
lungspflicht der Eigentümerge-
meinschaft. Allerdings finden sich
vor allem im Zusammenhang mit
erheblichen Unterschieden in den
Nutzungsmöglichkeiten der Auf-
zugsanlage zahlreiche Gerichts-
entscheidungen. Es kommt dabei
auf eine objektiv „vernünftige“
Nutzungsmöglichkeit an, nicht
jedoch auf die tatsächliche Nut-
zung durch den Wohnungseigen-
tümer. Sie könnten einen Antrag
an das zuständige Bezirksgericht
auf Neufestsetzung des Auftei-
lungsschlüssels der Kosten für die
Liftanlagestellen.DarinsolltenSie
dokumentieren, weshalb Ihnen
keineobjektiv „vernünftige“Nut-
zungsmöglichkeit bzw. nicht ein-
mal eine theoretische Möglichkeit
zur Nutzung der Liftanlage zu-
kommt.

Ich bin Mieterin einer Gemeindewohnung
in Niederösterreich. In unserem Mietver-
tragsteht,dassmanFahrzeugeohneKenn-
zeichen nicht auf dem Parkplatz abstellen
darf. Wir haben das trotzdem gemacht und
jetzt von der Verwaltung eine Verwarnung
mit einer Kündigungsandrohung bekom-
men. Wie ernst müssen wir das nehmen?

AufgrundderTatsache,dass inIh-
rem Mietvertrag ausdrücklich ge-
regelt ist, dass man Fahrzeuge
ohne Kennzeichen nicht auf ei-
nemParkplatzabstellendarf,

besteht tatsächlich die Gefahr ei-
ner gerichtlichen Aufkündigung
durch die Gemeinde. Suchen Sie
deshalb dringend das Gespräch
mit dem zuständigen Referenten
bzw. führen Sie eine Klärung der
Angelegenheit herbei, zumal an-
zunehmen ist, dass Sie von einem
Nachbarn angezeigt wurden.

Gilt eine Hausordnung auch für den Hof? In
unseremHausgibtesnämlichGrünflächen
im Innenhof und eine Eigentümerin feiert
dort immerbiszweiinderFrüh.DieVerwal-
tung sagt, es spricht nichts dagegen. Was
kann ich tun?

Grundsätzlich gilt die Hausord-
nungfürdiegesamteLiegenschaft
und damit auch für den Innenhof,
dereinenallgemeinenTeilderLie-
genschaftdarstellt.FordernSiedie
Verwaltung schriftlich auf, ent-
sprechende Maßnahmen gegen
die rücksichtslose Miteigentüme-
rin zu setzen.
Weisen Sie
auch auf
die Ge-
setzesla-
ge hin,
wonach in
der Regel

eine Nachtruhe zwischen 22 Uhr
und 6 Uhr einzuhalten ist.

Ich bin Eigentümerin einer Wohnung, die
ich vielleicht verkaufen werde. Wie lange
muss ich dort meinen Hauptwohnsitz ha-
ben, damit ich steuerfrei verkaufen kann?

In Anlehnung an die bisherige
Rechtslage bei der Spekulations-
besteuerungsindauchbeiderneu-
en Immobiliengewinnbesteue-
rung folgende Vorgänge von der
Besteuerungausgenommen:Ver-
äußerung von Eigenheimen und
Eigentumswohnungen samt
Grund und Boden, die dem Ver-
käufer ab der Anschaffung bis zur

Veräußerung für mindestens
zwei Jahre durchgehend als

Hauptwohnsitz gedient
haben, wenn der

Hauptwohnsitz
aufgegeben
wird.
Neu ist, dass die
Veräußerung

auch dann befreit
ist, wenn das Objekt

dem Verkäufer inner-
halb der letzten zehn Jah-

re vor der Veräußerung für
mindestens fünf Jahre durch-
gehend als Hauptwohnsitz
gedient hat und der Haupt-
wohnsitz aufgegeben wird.

DAS NÄCHSTE MAL AM
KURIER-WOHNTELEFON

Tel: 01/52 65 760

23.7.2012

Christoph Obermayer
Rechtsanwalt

und Wohnrechtsexperte
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In unserer Eigentumsanlage haben einige
dasGeländervondenfranzösischenBalko-
nenentfernt.JetztsiehtdieFassadefurcht-
bar aus. Dürfen die das? Die Verwaltung
sagt, sie kann die Eigentümer nicht zwin-
gen, die Geländer wieder zu montieren.
Was kann ich jetzt tun?

