Hinweise fur den Kaufer einer Eigentumswohnung

Der Kaufer kauft das Wohnungseigentum vom Verkaufer mit allen Rechten und Pflichten und tritt da-
mit an seiner Stelle in die bestehende Eigentimergemeinschaft ein. Um unnétige Missverstandnisse
zu vermeiden, sind einige Hinweise zu beachten. Der Verwalter erteilt jedoch nur dann Auskinfte,
wenn der Interessent eine Vollmacht des verau3erungswilligen Miteigentiimers vorlegt!

Klaren Sie als zukUnftiger Miteigentimer folgende Punkte:

Aus wie viel Einheiten (Wohnungen, Gewerbe und Garagen) besteht die Wohnanlage?
Wo befindet sich das Sondereigentum, der Keller und der Pkw-Stellplatz/Garage?

Wer verwaltet die Wohnanlage? Ein Profi?

Bestehen in der Eigentimergemeinschaft Zahlungsriickstdnde? (Mithaftung!)

Ist eine ausreichende Instandhaltungsriicklage vorhanden? Hohe?

Besteht ein aufgestauter Instandsetzungsbedarf? Sind Sonderumlagen zu erwarten?
Sind Streitigkeiten zwischen den Eigentiimern bekannt oder bei Gericht anhéngig?
Steht in der Wohnanlage ein Hausmeister zur Verfiigung?

Wurde von der Eigentimerversammlung ein Verwaltungsbeirat gewéhlt?

0. Bestehen beschrankende Vereinbarungen z. B. Hundeverbot, etc.?

PBOONOOMWNDE

1. Welche Unterlagen werden vom Kaufer bendtigt?
Mit dem Kauf sollte der Verkaufer dem Kaufer folgende Unterlagen aushandigen:

Die Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung

Dieses Dokument beschreibt u. a. die Aufteilung bzw. Zuordnung des Sondereigentums sowie die
Hohe der Miteigentumsanteile. Eine damit verbundene Gemeinschaftsordnung regelt &hnlich einer
.vereinssatzung” Rechte, Pflichten und Kostenverteilung der Wohnungseigentimer untereinander.

Den Aktuellen Wirtschaftsplan
Daraus ist die Héhe des monatlichen Hausgeldes zu ersehen.

Die Abrechnung des letzten Jahres

Die Abrechnung zeigt, welche tatsachlichen Kosten im letzten Jahr entstanden und mit welchen Kos-
tenverteilerschlisseln diese zwischen den Wohnungseigentiimern aufgeteilt wurden. Falls Sie ver-
mieten, empfiehlt es sich, diese Kostenverteilung auch in den Mietvertrag zu Gbernehmen.

Alle Versammlungsprotokolle
Darin ist nachzulesen, was die Wohnungseigentiimerversammlungen schon friher beschlossen
hatten, da die Beschliisse auch fur den Kaufer gltig und von ihm zu beachten sind.

Die Hausordnung
Die glltige Hausordnung gilt auch fir den Kaufer. Falls vermietet wird, sollte diese Hausordnung als
Bestandteil in den Mietvertrag aufgenommen werden, damit auch der Mieter daran gebunden ist.

2. Veranlassen bzw. klaren

Mitteilung des Verkaufs an den Verwalter.

Ablesen der Heiz- und Wassermessgerate zu diesem Zeitpunkt (selbst bei dem Service-
Unternehmen zu veranlassen) oder Verrechnungsmodus mit dem Verkaufer treffen.

Mit dem Verkaufer im Kaufvertrag regeln, wem Guthaben bzw. Fehlbetrage aus der kommenden
Jahresabrechnung zustehen, die dem Kaufer zugestellt wird (der Verwalter ist nicht verpflichtet,
eine getrennte Jahresabrechnung zu erstellen).

Strom, Gas, Telefon, Einwohnermeldeamt etc. ab- bzw. anmelden;

Die Grundsteuer ist eine personliche Steuer und hat nichts mit der Gemeinschaft zu tun.



3. Herrichten der neuen Wohnung und Einzug

Sie kaufen sich in eine bestehende Gemeinschaft ein. Beachten Sie deren Gemeinschaftsordnung
(,Vereinssatzung”) und Hausordnung (z. B. Ruhe- und ggf. Umzugszeiten), um schon zu Anfang un-
notigen Arger zu vermeiden.

