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Vorwort

Dr. Beate Merk
Bayerische Staatsministerin der Justiz

Das Wohnungseigentum ist heute eine weit ver-
breitete Form des Immobilienbesitzes. Es eroffnet
breiten Bevolkerungskreisen die Mdoglichkeit, eine
eigene Wohnung, verbunden mit echtem Raum-
und Grundeigentum, zu erwerben. In groferen
Stadten steht es inzwischen gleichrangig neben
den traditionellen Formen des Eigenheims. Woh-
nungseigentum bedeutet aber in aller Regel auch,
dass der einzelne Eigentlimer mit seinem Eigentum
nicht uneingeschrankt schalten und walten kann.
Er ist auf das Zusammenwirken mit den mehr oder
weniger zahlreichen anderen Miteigentiimern an-
gewiesen. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
und die fiir sie geltenden Regeln sind deshalb fiir
den einzelnen Eigentiimer von grofBer Bedeutung.

Die vorliegende Broschiire soll zum einen dem
Biirger, der sich fiir den Kauf einer Wohnung inte-
ressiert, Anregungen und Tipps flir den Erwerb ge-
ben. Zum anderen soll sie demjenigen, der bereits
zum Kreis der Wohnungseigentiimer gehort, einen
Uberblick tber seine Rechte und Pflichten vermit-
teln und damit auch zu einem besseren Verstandnis
seiner Stellung innerhalb der Wohnungseigent-
mergemeinschaft beitragen. Mit der Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes, die zum 1. Juli 2007
in Kraft trat, hat sich die Rechtslage in einigen
Punkten gedndert. Den individuellen Rechtsrat im
Einzelfall kann unsere Informationsschrift zwar
nicht ersetzen. Wir wiirden uns aber freuen, wenn
sie dazu beitrlige, den angesprochenen Leserkreis
Uber seine rechtlichen Moglichkeiten aufzuklaren,
das gedeihliche Zusammenleben innerhalb der
Wohnungseigentiimergemeinschaften zu fordern,
unnoétige Streitfalle zu vermeiden und so auch die
Freude an der eigenen Wohnung zu mehren.

Minchen, im Juli 2007

Dr. Beate Merk
Bayerische Staatsministerin
der Justiz
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Der Erwerb eciner
Eigentumswohnung

Tragen Sie sich mit dem Gedanken,
eine Eigentumswohnung zu erwerben?

Dann sollten Sie die nachstehenden Ratschldge
sorgféltig durchlesen und beachten. Nur so kdnnen
Sie vermeiden, dass lhre Freude Uber die neuer-
worbene Wohnung spiter von Arger und von Sor-
gen Uberschattet wird.

Eine Eigentumswohnung kénnen Sie auf verschie-
dene Weise erwerben:

e Der Kauf vom Bautrdger ist eine seit langem ib-
liche Form zum Erwerb einer neuen Eigentums-
wohnung.

e Seit mehreren Jahren werden Eigentumswohnun-
gen auch in der Form sog. Bauherrenmodelle,
Erwerbermodelle oder vergleichbarer Rechts-
konstruktionen angeboten. Nicht selten wird
dabei das Gebdude nicht véllig neu erstellt, son-
dern ein bereits bestehendes Haus modernisiert
und in Eigentumswohnungen aufgeteilt. Beson-
dere Vorsicht ist geboten, wenn lediglich ein
Miteigentumsanteil an einem Grundstiick ver-
bunden mit dem Nutzungsrecht an einer Woh-
nung angeboten wird (sog. Bruchteilseigentum).
Beachten Sie dazu den Abschnitt ,Besondere
Erwerbsformen”.

e Daneben besteht natiirlich die Moglichkeit des
Zweiterwerbs einer Eigentumswohnung vom
bisherigen Wohnungseigentiimer.

Der Kauf einer Eigentumswohnung.

