
TIPPS
für 

Wohnungseigentümer

Erwerb
Rechte

Pflichten

Bayerisches Staatsministerium der
Justiz

www.justiz.bayern.de



Das Woh nungs ei gen tum ist heu te ei ne weit ver -
brei te te Form des Im mo bi li en be sit zes. Es er öff net
brei ten Be völ ke rungs krei sen die Mög lich keit, ei ne
ei ge ne Woh nung, ver bun den mit ech tem Raum-
und Grund ei gen tum, zu er wer ben. In grö ße ren
Städ ten steht es in zwi schen gleich ran gig ne ben
den tra di tio nel len For men des Ei gen heims. Woh -
nungs ei gen tum be deu tet aber in al ler Re gel auch,
dass der ein zel ne Ei gen tü mer mit sei nem Ei gen tum
nicht un ein ge schränkt schal ten und wal ten kann.
Er ist auf das Zu sam men wir ken mit den mehr oder
we ni ger zahl rei chen an de ren Mit ei gen tü mern an -
ge wie sen. Die Woh nungs ei gen tü mer ge mein schaft
und die für sie gel ten den Re geln sind des halb für
den ein zel nen Ei gen tü mer von gro ßer Be deu tung.

Die vor lie gen de Bro schü re soll zum ei nen dem
Bür ger, der sich für den Kauf ei ner Woh nung in te -
res siert, An re gun gen und Tipps für den Er werb ge -
ben. Zum an de ren soll sie dem je ni gen, der be reits
zum Kreis der Woh nungs ei gen tü mer ge hört, ei nen
Über blick über sei ne Rech te und Pflich ten ver mit -
teln und da mit auch zu ei nem bes se ren Ver ständ nis
sei ner Stel lung in ner halb der Woh nungs ei gen tü -
mer ge mein schaft bei tra gen. Mit der Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes, die zum 1. Juli 2007
in Kraft trat, hat sich die Rechtslage in einigen
Punkten geändert. Den in di vi du el len Rechts rat im
Ein zel fall kann un se re In for ma ti ons schrift zwar
nicht er set zen. Wir wür den uns aber freu en, wenn
sie da zu bei trü ge, den an ge spro che nen Le ser kreis
über sei ne recht li chen Mög lich kei ten auf zu klä ren,
das ge deih li che Zu sam men le ben in ner halb der 
Woh nungs ei gen tü mer ge mein schaf ten zu för dern,
un nö ti ge Streit fäl le zu ver mei den und so auch die
Freu de an der ei ge nen Woh nung zu meh ren.

Mün chen, im Juli 2007

Vor wort

Dr. Beate Merk
Bay e ri sche Staats mi nis terin

der Jus tiz

Dr. Beate Merk
Bayerische Staatsministerin der Justiz
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Der Er werb ei ner
Ei gen tums woh nung

Tra gen Sie sich mit dem Ge dan ken, 
ei ne Ei gen tums woh nung zu er wer ben?

Dann soll ten Sie die nach ste hen den Rat schlä ge
sorg fäl tig durch le sen und be ach ten. Nur so kön nen
Sie ver mei den, dass Ih re Freu de über die neu er -
wor be ne Woh nung spä ter von Är ger und von Sor -
gen über schat tet wird.

Ei ne Ei gen tums woh nung kön nen Sie auf verschie -
de ne Wei se er wer ben:

• Der Kauf vom Bau trä ger ist ei ne seit lan gem üb -
li che Form zum Er werb ei ner neu en Ei gen tums -
woh nung.

• Seit meh re ren Jah ren wer den Ei gen tums woh nun -
gen auch in der Form sog. Bau her ren mo del le,
Er wer ber mo del le oder ver gleich ba rer Rechts -
kon struk tio nen an ge bo ten. Nicht sel ten wird 
da bei das Ge bäu de nicht völ lig neu er stellt, son -
dern ein be reits be ste hen des Haus mo der ni siert
und in Ei gen tums woh nun gen auf ge teilt. Be son -
de re Vor sicht ist ge bo ten, wenn le dig lich ein
Mit ei gen tums an teil an ei nem Grund stück ver -
bun den mit dem Nut zungs recht an ei ner Woh -
nung an ge bo ten wird (sog. Bruch teil sei gen tum).
Be ach ten Sie da zu den Ab schnitt „Be son de re 
Er werbs for men“.

• Da ne ben be steht na tür lich die Mög lich keit des
Zweit er werbs ei ner Ei gen tums woh nung vom
bis he ri gen Woh nungs ei gen tü mer.

Der Kauf ei ner Ei gen tums woh nung.

Be vor Sie sich zum Kauf ent schlie ßen, 
prü fen Sie ein ge hend

• das ge wähl te Ob jekt

Wie ist der Stand ort

– zu Ih rem Ar beits platz?

– zu Schu len und Kin der gär ten?

Wie stehts mit den Ver sor gungs ein rich tun gen, den
Ver kehrs an bin dun gen, dem Er ho lungs wert?

Wie groß ist die An la ge?

Wel che mög li cher wei se stö ren den Ein rich tun gen
(Gast stät ten, Ge wer be be trie be etc.) be fin den sich
in der Nä he oder sol len in der An la ge selbst un ter -
ge bracht wer den?
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• die Fi nan zie rung

Ent spricht die ge wähl te Woh nung Ih ren Fi nan zie -
rungs mög lich kei ten?

Vor dem Kauf muss Ih re Fi nan zie rung ste hen!

Ein Kauf ver trag soll te erst dann ab ge schlos sen wer -
den, wenn ein end gül ti ger Kos ten- und Fi nan zie -
rungs plan vor liegt, aus dem sämt li che Kos ten und
de ren Fi nan zie rung er sicht lich sind. Be rück sich ti -
gen Sie bei Ih rer Pla nung auch die Kos ten, die nicht
Teil des Kauf prei ses sind, aber mit dem Er werb zu -
sam men hän gen – so z.B. die Grund er werb steu er,
die Mak ler pro vi si on, die Kos ten für die no ta ri el le
Be ur kun dung und für den Grund buch voll zug.

Prü fen Sie auch, ob Sie be reits vor Er werb des 
Ei gen tums mit Hil fe des Ver käu fers ei ne Hy po thek
oder ei ne Grund schuld ein tra gen las sen kön nen,
die von Ih ren zu künf ti gen Gläu bi gern (Ban ken,
Bau spar kas sen) als aus rei chen de Si cher heit an ge -
se hen wird.

Be ach ten Sie den Ab schnitt „Der Staat hilft 
Ih nen…“

Kal ku lie ren Sie bei der mo nat li chen 
Be las tung das Haus geld mit ein!

Über die se Zah lungs ver pflich tun gen soll ten Sie sich
vom Ver käu fer ge nau auf klä ren las sen.

Ha ben Sie sich dann für ein be stimm tes Pro jekt
ent schie den, lau ten die obers ten Grund re geln vor
dem Ab schluss ei nes Kauf ver tra ges über ei ne Ei gen -
tums woh nung

• Ver trag ge nau durch le sen

• al le Zwei fels fra gen klä ren

• erst dann un ter schrei ben.

Der Kauf ver trag be darf der Be ur kun dung 
durch den No tar

Je de Ver pflich tung zum Kauf ei ner Ei gen tums woh -
nung er for dert die no ta ri el le Be ur kun dung des Ver -
trags. Dies gilt auch, wenn nur ein Vor ver trag oder
ein Kauf an wär ter ver trag ab ge schlos sen wer den
soll. Der Kauf an wär ter ver trag ist ei ne ein sei ti ge Er -
werbs ver pflich tung des Käu fers. Der end gül ti ge
Kauf ver trag und da mit ei ne Ver pflich tung des Ver -
käu fers ent stehen erst dann, wenn die ser das in
dem Kauf an wär ter ver trag lie gen de Kauf an ge bot des
Käu fers aus drück lich an nimmt.

Wich tig

Auch Ne ben ab re den und Zu si che run gen hin sicht -
lich der Ei gen tums woh nung müs sen in den no ta ri -
el len Ver trag auf ge nom men wer den!
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Der No tar hilft Ih nen ...

Der No tar ist un par tei i scher Be treu er al ler Be tei lig -
ten. Er ist ver pflich tet, Sie über al le recht li chen Ri -
si ken des Ver trags zu be leh ren und Si che rungs mög -
lich kei ten vor zu schla gen. Sie ha ben al so das
Recht, vom No tar – auch schon vor dem ei gent li -
chen Be ur kun dungs ter min – Aus kunft und Be leh -
rung zu ver lan gen. Scheu en Sie sich nicht zu fra -
gen und las sen Sie sich al le Ih nen un klar er schei -
nen den For mu lie run gen nach Be deu tung und Aus -
wir kun gen er klä ren.

Der No tar kann sei ner Auf ga be nur ge recht wer -
den, wenn Sie ihm Ih re Wün sche und Vor stel lun -
gen dar le gen – er braucht Ih re Mit hil fe.

Üb ri gens sind die Kos ten der Be ra tung bei dem
No tar, der den Ver trag spä ter be ur kun det, in der
Be ur kun dungs ge bühr ent hal ten.

Falls Sie sich vor der Be ur kun dung des Kauf -
ver tra ges nä her in for mie ren möch ten, kön nen Sie
bei der Lan des no tar kam mer Bay ern, 80333 Mün -
chen, Ot to stra ße 10, ein Merk blatt zur Ge stal tung
von Ver trä gen mit Bau trä gern an for dern oder die -
ses im In ter net ab ru fen (www.no ta re.bay ern.de).

Des halb
Be rei ten Sie sich auf die Be ur kun dung vor!

Vor be rei tung Num mer 1

Er kun di gen Sie sich über den Ver käu fer, wenn er
Ih nen nicht be kannt ist, vor al lem über sei ne Zah -
lungs fä hig keit, sei ne Kre dit wür dig keit und sei ne So -
li di tät (Bank, Han dels aus kunf tei). Da rauf soll ten Sie
be son ders bei ge werb lich tä ti gen Ver käu fern (Bau -
trä ger, Ver trei ber von Er wer ber mo del len) ach ten.

Klä ren Sie, so fern der Ver trag nicht be reits der Mak -
ler- und Bau trä ger ver ord nung ent spricht, bei Ih rem
Ver trags part ner oder bei dem für sei nen Sitz zu -
stän di gen Ge wer be amt, ob er als Bau trä ger ge -
werbs mä ßig tä tig ist. Ist dies der Fall, gel ten be son -
de re Schutz vor schrif ten – Nä he res sagt Ih nen auch

hier über der No tar. Beim Kauf zu er rich ten der oder
zu sa nie ren der Woh nun gen emp fiehlt es sich auch,
nach Re fe ren zob jek ten zu fra gen.

Vor be rei tung Num mer 2

Be sor gen Sie sich den Ver trags ent wurf; wen den Sie
sich da zu an den Ver käu fer (Bau trä ger) oder an den
No tar, bei dem der Ver trag be ur kun det wer den soll.
Han delt es sich um ei nen ge werb lich oder be ruf -
lich tä ti gen Ver käu fer, ins be son de re um ei nen Bau -
trä ger, ist der No tar so gar ge setz lich ver pflich tet,
da für zu sor gen, dass Ih nen der Ver trags ent wurf im
Re gel fall zwei Wo chen vor dem Be ur kun dungs ter -
min zur Ver fü gung steht. Das Ge setz will Ih nen da -
mit die Mög lich keit ver schaf fen, sich gründ lich mit
den Ein zel hei ten des Ver tra ges zu be fas sen.

For dern Sie wei ter auch die Tei lungs er klä rung und
die da zu ge hö ren de Mit ei gen tü mer- oder Ge mein -
schafts ord nung an.



Die Tei lungs er klä rung ist für Sie von ganz be son de -
rer Be deu tung, denn aus ihr ergeben sich Ih re spä -
te ren Rech te und Pflich ten. Sie finden  da rü ber auf
den nächs ten Sei ten wei te re Infor ma tio nen und
Hin wei se. Ver lan gen Sie beim Zweit er werb Ein -
sicht in die Be schlüs se der Eigentü mer ver samm -
lung. Denn auch da rin kön nen Rechte und Pflich ten
ge re gelt sein (sie he „8. Zweiterwerb einer Eigen-
tumswohnung“).

