Die aktuelle HOhe der monatlichen Hausgeldumlage sollte
bekannt sein sowie der Umlageschlissel fir die Betriebs-,
die Verwaltungs- und Erhaltungskosten, ebenfalls, ob
Hausgeldriickstéande des Verkaufers bestehen.

Vermietete Wohnung:

Bei einer vermieteten Wohnung ist zu beachten, dass ein
Vorkaufsrecht des Mieters zusteht, auch sollte man den
Mietvertrag kennen und zu prifen, wie lange lauft der
Kiindigungsschutz des Mieters (§ 577a BGB) betragt,
der Erwerber kann sich ggf. erst nach 3 — 10 Jahren auf ein
berechtigtes Interesse berufen.
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Erwerben Sie eine Eigentumswohnung, die noch errichtet
werden soll, prifen Sie genau den notariellen Kaufvertrag
und die zugehdrige Bauverpflichtung und Baubeschrei-
bung. Diese beschreibt im Detail, was sie bekommen wer-
den. Prifen Sie genau, ob der umfang Ihren Wiinschen
entspricht und auch die Qualitdt der Baustoffe Ihne zusagt.
Vergessen Sie dabei nicht auch die Auf3enflachen zu be-
rucksichtigen.

Rechtsschutzversicherung:

Vor dem Kauf einer Eigentumswohnung ist es zu iberden-
ken, eine Rechtsschutzversicherung abzuschlieRen.
Bedenken Sie, dass Rechtsschutzversicherungen meist eine
Karenzzeit haben, bis ihr Schutz eingreift.

Das enge Zusammenleben der Eigentimer und lhre wirt-
schaftliche Verflechtung I6sen haufig Konflikte aus, die zu
kostenintensiven Rechtsstreitigkeiten flhren. Diese Risiken
mit einer Rechtsschutzversicherung fiir Wohnungseigen-
tiimer abzudecken, kann sinnvoll sein.

Gleiches gilt, wenn Sie eine noch nicht gebaute Eigentums-
wohnung mit einem Bauvertrag kaufen. Oft haben Neubau-
ten Méangel, Uber die die Wohnungseigentimer dann einen
kostenintensiven Bauprozess fiihren. Ein solches Kostenrisi-
ko kann mit einer speziellen Bauherrenrechtsschutzversi-
cherung abgedeckt werden.

Auch im Fall der Vermietung einer Eigentumswohnung kann
eine Rechtsschutzversicherung fiir Vermieter sinnvoll
sein, die bei Streitigkeiten mit Mietern hilfreich ist.
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Ich wiinsche lhnen viel Freude an lhrem neuen Zuhause.

Rechtsanwalt
Thomas H. Haymann

Ratgeber
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Sie méchten eine Eigentumswohnung kaufen.

Das Wohnungseigentum:

Sie treten dann in eine Wohnungseigentiimergemein-
schaft ein. Alle Eigentimer sind entsprechend ihrem erwor-
benen Miteigentumsanteil Miteigentimer an dem Grund-
stlick und den aufstehenden Gebauden (Wohnhaus, Gara-
gen etc.). Diese bilden das Gemeinschaftseigentum. Zu-
dem erwerben Sie an der lhnen zugewiesenen Wohnung lhr
persénliches Sondereigentum (Wohnungseigentum). Auch
Garagen, Kellerrdume und sonstige Teileigentumseinheiten
kénnen Sondereigentum (Teileigentum)sein. Diese Rdume
nutzen Sie allein unter Ausschluss der brigen Eigentimer.
Sie sind auch im jeweiligen Wohnungsgrundbuch als deren
Eigentimer eingetragen. Fir diese tragen Sie auch die Kos-
ten allein.

Das Sondernutzungsrecht:

Davon zu unterscheiden ist das Sondernutzungsrecht.
Dieses betrifft meist Rdume oder auch AuRenflachen (z.B.
Terrassen, Garten, Kfz-Stellplatze), die im Eigentum der
Wohnungseigentimergemeinschaft stehen, aber Ihnen al-
lein unter Ausschluss der anderen Eigentumer zur Nutzung
zugewiesen sind. Hierbei fallen die Kosten der Gemein-
schaft zur Last, die Eigentimerin bleibt, soweit im Einzelnen
nichts anderes vereinbart ist oder das WEG es vorschreibt.
Die Entscheidungen darlber fasst die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft durch Mehrheitsbeschlisse in Wohnungs-
eigentimerversammlungen oder durch férmliche Vereinba-
rungen. Das gilt auch firr die dulRere Gestaltung.

