenberger-Barta-Call, WG § 17 Rz 17). Durch die Verwal-
terbestellung werden die Verwaltungsrechte des einzel-
nen Miteigentiimers auf die Selbsthilfen nach § 15 Abs.
2 letzter Satz WEG und die Abwehr von Ubergriffen einzel-
ner Wohnungseigentiimer, die der Mehrheit auf Weisun-
gen an den Verwalter reduziert (Wiirth in Rummel § 17
WEG Rz 5) . .. Die Einforderung von Betriebskosten bzw.
Vorschiissen steht nicht mehr den einzeinen Wohnungsei-
gentimern oder deren Mehrheit, sondern nur dem Ver-
walter selbst zu (MietSlg. 33.479, 35.627).”

Aus einer anderen Perspektive gesehen: Der Haus-
verwalter, der ja in erster Linie wissen mul}, ob
tatsadchlich AulRenstande vorliegen, kann nicht Mit-
eigentimer vorschicken - und sie ohne eigenes
Risiko klagen und verlieren lassen; er mul} viel-
mehr im eigenen Namen klagen. Wie problema-
tisch auch die in der Dankwartgasse gewahlte Vor-
gangsweise ist, beweist der Umstand, dal3 bei den
Verhandlungen nie einer der Klager, wohl! aber
Verwaltungsgeschaftsfiihrer Fraberger anwesend

DER AKTUELLE HINWEIS!

Bis 30. Juni hat der Verwalter jedem Wohnungsei-
geniimer ein Exemplar einer volistandigen
Gesamtabrechnung zu ubergeben (Siehe: GdW-
Sonderinformation “Jahresabrechnung ~ Check-
Liste”).

[ o e i s e e L
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gewesen ist. Eine bedauerliche Erscheinung im
Wohnungseigentum: Sogar als Klager verhaiten
sich zersetzte Miteigentimergemeinschaften pas-
siv! .

7. An thren Widerspriichen
sollt ihr sie erkennen!

O A) Hausverwalter Komm.-Rat Prof. Hans Wer-

titsch, 1040, Sachbearbeiter Wertitsch jun.,

schreibtin einer “Bewerbung um die Verwaltung”:
“In aller Regel werden drei Offerte eingeholt und danach
den Wohnungseigentimern samt erlduterndem Rund-
schreiben zur Beschlu3fassung vorgelegt. (Ausgenom-
men sind Veranlassungen aufgrund hoherer Gewalt bzw,
Kieinreparaturen und dringende MaRnahmen.)
Beiliegend (bersende ich Ihnen ein Muster einer u.a. von
der Behdrde geforderten Verwaltungsvolimacht, die von
der Majoritdt der Wohnungseigentimer zu unterfertigen
wiére .,
Als Verwalterhonorar schlage ich lhnen 6S 22,20 zuziigl.
20 % MWSt. (MRG-Richtlinien) pro Jahr vor. . .”

Und was steht in der gleichzeitig zur Unterzeich-

nung vorgelegten Volimacht (Burda-Verlag, Lager

Br. 11 VN; vgl. GdW-Inf. 1992-1-5); sie

“erméchtigt . . . zu allen Rechtsgeschéften und Rechts-
handlungen, welche die ordnungsgemafle Verwaltung
der Liegenschaft betreffen; . . . zur . . . Aufnahme von
Anleihen und Darlehen, . . . Flhrung von Prozessen,
Abschiufl von Vergleichen . . .” <alles ohne vorherigen
Miteigentiimerbeschlul. Anm. d. Red.>

Auch die Honorarforderungen sind ganz andere,
denn von einem Honorar nach MRG-Richtlinien ist
in dieser Vollmacht keine Rede mehr:

"FUr die Berechnung des Verwalterhonorars und die son-
stigen auf Grund dieser Volimacht entstehenden Anspri-
che des Verwalters anerkennen wir die Sétze der jeweili-
gen Richtlinien der Bundesinnung®.

Das lauft bei gréBeren Hausern auf 3 %0 des Neu-
bauwertes hinaus und ist wesentlich héher als das
Honorar nach MRG. Also viel mehr Rechte und ein
viel hoheres Honorar flir den Verwalter in der Voll-
macht als in der Bewerbung. Die Vollmacht aber
wird von den Wohnungseigentimern unterschrie-
ben und bindet sie, nicht das Bewerbungsschrei-
ben des Verwalters!

Auf3erdem begehrt die HV Wertitsch hier auch die
Ermachtigung zum Abschluf3 von

“Versicherungsvertrigen in angemessenem Umfang,
wobei Vergiitungen der Versicherungsanstalten fir die
Vorarbeiten ohne Anrechnung auf das ubhche Honorar
geblhren,”

also Versicherungsprovisionen, die in der Praxis
meist 30 % der Pramie im Jahr des Abschlusses
und spater 10 % betragen; oft erfolgt aber jahrlich
ein Neuabschluf3 (fir 10 Jahre) zur Inflationsabgel-
tung, sodal® zumindest fir die Steigerung jahrlich
30 % anfallen kénnen,

Falsch und irrefihrend im Sinne der Wertitsch-
Geschaéftsinteressen ist die Behauptung, diese
Vollmacht werde u.a. “von der Behorde” gefordert.
Also Vorsicht!

Zur Wertitsch-Praxis vgl. auch GdW-{nf, 1991-2-
15a, 1991-3-12A.

O B) Die HV Franz Dangl, 1180, brachte beim BG
Innere Stadt, 22 C 385/92, eine Mahnkiage gegen
eine Mit- und Wohnungseigentiimerin des Hauses
1060, Mariahilfer Glrtel 6, ein und beschrieb ihren
Anspruch wie folgt:

“Wir haben (ber Auftrag der Beklagten Zahlungen an den
Reparaturfonds des Wohnungseigentumsobjektes . . . der
Beklagten vorgenommen.*

In der “Aufgliederung des Riickstandes” wider-
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spricht sich die HV Dangl, indem sie vor allem
“Betriebskosten” u.a. fordert.

Ubrigens hat die Beklagte niemals die Verwaltung
beauftragt, Zahlungen an den “Reparaturfonds”
{richtig: an die Ricklage) zu leisten.

® C) Die gemeinniitzige OWGES, 8010, empfiehit
in ihrem Begleitschreiben zur “Jahresabrechnung
1991" 2.B. den Miteigentiimern in 8720 Spielberg,
Marktplatz 4, die “moderne Zahlungsabwicklung
per Abbuchungsauftrag” als “kosten- und zeitspa-
rend” und beruhigt:

"Selbstverstandlich haben Sie die entsprechenden Kon-
trollméglichkeiten .

Die “Jahresabrechnung 1991” selbst wuderlegt
diese Behauptung; sie bietet hochst unzureichend
Kontrollméglichkeiten, denn sie entspricht nichtim
entferntesten den zwingenden Bestimmungen des
§17 Abs. 2 Z. 1 WEG (OGH 5 Ob 19/81), u.a. wegen
mangelhafter Detaillierung, Individualisierung und
fehlender Belegbezeichnung.