Um-/Einbauten, Reparaturen und Umzug

Anderungen in der Wohnung (Sondereigentum) kénnen vorgenommen werden, sofern nicht gemein-
schaftliches Eigentum oder die aul3ere Gestaltung des Gebaudes davon betroffen wird. Zum Sonder-
eigentum gehoren: Wand-/Deckenputz, Fliesen, nicht tragende Wande (auf3er zum Nachbarn), Zu-
und Ableitungen ab Anschluss von der gemeinschaftlichen Hauptleitung. Der Fu3bodenestrich, Tep-
pichboden, Fliesenbelag, eingebaute Einrichtungen, Innentliiren, Tapeten und Anstrich. Ist Fliesenbe-
lag oder Parkett geplant, sind die Schallschutzvorschriften zu beachten, damit die Nachbarn nicht
durch ,Kdrperschall” aus Ihrer Wohnung gestort werden.

Die Frischwasser-/Heizungsversorgung

sollte nur in Abstimmung mit dem Hausmeister bzw. Verwalter abgesperrt bzw. entleert werden, da
meist auch andere Wohnungen davon betroffen sind. Heizkdrper gehdéren zum Sondereigentum, dir-
fen aber - da Bestandteil der gemeinschaftlichen Heizungsanlage - nicht veréandert/entfernt werden.
Beschadigte Messeinrichtungen sind sofort durch das zustéandige Fachunternehmen zu ersetzen.
Nicht vergessen: Alte Zahlerstande erfassen.

Markisen, Rollladen, Balkonverglasung und Trennwande

Diese dirfen - da Veradnderung der &uf3eren Gestaltung und bauliche Veranderung - nicht ohne Ge-
nehmigung der anderen Miteigentiimer angebracht werden. Vorher ist zu klaren, was durch friihere
Beschlusse gestattet ist. Andernfalls kann die Gemeinschaft den Rickbau dieser nicht genehmigten
Veradnderung zwangsweise verlangen.

Umzug und Mobellieferungen

Vor Umzug und Moébellieferungen ist die Hausordnung zu beachten. Ruhezeiten, Aufzugbenutzung,
Zufahrt etc. vorher mit dem Hausmeister klaren. Fir Beschadigungen am Gemeinschaftseigentum
(Zufahrten, Gartenanlage, etc.) haftet der verursachende Eigentimer gegeniber seinen Wohnungs-
eigentiimer.

Die Eigentimergemeinschaft

Die Wohnanlage gehoért allen Wohnungseigentiimer gemeinsam. Die Verwaltung erfolgt im Rahmen
der Selbstverwaltung durch die Eigentimerversammlung. Fur diese Verwaltung sind in der Reihenfol-
ge zu beachten: Die Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung, die Beschliisse dieser Versammlun-
gen sowie richterliche Entscheidung dazu, das Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Bis auf wenige
Ausnahmen kann die beschlussfahige Eigentimerversammlung ihre Entscheidungen mit einfacher
Mehrheit (mehr als die Halfte der stimmberechtigten Miteigentliimer) fassen. Das Vertretungsrecht in
der Versammlung kann in der Gemeinschaftsordnung oder durch Beschliisse eingeschrénkt sein. Die
Pflichten des Wohnungseigentiimers sind in 8 14 WEG festgelegt. Danach hat er selbst fiir die In-
standsetzung seines Sondereigentums (z. B. auch bei Rohrbruch) zu sorgen und darf das gemein-
schaftliche und sein Sondereigentum nur in solcher Weise nutzen, dass keinem anderen Wohnungs-
eigentiimer daraus ein unvermeidlicher Nachteil erwachst.

Der Verwalter

Nach dem Gesetz (WEG) kann die Bestellung eines Verwalters nicht ausgeschlossen werden. Die
Versammlung wabhlt ihn spatestens alle funf Jahre mit Stimmenmehrheit. Der Verwalter ist flr das
gemeinschaftliche Eigentum zustandig. Er erhélt seine Weisungen nur von der Eigentiimerversamm-
lung. Vorrangig hat der Verwalter - neben anderen gesetzlichen Aufgaben - zu sorgen: Durchfihrung
der Versammlungsbeschliusse und Durchftihrung der Hausordnung, Instandhaltung/Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums (nach Beschlussfassung); in dringenden Fallen die notwendigen
Mafinahmen zu treffen; fur die Verwaltung der gemeinschaftlichen Gelder zu sorgen. In vielen Ver-
waltungsvertragen sind weitere Zusatzleistungen mit entsprechender Kostenregelung vereinbart.