Vor be rei tung Num mer 3

Le sen Sie die se Ur kun den ge nau durch. Schrei ben
Sie sich al le Fra gen auf, die Sie vor oder bei der Be -
ur kun dung an den No tar rich ten wol len.

Ihr Haupt au gen merk soll ten Sie da bei auf 
fol gen de Punk te rich ten:

1. 
Wie steht es mit der Si che rung Ih rer An sprü che?

• Ist der Ver käu fer als Ei gen tü mer der Ei gen tums -
woh nung oder des Grund stücks, auf dem die se
er rich tet wer den soll, im Grund buch ein ge tra -
gen? Wenn nicht, las sen Sie be son de re Vor sicht
wal ten und sich vom No tar be son ders aus führ -
lich über die Ri si ken be ra ten.

• Wel che Be las tun gen, ins be son de re Grund schul -
den und Hy po the ken, sind im Grund buch ein ge -
tra gen oder wer den noch ein getra gen?

• Be son de re Vor sicht ist ge bo ten, wenn an dem
ge sam ten Grund stück ei ne Hy po thek oder
Grund schuld ein ge tra gen ist. Die se Be las tung –
die im all ge mei nen als „Glo bal be las tung“ be -
zeich net wird – setzt sich grund sätz lich nach
Auf tei lung des Grund stücks in vol ler Hö he an
den ein zel nen Ei gen tums woh nun gen fort. Das
be tref fen de Kre dit in sti tut, zu des sen Guns ten die
Be las tung ein ge tra gen ist, kann sich al ler dings
durch ei ne Er klä rung ver pflich ten, Sie aus dem
Grund pfand recht nicht in An spruch zu neh men,
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wenn und so weit Sie den Kauf preis be reits be -
zahlt ha ben. Ver ge wis sern Sie sich, ob ei ne sol -
che Frei stel lungs er klä rung vor liegt!

Las sen Sie sich da rü ber vom No tar be ra ten, ggf.
auch von dem Kre dit in sti tut, das Ih re Fi nan zie rung
durch führt!

• Wich tig ist, dass das Ei gen tum grund sätz lich las -
ten frei auf Sie als künf ti gen Woh nungs ei gen tü -
mer über geht. Sind noch Hy po the ken oder
Grund schul den vor han den, so muss die Las ten -
frei stel lung aus rei chend ge si chert sein, so weit
nicht Ver bind lich kei ten durch den Käu fer un ter
An rech nung auf den Kauf preis über nom men
wer den. Über die Ein zel hei ten wird Sie der No -
tar ger ne be ra ten.

• Im Kauf ver trag soll te un be dingt vor ge se hen sein,
dass derVer käu fer dem Käu fer die Ein tra gung ei ner
Auf las sungs vor mer kung im Grund buch be wil ligt.

Wenn das Grund buch für die Ei gen tums woh nung
noch nicht an ge legt ist, wird die Auf las sungs vor mer -
kung am ge sam ten Grund stück, an sons ten an dem
be tref fen den Woh nungs ei gen tum ein ge tra gen. Da -
mit wird ver hin dert, dass nach fol gen de Ein tra gun gen
im Grund buch sich zu Las ten des Käu fers aus wir ken.

Die Auf las sungs vor mer kung soll te grund sätz lich an
ers ter Rang stel le ein ge tra gen wer den. Für den Fall,
dass ent we der das ge sam te Grund stück oder die
ein zel ne Woh nung noch mit ei ner Hy po thek oder
ei ner Grund schuld be las tet ist, muss die Auf las -
sungs vor mer kung un mit tel bar im Rang nach die ser
Be las tung ein ge tra gen wer den und die Frei stel lung
von die ser Be las tung ge si chert sein.

2. 
Ver ge wis sern Sie sich über die Hö he des 

Kauf prei ses und der Ne ben kos ten

• Im Kauf ver trag soll ten ein deu ti ge Ver ein ba run -
gen über die Hö he des Kauf prei ses und die da rin
ent hal te nen Leis tun gen ge trof fen wer den.
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sätz lich nicht vor Ein tra gung des ge kauf ten Woh -
nungs ei gen tums und der Auf las sungsvor mer kung
im Grund buch fäl lig wer den.

Dies gilt vor al lem, wenn ein äl te res Ge bäu de in
Woh nungs ei gen tum auf ge teilt wer den soll. Hier
kön nen un ter Um stän den Schwie rig kei ten bei der
Er tei lung der Ab ge schlos sen heits be schei ni gung auf -
tre ten.

• Bei noch nicht fer tig ge stell ten Ob jek ten ist zu -
sätz lich zu be ach ten:

Wenn – wie üb lich – Zah lung nach Bau fort schritt
ver ein bart wur de, soll ten die ein zel nen Bau fort -
schritts ra ten mög lichst ge nau dem Wert des Grund -
stücks an teils und der am Fäl lig keits tag in das
Grund stück ein ge füg ten Bau sub stanz ent spre chen.

Die ser Punkt ist be son ders be deut sam, wenn ein
Fest preis ver ein bart wur de. Ver ge wis sern Sie sich,
ob trotz des „Fest prei ses“ wei te re Kos ten – so z.B.
für Son der wün sche – hin zu kom men. Be ach ten Sie
auch, ob der „Fest preis“ sich durch Klau seln, die
Preis er hö hun gen zu las sen, er hö hen kann.

Wird der end gül ti ge Kauf preis von ei ner Schluss ab -
rech nung ab hän gig ge macht, soll te sich der Käu fer
in je dem Fal le ei ne Nach prü fung vor be hal ten und
mög li cher wei se auch auf Ein sicht nah me in die mit
Hand wer kern und Bau un ter neh men ge schlos se nen
Ver trä ge be ste hen.

• Vor al lem bei neu her ge stell ten oder noch zu er -
stel len den Ei gen tums woh nun gen soll te der Ver -
trag ei ne Re ge lung über die Be zah lung der Er -
schlie ßungs kos ten ent hal ten. Klä ren Sie, ob Maß -
nah men durch ge führt sind, die noch nicht ab ge -
rech net wur den, und wel che Maß nah men noch
aus ste hen, die dann zu sätz li che Kos ten ver ur sa -
chen. Auch die Be zah lung der Ab ga ben nach dem
Kom mu nal ab ga ben ge setz soll te ge re gelt sein.

Be ach ten Sie bei all dem, dass un ab hän gig von der
ver trag li chen Ver ein ba rung die Ge mein de nach
den ge setz li chen Re ge lun gen von dem je ni gen die
Be zah lung von Bei trä gen ver lan gen kann, der bei
der Zu stel lung des Bei trags beschei des bzw. zum
Zeit punkt der Ent ste hung der Bei trags schuld Ei gen -
tü mer des Grund stücks ist. Woh nungs- und Teil ei -
gen tü mer sind al ler dings nur ent spre chend ih rem
Mit ei gen tums an teil bei trags pflich tig.

3. 
Wie steht es mit der Fäl lig keit des Kauf prei ses?

• Ist  die  Ei gen tums woh nung  be reits  her ge stellt
und Woh nungs ei gen tum be grün det, soll te der
Kauf preis grund sätz lich erst nach Ein tra gung der
Auf las sungs vor mer kung am ge kauf ten Woh -
nungs ei gen tum fäl lig wer den.

Wenn das Ob jekt noch nicht in Woh nungs ei gen -
tum auf ge teilt wor den ist, darf der Kauf preis grund -
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DieVer ord nung über Ab schlags zah lun gen bei Bau -
trä ger ver trä gen sieht zu sam men mit der Mak ler-
und Bau trä ger ver ord nung ei ne Zah lung des Kauf -
prei ses in bis zu sie ben Ra ten vor, wo bei die Ra ten
aus fol gen den Teil be trä gen zu sam men ge setzt wer -
den kön nen:

30 % des Kauf prei ses nach Be ginn der 
Erd ar bei ten

28 % des Kauf prei ses nach Roh bau fer tig stel lung
ein schließ lich Zim me rer ar bei ten

5,6 % des Kauf prei ses für die Her stel lung 
der Dach flä chen und Dach rin nen

2,1 % des Kauf prei ses für die Ro hin stal la ti on 
der Hei zungs an la gen

2,1 % des Kauf prei ses für die Ro hin stal la ti on 
der Sa ni tär an la gen

2,1 % des Kauf prei ses für die Ro hin stal la ti on 
der Elekt ro an la gen

7,0 % des Kauf prei ses für den Fens ter ein bau, 
ein schließ lich der Ver gla sung

4,2 % des Kauf prei ses für den In nen putz 
aus ge nom men Bei putz ar bei ten

2,1 % des Kauf prei ses für den Est rich

2,8 % des Kauf prei ses für die Flie sen ar bei ten 
im Sa nit är be reich

8,4 % des Kauf prei ses nach Be zugs fer tig keit und
Zug um Zug ge gen Be sitz über ga be

2,1 % des Kauf prei ses für die Fas sa den ar bei ten

3,5 % des Kauf prei ses nach voll stän di ger Fer tig -
stel lung

Ob wohl die se Sät ze, die zwar un ter-, aber nicht
über schrit ten wer den dür fen, zwin gend nur für ge -
werbs mä ßi ge Bau trä ger gel ten, bie ten sie auch
nach der Ver ord nung über Ab schlags zah lun gen ei -
nen An halts punkt für die An nah me ei ner an ge mes -
se nen Re ge lung.
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4. 
Er ge ben sich al le wich ti gen Ei gen schaf ten 
und Merk ma le Ih rer Ei gen tums woh nung 

aus dem Ver trag?

Prü fen Sie, ob das Ver trags ob jekt im Kauf ver trag
klar be zeich net ist so wie La ge plan, Bau zeich nung
und ins be son de re die Bau be schrei bung zum Be -
stand teil des Kauf ver trags er klärt wor den sind. Nur
da mit ist si cher ge stellt, dass Ih re Ei gen tums woh -
nung auch die zu ge si cher te Gü te und Aus stat tung
er hält. Un ver bind li che Bau be schrei bun gen und
Grund riss skiz zen rei chen nicht aus, um spä ter 
ir gend wel che An sprü che gel tend zu ma chen. Auch
bei Pro spek ten ist Vor sicht ge bo ten. Sie soll ten aus -
drück lich zum Be stand teil des Ver tra ges ge macht
wer den. Der seit dem 1. Ja nu ar 2002 gel ten de 
§ 434 Abs. 1 Satz 3 BGB kann die Rechts po si ti on
des Käu fers stär ken. Da nach kann ein Sach man gel
auch auf Wer be aus sa gen des Ver käu fers ge stützt
wer den.

Des halb

Le gen Sie auf ei ne be stimm te Ei gen schaft be son de -
ren Wert, ver ge wis sern Sie sich, ob die se 
Be schaf fen heit aus drück lich im Kauf ver trag ent hal -
ten ist; nach Mög lich keit soll ten Sie sich vom Ver -
äu ße rer im Kauf ver trag ei ne Ga ran tie hier für ge ben
las sen.

Bei noch nicht fer tig ge stell ten Ob jek ten soll te der
Kauf ver trag kla re Ver ein ba run gen über die Ter mi ne
der je weils ab zu schlie ßen den Bau maß nah men ent -
hal ten. Ins be son de re soll ten Bau be ginn und Fer tig -
stel lungs ter min im Ver trag fest ge hal ten wer den.

5. 
Be son ders wich tig: 

Rech te des Käu fers bei Män geln 
der neu en Ei gen tums woh nung

• Der Bau trä ger (Ver käu fer) muss für Män gel des
Bau werks selbst haf ten.