Hingegen verrét der Schluf3satz dem Wohnungsei-
gentiimer, wer den Vorteil dieser Zahlungsabwick-
lung hat:

“Schuld wird im Mai zu Lasten lhres Kontos Kto. Nr. .
Bankleitzahl . . . verrechnet.”

Also Abbuchung einer angeblichen Schuld vom
Privatkonto auch ohne Miteigentimer-Kontrolle!
Vgl. GdW-Inf. 1992-1-9b!

8. Sind Notare auch nicht mehr das, was sie
einst waren?

In unserer Rechtsordnung hat der Auftragnehmer
die Interessen des Auftraggebers zu wahren. Eine
Unterscheidung unserer Rechtswirklichkeit kennt
die Papierform jedoch nicht: den De-facto-Auftrag-
geber, der einen Auftrag verschafft und weitere
erhoffen 1483t, und den weniger wichtigen De-jure-
Auftraggeber, der einen Auftrag erteilt und bezah-
ien muB. Konkreter: Eine Bauvereinigung fiihrt
einen Notar oder Rechtsanwalt als Vertragsverfas-
ser ein, und die Wohnungseigentumsbewerber
miussen seine Leistung honorieren. Das Verhalten
dieser Vertragsverfasser notigt die Zahlenden bis-
weilen zur Frage, wessen Interessen hier vertreten
werden.

O A) Die Kaufverirdge der “GL Bautreuhand
GmbH*", 1180, Eckpergasse 2/7, fir den Abverkauf
der Wohnungen des Altmiethauses in 1100,
Buchengasse 132 / Neilreichgasse 29, werden bei
Notar Dr. Stefan Kralik, 1180, abgeschlossen; daf3
sich die Verkdufer “Um-, Zu- und Aufbauten”, ins-
besondere den Dachbodenausbau, ohne Gegenlei-
stung im einzelnen Fall vorbehalten, gehért heute
— leider schon zur Norm,

Bei Unterzeichnung wird der Gberraschte Kaufer
aber im Notariat noch mit einer schon vom Notar
vorbereiteten “Vereinbarung” (23. 4. 1992) kon-
frontiert, mit der er zwei Kaufleuten, namlich Lud-
wig Pohn und Gottfried Kratzl, sie geben die
Adresse der “GL” auch .als die lhre an, das Vor-
kaufsrecht flir unbestimmte Zeit an den eben
gekauften Liegenschaftsanteilen { + Wohnung) ein-
réaumt - fir nichts und wieder nichts. Und das gilt
nicht nur fir die Wohnung im gegenwartigen
Zustand, sondern auch flir kiinftige Verbesserun-
gen, denn WC und Dusche mul sich der Kaufer
erst einbauen lassen. Was den Beglnstigten diese
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Vereinbarung wert ist, belegt die Tatsache, dal} sie
samtliche Kosten fur deren Durchfihrung iiberneh-
men.

Die Frage, warum sich die “GL Bautreuhand” nicht
direkt das Vorkaufsrecht gesichert hat, kénnte sich
aus der Unsicherheit der Rechtsiage beantworten:
Falls eine "Verwerterin” von Altmiethdusern Woh-
nungseigentumsorganisator iS des § 23 Abs. 1
WEG ist, wére ein von ihm abverlangtes Vorkaufs-
recht gemaf § 24 Abs. 1 Z, 4 WEG rechtsunwirk-
sam.

@ B) Die gemeinnitzige Kamptal, 3580 Horn,
begehrt in dem vom Offentlichen Notar Dr. Robert
Steiner, 3542 Gfohl, entworfenen “Kauf- und Woh-
nungseigentumsvertrag” fir die Anlage 2304
Orth/Donau, Graf-Salm-Gasse 3 / Im SchloRgar-
ten 1 ~ 15, einen gemaR § 24 Abs. 1 Z. 4 WEG
rechtswidrigen Haftungsausschlu (“Die Verkdu-
ferin haftet weder fir ein bestimmtes Ausmafl
noch fiir die Lage und Beschaffenheit des Vertrags-
objektes, . . .") - eine leider verbreitete Praxis!

© C) Das Notariat Dr. Bruckbauer, 4020, hatte den
Wohnungseigentumsbewerbern in 4020, Dingho-
ferstralle 58, den Entwurf eines Kauf- und Woh-
nungseigentumsvertrages ebenfalls mit einem
rechtswidrigen Haftungsausschluf® vargelegt. Als
eine Wohnungseigentumsbewerberin auf Gdw-
Rat hin von ihrem guten Recht Gebrauch machte
und sich weigerte, diese mangelhafte Urkunde zu
unterzeichnen, drohten ihr die De-facto-Auftragge-
ber des Notars, die gemeinnltzigen "Wohnungs-
freunde”, 4020, mit einer Schadenersatzforderung,
aber nicht nur sie. Ein Mitbewerber, Dr, Ernst Witt-
mann, der sich ausdriicklich als “Notariatskandi-
dat” bezeichnete und hier die Méglichkeit gehabt
hatte, seine Sachkenntnis zu beweisen und fir eine
korrekte Fassung des Vertrages einzutreten,
betrachtete sich nicht durch die rechtswidrige
Klausel, sondern durch den Umstand geschédigt,
dal} die Frau an der Rechtswidrigkeit Ansto? nahm
und ihre Folgerungen daraus zog. Ein vielverspre-
chender Nachwuchs!

Die GdW richtete deshalb eine Beschwerde an die
Not_ariatskammer fiir Oberdsterreich, 4041, und
erhielt von deren Prdsidenten, Dr. Hans Oppitz
{Datum: 22. 11. 1990, ZI. 670/90) eine Antwort, in
der es heif3t:
“In der Reaktion des Wohnungswerbers Dr. Ernst Witt-
mann, Frau M. K. fir den Schaden, den er durch ihre
Unterschriftsverweigerung und die dadurch hlnausgezo-
gerte grundblcherliche Durchflihrung des Vertrages im
Hinblick auf die von ihm beabsichtigte Umschuldung erlei-
det, haftbar zu machen, sieht die Kammer eine durchaus
zuldssige Vorgangsweise, die selbst dann, wenn Punkt V.
des Kauf- und Wohnungsetgentumsvertrages tatsachlich
den Bestimmungen des § 24 (1) WEG widersprechen
wiirde, was allerdings zu untersuchen nicht die Aufgabe
der Kammer ist. <H6rt! Anm. d. Red.> nicht gegen die
d:szxphnarrechtlschen Vorschriften der Notariatsordnung
verstoft; .
Als beschémenden Hochmut werten wir, dafl der
Herr Kandidat der Postanschrift auf dem Brief an
die Dame Gberfliissigerweise ihre Berufsbezeich-
nung “Packerin” hinzufiigte. Wir hatten diesen
L}mstar_\d der Beschwerde als Fufinote zur Hljustra-
tion beigeflgt. Auch hier zeigte die Kammer keine
Einsicht:
. ebenso wenig die Verwendung der von Frau M. K.
selbst angegebenen und nach Ansicht der Kammer kei-
neswegs herabsetzenden Berufsbezeichnung ‘Packerin’”.