Ich empfehle, zunächst im Woh-
nungseigentumsvertrag nachzu-
schauen, ob die einzelnen Balkone
indieVerfügungs-undZahlungs-
pflicht der jeweiligen Wohnungs-
eigentümer fallen. Sollte sich im
Wohnungseigentumsvertrag kei-
ne derartige Regelung finden, fal-
len die Geländer grundsätzlich in
die Erhaltungs- und Zahlungs-
pflicht der Eigentümergemein-
schaft. Fordern Sie die Hausver-
waltung schriftlich auf, die jewei-
ligen Wohnungseigentümer zu
ersuchen, die von ihnen eigen-
mächtig entfernten Geländer aus
Sicherheitsgründenbzw. imSinne
der optischen Einheitlichkeit der
Fassade wieder zu montieren.

Ich bin Eigentümerin einer Wohnung im
Erdgeschoß. Heuer soll der Lift erneuert
werden. Ich benütze den Aufzug aber nie.
Kann ich von den Sanierungskosten und
von den laufenden Betriebskosten befreit
werden. Wie muss ich vorgehen?

Grundsätzlich fällt die Erneue-
rung der Liftanlage in die Zah-

Gilt die Hausordnung auch im Hof?
Experten beantworten Ihre Fragen am KURIER-Wohntelefon

„Grundsätzlich gilt die
Hausordnung für die gesamte

Liegenschaft und damit auch
für den Innenhof.“

Thomas Sochor
Scheuch & Sochor Rechtsanwälte
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WirmähendenRasen,zupfen
Unkraut, schneiden He-
cken und putzen die Gar-
tenmöbel. Die Pflege der

Terrasse wird oft vergessen.
„Ungeschütztes Holz verändert
seine Farbe. Mit der passenden
PflegeschützenSiedenTerrassen-
Belag gegen Sonne, Regen und
Schnee“, sagt Michael Hyna, Ex-
pertefürBau-undGartenbaustof-
fe bei Hornbach.
Terrassenplatten aus Stein sind
zwar sehr robust, sollten aber
trotzdem mit klarem Wasser ge-
reinigt werden. „Hochdruckreini-
ger sind nicht zu empfehlen. Der
harte Strahl raut die Naturstein-
Oberfläche auf, wodurch eine Fol-
geverschmutzung gefördert wird.
Außerdem kann dabei die – meis-
tens weichere – Verfugung be-
schädigt werden“, so Hyna.

HARTNÄCKIGE Verunreinigungen
können mit Steinreiniger entfernt
werden,AblagerungenmitMoos-
und Algenentferner. Eine wasser-
undölabweisende Imprägnierung
der Natursteine schützt vor neuer
Verschmutzung und Grünbelag.

„Der Fleckenschutz muss aller-
dings für die jeweilige Steinart ge-
eignet sein. Kalkstein benötigt
zum Beispiel eine diffusionsoffene
Imprägnierung. Es gibt auch Im-
prägnierungen, die den Farbton
des Natursteines noch einmal ver-
tiefen“, erklärt Hyna.

EIN AKTUELLER TREND imTerrassen-
bereich ist übrigens die Farbe
Grau. Der naturgespaltene Quar-
zit (siehe Bild) sollte zum Schutz
und für eine leichtere Reinigung
nach der Verlegung mit einer Fle-
ckenschutz-Imprägnierung ein-
gelassen werden.
Wer bereits eine Holzterrasse hat
und trotzdem einen grauen Effekt
haben möchte, kann zu einem
Trick greifen: Zuerst wird das
Holz mit Moos- und Algenentfer-
nergereinigtunddanachmiteiner
Borsten-Bürste behandelt. „Da-
durch stellen sich die Holzfasern
auf, die Poren liegen frei und die
Oberflächenstruktur verändert
sich“,erklärtHyna.DenResterle-
digt die Natur: Es kommt zu ei-
nem natürlichen, silbrigen Grau-
Effekt. R

Gut gepflegt
Egal ob aus Holz oder Stein: Der Belag der Terrasse
solltegereinigtundgeschütztwerden. VON URSULA HORVATH
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