Nach der neu e ren Rechts pre chung des Bun des ge -
richts hofs darf ein Bau trä ger we gen Män geln des
Bau werks den Er wer ber nicht vor ran gig auf An -
sprü che ge gen am Bau be tei lig te Hand wer ker ver -
wei sen. Ent ge gen ste hen de Klau seln sind un wirk -
sam, wenn sie nicht im Ein zel nen aus ge han delt
wur den. Die Rechts pre chung hat da mit die Stel -
lung des Er wer bers vom Bau trä ger deut lich ver bes -
sert. Die Durch füh rung und Ab wick lung des Vor ha -
bens soll beim Bau trä ger ver trag im mer aus ei ner
Hand er fol gen. Sie kön nen sich da her we gen ei nes
Bau man gels un mit tel bar an den Bau trä ger hal ten,
oh ne nä her er mit teln zu müs sen, wel cher der am
Bau be tei lig ten Hand wer ker für den Man gel ver -
ant wort lich ist. Prü fen Sie aber ge nau, ob der Ver -
trag Re ge lun gen da rü ber ent hält, in wel cher Form
Sie fest ge stell te Män gel ge gen über dem Bau trä ger
rü gen müs sen.

• Be ach ten Sie Ver jäh rungs fris ten, in ner halb de -
rer Sie et wa i ge Män gel an sprü che gel tend ma chen
müs sen. Ist im Ver trag nichts an de res ver ein bart,
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gilt bei neu her ge stell ten Woh nun gen oder erst zu
er stel len den Ob jek ten in Be zug auf das Bau werk
ei ne Ver jäh rungs frist von fünf Jah ren. Be fra gen Sie
Ih ren No tar, wel che Fris ten für Sie gel ten!

Un ab hän gig von der Ver jäh rung kann der Ver trag
auch Re ge lun gen ent hal ten, wo nach Sie of fen sicht -
li che Män gel un ver züg lich dem Bau trä ger (Ver käu -
fer) an zei gen müs sen. Ach ten Sie un be dingt da rauf,
dass bei Über nah me der Woh nung Ih nen be reits
er kenn ba re Män gel in das Ab nah me pro to koll auf -
ge nom men oder in sons ti ger Wei se fest ge hal ten
wer den. Sie lau fen sonst Ge fahr, Ih re An sprü che
und Rech te we gen Män geln zu ver lie ren!

Ach tung

Wäh rend es nach der heu ti gen Rechts la ge nicht
mehr mög lich ist, durch All ge mei ne Ge schäfts be -
din gun gen des Ver käu fers (Bau trä gers) die Ge währ -
leis tungs fris ten un be schränkt ab zu kür zen, ist ei ne
Be stim mung, wo nach der Käu fer die of fen sicht li -
chen Män gel in ner halb ei ner an ge mes se nen Frist
rü gen muss, zu läs sig. Im Re gel fall wird ei ne Frist
von zwei Wo chen den Er wer ber nicht treu wid rig
be nach tei li gen.

Üb ri gens

Das Klein ge druck te – 
All ge mei ne Ge schäfts be din gun gen

Das Bür ger li che Ge setz buch schützt den Bür ger vor
ein sei ti ger und miss bräuch li cher Be nach tei li gung
durch All ge mei ne Ge schäfts be din gun gen beim Ab -
schluss von Ver trä gen. Es gilt grund sätz lich auch bei
no ta ri ell be ur kun de ten Ver trä gen mit Bau trä gern!

6. 
Voll mach ten

Sieht der Ver trag vor, dass ir gend wel che Voll mach -
ten er teilt wer den? Las sen Sie sich vor ei ner Voll -
machts er tei lung auf je den Fall recht lich be ra ten!

Voll mach ten, die den Ver käu fer zur Lö schung der
Auf las sungs vor mer kung des Käu fers be rech ti gen,
soll ten un be dingt ver mie den wer den.

7. 
Die Tei lungs er klä rung

Die Tei lungs er klä rung, die vom Grund stücks ei gen -
tü mer dem Grund buch amt ge gen über ab ge ge ben
wird, ist die Grund la ge für die Ein tra gung des
Woh nungs ei gen tums in das Grund buch. In ihr wer -
den die Grö ße der Mit ei gen tums an tei le der Woh -
nungs eigentü mer an der Ge samt wohn an la ge so wie
Art und Um fang von Son der nut zun gen fest ge legt.
Da rü ber hi naus ent hält sie in al ler Re gel die
Grund la gen über den Ge brauch des Ge mein -
schafts- und des Son der ei gen tums.

Des halb

Schen ken Sie der Teilungs er klä rung Ih re be son de re
Auf merk sam keit, denn aus ihr er ge ben sich Ih re
spä te ren Rech te und Pflich ten.

Sie soll ten sich in die sem Zu sam men hang im Klaren
da rü ber sein, dass Sie zwar mit Ein tra gung in das
Grund buch ech ter Ei gen tü mer Ih rer Woh nung wer -
den, trotz dem aber ge wis sen Be schrän kun gen un ter -
lie gen, die sich aus dem Woh nungs ei gen tums ge setz,
der Mit ei gen tums- bzw. Ge mein schafts ord nung
und den Be schlüs sen der Mit ei gen tü mer er ge ben.

Da die Tei lungs er klä rung in al ler Re gel Be stim mun -
gen über die Mit ei gen tums- bzw. Ge mein schafts -
ord nung ent hält, ist sie für die Be zie hun gen der
Mit ei gen tü mer un ter ei nan der – vor al lem für den
Ge brauch des Ge mein schafts-  und Son der ei gen -
tums – von über aus gro ßer Be deu tung.

Die se Be deu tung wird noch da durch un ter stri chen,
dass die ein mal in der Ge mein schafts ord nung ge -
trof fe nen Fest le gun gen grund sätz lich nur mit Zu -
stim mung sämt li cher Ei gen tü mer ab ge än dert wer -
den kön nen.
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Bei spiels wei se kann die Tei lungs er klä rung fol gen de
Fest le gun gen und Re ge lun gen ent hal ten:

• In der Tei lungs er klä rung sind re gel mä ßig die Art
der vom Woh nungs ei gen tü mer zu leis ten den
Zah lun gen und Bei trä ge zur De ckung der all ge -
mei nen Kos ten fest ge legt (Haus geld).

Wich tig ist in die sem Zu sam men hang vor al lem der
Ver tei lungs schlüs sel, mit dem die ent ste hen den
Kos ten um ge legt wer den.

Ver schaf fen Sie sich auf je den Fall Klar heit über die
Hö he Ih rer Mo nats be las tung!

• Von be son de rer Be deu tung sind auch die Re ge -
lun gen über die Art und den Um fang der Nut -
zung der Ei gen tumswoh nun gen, vor al lem die
Ein räu mung von Son dernutzun gen.

Es kann z.B. fest ge legt wer den, ob Sie an der Ter -
ras se Ih rer Par ter re woh nung, die zum ge mein -
schaft li chen Ei gen tum ge hört, ein Son der nut zungs -
recht er hal ten, ob Sie in Ih rer Woh nung ein Ge wer -
be aus üben dür fen oder ob Tier hal tung er laubt ist.

• Ein wich ti ger Punkt ist auch die Re ge lung über
die Ein be ru fung, Durch füh rung und Be schluss -
fä hig keit der Woh nungs ei gen tü mer ver samm -
lung und das Stimm recht. Vor al lem die Fra ge
des Stimm rechts – nach der Zahl der Woh nungs -
ei gen tü mer oder der Grö ße der Mit ei gen tums an -
tei le – spielt ei ne ent schei den de Rol le.

• Die Re ge lun gen kön nen sich wei ter auf Ver äu -
ße rungs- und Ver mie tungs be schrän kun gen, auf
die In stand hal tung und In stand set zung, auf die
Pflicht der ein zel nen Woh nungs ei gen tü mer, be -
stimm te Ver si che run gen ab zu schlie ßen, bis hin
zu der Fra ge be zie hen, wann und un ter wel chen
Um stän den dem ein zel nen Woh nungs ei gen tü -
mer das Ei gen tum ent zo gen wer den kann.

• Eben falls wich tig sind Be stim mun gen über die
Voll machts er tei lung und Ver tre tungs be fug nis
der Woh nungs ei gen tü mer un ter ei nan der.

• Viel fach ist es üb lich, dass be reits in der Tei -
lungs er klä rung der Ver wal ter be stellt wird und
der Bau trä ger auch schon ei nen Ver wal ter ver trag
ab ge schlos sen hat.

Das Woh nungs ei gen tums ge setz be stimmt, dass ein
Ver wal ter im Fall der ersten Bestellung nach der
Begründung von Wohnungseigentum auf höchs -
tens drei Jah re be stellt wer den darf (vgl. S. 43). Auf
die se Wei se wird verhin dert, dass der Ver käu fer
(Bauträ ger) mit der Teilungs er klä rung die Woh -
nungs ei gen tü mer auf un ab seh bare Zeit an ei nen
be stimm ten Verwalter bindet. Die Eigen tü mer kön -
nen nach Ablauf der drei Jah re dann selbst ent -
schei den, ob sie den Verwalter erneut bestellen
wol len.

Die Höhe des Verwalterentgeltes sollte eindeutig
gere gelt, die Vollmachten für den Verwalter sollten
klar abgegrenzt sein.

Sie sehen also, dass Sie die Teilungserklärung ganz
besonders sorgfältig prüfen müssen!
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8. 
Bei Zweit er werb zu sätz lich be ach ten

• Wenn Sie ei ne Ei gen tums woh nung in ei ner be -
reits – viel leicht schon seit län ge rer Zeit – be -
wohn ten An la ge er wer ben, müs sen Sie be rück -
sich ti gen, dass Sie an die Mit ei gen tums- bzw.
Ge mein schafts ord nung (un be dingt le sen!), die
durch nach träg li che Ver ein ba run gen der Ei gen -
tü mer ge än dert oder er gänzt wor den sein kann,
ge bun den sind. Vo raus set zung für die Wir kung
ge gen wei te re Er wer ber der Ei gen tums woh nung
ist al ler dings, dass die Ver ein ba run gen oder ih re
Än de run gen als In halt des Son der ei gen tums im
Grund buch ein ge tra gen wur den. Ge bun den sind
Sie auch an die bis her ge fass ten (sons ti gen) Be -
schlüs se der Ei gen tü mer ver samm lung, z.B. über
Ab stel len von Kin der wä gen oder Durch füh rung
gro ßer Re pa ra tu ren mit ent spre chen den Son der -
um la gen (sie he auch S. 36 f.). Hier ist zu be ach -
ten, dass die se sons ti gen Be schlüs se im Ge gen -
satz zu den Ver ein ba run gen und der Tei lungs er -
klä rung nicht im Grund buch ein ge tra gen wer -
den. Be fra gen Sie des halb über die se Be schlüs se
ein ge hend den Ver wal ter und las sen Sie sich er -
mäch ti gen, die Nie der schrif ten über die bis he ri -
gen Be schlüs se ein zu se hen. Seit dem 1. Juli
2007 ist der Verwalter verpflichtet, nach näheren
gesetzlichen Vorgaben eine Beschluss-Samm-
lung zu führen (§ 24 Abs. 7 und 8 WEG).

• In der Ge mein schafts ord nung ist häu fig vor ge se -
hen, dass der Er wer ber ei ner Ei gen tums woh nung
für be ste hen de Zah lungs ver pflich tun gen des Ver -
äu ße rers ge gen über der Woh nungs ei gen tü mer -
ge mein schaft (z.B. Haus geldrück stän de) haf tet.
Denk bar ist es auch, dass, et wa we gen grö ße rer
Re pa ra tu ren, in nä he rer Zu kunft hö he re Um la -
gen auf die Ei gen tü mer an ste hen. Er kun di gen Sie
sich des halb beim Ver wal ter, ob und in wel cher
Hö he Ver pflich tun gen be ste hen oder zu er war -
ten sind, und ach ten Sie ge ge be nen falls da rauf,
dass in den Kauf ver trag Re ge lun gen über de ren
Be hand lung auf ge nom men wer den.