Auf den Zusammenhang kommt es an, Herr Prési-

der Wa
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dent! Zu welchem Schlufl mufl der Staatsblrger
hier kommen? Notare dirfen mangelhafte
Vertragsentwiirfe verfassen und, statt darauf auf-
merksam gemacht, sie wenigstens rasch zu verbes-
sern, werden Kaufer unter Druck gesetzt, sie zu
akzeptieren. Aber nicht nur das! Der Kammerprasi-
dent schamt sich nicht, in einem solchen Fall zu
mauern!

Sind also Notare nicht mehr das, was sie einmal
waren oder — waren sie immer so?

Und fiir wen setzt die Kammer ihr Ansehen aufs
Spiel? Fir den, der den Haftungsausschlu rechts-
widrig in Anspruch nehmen will. Das sind die
gemeinnitzigen “Wohnungsfreunde” mit ihren
einfluBreichen Hintermannern in der Politik (vgl.
GdW-Inf. 1990-3-7).

O D) Viele dieser Praktiken, deren Opfer uninfor-
mierte Wohnungseigentumsbewerber werden,
kénnten vermieden werden, wenn die Behorde bei
geférderten Neubau- oder Sanierungsobjekten
auch die Kauf- und Wohnungseigentumsvertrdge
(genauer) priiften. Der Magistrat der Stadt Wien,
MA 50-Fa 94/72/80/5/Wi, teilte diesbeziiglich
(Datum vom 5. 1. 1981) auf eine GdW-Anfrage
wegen eines problematischen Vertrages des
Neuen Lebens fiur 1070, Kandlgasse 9, mit, ‘

“dal der Wohnungseigentumsvertrag nicht Gegenstand
der Beurteilung ist, sondern die Férderungswirdigkeit der
einzelnen Wohnungseigentumswerber.”

Eben! Im vorliegenden Fall sicherte der Vertrags-
text der Baugenossenschaft, die selbst nicht forde-
rungswiirdig ist, einen sie begtlinstigenden Kosten-
schltissel zu fur die “ihr eigentiimlichen Garagen”
auf Kosten der Gbrigen Miteigentimer, also (iber
die gefdrderten Wohnungen und damit indirekt mit
Hilfe von Steuermitteln (vgl. GdW-Inf. 1981-1-3).
Bestimmungen der Kauf- und Wohnungseigen-
tumsvertrdge haben also sehr wohl mit der Férde-
rungswiirdigkeit zu tun.

Allerdings wird im selhen Schreiben auf die Mdag-
lichkeit aufmerksam gemacht, eine Aufsichtsbe-
schwerde bei der Aufsichtsbehdrde der gemein-
nutzigen Bauvereinigungen, das ist in Wien die MA
50-G, in den Bundesldndern die Landesregierung,
einzubringen — nur muB in diesem Fall der Betrof-
fene die Mangel der Vertrage sachkundig erken-
nen.

Die GAW hilft Ihnen bei Feststellung fragwurdiger
Vertragsbestimmungen und bei. Formuherung
lhrer Aufsichtsbeschwerde!

€. Kaufvertrége konnen es in sich haben.
Das gilt besonders fir Vertrdge zum Kauf einer
Wohnung bzw. eines Miteigentumsanteils im Alt-
miethaus. Sie werden (ber Makler vertrieben,
wobei die Kdufer meist einen Vermittiungsauftrag
oder gar ein vorgegebenes “Anbot” unterschrei-
ben sollen, -worin neben der Bezeichnung des
Objektes nur die Grof3e {ca. ... m?) und der zu erle-
gende Kaufpreis angegeben sind und bestenfalls
annadhernd die gegenwartig anfallenden Betriebs-
kosten, nicht aber weitere Kosten und Auflagen.
Und die haben es dann oft in sich, und zwar kosten-
trachtig!

© A) Die "WLYV Liegenschaft Verwertung Gesell-
schaft m. b. H. & Co.KG", 1010, vertreten von Josef
Fuchshuber, bietet solche Wohnungen in 1060,
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Garbergasse 8, an. Im Kaufvertrag, verfallt von RA

Dr. Roland Itzlinger, 2460 Bruck, nimmt der Kaufer
“zustimmend zur Kenntnis, dal durch die Verkauferin
beabsichtigt ist, die Liegenschaft 1060 Wien, Garbergasse
8, inihrer Gesamtheit zu renovieren und neu zu adaptieren
und daB ein Verfahren gemaf § 18 MRG eingeleitet wird.
Er...verpflichtet sich, den auf seinen Mindestanteil anfal-
lenden Betrag zur Hausrenovierung zu leisten. Auf die
Herausgabe und die Verrechnung einer alifdlligen Haupt-
mietzinsreserve wird verzichtet.” (Pkt. X)

Dal3 beim Kauf 3,5 % Grunderwerbssteuer, 1 %
Eintragungsgebihr {(Grundbuch} und bis zu 4 % fur
Vertragserrichtung und -durchfiihrung (als Hono-
rar fur Anwalt oder Notar) + Barauslagen anfallen,
ergibt sich zumindest indirekt aus dem “Anbot”.
Nicht ergibt sich daraus, daf der Kdufer sehr wahr-
scheinlich noch “Miete { + eventuell Erhaitungsbei-
trag)” nachzahlen muf}, um namlich die auf seine
. Wohnung entfallende, in den letzten 10 Jahren
angesparte Mietzinsreserve aufzufiillen, denn er
hatte ja auf die Verrechnung der fir seine Woh-
nung von den Mietern bisher angefallenen Haupt-
mietzinsreserve verzichtet. Noch héher als diese
Aufwendungen flr die Vergangenheit werden die
fir die Zukunft, namlich fir die Kredite - der
“Gesamtrenovierung” sein, die er anteilig mittra-
gen mufl.

¥ T =

ADRESSENANDERUNG:

Bitte vergessen Sie nicht, uns bei Wohnungswech-
sel die neue Zustelladresse bekanntzugeben!

fre e o |

Aber nicht nur das:

“Zwischen den Vertragsparteien besteht Einigkeit, . . . dal
eine Liftanlage installiert werden soll.” (Pkt. XI)

Die bendtigt der Verkdufer ndmlich, um den Dach-
boden ausbauen und verkaufen zu kénnen. Auch
daran wird der Kdufer mitzahlen.

Wir sind aber noch nicht fertig!

Das Haus ist noch nicht “parifiziert”, d.h. es gibt
noch keine Nutzwertberechnung, um Wohnungs-
eigentum zu begrinden (Pkt. VIi}. Mit der Ausarbei-
tung der Berechnungsgrundlagen wird - selbstver-
standlich gegen Honorar - ein Architekt beauftragt
werden miissen, flr die Erstellung des ins Grund-
buch einzuverleibenden Wohnungseigentumsver-
trages fallen wieder Vertragserrichtungs- und
Durchfihrungskosten an.

Das alles kann man erst aus dem zugemuteten
Kaufvertragstext entnehmen und da: oft nur ver-
schllsselt. Diese Texte liegen im allgemeinen bei
Unterzeichnung des “Anbotes” oder des Vermitt-
lungsauftrages nicht vor.

