SERVICE

OTTO

IMMOBILIEN
GRUPPE

Mit

den besten
Empfehlungen.

www.otto.at

RAUTATEN - )

Die wochentliche Kolumne r\ m

von Ulla Griinbacher
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In Zeiten steigender Woh-
nungspreise und sinkender
Einkommen sind leistbare
WohnungenMangelware. Ab-
striche bei der Wohnungsgro-
Be sind eine Variante. Ohne
Verlust der Wohnqualitit ge-
lingt das kaum, gute Planung
kann das einigermaflen aus-
gleichen.

Dabei geht es nicht nur um das
Ausniitzen jedes Zentimeters
und den Einsatz multifunktio-
naler Einrichtung, die auf
Knopfdruck  verschwindet:
versenkbare Betten, ausklapp-
bare Schreibtische.

Denn klein ist relativ. In Lon-
don und Paris haben kleine
Wohnungen 20 Quadratme-
ter, davon kann in Osterreich
keine Rede sein. In Wien ist die
durchschnittliche Wohnfliche
pro Kopf von 25 m’ in den
1970er-Jahren auf 40 m® im
Jahr 2010 gestiegen.

Heute geht es darum, Woh-
nungen anzubieten, die kom-
paktund damit giinstiger sind.
Im Wiener Sonnwendviertel
kommen  2-Zimmer-Woh-
nungen mit 55 m’ aus. Wenn
schon klein, dann mit ein paar
Extras: Franzosische Fenster
bis zum Boden, Abstellbereich
vor der Wohnungstiir, Ge-
meinschaftsriume. Wenn die
Wohnbudgetssteigen, ist auch
wieder Zeit fiir mehr Komfort.

ulla.gruenbacher@kurier.at
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Wenn der Mieter gefit und kei ner die Wohnung haben wil

Was passiert mit dem Mietvertrag, wenn der Mieter stirbt? Mussen die Erben kiindigen? Ein - Rechtsanwalt und ein Notar wissen die Antworten. von ursuLa HorvaTH

mmer wieder fragen Anrufer
beim KURIER-Wohntelefon,
obsienachdemToddesPartners
in der Wohnung bleiben kén-
nen.,Stirbtder Hauptmietereiner
Wohnung, tretenim Voll-und im
Teilanwendungsbereich des Miet-
rechtsgesetzes die sogenannten
eintrittsberechtigten Personen in
den Mietvertrag ein“, sagt Rechts-

anwalt und Wohnrechtsexperte
Peter Hauswirth. Zu ihnen zihlen
Ehegatten, Lebensgefihrten,
Kinder und Geschwister — sofern
sieeindringendes Wohnbediitfnis
haben und bereits bisher mit dem
verstorbenen Mieter in einem ge-
meinsamen Haushalt gewohnt
haben. Bei Lebensgefihrten wird
vorausgesetzt, dass sie tiber drei
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Jahre mit dem Mieter in einer ehe-
dhnlichen Gemeinschaft gewohnt
oder die Wohnung gemeinsam
bezogen haben.

WAS GESCHIEHT ABER, wenn die ein-
trittsberechtigten Personen gar
nicht in der Wohnung bleiben
wollen oder wenn es keine solchen
Personen gibt? ,Wollen die ein-

trittsberechtigten Personen den
Mietvertrag nichtitbernehmen, so
habensiediesinnerhalbvon 14 Ta-
gen nach dem Tod des Hauptmie-
ters dem Vermieter — am besten
schriftlich—bekanntzugeben”, er-
klart Hauswirth. Wenn es keine
eintrittsberechtigten  Personen
gibt, sind die Erben am Zug. Sie
kénnen unter Einhaltung der ge-
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setzlichen Kiindigungsfrist den
Mietvertrag kiindigen —denn die-
ser endet nicht automatisch durch
denToddes Hauptmieters. ,Sollte
die vertragliche Kiindigungsfrist
linger oder kiirzer sein, so ist dies
grundsitzlich unbeachtlich. Es
gilt immer die gesetzliche Frist.
Und die betrigt bei klassischen
Wohnungsmieten einen Monat.

hat sich auch um die Kiindigung
und die Réumung zu kiitmmern.
Gibt es keine Nachlassmittel, hat
der Vermieter Pech. Er bekommt
dann die Wohnung so zuriick, wie
sie ist", sagt der Wiener Notar
Markus Kaspar.