• Ach ten Sie da rauf, wel che Be las tun gen im Woh -
nungs ei gen tums grund buch ein ge tra gen sind und
auf Sie über ge hen sol len. Las sen Sie sich vom
No tar de ren Be deu tung und Trag wei te er klä ren.

• Zwi schen dem Ab schluss des Kauf ver tra ges und
dem end gül ti gen Ei gen tums er werb (Ein tra gung
im Grund buch) lie gen oft Mo na te. Trotz dem tref -
fen nach in zwi schen ganz herr schen der Auf fas -
sung den Ver äu ße rer als Ei gentü mer bis zu die -
sem Zeit punkt al le ge setzli chen Rech te und
Pflich ten ei nes Woh nungs ei gen tü mers, so weit
nicht zu läs si ger wei se an de res ver ein bart ist. Er
haf tet bei spiels wei se nach wie vor für fäl li ge
Haus geld for de run gen und kann das Stimm recht
in der Woh nungseigen tü mer ver samm lung aus -
üben. Häu fig wird aber der Er wer ber die Woh -
nung schon frü her nut zen. Ach ten Sie da her da -
rauf, dass in ei nem sol chen Fall im Ver trag kla re
Re ge lun gen da rü ber ge trof fen wer den, wer die
in der Über gangs zeit an fal len den Ver pflich tun -
gen (Haus geld, Um la gen u. ä.) tra gen soll und
wer bei der Ver wal tung des Woh nungs ei gen tums
(z.B. durch Aus übung des Stimm rechts, vgl. 
S. 37 ff.) mit wir ken soll.

• Las sen Sie sich vom Zweit ver käu fer des sen An -
sprü che – so weit vor han den – ge gen den Erst ver -
käu fer (Bau trä ger) und ggf. auch ge gen die
Hand wer ker ab tre ten!

• Ver ge wis sern Sie sich über be ste hen de Miet ver -
trä ge, wenn der Ver käu fer die Ei gen tums woh -
nung nicht selbst be wohnt. Denn als Er wer ber
rü cken Sie in die be ste hen den Miet ver trä ge ein.
Ein Kün di gungs recht steht Ih nen im Re gel fall nur
zu, wenn Sie ein be rech tig tes In te res se an der Be -
en di gung des Miet ver hält nis ses ha ben, wie z.B.
Ei gen be darf (§ 573 BGB), und auch das erst,
nach dem Sie Eigentümer der Woh nung ge wor -
den sind. Wur de das Kauf ob jekt erst nach Ver -
mie tung in eine Eigentumswoh nung um ge wan -
delt, kön nen Sie sich grund sätzlich erst nach 
Ab lauf von drei Jahren seit der Veräußerung auf
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Ei gen be darf be ru fen. In den durch Woh nungs -
man gel be son ders be trof fe nen Ge bie ten, die in
der Woh nungs ge bie te ver ord nung be stimmt sind,
ver län gert sich die Frist auf zehn Jah re. Au ßer -
dem hat der Mie ter im Fall ei ner vor ge nom me -
nen oder be ab sich tig ten Um wand lung ein Vor -
kaufs recht. Wol len Sie sich nä her über Mie ter -
schutz und Kün di gungs mög lich kei ten un ter rich -
ten, for dern Sie beim

Bay e ri schen Staats mi nis te ri um der Jus tiz 
80097 Mün chen,

die Bro schü re „Tipps für Mie ter und Ver mie ter“
an. Die Bro schü re kann auch im In ter net un ter
www.jus tiz.bay ern.de ab ge ru fen werden.

• Ver ge wis sern Sie sich, ob es sich um staat lich
ge för der ten Wohn raum han delt. Hier gel ten für
die Be nut zung durch den Er wer ber und die Ver -
mie tung der Woh nung die be son de ren Be schrän -
kun gen des För der be schei des, des Bayerischen
Wohn raum för de rungs ge set zes oder des Bayeri-
schen Woh nungs bin dungs ge set zes. Sie be zie hen
sich vor al lem auf den Kreis der Per so nen, die die
Woh nung nut zen dür fen, die Art der Nut zung
und auf die Hö he der Mie te, die ver langt wer den
darf. Der Er wer ber kann das Miet ver hält nis nicht
we gen Ei gen be darfs kün di gen, so lan ge die Woh -
nung Be le gungs- oder Miet bin dun gen un ter liegt.
Die se Be schrän kun gen kön nen auch nach Rück -
zah lung der öf fent li chen För der mit tel an dau ern.
In for mie ren Sie sich ge ge be nen falls bei der zu -
stän di gen Be hör de (Land rats amt, kreis freie Stadt,
Gro ße Kreis stadt oder Ge mein de, wenn die se
un te re Bau auf sichts be hör de ist).

Be son de re Er werbs for men

• Beim Bau her ren mo dell ist der Er wer ber selbst
„Bau herr“. In der Re gel wer den dem An bie ter,
der nur als Bau be treu er auf tritt, um fas sen de  Auf -
trä ge und  Voll mach ten er teilt, die re gel mä ßig
no ta ri ell be ur kun det wer den müs sen. Er schließt

dann im Na men der Er wer ber („Bau her ren“) und
auf de ren Rech nung die zur Er rich tung des Ge -
bäu des er for der li chen Ver trä ge, z.B. mit dem
Grund stücks ver käu fer oder den Bau fir men ab.
Für die Fer tig stel lung und die män gel freie Her -
stel lung des Bau werks haf ten dem Bau herrn in
der Re gel nur die se Bau fir men, nicht aber der
Be voll mäch tig te selbst. Der Bau herr kauft al so
nicht ei ne Ei gen tums woh nung zum Fest preis,
son dern über nimmt es, zu sam men mit an de ren
Per so nen ei ne Ei gen tums woh nungs an la ge auf ei -
ge ne Rech nung und Ge fahr zu er rich ten.

Auch beim „ver deck ten Bau her ren mo dell“ ist der
Er wer ber Bau herr. Kauf des Grund stücks und Er -
rich tung des Bau werks wer den aber in zwei Ver trä -
ge mit ver schie de nen Per so nen auf ge spal ten, auch
wenn für bei de ein Un ter neh mer wirbt. Über ihn
er wirbt der Käu fer das Grund stück von dem Ei gen -
tü mer. Da neben schließt er mit dem Un ter neh mer
ei nen Ver trag über die Er rich tung des Ge bäu des auf
dem Grund stück. Meist sind bei de Ver trä ge no ta ri -
ell zu be ur kun den, weil sie sonst un wirk sam sind.

Die zi vil recht li chen Ri si ken, die den „Bau herrn“
beim Er werb nach die sen Mo del len tref fen kön nen,
sind we sent lich grö ßer als beim Kauf vom Bau trä -
ger. Im Ein zel nen kommt es auf die Aus ge stal tung
der Ver trä ge und auf die Se rio si tät und Bo ni tät der
Ver trags part ner an. Die kom pli zier ten Ver trags kon -
struk tio nen sind für ei nen Lai en kaum durch schau -
bar. Wol len Sie sich an ei ner sol chen Bau her ren ge -
mein schaft be tei li gen, ist es des halb be son ders
wich tig, dass Sie sich vor der Ver trags un ter zeich -
nung mit dem Ver trags in halt aus ei nan der set zen
und sich vor al lem sach kun dig, z.B. durch Ih ren
No tar, be ra ten las sen. Die beim Kauf ei ner Ei gen -
tums woh nung be reits be spro che nen Ein zel hei ten
kön nen Ih nen als An halts punk te die nen.

Dies gilt auch für ähn li che Er werbs for men. Seit 
ei ni ger Zeit sind „Er wer ber mo del le“ zum Zweck
des Zweit er werbs von meist weit ent fernt lie gen -
den Ei gen tums woh nun gen auf dem Markt. Un ter



Hin weis auf ho he Steu er er spar nis se wer den Woh -
nun gen ein schließ lich Fi nan zie rung, Miet ver trä gen,
ver schie de nen Ga ran ti en und Be ra tungs ver trä gen
zu ei nem Ge samt preis an ge bo ten. Las sen Sie sich
nicht zum Kauf drän gen. Vor her sind un be dingt
recht li che Be ra tung über den Kauf ver trag und Be -
sich ti gung des Ob jekts not wen dig. Für Alt bau woh -
nun gen wer den auch „Bruch teils mo del le“ an ge bo -
ten. Der Käu fer er wirbt schlich tes Mit ei gen tum am
Grund stück ver bun den mit dem Recht auf Nut zung
ei ner be stimm ten Woh nung. Die ses so ge nann te
„Bruch teil sei gen tum“ ist kein Woh nungs ei gen tum.
Bei ihm ist we gen der er heb li chen zi vil recht li chen
Ri si ken (z.B. bei Zah lungs un fä hig keit ei nes Mit ei -
gen tü mers) größ te Vor sicht ge bo ten.

Bei al len die sen Mo del len spie len in al ler Re gel
die er streb ten steu er li chen Vor tei le (et wa bei der
Ein kom men steu er und Um satz steu er) ei ne wich ti -
ge Rol le. In wie weit sie er reicht wer den kön nen,
hängt von der kon kre ten Aus ge stal tung des Ver -
trags werks und den per sön li chen Ver hält nis sen des
Er wer bers ab. Da die steu er li chen Fra gen sehr oft
für den Er werb und die Fi nan zie rung von aus -
schlag ge ben der Be deu tung sind, soll ten  Sie  die se 
auf  je den  Fall  vor  Ab schluss des Ver tra ges fach lich
prü fen las sen, z.B. durch Ih ren Steu er be ra ter.

Der Staat hilft Ih nen…

In for mie ren Sie sich ein ge hend über die Hil fen, die
Ih nen die öf fent li che Hand beim Er werb von Wohn -
ei gen tum bie tet: Staat li che För der pro gram me, u.U.
auch Wohn geld und Hil fen durch die je wei li ge Ge -
mein de.

Fachinformationen rund um das Wohnen, Fördern
und Bauen finden Sie im Internet unter 

www.innenministerium.bay ern.de/service

Über die steu er li che Sei te des Er werbs, des Be sit -
zes und des Ver kaufs von Grund stü cken in for miert
um fas send die Bro schü re „Steu er tipps für Haus und
Grund“, die vom Bay e ri schen Staats mi nis te ri um der
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Fi nan zen he raus ge ge ben wird und im In ter net
(www.stmf.bay ern.de) un ter der Ru brik Ser vice / In -
for ma ti ons bro schü ren abgeru fen wer den kann. 

Bitte beachten Sie, dass die Ei gen heimzu la ge mit
Wir kung ab dem Jahr 2006 ab ge schafft wurde. Sie
kann letzt mals für Ob jek te bean sprucht wer den, 

• die in Erwerbs fäl len auf Grund ei nes vor dem 
1. Januar 2006 rechts wirk sam ab ge schlos se nen
Kaufver trags an ge schafft wur den oder 

• mit deren Herstellung der Anspruchsberechtigte
vor dem 1. Januar 2006 begonnen hat. 

Bei der Lektü re ist Ih nen nun si cher lich klar ge wor -
den:

Nur ei ne gründ li che Vor be rei tung hilft zu ver mei -
den, dass Ih nen spä ter un nö ti ge Un an nehm lich -
kei ten und Schwie rig kei ten ent ste hen. Kom men
Sie bei Ih rer Vor be rei tung mit dem In halt der 
Ur kun de nicht zu recht, emp fiehlt es sich, dass Sie
schon vor der Be ur kun dung beim No tar oder 
ei nem Rechts an walt Rat ein ho len.
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Rech te und Pflich ten
des

Woh nungs ei gen tü mers

Wo sind die Rechte und Pflichten des 
Wohnungseigentümers festgelegt?

Die Rechte und Pflichten eines Wohnungseigentü -
mers ergeben sich aus

1 den Bestimmungen des Wohnungseigentumsge -
setzes (WEG),

2 der Teilungs er klä rung und den Ver ein ba run gen
der Woh nungs ei gen tü mer un ter ei nan der, der so
ge nann ten Ge mein schafts ord nung oder Mit ei -
gen tü mer ord nung,

3 den sons ti gen Be schlüs sen der Ei gen tü mer ge -
mein schaft.