Verlagen Sie bitte, bevor Sie sich zur Unterzeich-
nung einer verbindlichen Urkunde (z.B. eines Ver-
mittlungsauftrages) beim Makler entschlieBen,
den Text dieses Vertrages zur Priifung, d.h. zum

Mitnehmen, damit Sie feststellen kdnnen, welche’

Kostenbelastungen Sie noch erwarten!

Ubrigens: Im vorliegenden Vertrag fehlen Anga-
ben Uber die GroRe (m?) und die Raumanzah! der
angebotenen Wohnung; hingegen wird der Urkun-
denverfasser “ausdricklich bevoliméchtigt”, “den
vorliegenden Vertrag, so dies zur Begriindung von
Wohnungseigentum notwendig ist, abzudndern”
und den “Wohnungseigentumsvertrag rechtsgiil-
tig zu unterfertigen”: problematische Bestimmun-
gen! Siehe auch GdW-Inf. 1992-1-2.

Unterschreiben Sie bitte nach gewissenhafter Prii-

fung des Textes diese Vertrage selber!

10. Kostenaufteilung bei Fenstertausch

Univ.-Prof. Dr. Gottfried Call, Innsbruck, hat auf
Anfrage der GdW-Kontaktstelle Graz, Amtsdirektor
Mag. Otto Schmied, zu diesem Thema mitgeteilt:

“lhrer Lésung, dal der einzelne Wohnungseigentlimer zur
Erneuerung reparaturbedirftiger Fenster die Halfte dazu-
zuzahlen hat, wahrend die andere Hilfte Liegenschafts-
aufwendung iSd 8 19 Abs. 1 WEG ist, stimme ich unter
der Voraussetzung zu, dal der Fenstertausch Erhaltungs-
maBnahme gemafl § 14 Abs. 1 Z. 1 WEG ist. Dort wird
u.a. auf § 3 Abs. 2 Z. 5 MRG verwiesen, wonach energie-
sparende MaBBnahmen nur dann zu den Erhaltungsarbei-
ten (Zusténdigkeit der Mehrheit der Mit- und Wohnungsei-
gentimer oder kraft § 17 Abs. 1 WEG des Verwalters)
zéhlen, ‘'wenn und insoweit die hieflir erforderlichen
Kosten in einem wirtschaftlich verninftigen Verhéitnis
zum allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses und den
zu erwartenden Einsparungen stehen’. Bleiben die Mehr-
heit oder der Verwalter untatig oder weigern sie sich, die
als Billigkeitsidsung anzusehende 50 %-Aufteilung vorzu-
nehmen, kann jeder Wohnungseigentiimer nach § 15 Abs.
1 Z. 1 WEG einen AuBerstreit-Antrag stellen. in diesem
Verfahren werden auch die genannten Kriterien (8 3 Abs,
2 Z. 5 MRG) zu beurteilen sein.”

11. "Gesetzliche Ungerechtigkeiten”

Ein einzelner Miteigentiimer dirfte nur Reparatur-
auftrdge zur Erhaltung der allgemeinen Teile des
Hauses erteilen, wenn Gefahr in Verzuge ist {(§ 15
Abs. 2 WEG). GemaR 8 17 WEG ist sonst nur der
Verwalter berechtigt (auf Weisung der Mehrheit)
Auftrage fir Erhaltungs- oder Verbesserungsarbei-
ten zu vergeben. Diese Bestimmung hat auch wich-
tige Griinde, denn der Verwalter muf3 1. (bei im
Innenverhaltnis beschrankter Vollmacht) allen Mit-
eigentimern Gelegenheit zur Stellungnahme
geben, damit ein wirksamer MehrheitsbeschluR
zustandekommen kann, 2. haftet er gegeniiber der
Gemeinschaft flir die ordnungsgemadfie Durchfiih-
rung der Arbeiten und die Geltendmachung even-
tuell notwendiger Gewdhrleistungsanspriiche.
Dirfte jeder Miteigentimer solche Auftrage ertei-
len und sie im nachhinein lber die Riicklage ver-
rechnen, sind diese Kontrollen nicht moéglich, und
die Riicklage wirde eine Art Kasse zur Selbstbedie-

‘nung. So verstandlich der Wunsch des einzelnen

nach Verglitung ist, wenn er etwas fir die Allge-
meinheit geleistet hat, so problematisch ist letzten
Endes dessen Erflillung.

Die Hausverwaltung des Hauses 1100, Rotenhof-
gasse 100, kennt die Rechtswidrigkeit dieser Riick-
vergltungen genau und refundierte dennoch
Dachflachenfenster um 6S 81.470,92, allerdings
mit der Auflage, daf3 die beglinstigte Wohnungsei-
gentimerin diejenigen Anteile zur(ickzahlen
miBte, deren Eigentimer diesen Vorgang nicht
anerkennen.

Um diese jedoch davon abzuhalten bzw. zu diskre-
ditieren, bezeichnet sie in ihrem Schreiben vom 17.
12. 1991 die Rickverglitung als “verniinftige
Losung” und die Riickforderung als das Ausniitzen

" "gesetzlicher Ungerechtigkeiten”.

Auch das ist eine Herrschaftsstrategie! So bringt
man die Miteigentimer gegeneinander auf und hat
mit ihnen ein leichteres Spiel.

Der Verwalterhinweis {Schreiben v. 19. 11. 1991),
da®
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“diese Arbeiten notwendig waren, jedoch durch die
Unvernunft und Nichtmehrheitsbildung einiger Miteigen-
tomer verhindert worden sind,”

gehtins Leere, denn es besteht eben fiir den einzel-
nen die Moglichkeit, die Durchfiihrung notwendi-
ger Reparaturen gemaR § 15 Abs. 1 Z. 1iVm 8 26
Abs. 1 Z. 3 WEG Uber den AuBerstreitrichter zu
erwirken, .

Diese aufgezeigte Vorgangsweise hat aber noch
zwei andere bedenkliche Aspekte: a) Meist haben
schon Jahre vor der ersten Rickverglitung andere
Miteigentimer Investitionen an den allgemeinen
Teilen vorgenommen (z.B. Streichen der AuRen-
fenster) und fordern nun selbstverstandlich unter
Hinweis auf den Gleichheitsgrundsatz ebenfalls
eine Abgeltung, und die Situation wird ganz
unubersichtlich. b) Wenn, wie oben vorgesehen,
nur einige Miteigentimer mit der Riickvergiitung
nicht einverstanden sind, dann haben sie wenig,
wenn ihre Anteile in die Rucklage zuriickflieRen
(und die der anderen nicht); sie muRBten ihnen
daher ausbezahlt werden: Dies lauft auf eine Ent-
nahme aus der Ricklage hinaus, die aber nicht
zuldssig ist, denn diese Gelder sind Eigentum der
Germeinschaft und nur fur Erhaltungs- und Verbes-
serungsarbeiten bestimmt {§ 16 WEG) und nicht
fiir eine Art Zahlungsausgleich.