Alle tragenden und wesentlichen Teile des Gebaudes (z.B.
tragende Wande, Fassade, Dach, Fenster, Auen- und
Wohnungseingangstlren, Balkonunterbau), gré3tenteils die
Versorgungseinrichtungen und Leitungen, sowie gemein-
schaftlich genutzte Flachen und Raume bilden das Gemein-
schaftseigentum. Ihr Sondereigentum wird davon umgeben,
dazu gehoren z.B. nichttragende Wande in der Wohnung,
Bodenbeldge, Wandbelage, absperrbare Leitungen in der
Wohnung und Armaturen. Hierfir tragen die Sondereigenti-
mer die Kosten jeweils selbst.

Beim Kauf sollten Sie Folgendes beachten:

Die Eigentimer zahlen monatlich einen Betrag an die
Gemeinschaft, das Hausgeld, das zur Deckung der Kos-
ten der Gemeinschaft verwendet wird sowie zu einem
Anteil in die Instandhaltungsriicklage der Gemeinschaft
flieRt. Dort wird Geld fiir kiinftige Instandhaltungen ange-
spart. Dieses gehdért der Gemeinschaft, damit hat jeder
Eigentliimer einen ideellen Anteil daran. Beim Verkauf
geht dieses mit dem Anteil auf den Erwerber Uber, was
ggf. beim Kaufpreis zu beriicksichtigen sein kann.

Der Verwalter verwaltet die Gelder der Gemeinschaft
und bezahlt deren Rechnungen, er stellt jahrlich einen
Wirtschaftsplan auf, der die Héhe der Hausgelder be-
stimmt und von der Wohnungseigentiimergemeinschaft
beschlossen wird. Uber die Hausgelder und Kosten er-
stellt der Verwalter jahrlich die Gesamt- und Einzelab-
rechnungen, die die Gemeinschaft beschlief3t.

Stellen Sie fest, ob Belastungen im Grundbuch einge-
tragen sind. Das priift auch der Notar durch vorherige
Einsicht in das Grundbuch. Ggf. bestehen auch Zustim-
mungsrechte Dritter (z.B. Banken, Verwalter).

Lassen Sie sich vom Verkaufer die Gemeinschaftsord-
nung bzw. Teilungserklarung geben und lesen Sie die-
se aufmerksam. Diese ist eine Art Satzung der Woh-
nungseigentimergemeinschaft und beschreibt Ihr Son-
dereigentum und regelt die internen Ablaufe und ggf.
Stimmrechte und Kosten.

Schauen Sie, wer die Miteigentiimer sind, denn mit
ihnen gehen Sie eine langfristige Verbindung ein. Eben-
falls sollten Sie den Wohnungseigentumsverwalter
kennen lernen, denn er organisiert die Gemeinschaft. Er
wird von den Wohnungseigentimern gewahlt. Wird kein
Verwalter gewahlt, kdnnen sich die Wohnungseigentu-
mer selbst verwalten. Das ist aber nicht unkompliziert
und haftungstrachtig, sodass eine Bestellung eines pro-
fessionellen Verwalters zu empfehlen ist. Der erste
Verwalter nach Begriindung des Wohnungseigentums
kann nur fiir 3 Jahre bestellt werden, die folgenden Ver-
walter héchstens fir 5 Jahre. Eine Wiederwahl ist még-
lich. Fur die Wahl eines neuen Verwalters missen drei
Angebote zugrunde liegen. Wohnungseigentiimerver-
sammlungen sind mit einer Frist von 3 Wochen einzube-
rufen.

Prifen Sie, welche Vereinbarungen und Beschliisse
bestehen, den Zugang zur Beschlusssammlung, die der
Verwalter fuhrt, kann der Verkaufer vermitteln. Wichtig zu
wissen ist, ob Sonderumlagen beschlossen sind oder
bevorstehen. Solche kdnnen auch zur kurzfristigen Zah-
lung beschlossen werden, um Instandsetzungen und
bauliche Anderungen vorzunehmen, flir die die Instand-
haltungsriicklage nicht ausreicht. Ggf. kann die Gemein-
schaft auch Darlehen in Anspruch genommen haben,
die noch zurtckgezahlt werden mussen.
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