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Vor welchen Verlusten kann
das Vorzugspfandrecht schiitzen?

Experten beantworten Jhre Leserfragen am KURIER-Telefon.
Heute: Thomas Sochor - Scheuch & Sochor Rechtsanwilte

VORZUGSPFANDRECHT

Eine Miteigentimerin besitzt meh-
rere Wohnungen und schuldet der
Gemeinschaft rund 70,000 Euro
Betriebskosten, lhre Wohnungen
sind belastet, Erlise aus etwaigen
Verkdiufen werden sofort von der
Bank gingezogen. Sie plant zudem,
sich in die Schweiz ab2usetzen,
Sind wir vor Verlusten geschijtzt?
In Threm Fall ist das Vorzugs-
pfandrechr gemiB § 27 Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG)
das beste Mittel, um sich vor Zah-
lungsausfillen zu bewahren. For-
dern Sie die Verwaltung schriftlich
auf, konsequent simtliche offenen
Berrige lingstens innerhalb von
6 Monaten ab Riickstand mit
Klage geltend 21 machen und
diese im Grundbuch beim Mit-
eigentumsanteil der Besitzerin
anzumerken. Gemif3 § 20 Abs,

5 WEG ist es die Pflichr des Ver-
walters, riickstindige Zahlungen
eines Eigentiimers nach vorhe-
riger Mahnung ordnungsgemi
im Sinne des § 27 WEG einzu-
klagen. Zweck und die Wirkung
des Vorzugspfandreches liegen
darin, dem dadurch begiinstigren
Pfandgliubiger, demnach der
Eigentiimergemeinschaft, eine
bevorzugte Stellung fiir die Be-
friedung seines Anspruchs zu ver-
schaffen. Wie schon aus der Be-
zeichnung hervorgeht, gehe dieses
Recht anderen vereraglich ein-
gerdumten Pfandrechten bevor.
Es gewithre dem Begtinstigren
einen unabhingig vom Zeitpunke
der Geltendmachung besseren
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Rang und durchstéBt damit das
biicherliche Rangprinzip.

SOLIDARHAFTURG

Ichhabeam 31, Maimeine Wohnung
verkauft, die Grundbucheintragung
ist noch nicht erfolgt. Zuvor fand
eine Haussanierung statt, fir die
noch keine Abrechnung vorliegt,
Wie sich herausstelite, kénnen zwei
Bewohner die Kosten voraussicht-
lich nicht aufbringen. Tritt nun die
Solidarhaftung der (brigen Mit-
eigentiimer in Kraft bzw. muss ich
die Kosten Gbernehmen, obwohl
ich kein Eigentum mehr besitze?
Teilen Sie der Verwaliung schrift~
lich mit, die saumigen Eigentiimer
zur Bezahlung der Kosten auf-
zufordern und ggf. Klage gemif
§ 27 WEG einzubringen sowie
diese im Grundbuch beim Mi-
eigentumsanted] des Beklagren

zu vermerken. Diesbeziiglich
steht der Gemeinschaft fiir thre
Forderungen ein Vorzugspfand-
recht zu. Sollte es zu cinem Zah-
lungsausfall der beiden Miei-
gentiimer kommen, wiirde die
Solidarhafrung in Kraft treten,
Hinsichelich der Kosten fiir die
Sanierung kommt es auf die Re-
gelungen und den Srichtag in

Threm Kaufvertrag an, Ublicher-
weise sind Kosten, die vor Uber-
gabe der Wohnung entstanden
sind, noch vom Verkiufer zu tra-
gen, zumalSie immer noch grund-
biicherlicher Eigentiimer sind.

WIDMUNGSANDERUNG

Ich wili meine Wohnung an einen
Arztvermieten, derdort seine Praxis
erdffnen wilt. Miissen die Gbrigen
Wohnungseigentiimerzustimmen?
Jede Anderung, die schuezwiir-
dige Interessen anderer beein-
triicheigen kénnte (wofitr schon
die Méglichkeit einer Beeintriich-
tigung reicht), bedarf der Zu-
stimmung aller Mit- und Woh-
nungseigentiimer. Falls diese
nichr zu erlangen sind, ist die Ge-
nehmigung durch den AuBer-
streirrichter erforderlich. Zu un-
terscheiden sind genehmigungs-
pflichtige und genehmigungs-
fahige Anderungen. Die Judi-
katur hat etwa die Umwidmung
einer Wohnung in eine Praxis

als genehmigungspflichtige An-
derung beurteilt. Ohne Zustim-
mung besteht das Risiko, dass
einer der iibrigen Eigentiimer
eine im streitigen Rechtsweg
durchzusetzende Unterlassungs-
bzw. Eigentumsfretheitsklage

»Der Zweck und die Wirkung des
Vorzugspfandrechts liegen darin, dem

dadurch begiinstigten Pfandgliubiger eine
bevorzugte Stellung fiir die Befriedung seines
Anspruchs zu verschaffen.“

Thomas Sochor

einbringt. Ob eine genehmi-
gungspflichtige Anderung auch
genehmigungsfihig ist, Hsst sich
nur im Einzelfall beantworren:
ineinem Wohnhaus wird die Um-
widmung schwieriger durchza-
setzen sein, als in einem Haus,
indem bereits Bitros etc. mit Kun-
denverkehr situierrt sind.

VERTRAGSVERLANGERUNG

ich miichte einen befristeten Miet-
vertrag verléngem. Missen zur
Unterzeichnung Mieter und Ver-
mieter persbnlich anwesend sain
oder kann der Vertrag auch per Post
hin- und hergeschickt werden?

Der befristete Vererag muss je-
denfalls wieder um drei Jahre ver-
langert werden, Mieter und Ver-
mieter miissen nicht zwingend
anwesendsein, theoretischkénnte
der Vertrag auch per Post ge-
schicke, jeweils unterfertigr und
somit durch Anbor und Annahme
rechtswirksam werden. Sicher

zu stellen ist, dass die Annahme
vor dem urspriinglichen Endter-
min erfolgt. Weitere Vorausset-
zung fir die Wirksamkeit der
Befristung ist die Schriftform.