12. Was uns erwartet: Das Bundeswohnge-
setz wirft seine Schatten voraus

Dem Nationalrat liegt ein EntschlieBungsantrag
der Abg. Eder, Dr. Schwimmer und Kollegen,
betreffend sparsamere Energienutzung, vor. Aus-
gangspunkt ist das Erkenntnis des Verfassungsge-
richtshofes vom 9. 10. 1991, G 43/91-9 (BGBI. 606/
1991), wonach § 14 Abs. 1 zweiter Satz WGG mit
seiner Regelung liber die Verteilung der Heizkosten
bei zentralen Wérmeversorgungsanlagen als ver-
fassungswidrig aufgehoben wurde; auch die
gleichartige Bestimmung im § 19 Abs. 1 Z. 1 zwei-
ter Halbsatz WEG hat der OGH mit Beschlufs vom
26. 11. 1991, 5 Ob 107/91, angefochten.

Einem von Experten deshalb erarbeiteten Entwurf
zu einem Warmekostenaufteilungsgesetz -~
WKAG, Stand 4. 5. 1992, entnehmen wir:

O ad § 3 (1): Die sog. Festkosten sind nach der
“Nutzflache der beheizbaren Raumlichkeiten” auf-
zuteilen, nicht wie bisher nach Nutzwerten,
wodurch auch fir offene Loggien, Balkone, Terras-
sen und sogar Garten Heizkosten bezahlt werden
muften; diese Sinnwidrigkeit hatte die GdW schon
vor Jahren bemangelt (siche GdW-Inf, 1983-2-5).

© ad § 3 {2): Die Warmeabnehmer (Wohnungsei-
gentumsbewerber und Wohnungseigentimer)
kénnen innerhalb eines Rahmens von 55 % - 75 %
jenen Teil der Energiekosten einstimmig festlegen,
der nach Verbrauchsanteilen zu tragen ist. Diese
Bestimmung erscheint insoferne bedenklich, als
sie (iber das Verhéltnis von Macht und Recht im
Wohnungseigentum hinwegtduscht. Praktisch
gibt es nur einmal einen einstimmigen Beschluf}
einer Wohnungseigentimergemeinschaft, nidm-
lich die Zustimmung zum Wohnungseigentums-
vertrag. Sein Inhalt ist vom Gesetz und von den
Vorvertrdgen vorgegeben, manchmal auch durch
zusatzliche Klauseln, die bedenkenlose Vertrags-
verfasser einfigen und auf Grund der Herrschafts-
strategien des Wohnungseigentumsorganisators

dann von der iberforderten Gemeinschaft ange-
nommen werden.

© ad 8§ 3 {6): Aber auch die sog. Festkosten mis-
sen nicht zwingend nach beheizbarer Nutzflache
aufgeteilt werden, wenn ein anderslautender ein-
stimmiger Beschiufl voriliegt, d.h. in der Regel:
wenn er von den Wohnungseigentumsorganisato-
ren abverlangt wird. Sie haben dann die Mdéglich-
keit, z.B. “Magazine” oder andere Raumlichkeiten
auf Kosten der Ubrigen Abnehmereinheiten zu
begiinstigen und deshalb teurer zu verkaufen oder
zu vermieten; die Mdglichkeit, Uber den AuBerstrei-
trichter Anderungen herbeizufiihren, ist ein risiko-
reicher, mit Sachverstandigenkosten gepflasterter
Weg.

Die in Abs. 2 und 6 vorgesehenen Bestimmungen
geben also den Wohnungseigentumsorganisato-
ren die Moéglichkeit, die Wohnungskaufer bei den
variablen Kosten flir einen Prozentsatz zwischen
55 % und 75 % festzulegen, und bei den Festkosten
ist der Spielraum noch gréBer. Da diese Vorverein-
barungen {Anwartschaftsvertrage) als Additions-
vertrége vorgelegt werden, also Einzelabschiuly
bei Ankauf, ohne daB eine gemeinsame Wil-
lensbildung der Warmeabnehmer méglich ist, wer-
den de facto die Verkdufer diese Prozentsatze
bestimmen und nicht die Warmeabnehmer. Bei
einem Rechtsstreit wirde es dann aber in der
BeschluBBbegriindung heif3en: “Die Warmeabneh-
mer haben einstimmig beschlossen . . .”; tatséch-
lich ist ihnen aber der Beschiufd von Dritten vorge-
geben, also diktient worden. Die Mar vom
“weitreichenden Gestaltungsspielraum” der Woh-
nungseigentimer hdrt sich gut an, verringert aber
in der Praxis ihren gesetzlichen Schutz, und gerade
den bendétigen sie in erhdhtem AusmaR.

Die vorgesehene Festlegung setzt eine Scheinwirk-
lichkeit voraus, und damit liegt ihr eine duflerst
bedenkliche Unaufrichtigkeit zugrunde. Nichts
Neues, denn Wohnungseigentum ist ja auch kein
Eigentum an einer Wohnung, sondern nur ein Nut-
zungsrecht, verbunden mit einem Miteigentums-
anteil (8 1 WEG); ein Widerspruch, der falsche
Vorstellungen weckt, die oft zu grofen Schwierig-
keiten im Zusammenlieben (Verkennung des Mitei-
gentimerrisikos) flihren.

O ad § 3 (4): Sind Heizkostenverteiler, wie z.B.
sog. “Verdunstungszdhler” “infolge der warme-
technischen Ausgestaltung des Gebiudes oder der
Gestaltung der Warmeversorgungsaniage und der
Heizkorper” ungeeignet, so kann das Bezirksge-
richt auf Antrag eines Abnehmers (Wohnungsei-
gentimers) verfligen, daRR die gesamten Heizko-
sten nach beheizbarer Nutzflache abgerechnet
werden missen. Wenn also, wie es leider oft vor-
kommt, wegen mangelhafter Isolierung der Lei-
tungsrohre die Wohnungen in den unteren Etagen
kaum Uber die Radiatoren beheizt werden miissen,
die Bewohner des letzten Stockes aber die volie
Leistung tiber die Radiatoren in Anspruch nehmen
und daher bei gleicher oder sogar geringerer
Raumtemperatur ungleich mehr zahlen sollen,
dann kann das Gericht diesen Miflstand abstellen.
Das war bisher wegen der Mangelhaftigkeit des
WEG 1975 nicht moglich und hat zum obzitierten
Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes gefiihrt;
dieser MiRstand muRte aber dem Gesetzgeber
langst bekannt sein {vgl. GdW-Inf. 1889-3-15, 1986-
3-6). :
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@ ad § 6 (2): Arbeiten zur Verdnderung bestehen-
der Anlagen, die der Senkung des Energieverbrau-
ches dienen, fallen unter den Instandhaltungsauf-
wand, unterliegen also dem Mehrheitsbeschiuf®
und nicht wie bisher als Verbesserungen grund-
satzlich der Einstimmigkeit. Allein vom Standpunkt
der Energieersparnis ist eine solche Bestimmung
zu begrifien; sie verringert aber den Minderheiten-
schutz und gibt den Verwaltern bessere Moglich-
keiten, ihre Geschéftsinteressen gegeniiber ent-
scheidungsschwachen  Gemeinschaften  Uber
groRziigige Vergabe dieser Arbeiten durchzuset-
zen; ein bdses Omen, wenn man dieses Prinzip im
Bundeswohngesetz auf die aligemeine Erhaltung
tibertragen solite. (Manipulierte) Kosten-Nutzen-
Vergleiche schiitzen hier kaum.