STIRBT EIN WOHNUNGSEIGENTUMER,
tritt die gesetzliche Erbfolge in

Wer auszient, muss die Wohnung
geraumt zuriickgeben. Stirhit dep
Mieter, sind dafur die Erhen zustandig.

Eine Kiindigung ist jeweils zum
Ende des Kalendermonats mog-
lich“, erklirt Hauswirth. Diese Be-
stimmungen gelten grundsitzlich
auch fiir die meisten Genossen-
schaftswohnungen.

WER AUSZIEHT, muss die Wohnung
in der Regel geridumt zuriickge-
ben. Stirbt der Mieter, sind auch
dafiir die Erben zustindig. , Wenn
es keine Erben gibt, wird ein Ver-
lassenschaftskurator bestellt. Der

Kraft(siehe Kasten). Einwenigan-
ders ist die Situation im Fall einer
Eigentiimerpartnerschaft, wenn
also zwei Personen (egal, ob Le-
bensgefihrten, Geschwister oder
Freunde) gemeinsam eine Woh-
nung gekauft haben und beide im
Grundbuch eingetragen wurden.
Hier giltfolgendes: Stirbteiner der
beiden Eigentiimer, dann be-
kommt automatisch der iiberle-
bende Partner dessen Wohnungs-
anteil. Mit diesem Recht sind aber

TESTAMENT ODER GESETZLICHE ERBFOLGE?

Lebensgefahrten gehen beim Tod des Partner leer aus — es sein denn, es gibt ein Testament:

» Gibt es kein Testament, tritt die gesetzliche Erbfolge in
Kraft: Demnach erben die Kinder zwei Drittel und der Ehe-
partner ein Drittel. Hat der Verstorbene keine Kinder oder
Enkelkinder, kommen die Eltern, manchmal die Geschwis-
terund die Nichten oder Neffen zum Zug. Lebensgefahrten
gehen leer aus. Das bedeutet: Ist nur einer der Lebensge-
fahrten Eigentlimer der gemeinsam genttzten Wohnung,
mUsste der andere ausziehen. Umdas zu verhindern, kann
man ein Testament machen und die Wohnung vererben
oder eine Schenkung auf den Todesfall vereinbaren.

» Wer mdchte, dass zwar die eigenen Kinder erben, der
Partner aber auch weiterhin ein Dach tber dem Kopf hat,

einraumen.

Notar kostenlos.
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Zahlungspflichten an den Nach-
lass verbunden. Diese errechnen
sich aus dem Verkehrswert der
Wohnung (also dem tatsichlichen
Wert) und hingen davon ab, ob
der Partner ein pflichtteilsberech-
tigter Erbeist oder nicht. Zudieser
Personengruppe gehoren die Ehe-
partner, die Kinder und — falls es
keine Kinder gibt — die Eltern. Sie
zahlen — wenn sie ein dringendes
Wohnbediirfnis haben —nichts an
die Verlassenschaft. Gibt es aber
andere pflichtteilsberechtigte Per-
sonen, ist an diese ein Viertel des
Verkehrswertes zu bezahlen. Le-
bensgefihrten sind nicht pflicht-
teilsberechtigt und miissen daher
die Hilfte des Verkehrswertes der
Wohnung inden Nachlass zahlen.
Kannder tiberlebende Partner der
Zahlungspflicht nicht nachkom-
men, kann er auch auf die Woh-
nungshilfte verzichten. Das be-
deutet aber, dass er die gesamte
Wohnung verliert. Denn dann
wird das Objekt zwangsverstei-
gert und der Erlos wird zwischen
dem Nachlass und dem iberle-
benden Partner zu je 50 Prozent
aufgeteilt. O

kann die Wohnung oder das Haus den Kindern vermachen
und dem Lebensgefahrten ein lebenslanges Wohnrecht

» Auch bei Ehepaaren kann es sinnvoll sein, dass gleich
die Kinder erben und der Uberlebende Partner ein lebens-
langes Wohnrecht bekommt. Die Kinder wirden irgend-
wann ohnehin erben und so kann man ein Mal die Grunder-
werbssteuer sparen.

» Rund 300 Euro muss man fir ein einfaches Testament
budgetieren. Sind die Umstande sehr kompliziert, kann es
auchteurerwerden. EineersteRechtsauskunttistbeijedem
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