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RECHTSANWALTE

@ WOHNBERATUNG

Wer ist tiir die Folgen eines
Heizungsaustalls verantwortlich?

Experten beantworten lhre Leserfragen, schicken Sie lhre Fragen an immo@kurier.at, die Antworten lesen
Sie dann hier. Diesmal: Julia Fritz - Rechtsanwaltin

»Ist die Zentralheizanlage in einem =}

.iMehrpartelenhaus defekt, informieren Sie sofort

e -

schriftlich den Vermieter. Denn es handelt sich
“um eine Gemeinschaftsanlage des Hauses, fiir
die der Vermieter erhaltungspflichtig ist.“ Juiaritz

GRUNDGRENZE

Wir sind Hausbesitzer und haben
auf der rechten Seite des Haupt-
einganges eine Abgrenzung zum
Nachbarhaus in Form einer Mauer
errichtet. Nun hat sich unser Nach-
barbeschwert, dass dieMauernicht
ins Bild passt. Er verlangt, dass wir
stattdessen einen Gartenzaun an-
bringen. Wer istim Recht?

Hier ist in einem ersten Schritt
zu priifen, ob die Mauer auf der
Grundstiicksgrenze steht, oder
ob sich die Mauer zur Ginze auf
Threm Grundstiick. Befindet sich
die Mauer direkt auf der Grund-
stiicksgrenze, steht diese im Mit-
eigentum der beiden Nachbarn,
das heillt, sie gehort beiden ge-
meinsam. Simtliche Entschei-
dungen betreffend der Mauer
(samt Ausgestaltung) sind von
den beteiligten Nachbarn ge-
meinsam zu treffen. Auch die
Kosten der Instandhaltung und
Reparatur sind von den beiden
Nachbarn anteilig zu tragen. Be-
findet sich die Mauer aber zur
Ginze im Grundstiicksbereich
eines Nachbarn, ist dieser Allein-

eigentiimer, Somit ist er alleine
fiir die Mauer und die Ausgestal-
tung derselben verantwortlich.
Unabhingig davon, ob die Mauer
dem Nachbarn gefillt oder nicht.

ERHALTUNG

Die Zentralheizung in unserer Miet-
wohnung ist vor einigen Wochen
ausgefallen. Laut Hausverwaltung
kann der Handwerker den defekten
Ersatzteil nicht beschaffen.
Anscheinend gibt es Lieferschwie-
rigkeiten. Wer ist fiir die Folge des
Heizungsausfalls verantwortlich?
Ist die Zentralheizanlage in einem
Mehrparteienhaus defekt, gilt:
Informieren Sie sofort schriftlich
den Vermieter. Bei einer Zent-
ralheizanlage handelt es sich um
eine Gemeinschaftsanlage des
Hauses (wie auch Lift, Wasch-
kiiche), fiir die der Vermieter er-
haltungspflichtig ist. Kénnen Sie
die Wohnung wegen nicht durch-
gefithrter Erhaltungsarbeiten des
Vermieters nicht oder nur ein-
geschrinkt nutzen, steht dem
Mieter das Recht auf Mietzins-
minderung zu. Die Hohe der Min-

derung sollte jedenfalls vorab mit
einem Experten geklirt werden,
dajede Nichtzahlung einer Miet-
zinsvorschreibung zu einer Klage
fithren kann. Wer Recht behalten,
aber keine Klage riskieren will,
muss der Verwaltung bzw. dem
Vermieter schriftlich mitteilen,
dass die Miete nurunter Vorbehalt
bezahlt wird. Das Recht auf Miet-
minderung besteht fiir die Zeit
der Beeintrichtigung. Wird der
Mangel beseitigt, entfillt auch
das Recht auf Mietminderung.

IMMOBILIENERTRAGSSTEUER
Wir haben ein altes Haus gekauft
und renoviert, das wir nun verkau-
fen. Wie hochist die Stevern bei
einem héheren Verkaufspreis?
Bei der auf Gewinne aus der pri-
vaten Grundstiicksverdullerung
abzufithrenden Immobiliener-
tragssteuer ist in einem ersten
Schritt zwischen Alt- und Neu-
vermdgen zu unterscheiden.
Unter Altvermégen fallen private
Grundstiicks- und Immobilien-
verduBerungen, die vor dem 31.
Miirz 2002 angeschafft wurden.
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Diese Immobilien unterliegen
einem Steuersatz von 4,2 Prozent
aufden Verkaufserlos. Unter Neu-
vermogen fallen private Grund-
stiicks- und Immobilienveriu-
Berungen, die nach dem 31. Mirz
2002 angeschafft wurden oder
werden. In diesem Fall fillt eine
Immobilienertragssteuer von 30
Prozent des erzielten Gewinns

an. Es gibt jedoch Befreiungs-
tatbestinde, bei denen keine
Steuer ans Finanzamt abzufithren
ist. Eine davon ist die Haupt-
wohnsitzbefreiung. Diese ist ge-
geben, wenn eine Immobilie ab
der Anschaffung oder Herstellung
(Datum der Fertigstellung) min-
destens zwei Jahre durchgehend
bis zur VerduBerung oder 5 Jahre
innerhalb der vergangenen 10
Jahrevor VerauBerung als Haupt-
wohnsitz gedient hat und jeweils
nach dem Verkauf der Haupt-
wohnsitz aufgegeben wird. Die
Hauptwohnsitzbefreiung, bei

5 Jahren innerhalb der letzten

10 Jahre, gilt auch, wenn der
Hauptwohnsitz in der iibrigen
Zeit vermietet wurde.
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