@ ad § 7: Beginn und Ende der Abrechnungspe-
riode von 12 Monaten hat der Warmeabgeber fest-
zulegen, das ist die Miteigentiimergemeinschaft,
nicht der Verwalter; hier ware Auslegungsschwie-
rigkeiten vorgebeugt, wenn eine Mehrheitsent-
scheidung als ausreichend angefiihrt wiirde. Wenn
keine zentrale Warmwasserversorgungsanlage
betrieben wird, Kdnnte nun eine Periode 1. 7.~ 30.
6. moglich und empfehlenswert sein.

C ad § 8 (Abrechnung der Wiarmekosten): Die
Abrechnung ist spitestens sechs Monate nach
Ablauf der Abrechnungsperiode zu legen, also bei
Beibehaltung des Kalenderjahres bis 30. 6., wenn
die Urlaubszeit bereits angebrochen ist und viele
Wohnungsinhaber schon verreist sind; schon bis-
her ein kontrolifeindlicher Termin.

Die Abrechnung soll auch nur “die Summe aller
ermittelten Warmeabgabeeinheiten” und die “fur
das jeweilige Nutzungsobjekt <z.B. Wohnung.
Anm. d. Red.> ermittelten Warmeabgabeeinhei-
ten” enthalten. Damit wird vom Prinzip der Ge-
samtabrechnung fir jeden Wohnungseigentimer,
wie es bisher gegolten hat (OGH vom 28. 5. 1979,
5 Ob 17/79; GdW-Inf. 1980-3a-S. 4}, allerdings oft
nicht eingehalten wurde, abgegangen. Die Abrech-
nung weist also nicht mehr den Verbrauch jeder
einzelnen Wohnung aus; aber besonders diese
Angaben sind wichtig, um etwa einigermaRen
durchschauen zu kénnen, wenn ein Warmeabneh-
mer beim Ablesen dem Grundsatz “Schmieren
spart Heizkosten” huldigt oder wenn der Verwalter
rechtswidrig manipuliert, um sich so beglinstigte
Warmeabnehmer als Kollaborateure zu verpflich-
ten (vgl. GdW-Inf, 1988-3-2).

O ad §9(Belegsamm!ung): in der Belegsammiung
mul nur eine “Liste der gesamten Vorauszahlun-
gen und aller Warmekosten” enthalten sein. Ob
damit auch der Verbrauch der einzeinen Wohnun-
gen usw. gemeint ist, mulB wohl erst in kostenauf-
wendigen Prozessen “ausjudiziert” werden. Die
Belegsammlung ist beim Hausbesorger aufzule-
gen, wobei die Frage offen bleibt, was geschieht,
wenn kein Hausbesorger vorhanden ist. Die Aufla-
gefrist von vier Wochen féllt bei Auflagebeginn am
30. 6. in den Urlaubsmonat Juli, eine einschnei-
dende Beschrinkung der Einsicht- und damit der
Uberprifungsmoglichkeit. Dal3 sich der Abnehmer
aber doch von der Gesamtaufstellung und den
Belegen “Abschriften oder Ablichtungen” anferti-
gen lassen darf, das kann man ihm tber die Kosten
vergallen.

© ad § 10: Wird die “Abrechnung nicht gehérig

gelegt”, dann kann eine Geldstrafe bis zu 6S
80.000,- auch wiederholt verhdngt werden. Das
klingt in den Ohren der Verbraucher sicher gut,
doch wir wissen, daR solche Verfahren mit Opposi-
tionsklagen bis zum St.-Nimmerleins-Tag ver-
schleppt werden. Wenn es hier wieder nur um die
Vollstandigkeit des “Inhaltes” gehen solite, nicht
aber um die materielle Richtigkeit, dann kann zwar
die Abrechnung “gehdrig gelegt”, der Schaden aus
einer Uberhdhten Rechnung aber nicht beseitigt
sein.

® ad § 11: Guthaben aus der Abrechnung sind
innerhalb von zwei Monaten zuriickzuerstatten.
Damit wird bisher haufig angewandten Praktiken
entgegengetreten, wonach Guthaben bisweilen
Uberhaupt nicht vorgetragen wurden und damit
allmahlich “verschwunden” sind, wonach Gutha-
ben vorgetragen und ohne Senkung der Akonti zu
immer weiteren {(unverzinsten) Guthaben geflihrt
haben oder wonach sie der Verwalter unter Hin-
weis auf angebliche oder wirkliche Mehrheitsbe-
schlisse der Ricklage, womadglich zum Verwirt-
schaften, zugefihrt hat.

Aber: “{3) Ergibt sich aus der Abrechnung ein Fehl-
betrag zu Lasten des Warmeabnehmers, so hat ihn
der Warmeabnehmer binnen zweier Monate nach-
zuzahlen” - ohne Riicksicht auf die Richtigkeit und
auf eine Entiastungsverweigerung ! Punktum ! Eine
bedenkliche Bestimmung: Mehr Macht fir die Ver-
walter, denen viele Miteigentimergemeinschaften
- besonders in GroBanlagen und mit einem hohen
Anteil von vermieteten Eigentumswohnungen -
schon jetzt mehr oder minder hilflos gegenliberste-
hen! Diese Verschlechterung wurde offensichtlich
erstin den letzten Fassungen vorgenommen, denn
in den “Erlduterungen” zu § 11 heil3t es noch, dal}
die Nachzahlungsfrist erst mit der “tatsachlichen
Erfillung”, "also mit der ordnungsgemalien und
volistdndigen Vorlage der Abrechnung” beginne.

© ad § 13: “Wenn ein Warmeabnehmer nicht
innerhalb von sechs Monaten schriftlich begriin-
dete Einwendungen” erhebt, gilt die Abrechnung
als genehmigt. Hier wird eine soziale Barriere fir
alle diejenigen aufgebaut, flir die schriftliche For-
mulierungen nicht zur Routine gehodren. Wenn
Schriftlichkeit aus Beweisgrinden notwendig ist,
sollte der Verwalter wenigstens verhaiten werden,
Einwendungen zu protokollieren.

Nach den Grundsétzen des Warmekostenauftei-
lungsgesetzes soll auch das Bundeswohngesetz
gestaltet werden, d.h, einige Verbesserungen im
Sinne des Konsumentenschutzes, aber Ausliefe-
rung der Wohnungseigentumshewerber und Woh-
nungseigentiimer in einen erweiterten “Gestal-
tungsspielraum”, den Dritte beherrschen, und
Einschrankung der Widerstandsmdéglichkeiten
durch unbedingte Zahlungspflicht und Erleichte-
rung von Strategien zur Minderung der periodi-
schen Kontrolie (Abrechnung). Unter dem Strich:
Wenig Erfreuliches! Und das nicht nur angesichts
der in den achtziger Jahre fast permanent aufge-
brochenen Korruptionsskandale in Verbindung mit
dem Bau und der Verwaltung von Wohnungsei-
gentum, sondern auch im Hinblick auf die Tatsa-
che, daB sich einerseits bereits “Anleger” aus dem
EG-Raum in den neueren Eigentumshausern mit
ihren Geschéftsinteressen breitmachen wollen und
dafl sich auch die russische Mafia in alten
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“gemischten” Hausern festgesetzt hat. Es ist wie
ein Tanz auf einem Vulkan, zu dem der Satan den
Takt schlagt!