1. 
Das Woh nungs ei gen tums ge setz

Grund sätz lich be stimmt sich die Rechts stellung des
Wohnungseigentümers nach dem Wohnungseigen -
tums ge setz. Sei ne Be stim mun gen kön nen je doch
zum Teil ab be dun gen wer den – ei ne Mög lich keit,
von der sehr häu fig Ge brauch ge macht wird. Oft
be deut sa mer ist des halb die

2. 
Ge mein schafts ord nung

Sie ent hält die wich tigs ten Re geln über das Ver hält -
nis der Woh nungs ei gen tü mer zu ei nan der.

Ins be son de re kann sie re geln

• die Son der nut zungs rech te ein zel ner Ei gen tü mer
am Ge mein schafts ei gen tum (hier zu mehr auf 
S. 47), wie z.B. die Park platz- und Gartenbenut -
zung,

• die Stimmrech te der Ei gen tü mer,

• die Ein be ru fung und Durch füh rung der Woh -
nungs ei gen tü mer ver samm lung,

• die er for der li chen Mehr hei ten für Be schlüs se der
Ei gen tü mer ge mein schaft,

Sind Sie be reits Be sit zer

ei ner Ei gen tums woh nung?

Dann wird Sie mehr der zwei te Teil die ser Bro schü -
re in te res sie ren, der ei nen Über blick über die Rech -
te und Pflich ten des Woh nungs ei gen tü mers in der
Ei gen tü mer ge mein schaft bringt.

Na tür lich kön nen hier nur die wich tigs ten Grund -
zü ge dar ge legt wer den, da die Rechts la ge in den
ein zel nen Ge mein schaf ten weit ge hend von den
dort ge trof fe nen Ver ein ba run gen ab hängt.



3332

• den Ge brauch des Son der ei gen tums (z.B. Be -
schrän kung der Haus tier hal tung,Ver bot ge räusch -
vol ler Tä tig kei ten) und der Ge mein schafts an la -
gen (z.B. Be nut zung des Wasch raums).

Die Ge mein schafts ord nung wird re gel mä ßig be -
reits Be stand teil der Tei lungs er klä rung sein (vgl.
hier zu S. 21 ff.), die in der Re gel vom frü he ren
Grund stücks ei gen tü mer bei der Auf tei lung des
Grund stücks ein sei tig fest ge legt wur de. Die Ge -
mein schafts ord nung kann aber auch durch Ver ein -
ba run gen zwi schen den ein zel nen Woh nungs ei -
gen tü mern be grün det und ins be son de re er gänzt
oder ab ge än dert wer den.

Sol che Ver ein ba run gen kön nen grund sätz lich nur
ein stim mig ge trof fen wer den. Die Ge mein schafts -
ord nung kann aber vor se hen, dass auch an de re
Mehr hei ten ge nü gen, wenn für die Än de rung ein
sach li cher Grund vor liegt. Ge gen über dem Er wer -
ber wir ken Ver einbar un gen nur, wenn sie als In halt
des Son der ei gen tums im Grund buch ein ge tra gen
sind. Es be steht je doch auch die Mög lich keit, dass
der Er wer ber den Ver ein ba run gen rechts ge schäft -
lich bei tritt.

3. 
Sonsti ge Beschlüs se der Woh nungseigen tü mer

Im üb ri gen kön nen die Woh nungs ei gen tü mer durch
Be schlüs se mit ein fa cher Mehrheit Be stim mun-
gen über ih re ge gen sei ti gen Bezie hun gen tref fen;
für bestimmte Maßnahmen ist nach dem Gesetz 
eine qualifizierte Mehrheit erforderlich (vgl. hierzu 
S. 39)

Wich tig al so

Aus die sen Aus füh run gen er gibt sich

Wol len Sie sich über Ih re kon kre ten Rech te als
Woh nungs eigen tü mer un ter rich ten, müs sen Sie zu -
nächst die Teilungs erklä rung für Ih re Woh nungs ei -
gen tü mer ge mein schaft (ge ge be nen falls ein schließ -



lich der Ge mein schafts ord nung) und die gel ten den
Ver ein ba run gen der Woh nungs ei gen tü mer ge nau
durch le sen und sich über die bis her ge fass ten
(sons ti gen) Be schlüs se in for mie ren.

Er höh te Vor sicht ist da bei ge bo ten, wenn Sie als Er -
wer ber in ei ne schon be ste hen de Ge mein schaft
ein tre ten! Im Ge gen satz zu der Tei lungs er klä rung
und den Ver ein ba run gen wer den näm lich die sons -
ti gen von der Ge mein schaft ge fass ten Be schlüs se
nicht in das Grund buch ein ge tra gen, sind aber 
oh ne Weiteres gegenüber einem Er wer ber ver bind -
lich (le sen Sie da zu auch S. 24 f.).

Die Ver wal tung der Woh nungs ei gen tums an la ge

Ei ne ord nungs ge mä ße Ver wal tung der Woh nungs -
ei gen tums an la ge ist für die Ge mein schaft von we -
sent li cher Be deu tung. Sie um fasst al le Maß nah -
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men, die für ein rei bungs lo ses Funk tio nie ren der
Ge mein schaft und für die Wert er hal tung des Ge -
sam tob jekts er for der lich sind.

Bei spie le nennt § 21 Abs. 5 WEG. Da nach ge hö ren
zu ei ner ord nungs ge mä ßen, dem In te res se der Ge -
samt heit der Woh nungs ei gen tü mer ent spre chen -
den Ver wal tung u.a. die Auf stel lung ei ner Haus ord -
nung, die ord nungs mä ßi ge In stand hal tung und In -
stand set zung des ge mein schaft li chen Ei gen tums,
der Ab schluss ei ner Feu er- so wie Haus- und Grund -
be sit zer haft pflicht ver si che rung, die Bil dung ei ner
In stand hal tungs rück stel lung und die Auf stel lung ei -
nes Wirt schafts plans.

Für die Ver wal tung des ge mein schaft li chen Ei gen -
tums kennt das Woh nungs ei gen tums ge setz (§ 20
WEG) drei Or ga ne:

1 die Ge mein schaft der Ei gen tü mer

2 den Ver wal ter

3 den Verwaltungsbei rat

1.

Die wich tigs te Stellung hat da bei die Ge mein -
schaft der Woh nungs ei gen tü mer. Die Mit wir kung
des ein zel nen Ei gentü mers an der Ver wal tung be -
steht im We sent li chen in der Aus übung sei nes
Stimm rechts bei der ge meinsamen Be schluss fas -
sung. Da bei hat nach dem Woh nungs ei gen tums ge -
setz je der Woh nungs ei gen tü mer ei ne Stim me, un -
ab hän gig davon, wie groß oder klein die Woh nung
ist, die er be sitzt (§ 25 WEG). Er kann sich grund -
sätz lich bei der Aus übung sei nes Stimm rechts ver -
tre ten las sen.

Aber

In der Praxis ent hal ten die Ge mein schafts ord nun -
gen in der Regel ab wei chen de Be stim mun gen, wo -
bei sich meist das Stimm recht nach der Grö ße der
Mit ei gen tums anteile be stimmt.



Die Be schluss fas sung er folgt für ge wöhn lich in der

Woh nungs ei gen tü mer ver samm lung 
(§ 23 WEG).

Sie ist gewissermaßen das „Parlament“ der Eigentü -
mergemeinschaft, in dem jeder Wohnungseigentü -
mer Sitz und Stimme hat. Ihr Aufgabenbereich kann
sehr un ter schiedlich sein, je nach dem, in welchem
Umfang die Ge meinschaftsordnung die zu treffen -
den Ent scheidun gen dem Verwal ter überlässt oder
einen Beschluss der Versammlung vorsieht.

Im mer aber gilt

Grund sätz li che Ent schei dun gen über die Rechts be -
zie hun gen der Ei gen tü mer un ter ei nan der sind stets
der Woh nungs ei gen tü merversamm lung vor be hal -
ten!

In der Re gel wird die Woh nungsei gen tü mer-
 ver samm lung folgen de Aufgaben ha ben:

• Be stel lung und Ab be ru fung des Verwalters,

• Wahl des Ver wal tungs bei rats,

• Be schluss fas sung über die Haus ordnung,

• Be schluss fas sung über den vom Verwalter 
auf ge stell ten Wirt schafts plan so wie über die
Jah res ab rech nung,

• Fest set zung der In stand hal tungs rück stel lung,

• Ent schei dun gen über grö ße re Re pa ra tu ren oder
bau li che Ver än de run gen und über Nut zungs-
 än de run gen (z.B. der Vor gar ten soll in ei nen
Park platz um ge wan delt wer den),

• Ein lei tung ei nes Ver fah rens zur Ent zie hung des
Woh nungs ei gen tums,

• Er tei lung von Ge neh mi gun gen, die die 
Ge mein schafts ord nung für ei ne be stimm te Nut -
zung oder für ei ne Ver äu ße rung vor sieht und
die nicht vom Ver wal ter zu er tei len sind.
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Vor be halt lich ab wei chen der Re ge lun gen in der
Ge mein schafts ord nung ist bei

der Durch füh rung der Ei gen tü mer ver samm lung

fol gen des zu be ach ten (vgl. § 24 WEG):

Nach dem Woh nungs ei gen tums ge setz muss der
Ver wal ter min des tens ein mal im Jahr ei ne Ei gen tü -
mer ver samm lung ein be ru fen.

Im Üb ri gen muss er ei ne Ver samm lung dann ein be -
ru fen, wenn dies schrift lich un ter An ga be des
Zwecks und der Grün de von mehr als ei nem Vier -
tel der Woh nungs ei gen tü mer ver langt wird.

Die Ein be ru fung er folgt in Text form,

al so schrift lich oder auf an de re zur dau erhaf ten
Wie der ga be in Schrift zei chen ge eig ne te Wei se
(z.B. Te le fax, E-Mail). Da bei müs sen al le Punk te
an ge ge ben wer den, über die be schlos sen wer den
soll (§ 23 Abs. 2 WEG).

Die Frist zur Einberufung der Versammlung soll –
so fern nicht ein Fall be son de rer Dring lich keit vor -
liegt – min des tens zwei Wo chen be tra gen.

Be schluss fä hig keit der Ver samm lung 
(§ 25 Abs. 3 und 4 WEG) 

ist ge ge ben, wenn die er schie ne nen stimm be rech -
tig ten Woh nungs ei gen tü mer mehr als die Hälf te
der Mit ei gen tums an tei le ver tre ten. Liegt die se Vo -
raus set zung nicht vor, muss ei ne neue Ver samm -
lung ein be ru fen wer den. Die se ist dann oh ne Rück -
sicht auf die Hö he der ver tre te nen Mit ei gen tums -
an tei le be schluss fä hig. Hie rauf muss in der Ein be -
ru fung hin ge wie sen wer den.

Ver fah rens gang

Den Vor sitz in der Ver samm lung führt der Ver wal -
ter. Die ver sam mel ten Ei gen tü mer kön nen aber
durch Be schluss et was an de res be stim men.
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Grund sätz lich gilt

Bei Än de run gen von Be stim mun gen aus der 
Ge mein schafts ord nung oder ein stim mi ger Ver ein -
ba run gen be darf es im Regelfall der Zu stim mung
al ler – al so auch der nicht er schie ne nen – Woh -
nungs ei gen tü mer (für bau li che Maß nah men vgl.
bes. S. 51 f.). Verschiedene Maßnahmen, für die vor
dem Inkrafttreten der WEG-Reform grundsätzlich
Einstimmigkeit erforderlich war, können nunmehr
mit einer qualifizierten Mehrheit von drei Viertel
aller stimmberechtigten Wohnungseigentümer und
mehr als der Hälfte aller Miteigentumsanteile be-
schlossen werden. Dies gilt z.B. unter bestimmten
Voraussetzungen bei der Umlage von Kosten für 
eine Instandhaltungs- oder Baumaßnahme (§ 16
Abs. 4 WEG) oder für bestimmte Modernisierungs-
maßnahmen (§ 22 Abs. 2 WEG; vgl. hierzu S. 52).