13. Kurz notiert

O a) DaB Eigentumswohnungen immer mehr zum
“Anlagehit” und “Bewirtschaftungsobjekt” auch
von Auslandern werden, belegt besonders deutlich
ein Inserat im “Kurier” vom 25. 4. 1992, mit dem
ein Maklerbiro

“flir deutsche Anlegergruppe Eigentumswohnungen in
jeder Lage Wiens”

sucht, und offenbar sehr eilig, denn “notarielle
Abwickiung ist innerhalb 3 Tagen moglich”.

DaBl ein solcher Verwendungszweck des Woh-
nungseigentums nicht zuletzt auf Kosten der tbri-
gen Wohnungseigentimer geht, die ihre Wohnung
flir den Eigenbedarf benotigen, darauf machen uns
Mitglieder immer wieder aufmerksam (vgl. GdW-
Inf. 1991-2-1). Die horrenden Mietzinse missen
dann auch Osterreicher zahlen!

O b) Welche Uberraschungen einer Miteigenti-

mergemeinschaft ins Haus stehen kénnen, entneh-
men wir einem Schreiben der HV J. Krisch, 1080,
vom 29. 11. 1991, betreffend 1180, Gymnasium-
strale 40:

“Bei Erneuerung der Steigleitung und der Vorzdhlersiche-

rungssteigleitung auf beiden Stiegen <39 Wohnungen.

Anm. d. Red.> betragen die Kosten 6S 114.740,- + MWSt.”
Offensichtlich hatte das E-Werk einem Miteigenti-
mer die Bewilligung zur Inbetriebnahme eines E-
Herdes bzw. einer E-Heizung wegen zu geringer
AnschluBBkapazitat verweigert. Und nun sollen alle
dafiir zahlen. Ein Umstand, der das oft ohnedies
schlechte Klima in einer Miteigentimergemein-
schaft weiter belastet.
Ubersehen wird hier meist, dall fir solche Falle
eben langfristige Konzepte der Verwaltung vorlie-
gen miifiten, z.B.: Sind noch bauseits Anschluf3re-
serven vorhanden, so sind sie nicht kostenlos an
die ndchsten zu vergeben, sondern nach dem Ver-
ursacherprinzip nur gegen Entschiadigung an die
Gemeinschaft. Entsteht nach Erschépfung dieser
Reserven ein weiterer Bedarf, dann sind diese Ent-
schadigungen heranzuziehen, und den Rest hatder
Werber um die Verstirkung zu zahlen bzw. vorzu-
strecken, wobei die nachsten anteilig zu zahlen
bzw. immer die Hélfte vorzustrecken haben. Dem
oft angewandten Verwaltungsprinzip “Weiterwur-
steln” stiinde eine solche Vorgangsweise aller-
dings im Wege, denn bequemer ist es zweifellos
fir eine Verwaltung, die Dinge treiben zu lassen
und dann die Miteigentlimer gegeneinander aufzu-
wiegeln.

O ¢) Wie notwendig eine transparente Mehrwert-
steuerabrechnung (im Rahmen der Jahresabrech-
nung) und deren Priifung durch die Wohnungsei-
gentimer ist, beweisen die folgenden
Nachzahlungs-Posten in der “Abrechnung” 1991
der HV Dr. Peter Dirnbacher, 1080, fir 1160, Nau-
seagasse 22:

“1. 01. 91 USt-Korrektur It. Finanz 85 3.064,00
1. 01. 91 USt-Korrektur It. Finanz 86 2.754,00
1. 01. 91 USt-Korrektur It. Finanz 87 2.862,00
1. 01. 91 USt-Korrektur It. Finanz 88 241,00"

Letztlich haften die Wohnungseigentiimer fir die
Mangelhaftigkeit der Umsatzsteuerverrechnung!

@ d) Der HV Franz Dangl, 1180, hatte das BG Déb-
ling mit Sachbeschlufl vom 28. 8. 1991 die Legung
einer ordentlichen Jahresabrechnung 1989 fir
1190, Hackhofergasse 9 - 11 - vergeblich —- aufer-
legt. Mit BeschiuR vom 19. 5. 1992, 10E 5552/92,
hat das BG Dobling nunmehr den Exekutionsan-
trag des Miteigentimers bewilligt, wonach die sau-
mige HV Dangl innerhalb von 6 Wochen eine
ordentliche Rechnung legen mufB; anderenfalls
wirde auf Antrag der betreibenden Partei eine
Geldstrafe von 0S 15.000,- verhdngt. Die Kosten
des Exekutionsantrages in der Hohe von 6S 360,-
hat die Verwaltung zu ersetzen.

Zur Vorgangsweise vgl. GdW-Inf. 1991-5-10

© e) Die Wiener Landesregierung hat auf bundes-
gesetzlicher Grundiage Gber den Verordnungsweg
weite Bereiche der Leopoldstadt zum Assanie-
rungsgebiet erklart (LGBl vom 29. 4. 1991). Dort
sind Grundsticksverkadufe und damit auch der Ver-
kauf von Eigentumswohnungen an bestimmte Auf-
lagen gebunden und dadurch erschwert. Kritische
Stellungnahmen betroffener Miteigentimerge-
meinschaften zu dieser Verordnung liegen auch
uns vor; in dem Brief aus 1020, Krafftgasse 5 (I, Il),
heif3t es:

“Wir verstehen die Motive, etwas gegen Spekulation und
Preistreiberei zu tun. Auch wir als ‘Wohnungseigentumer’
sind von der Explosion der Wohnkosten betroffen, und
unsere Kinder stehen einem "Wohnungsmarkt’ gegen-
{iber, auf dem sie Tag fiir Tag schiechtere Chancen vorfin-
den,

In unserem Fall schrankt die Verordnung jedoch nicht Spe-
kulantentum ein, sondern verunsichert uns und bringt uns
Schwierigkeiten. Das ist dann der Fali, wenn wir unser
normales Recht nutzen wollen: etwa von einer Wohnung,
die zu kiein oder zu gro geworden sein mag, in eine
geeignetere zu wechseln.

Zudem sehen wir den Sinn der Sache verfehlt, wenn nur
hundert Meter weiter in der néchsten Gasse jegliche Spe-
kulation moglich ist oder in anderen Bezirken der Stadt
die Spekulationsgewinne explodieren, wenn grofle Lie-~
genschaften, Schitsser, Prunkvillen oder ganze Wohn-
blocks zu horrenden Betragen die Besitzer wechseln. .. .*

O f) Mit “Anschlag am Schwarzen Brett” vom 15.
4, 1992 teilte die HV Ewald Roschka, 1020, den
Wohnungseigentimern in 1020, Klanggasse 7,
mit:
“Per 31. 12. 1991 ergibt sich ein Betriebskosteniberschull
von S 48.113,19. Demzufolge werden im Mai 1992 keine
Betriebskosten eingehoben und im Juni 1992 ein um 6S
5.613,19 vermindertes Pauschale (6S 36.886,81) vorge-
schrieben.”

Frither hatte diese Firma diese Guthaben immer
wieder {unverzinst) auf das nachste Jahr vorgetra-
gen.

Achten Sie bitte darauf, daR das “Pauschale” fiir
Betriebskosten (besser: Betriebskostenakonto)
auch widmungsgemaR verwendet wird, d.h. a) fir
das Jahr der Einzahlung, b) fiir Betriebskosten, und
daB ein UberschuR ausbezahlt oder wie hier rick-
verrechnet wird. Die Uberweisung von BK-Uber-
schiissen auf die Ricklage verleitet manche Ver-
waltungen, die Akonti méglichst hoch anzusetzen
und dann damit die Ricklage indirekt zu erhdhen;
tiber diese kdnnen sie insbesondere bei zersetzten,
entscheidungsunfdhigen Miteigentimergemein-
schaften “unbemerkt” verfiigen.

© g) “AmtsmiBbrauch durch Unterlassen” liegt
vor, wenn der zustandige Beamte einer Baube-
horde (z.B. der Baupolizei) trotz Kenntnis der Sach-
lage bei einer Baufiihrung ohne Baubewilligung
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die Einstellung des Baues nicht verfugt {OGH vom
6.5. 1982, Jurist. Blatter 1992, S. 56}; das gilt selbst-
verstandlich auch fiir Umbauten an den aligemei-
nen Teilen eines Wohnungseigentumsobjektes.

© h) Der Osterreichische Haus- und Grundbesit-
zerbund, 1010, hat auf seinem Bundestag 1992 eine
Resolution beschlossen, mit der er sich
“ausdricklich von jenen AuRenseitern und Spekulanten”
distanziert, “die durch unzulassige Aktionen dem Ansehen
des Hausbesitzers schaden.”
O i) Die Rechtslage in Osterreich ermdglicht jun-
gen Mittern nach Geburt eines Kindes eine zwei-
jahrige bezahite Karenz; fur Kleinkinder ist dies
zweifellos eine wertvolle Bestimmung, weil eine
Krabbelstube die Nahe und Warme der leiblichen
Mutter nicht ersetzen kann. Diese arbeitsrechtliche
Bestimmung gilt selbstversténdlich auf fir Haus-
besorgerinnen mit Dienstwohnung.
Und hier ergibt sich ein besonderes Problem: die
Dienstwohnung ist blockiert, und es mufl jemand,
ohne dald ihm eine solche Wohnung zur Verfiigung
gestellt werden kann, gefunden oder eine Reini-
gungsfirma verpflichtet werden.

O }) Verwirrspiel SCHOLL: Der Abg. z. NR Hans
Schéll hat gemaf seiner Mitteilung wegen Beru-
fung in den Nationalrat im Dezember 1991 seine
Realkanziei samt Klientel (= Wohnungseigenti-
mer) an die von seinem Sohn geflihrte GILDA
GmbH. verpachtet (vgl. GdW-Inf. 1992-1-7). Trotz-
dem findet sich in dem Wiener Wirtschaftsmagazin
Wirtschaft aktiv vom Mai 1992 wie eh und je ein
Inserat der “Realkanziei Kommerziairat Hans
Schoéll” ohne Hinweis auf den Péchter, der fiir die
angebotene "Seriositat, Professionalitat, Rationali-
tat" einstehen miBte.

O k) Bei Uberversicherung nimmt das Versiche-
rungsinstitut die Gberhéhte Pramie; im Schadens-
fall vergitet es jedoch nur den tatsachlichen Wert,
Bei Unterversicherung gilt eine andere “Logik”.

Flr einen Leitungswasserschaden im Hause 1040,
Schelleingasse 14 - 16, zog die “Bundeslander”,
1020, in ihrer Abrechnung vom 27. 4. 1992 68
2.885,- wegen "Unterversicherung” ab, Hiefir haf-
tet die Verwaltung, hier die HV Hans Biletti, 1040.
Ubrigens: “Bundeslénder” présentiert sich selbst
als “Die MEHR-Sicherung”.

- Informationaen

fordern vom Gesetzgeber.beim Abverkauf von Alx-
mietwohnungen als Eigentumswohnungen:

& Anrecht auf unverzlgliche Umwandlung des
schiichten Miteigentums in Wohnungseigen-
tum

@ l\/_xinderheitenschutz gegeniiber dem Grofmit-
eigentimer (“Hausherrn”)}

€ Rechtsstellung des Verkéufers zls Wohnungsei-
gentumsorganisator iS des & 23 Abs. 1 WEG

Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer =
Konsumentenschutz im Wohnungseigentum
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14. Wissen fur Wohnungseigentimer

Dr. Josef Mentsch! spricht zu diesem Thema mit
anschlielender Diskussion in der Wiener Urania,
1010, Wien, UraniastraBe 1, Montag, 5. Oktober
{(Wohnungskauf/Neubau - und Alteigentumswoh-
nung), 19. Oktober (Wohnungskauf/Altmietbau,
Ubergabe und Verbiicherung}, 9. November (Woh-
nungseigentumsvertrag und Miteigentimermitbe-

" stimmung), 23. November (Wohnungseiaentimer

und Verwaltung) und 7. Dezember 1992 \Wohnko-
stenbeitrag und Rechnungsiegung), 19 - 21 Uhr,

15. GdW - Sprechstunden

a) Wien 1, Reichsratsstralle 15: Beratung: Mitt-
woch, 1., 29. Juli, 9., 23. September, 14., 28, Okto-
ber 1992; Allgemeine Auskinfite: Mittwoch, 2.,.16.,
30. September, 7., 21. Oktober 1992 (jeweils 16 ~
18, 30 Uhr);

b) GdW-Kontaktstelle Graz, Conrad v. Hotzendorf-
StrafRe 106, 1. Stock (Ostbahnhof), Tel. 0316/46 63
55: Mittwoch, 1., 15., 29. Juli, 12., 26. August 1992
(jeweils 16 — 17 Uhr); ab September 1992 wochent-
lich {jeweils 16 ~ 17 Uhr);

¢) Innsbruck, Adamgasse 9: Mittwoch, 8. Juli, 23.
September, 21. Oktober 1992 (jeweils 17 ~ 19 Uhr);

d) Salzburg, Humboldtstralle 2 (AK-Beratungszen-
trum): Donnerstag, 8. Oktcber 1992 (15 - 18 Uhr);

e) Linz, NoBbergerstraRe 11 (Mietervereinigung):
Mittwoch, 5. August 1992 (15 - 17 Uhr).

Bei Vorsprache bringen Sie bitte den Mitgliedsaus-
weis (= Erlagscheinabschnitt) mit.
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