Bei den sons ti gen Be schlüs sen ge nügt in der Re gel
ein Mehr heits be schluss, d.h. es ent schei det die Stim -
men mehr heit der an we sen den oder zu läs si ger wei -
se ver tre te nen Ei gen tü mer.

Aber

Die Ge mein schafts ord nung wird re gel mä ßig Be -
stim mun gen ent hal ten, die für die ein zel nen Be rei -
che fest le gen, mit wel chen Mehr hei ten die Be -
schlüs se ge fasst wer den müs sen.

So kann et wa bei ein fa chen Ver wal tungs an ge le gen -
hei ten die Stim men mehr heit der an we sen den Ei -
gen tü mer, bei wich ti ge ren An ge le gen hei ten je doch
ei ne qua li fi zier te Mehr heit (z.B. 2/3 der Mit ei gen -
tums an tei le) vor ge se hen sein.

Schrift li ches Ver fah ren

Die Ge mein schaft der Woh nungs ei gen tü mer kann
aber auch au ßer halb ei ner Ver samm lung be schlie -
ßen. Ein sol cher Be schluss ist nur gül tig, wenn al le
Woh nungs ei gen tü mer da zu ih re Zu stim mung
schrift lich er klärt ha ben (§ 23 Abs.3 WEG).

Über die ge fass ten Be schlüs se ist ei ne Nie der schrift
auf zu neh men. Die se ist vom Vor sit zen den und 
einem Woh nungseigentü mer so wie – so fern ein
Ver wal tungs bei rat bestellt ist – von des sen Vor sit -
zen den oder sei nem Ver tre ter zu unter schrei ben.

Ferner ist seit dem 1. Juli 2007 eine Beschluss-
Sammlung zu führen, in die sämtliche nach diesem
Datum gefassten Beschlüsse und gerichtlichen Ent-
scheidungen, die in einem Rechtsstreit nach § 43
WEG (vgl. S. 53 f) ergangen sind, fortlaufend ein-
zutragen und zu nummerieren sind (§ 24 Abs. 7
und 8 WEG).

Wich tig

Eine ord nungs gemäße Pro to kol lie rung beugt vie len
Strei tigkeiten – z.B. über den In halt der Be schlüs se
– vor!

Je der Wohnungs eigentü mer ist be rech tigt, die Nie -
der schriften und die Beschluss-Sammlung ein zu se -
hen. Er kann dies sei ner seits ei nem Drit ten – et wa
ei nem Kaufinte res sen ten – ge stat ten.

Wel che Mehr hei ten sind er for der lich?

Die Fra ge, wel che Mehr hei ten für ei ne Be schluss -
fas sung erfor der lich sind, hängt von der kon kre ten
An ge le genheit ab, über die beschlossen werden
soll.



Konn ten die Woh nungs ei gen tü mer in ei ner An ge le -
gen heit nach die sen Grund sät zen nicht durch Be -
schluss ent schei den, ist ein gleich wohl ge fass ter
Be schluss nich tig und ent fal tet kei ner lei Rechts wir -
kun gen. Er muss auch nicht durch das Ge richt für
un gül tig er klärt wer den. Ein Be schluss ist au ßer -
dem auch dann nich tig und von vorn her ein oh ne
Rechts wirk sam keit, wenn er z.B. ge gen die gu ten
Sit ten oder ge gen zwin gen de ge setz li che Vor schrif -
ten ver stößt.

2.

Die Be stel lung ei nes Ver wal ters kann nicht durch
Ver ein ba rung der Woh nungs ei gen tü mer oder in
der Tei lungs er klä rung aus ge schlos sen wer den. Der
Ver wal ter ist das aus füh ren de Or gan und un ter liegt

der Auf sicht und Kon trol le der
Woh nungs ei gen tü mer.

Sei ne Auf ga ben und Pflich ten 
(§ 27 WEG) be ste hen vor -

nehm lich da rin die Be -
schlüs se der Woh nungs ei -
gen tü mer durch zu füh ren.
Fer ner ge hö ren zu sei nen
Auf ga ben,

• die Einhaltung der sich
aus dem Wohnungsei-

gentumsgesetz, der Ge-
meinschaftsordnung und

der Hausordnung ergeben-
den Pflichten durch die
ein zel nen Eigentümer zu
überwachen,

• Vor sor ge für die ord -
nungs ge mä ße In stand hal -
tung und In stand set zung –
so wie in drin gen den Fäl len

die er for der li chen Maß nah -
men für die Er hal tung – des

ge mein schaft li chen Ei gentums
zu tref fen,

Wich tig

Un gül tig keit von Be schlüs sen

Auch wenn ein Be schluss un ter Ver stoß ge gen die
oben be schrie be nen Ver fah rens vor schrif ten oder
ge gen Be stim mun gen des Woh nungs ei gen tums ge -
set zes so wie der Ge mein schaftsord nung zu stan de
ge kom men ist, so ist er grund sätz lich nur dann nicht
ver bind lich, wenn er angefochten und vom Ge richt
für un gül tig er klärt wur de.

Der An trag auf Er klä rung der Un gül tig keit durch
das Ge richt kann re gel mä ßig nur bin nen ei nes Mo -
nats seit der Be schluss fas sung ge stellt wer den (Nä-
heres zu dem Verfahren le sen Sie un ter dem Punkt
„Wenn es zum Streit kommt – Fra gen des Rechts -
wegs“, S. 53 f.).

Aus nah me

Woh nungs ei gen tü mer ge mein schaf ten kön nen aber
nur über sol che An ge le gen hei ten be schlie ßen, die
nach dem Woh nungs ei gen tums ge setz oder nach
ei ner Ver ein ba rung der Wohnungseigentümer
der Beschlussfassung zugänglich sind. Bei
An ge le gen hei ten, für wel che die Be schluss -
zu stän dig keit fehlt, be darf es im mer der
Ver ein ba rung zwischen allen Woh nungs -
ei gen tü mern.

Bei spiel:

Die Wohnungsei gen tü mer kön nen durch
Mehr heits beschluss über die Re ge lung des
Ge brauchs, die Ver wal tung oder die In -
stand hal tung des ge mein schaft li chen
Eigentums entschei den. Da ge gen
kann ein Son der nut zungs recht zu -
guns ten ei nes Woh nungs ei gen tü mers
nur durch ei ne Ver ein ba rung aller
Woh nungs ei gen tü mer be grün det wer den.
Fehlt die Ver ein ba rung, ist das Son der nut -
zungs recht nicht ent stan den. 
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• die eingenommenen Gel der zu ver wal ten (da bei
muss er nach § 27 Abs. 5 WEG die Gel der von sei -
nem ei ge nen Ver mö gen ge son dert hal ten),

• das Kas sie ren  des Haus gel des so wie die Zah lung
der lau fen den Kos ten der Be wirt schaf tung und

• die Unterrichtung der Wohnungseigentümer über
anhängige Rechtsstreitigkeiten nach § 43 WEG.

Der Ver wal ter ist fer ner ver pflich tet, am An fang 
ei nes je den Ka len der jah res ei nen Wirt schafts plan,
der ei ne Über sicht über die wahr schein lich er-
 for der li chen Auf wen dun gen ent hält, und am En de
des Jah res ei ne Ab rech nung zu er stel len (§ 28
WEG).

Da rü ber hi naus kann die Ei gen tü mer ge mein schaft
durch Mehr heits be schluss je der zeit Rech nungs le -
gung ver lan gen, so fern nicht der Ver wal ter ver trag
oder die Ge mein schafts ord nung et was an de res vor -
se hen.

Ver tre tung der Ei gen tü mer ge mein schaft

Der Ver wal ter vertritt in ner halb sei ner Auf ga ben
die Wohnungseigentümer und die – nach § 10
Abs. 6 WEG rechtsfähige – Ge mein schaft der
Woh nungs ei gen tü mer nach au ßen. In die sem
Rah men kann er ins be son de re

• Rechts ge schäf te mit Wir kung für und ge gen die
Ge mein schaft ab schlie ßen (z.B. Ein kauf von
Heiz ma te ri al, Be auf tra gung von Hand wer kern),

• Zah lun gen und Leis tun gen be wir ken und ent ge -
gen neh men, die mit der lau fen den Ver wal tung
des ge mein schaft li chen Ei gen tums zu sam men -
hän gen,

• An sprü che ge richt lich oder au ßer ge richt lich gel -
tend ma chen, so fern ihn hier zu eine Vereinba-
rung oder ein Be schluss der Woh nungs ei gen tü -
mer er mäch tigt,

• mit Wir kung für die Ei gen tü mer bzw. die Ge-
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meinschaft recht lich re le van te Er klä run gen ent -
ge gen neh men.

Be stel lung und Ab be ru fung des Ver wal ters 
(§ 26 WEG)

Die Be stel lung des Ver wal ters ge schieht durch Be -
schluss der Woh nungs ei gen tü mer, re gel mä ßig mit
ein fa cher Stim men mehr heit.

Da ne ben ist der Ab schluss ei nes so ge nann ten Ver -
wal ter ver tra ges zwi schen dem Ver wal ter und der
Ge mein schaft er for der lich.

Wich tig

Das Woh nungs ei gen tums ge setz sieht zwin gend
vor, dass ein Ver wal ter nur für ei nen Zeit raum von
höchs tens 5 Jah ren be stellt wer den kann; für die
(oftmals bereits durch den Bauträger vorgenomme-
ne) erste Bestellung nach der Begründung von
Wohnungseigentum gilt seit dem 1. Juli 2007 eine
Höchstdauer von lediglich  drei Jahren. Soll nach
Ab lauf die ser Fristen ein Ver wal ter die Woh nungs -
an la ge wei ter be treu en, ist da zu ei ne er neu te Be -
stel lung durch Be schluss der Woh nungs ei gen tü mer
nö tig.

Schon vor Ab lauf der bei der Bestellung fest ge leg -
ten Zeit kann der Ver wal ter durch Mehr heits be -
schluss der Woh nungs ei gen tü mer ab be ru fen wer -
den. Die Mög lich keit der Ab be ru fung kann an das
Vor lie gen ei nes wich ti gen Grun des ge knüpft sein.

Ein sol cher kann ins be son de re da rin lie gen, dass
durch ver trags wid ri ge Maß nah men des Ver wal ters
das Ver trau ens ver hält nis zwi schen ihm und der
Woh nungs ei gen tü mer ge mein schaft zer stört wor -
den ist und den Ei gen tü mern des halb ei ne wei te re
Zu sam men ar beit mit dem Ver wal ter nicht mehr zu -
ge mu tet wer den kann. Nach § 26 Abs. 1 Satz 4
WEG liegt ein wichtiger Grund regelmäßig vor,
wenn der Verwalter die Beschluss-Sammlung nicht
ordnungsgemäßig führt.



3. 
Der Ver wal tungs bei rat 

(§ 29 WEG)

Die Be stel lung ei nes Ver wal tungs bei rats ist im
Woh nungs ei gen tums ge setz nicht zwin gend vor ge -
schrie ben. Aber bei grö ße ren Ei gen tü mer ge mein -
schaf ten wird sie sich sehr emp feh len.

Auf ga be des Ver wal tungs bei rats ist es, den Ver wal -
ter bei der Durch füh rung sei ner Auf ga ben zu un ter -
stüt zen und ge wis se Kon troll rech te aus zu üben. 
In ers ter Li nie hat er den Wirt schafts plan und die
Ab rech nun gen des Ver wal ters vor der Be schluss -
fas sung durch die Ei gen tü mer ver samm lung zu prü -
fen.

Der Bei rat be steht aus ei nem Vor sit zen den und
zwei Bei sit zern, die von der Woh nungseigen tü mer -
ver samm lung aus dem Kreis der Woh nungs ei gen tü -
mer durch Mehr heits beschluss ge wählt wer den.
Die Woh nungs ei gen tü mer kön nen auch ei ne an de -
re Zu sam men set zung des Ver wal tungs bei rats ver -
ein ba ren.

Der Ver wal ter ist ver pflich tet, dem Ver wal tungs bei -
rat je der zeit auf des sen Ver lan gen Aus kunft über
die Ver wal ter tä tig keit zu er tei len.

Die Ein be ru fung des Bei rats er folgt durch den Vor -
sit zen den nach Be darf.

Die Nut zung des Woh nungs ei gen tums

Wenn Sie wis sen wol len, wel che Nut zun gsrechte
Ih nen als Ei gen tü mer zu ste hen, müs sen Sie un ter -
schei den zwi schen dem Son der ei gen tum und dem
Ge mein schafts ei gen tum.

Die ge naue Ab gren zung er gibt sich aus dem Woh -
nungs ei gen tums ge setz, der Tei lungs er klä rung und
dem die ser bei ge füg ten Auf tei lungs plan.

Im Ge mein schafts ei gen tum ste hen grund sätz lich
das Grund stück mit Hof raum und Gar ten, Tei le des
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Ge bäu des, die für des sen Be stand, äu ße re Ge stal -
tung und Si cher heit er for der lich sind (tra gen de
Mau ern, Ka mi ne, Fens ter), so wie An la gen und Ein -
rich tun gen, die dem ge mein schaft li chen Ge brauch
die nen (Trep pen haus, Ver sor gungs lei tun gen).

Ge gen stand des Son der ei gen tums sind al le zu der
je wei li gen Woh nung ge hö ren den Räu me nebst Ein -
rich tun gen und be stimm ten Be stand tei len, die ver -
än dert, be sei tigt oder ein ge fügt wer den kön nen,
oh ne dass da durch das ge mein schaft li che Ei gen -
tum be ein träch tigt oder die äu ße re Ge stalt des Ge -
bäu des ver än dert wird (z.B. Kü chen- und Ba de -
zim mer ein rich tun gen, In nen tü ren, Fuß bo den be lag,
Wand  und De cken putz, nicht tra gen de Zwi schen -
wän de).

Das Woh nungs ei gen tums ge setz räumt dem Woh -
nungs ei gen tü mer für die Tei le des Ge bäu des, die in
sei nem Son der ei gen tum ste hen, dem Grund satz
nach die Stel lung ei nes Al lein ei gen tü mers ein, d.h.
dass er da mit nach Be lie ben ver fah ren, ins be son -
de re die se be woh nen, ver mie ten, ver pach ten, mit
ei ner Hy po thek oder Grund schuld be las ten, ver äu -
ßern oder in sons ti ger Wei se nut zen kann (§ 13
Abs. 1 WEG).

Von Teil ei gen tum spricht man üb ri gens – im Un ter -
schied zum Woh nungs ei gen tum – wenn die ei nem
Ei gen tü mer ge hö ren den Räu me nicht Wohn zwe -
cken die nen (z.B. La den ge schäft in ei ner Ei gen -
tums wohn an la ge).

Aber

Das an sich um fas sen de Nut zungs- und Ge brauchs -
recht gilt nicht un be schränkt (§§ 14, 15 WEG):

• Ei ne Ein gren zung ent hält zu nächst das Woh -
nungs ei gen tums ge setz. Da nach darf der ein zel -
ne Ei gen tü mer von sei nem Ei gen tum nur in sol-
cher Weise Ge brauch ma chen, dass da durch kei -
nem an de ren Woh nungs ei gen tü mer über das bei
ei nem ge ord ne ten Zu sam men le ben un ver meid -
li che Maß hi naus ein Nach teil er wächst.



• Er muss sein Son der ei gen tum in stand hal ten und
Ein rich tun gen dul den, die für ei nen ord nungs ge -
mä ßen Ge brauch der an de ren Mit ei gen tü mer
not wen dig sind. Fer ner hat er die Be tre tung und
Be nut zung der im Son der ei gen tum ste hen den
Ge bäu de tei le zu ge stat ten, so weit dies zur In -
stand hal tung und In stand set zung des ge mein -
schaft li chen Ei gen tums er for der lich ist. Al ler -
dings ist ihm ein hier durch ent ste hen der Scha den
zu er set zen.

• Fer ner kann sich ei ne Be schrän kung des Nut -
zungs rechts des Ei gen tü mers aus der Ge mein -
schafts ord nung (und den hier zu ge trof fe nen Ver -
ein ba run gen) er ge ben. Es kann als In halt des
Son der ei gen tums ver ein bart wer den, dass ei ne
Ver äu ße rung der Woh nung der Zu stim mung der
an de ren Woh nungs ei gen tü mer oder ei nes Drit -
ten (z.B. des Ver wal ters) be darf. Ein Ver kauf der
Woh nung oh ne die er for der li che Zu stim mung ist
in ei nem sol chen Fal le nicht mög lich, je doch
kann die Zu stim mung nur aus ei nem (re gel mä -
ßig in der Per son des vor ge se he nen Er wer bers
lie gen den) wich ti gen Grund ver sagt wer den. Die
Wohnungseigentümer können eine solche Ver-
äußerungsbeschränkung durch Mehrheitsbe-
schluss aufheben und im Grundbuch löschen
lassen (§ 12 Abs. 4 WEG).

Die Ge mein schafts ord nung kann z.B. auch vor se -
hen, dass der Woh nungs ei gen tü mer der Zu stim -
mung der Mit ei gen tü mer oder ei nes Drit ten (z.B.
des Ver wal ters) be darf, wenn er die Woh nung 
ver mie ten oder bau lich ver än dern will. Auch kann
die Aus übung ei nes Ge wer bes in der Woh nung
aus ge schlos sen wer den. Sol che Re ge lun gen dür -
fen je doch den Woh nungs ei gen tü mer im Ge-
 brauch sei nes Ei gen tums nicht un zu mut bar ein -
schrän ken.

• Da ne ben kön nen durch sons ti ge Be schlüs se Ein -
zel hei ten der Be nut zung – z.B. Ver bot ge räusch -
vol ler Tä tig kei ten zu be stimm ten Zei ten, Be -
schrän kung der Haus tier hal tung – ge re gelt sein.
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Hin sicht lich des Ge mein schafts ei gen tums ist je der
Woh nungs ei gen tü mer grund sätz lich zum Mit ge -
brauch be rech tigt (§ 13 Abs. 2 WEG). Ihm ge bührt
ein sei nem An teil ent spre chen der Bruch teil der
Nut zun gen des ge mein schaft li chen Ei gen tums (§ 16
Abs. 1 WEG).

Aber auch hier gilt

Durch die Ge mein schafts ord nung kön nen an de re
Re ge lun gen vor ge se hen, ins be son de re ein zel nen Ei -
gen tü mern Son der nut zungs rech te ein ge räumt wer -
den (z.B. Gar ten be nut zung, Stand plät ze, Ter ras sen).
Und wie beim Son der ei gen tum ist der Ge brauch des
ge mein schaft li chen Ei gen tums da hin ge hend be -
schränkt, dass den an de ren Mit ei gen tü mern über das
bei ei nem ge ord ne ten Zu sam men le ben un ver meid -
li che Maß hi naus kein Nach teil er wach sen darf.

Die Haus ord nung

Die Regeln für die alltäglichen Angele gen heiten der
Be nutzung der Woh nungs ei gentums anla ge wer den
übli cher wei se in ei ner so ge nann ten Haus ord nung
zu sammen ge fasst.

Sie enthält Be stim mun gen über den Ge brauch der
Ge mein schafts anla gen (z.B. Be nut zung des Wasch -
rau mes), aber auch des Son der ei gen tums (z.B. Ver -
bot ge räuschvoller Tätig keiten). Da rü ber hi naus kann
die Haus ord nung Vor schrif ten über die Rein hal tung
des ge mein schaft li chen Ei gen tums (z.B. Trep pen -
haus), Ver wal tungs maß nah men (z.B. Re ge lung der
Trep pen haus be leuch tung) und Vor sichts maß nah -
men (z.B. Rauch ver bot in der Ga ra ge) ent hal ten.

Aber

Die Haus ord nung kann nicht un be grenzt in die
Rech te der ein zel nen Woh nungs ei gen tü mer ein -
grei fen! Sie ist grund sätz lich be schränkt auf blo ße
Ge brauchs re ge lun gen in den durch die Tei lungs er -
klä rung oder die Ver ein ba run gen der Ei gen tü mer
ge setz ten Gren zen.



Kos ten und Las ten

Je der Woh nungs ei gen tü mer ist ver pflich tet, sich an
den Kos ten und Las ten, die bei der Ver wal tung und
Be wirt schaf tung der ge mein schaft li chen An la ge
ent ste hen, zu be tei li gen. Da bei be stimmt sich die
Hö he des auf ihn ent fal len den An teils an den Ge -
samt kos ten in der Re gel nach der Größe sei nes
Mit ei gen tums an teils (§ 16 Abs. 2 WEG).

Abweichend hiervon können die Wohnungseigen-
tümer durch Stimmenmehrheit beschließen, dass
Betriebskosten wie z.B. Wasser- und Abwasserkos-
ten nach Verbrauch oder Verursachung erfasst und
verteilt werden, soweit dies ordnungsgemäßer Ver-
waltung entspricht (§ 16 Abs. 3 WEG).

Die Ge mein schafts ord nung kann aber auch ei nen
an de ren Ver tei lungs schlüs sel vor se hen, so z.B.
wenn ei ne be stimm te Ein rich tung nicht für al le Ei -
gen tü mer von glei cher Be deu tung ist (Auf zug) oder
wenn der Nutz wert un ab hän gig von der Grö ße des
Mit ei gen tums an teils für al le gleich ist (An ten ne).
Bei er heb li chem Ab wei chen von ei ner sach ge rech -
ten Ver tei lung der Kos ten kann sich in Aus nah me -
fäl len ein An spruch der be nach tei lig ten Ei gen tü mer
auf Rich tig stel lung des Ver tei lungs schlüs sels er ge -
ben. Voraussetzung für einen solchen Anspruch ist,
dass ein Festhalten an der bestehenden Regelung
aus schwerwiegenden Gründen unter Berücksichti-
gung aller Umstände des Einzelfalls unbillig er-
scheint (§ 10 Abs. 2 Satz 2 WEG). 

Gibt es, wie meist, ei ne zent ra le An la ge für Hei -
zung und Warm was ser ver sor gung, so sind die dort
an fal len den Kos ten (z.B. für Brenn stof fe, War tung)
nach den Be stim mun gen der Heiz kos ten ver ord -
nung zu ver tei len.

Nach dem die end gül ti gen Kos ten erst am En de ei -
ner Ab rech nungs pe rio de fest stell bar sind, die Ge -
mein schaft aber nicht bis zu die sem Zeit punkt auf
die Gel der der ein zel nen Ei gen tü mer war ten kann,
wird die Hö he ei nes mo nat lich zu zah len den Be -
tra ges, das so ge nann te
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Haus geld,

vor läu fig er mit telt. Grund la ge für die se Er mitt lung
ist ein

Wirt schafts plan 
(§ 28 WEG),

der vom Ver wal ter zum Jah res an fang auf ge stellt
und über den dann in der Woh nungsei gen tü mer -
ver samm lung be schlos sen wird. Er ent hält die vo -
raus sicht li chen Ein nah men und Aus ga ben und
setzt die an teil mä ßi ge Ver pflich tung der Woh -
nungs ei gen tü mer zur Las ten- und Kos ten tra gung
so wie ih re Bei trags leis tung zur In stand hal tungs -
rück stel lung fest.

Der Ge samt be trag, aus dem der ein zel ne An teil he -
raus ge rech net wird, setzt sich nor ma ler wei se zu -
sam men aus den Be triebs kos ten, den Kos ten für
Hei zung und Warm was ser ver sor gung, der In stand -
haltungs rück la ge und den Ver wal tungs kos ten.

Von be son de rer Be deu tung ist da bei die In stand -
haltungs rück la ge. Auch bei neu en Ob jek ten wer -
den im Lau fe der Zeit grö ße re Re pa ra tu ren fäl lig,
die dann durch ei ne an ge sam mel te Rück la ge be gli -
chen wer den kön nen. Der mo nat li che Be trag für
die Rück la ge soll te nicht zu nied rig an ge setzt wer -
den, um un lieb sa me Über ra schun gen bei der Ver -
pflich tung zur Nach zah lung zu ver mei den. Je der
Ei gen tü mer kann die Bil dung ei ner Rück la ge ver -
lan gen und dies not falls ge richt lich durch set zen
(vgl. un ter Punkt „Wenn es zum Streit kommt – Fra -
gen des Rechts wegs“).

Nach Ab lauf des Ka len der jah res muss der Ver wal -
ter ei ne

Jah res ab rech nung 
(§ 28 Abs. 3 WEG)

vor le gen. Da rin sind die ge tä tig ten Ein nah men und
Aus ga ben ge ord net und über sicht lich auf zu füh ren.
Wei chen auf Grund die ser Ab rech nung die tat säch -
li chen Kos ten von den im Wirt schafts plan kal ku -
lier ten Kos ten ab, so er gibt sich für den ein zel nen
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Woh nungs ei gen tü mer ei ne Nach zah lung oder ein
Überschuss.

Au ßer dem ist der Ver wal ter auf Ver lan gen der Woh -
nungs ei gen tü mer ver pflich tet, Rech nung zu le gen,
wenn dies durch ei nen Mehr heitsbe schluss der
Woh nungs ei gen tü mer ver langt wird. So wohl über
die Jah res ab rech nung als auch über die Rech nungs -
le gung ent schei det die Woh nungs ei gen tü mer ver -
samm lung durch Be schluss; bei Bil li gung kann sie
dem Ver wal ter die Ent las tung erteilen.

Wich tig

Grund sätz lich hat je der Ei gen tü mer ein Recht zur
Ein sicht in die der Ab rech nung zu grun de lie gen den
Be le ge.

Ein zel fra gen

Bau li che Maß nah men am 
Ge mein schafts ei gen tum

Von den Maß nah men zur In stand hal tung und In -
stand set zung sind sol che Maß nah men zu un ter -
schei den, die bau li che Ver än de run gen an der Woh -
nungs ei gen tums an la ge dar stel len oder be son de re
Auf wen dun gen er for dern, die über die ord nungs -
mä ßi ge In stand hal tung und In stand set zung hi naus -
ge hen.

Un ter bau li che Ver än de run gen kön nen z.B. An -
bau ten oder die nach träg li che Er rich tung ei nes
Auf zugs fal len. Au ßer ge wöhn li che Auf wen dun gen
zur In stand hal tung lie gen z.B. vor bei der Er set -
zung ei ner ein fa chen Stein trep pe durch ei ne Mar -
mor trep pe.

Im Ge gen satz zu den rei nen In stand hal tungs maß -
nah men be darf es für sol che Ver än de run gen regel-
mäßig nach dem Woh nungs ei gen tums ge setz der
Ein stim mig keit al ler Ei gen tü mer (vgl. § 22 Abs. 1
WEG). Die Zu stim mung ein zel ner Woh nungs ei -
gen tü mer ist dann nicht er for der lich, wenn sie
durch die bau li che Än de rung am Ge mein schafts ei -
gen tum nicht in ih ren Rech ten be trof fen sind.

Dann kön nen sie al ler dings  grundsätzlich auch
nicht mit den Kos ten der Maß nah me be las tet wer -
den (vgl. § 16 Abs. 6 WEG).

Für bestimmte bauliche Maßnahmen, z.B. solche,
die zu einer nachhaltigen Energieeinsparrung füh-
ren oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums an den Stand der Technik dienen, genügt
eine qulifizierte Mehrheit von drei Viertel aller
stimmberechtigten Wohnungseigentümer und mehr
als der Hälfte aller Miteigentumsanteile, wenn sich
durch die Maßnahme die Eigenart der Wohnanlage
nicht ändert und kein Wohnungseigentümer ge-
genüber anderen unbillig beeinträchtigt wird (§ 22
Abs. 2 WEG).

Bau li che Ver än de run gen des Son der ei gen tums

Der Ei gen tü mer hat im All ge mei nen das Recht, die
in sei nem Son der ei gen tum ste hen den Räu me auch
bau lich zu ver än dern. Es dür fen da durch je doch
kei ne Ein wir kun gen auf das Ge mein schafts ei gen -
tum ent ste hen. Vor al lem dür fen we der die Sta bi li -
tät und die Si cher heit des Ge bäu des be ein träch tigt
noch des sen ar chi tek to nisch-äs the ti sches Aus se hen
im Äu ße ren wie im In ne ren ver än dert wer den.

Ent zie hung des Woh nungs ei gen tums

Macht sich ein Woh nungs ei gen tü mer ei ner so
schwe ren Ver let zung sei ner Ver pflich tun gen ge gen -
über den an de ren Woh nungs ei gen tü mern schul dig,
dass die sen die Fort set zung der Ge mein schaft mit
ihm nicht zu ge mu tet wer den kann, gibt das Woh -
nungs ei gen tums ge setz der Ge mein schaft der Woh -
nungs ei gen tü mer das Recht, von ihm die Ver äu ße -
rung sei nes Woh nungs ei gen tums zu ver lan gen (§ 18
WEG).

Ein sol cher Pflich ten ver stoß kann z.B. sein

• die er heb li che Ver let zung der In stand hal tungs -
pflicht oder ei ne schwer wie gen de Be läs ti gung
an de rer Haus be woh ner – Vo raus set zung ist, dass
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das Fehl ver hal ten trotz Ab mah nung durch den
Ver wal ter fort ge setzt wur de 

• so wie ein län ge rer Zah lungs ver zug bei der Las-
 ten- und Kos ten tra gung. Das – in so weit ab ding -
ba re – Woh nungs ei gen tums ge setz nennt als Vo -
raus set zung den Ver zug über mehr als 3 Mo na te
mit ei nem Be trag, der 3% des Einheits wer tes des
Woh nungs ei gen tums über steigt.

Wenn es zum Streit kommt.

Fra gen des Rechts wegs

Kommt es zu Strei tig kei ten in ner halb der Ge mein -
schaft, so ent schei det ü ber entsprechende  Klagen
grund sätz lich das Amts ge richt, in dessen Bezirk die
Wohnanlage liegt (§ 43 WEG, § 23 Nr. 2 c Ge-
richtsverfassungsgesetz - GVG). Seit dem 1. Juli
2007 richtet sich das Verfahren nicht mehr nach
den Regeln der freiwilligen Gerichtsbarkeit, son-
dern nach den Vorschriften der Zivilprozessord-
nung (ZPO). In der Sache geht es hierbei insbeson-
dere um Streitigkeiten über:

• die sich aus der Ge mein schaft der Woh nungs ei -
gen tü mer und aus der Ver wal tung des ge mein -
schaft li chen Ei gen tums er ge ben den Rech te und
Pflich ten der Woh nungs ei gen tü mer un ter ei nan der,

• Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft
der Wohnungseigentümer und Wohnungseigen-
tümern,  

• Rech te und Pflich ten des Ver wal ters bei der Ver -
wal tung des ge mein schaft li chen Ei gen tums,

• die Gül tig keit von Be schlüs sen der Woh nungs ei -
gen tü mer.

Eine sogenannte Anfechtungsklage, mit der ein oder
mehrere Wohnungseigentümer oder der Verwalter
einen Beschluss der Wohnungseigentümerver-
sammlung für ungültig erklären lassen wollen, muss
nach § 46 Abs. 1 WEG innerhalb eines Monats nach
der Beschlussfassung erhoben und innerhalb zwei-
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er Monate nach der Beschlussfassung begründet
werden. Klagegegner sind sämtliche (übrigen)
Wohnungseigentümer.

Auch an den sonstigen Verfahren nach § 43 WEG
sind in der Regel alle Wohnungseigentümer betei-
ligt. Soweit sie nicht – wie bei der Anfechtungskla-
ge – bereits Partei sind, sind sie vom Gericht bei-
zuladen (§ 48 WEG). Dies gilt nur dann nicht,
wenn ausnahmsweise die rechtlichen Interessen
bestimmter Wohnungseigentümer erkennbar nicht
betroffen sind, was z.B. bei einer Mehrhausanlage
in Betracht kommen kann.

Der Verwalter ist grundsätzlich Zustellungsvertreter
der beklagten oder beizuladenden Wohnungsei-
gentümer, es sei denn, er ist an dem Rechtsstreit
selbst als Gegner der Wohnungseigentümer betei-
ligt oder es besteht aus sonstigen Gründen eine In-
teressenkollision (§ 45 WEG). Bei Streitigkeiten
über die Gültigkeit von Beschlüssen der Woh-
nungseigentümer und bei Streitigkeiten über die
Rechte und Pflichten des Verwalters ist der Verwal-
ter, soweit er nicht ohnehin Partei ist, beizuladen.

Rechts mit tel

Ge gen das erstinstanzliche Urteil des Amts ge richts
ist nach §§ 511 ff. ZPO Berufung zum Landgericht
möglich, wenn der Wert des Beschwerdegegen-
stands 600 Euro übersteigt oder das Amtsgericht die
Berufung im Urteil zugelassen hat. In den auf Seite
53 aufgeführten wohnungseigentumrechtlichen
Binnenstreitigkeiten ist allerdings nicht jedes Land-
gericht für das Berufungsverfahren zuständig, son-
dern jeweils ein Landgericht für den gesamten Be-
zirk eines Oberlandesgerichts (in Bayern das Land-
gericht München I für den Bezirk des Oberlandes-
gerichts München, das Landgericht Nürnberg-Fürth
für den Bezirk des Oberlandesgerichts Nürnberg
und das Landgericht Bamberg für den Bezirk des
Oberlandesgerichts Bamberg). In dritter Instanz ist
– im Wege der Revission nach §§ 543 ff. ZPO – der
Bundesgerichtshof zur Entscheidung berufen.
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Zum Schluss noch ein wich ti ger Hin weis

Selbst ver ständ lich kann die se Bro schü re nicht al le
mög li chen De tail fra gen be ant wor ten und vor al lem
den in di vi du el len Rechts rat im Ein zel fall nicht er -
set zen. Hier für ste hen die rechts be ra ten den Be ru fe,
ins be son de re die No ta re und Rechts an wäl te, zur
Ver fü gung. Bür ger mit ge rin gem Ein kom men kön -
nen auch Be ra tungs hil fe er hal ten. Nä he re Aus künf -
te da rü ber er teilt das zu stän di ge Amts ge richt.
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Hin weis

Die se Druck schrift wird im Rah men der Öf fent lich keits ar beit der Bay e ri -
schen Staats re gie rung he raus ge ge ben. Sie darf we der von Par tei en noch
von Wahl wer bern oder Wahl hel fern im Zeit raum von 5 Mo na ten vor ei -
ner Wahl zum Zwe cke der Wahl wer bung ver wen det wer den. Dies gilt
auch für Land tags-, Bun des tags-, Kom mu nal- und Eu ro pa wah len. Miss -
bräuch lich ist wäh rend die ser Zeit ins be son de re die Ver tei lung auf
Wahl ver an stal tun gen, an In for ma ti ons stän den der Par tei en so wie das
Ein le gen, Auf dru cken und Auf kle ben par tei po li ti scher In for ma tio nen
oder Wer be mit tel. Un ter sagt ist gleich falls  die Wei ter ga be an Drit te
zum Zwe cke der Wahl wer bung.

Auch oh ne zeit li chen Be zug zu ei ner be vor ste hen den Wahl darf die
Druck schrift nicht in ei ner Wei se ver wen det wer den, die als Par tei nah me
der Staats re gie rung zu guns ten ein zel ner po li ti scher Grup pen ver stan den
wer den könn te.

Den Par tei en ist es ge stat tet, die Druck schrift zur Un ter rich tung ih rer 
ei ge nen Mit glie der zu ver wen den.
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