Bevor Sie sich zum Kauf entschlielRen,
priifen Sie eingehend

e das gewdhlte Objekt

Wie ist der Standort

— zu lhrem Arbeitsplatz?

— zu Schulen und Kindergarten?

Wie stehts mit den Versorgungseinrichtungen, den
Verkehrsanbindungen, dem Erholungswert?

Wie grof ist die Anlage?

Welche moglicherweise stérenden Einrichtungen
(Gaststatten, Gewerbebetriebe etc.) befinden sich
in der Ndhe oder sollen in der Anlage selbst unter-
gebracht werden?
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e die Finanzierung

Entspricht die gewdhlte Wohnung lhren Finanzie-
rungsmoglichkeiten?

Vor dem Kauf muss lhre Finanzierung stehen!

Ein Kaufvertrag sollte erst dann abgeschlossen wer-
den, wenn ein endgiiltiger Kosten- und Finanzie-
rungsplan vorliegt, aus dem samtliche Kosten und
deren Finanzierung ersichtlich sind. Berlcksichti-
gen Sie bei lhrer Planung auch die Kosten, die nicht
Teil des Kaufpreises sind, aber mit dem Erwerb zu-
sammenhdngen — so z.B. die Grunderwerbsteuer,
die Maklerprovision, die Kosten fiir die notarielle
Beurkundung und fiir den Grundbuchvollzug.

Prifen Sie auch, ob Sie bereits vor Erwerb des
Eigentums mit Hilfe des Verkdufers eine Hypothek
oder eine Grundschuld eintragen lassen konnen,
die von lhren zukiinftigen Gldaubigern (Banken,
Bausparkassen) als ausreichende Sicherheit ange-
sehen wird.

Beachten Sie den Abschnitt ,Der Staat hilft
lhnen...”

Kalkulieren Sie bei der monatlichen
Belastung das Hausgeld mit ein!

Uber diese Zahlungsverpflichtungen sollten Sie sich
vom Verkdufer genau aufklaren lassen.

Haben Sie sich dann fiir ein bestimmtes Projekt
entschieden, lauten die obersten Grundregeln vor
dem Abschluss eines Kaufvertrages tiber eine Eigen-
tumswohnung

e Vertrag genau durchlesen
e alle Zweifelsfragen kldaren

¢ erst dann unterschreiben.

Der Kaufvertrag bedarf der Beurkundung
durch den Notar

Jede Verpflichtung zum Kauf einer Eigentumswoh-
nung erfordert die notarielle Beurkundung des Ver-
trags. Dies gilt auch, wenn nur ein Vorvertrag oder
ein Kaufanwartervertrag abgeschlossen werden
soll. Der Kaufanwadrtervertrag ist eine einseitige Er-
werbsverpflichtung des Kaufers. Der endgiltige
Kaufvertrag und damit eine Verpflichtung des Ver-
kaufers entstehen erst dann, wenn dieser das in
dem Kaufanwartervertrag liegende Kaufangebot des
Kdufers ausdriicklich annimmt.

Wichtig

Auch Nebenabreden und Zusicherungen hinsicht-
lich der Eigentumswohnung missen in den notari-
ellen Vertrag aufgenommen werden!



Der Notar hilft lThnen ...

Der Notar ist unparteiischer Betreuer aller Beteilig-
ten. Er ist verpflichtet, Sie tiber alle rechtlichen Ri-
siken des Vertrags zu belehren und Sicherungsmog-
lichkeiten vorzuschlagen. Sie haben also das
Recht, vom Notar — auch schon vor dem eigentli-
chen Beurkundungstermin — Auskunft und Beleh-
rung zu verlangen. Scheuen Sie sich nicht zu fra-
gen und lassen Sie sich alle lhnen unklar erschei-
nenden Formulierungen nach Bedeutung und Aus-
wirkungen erkldren.

Der Notar kann seiner Aufgabe nur gerecht wer-
den, wenn Sie ihm lhre Wiinsche und Vorstellun-
gen darlegen — er braucht lhre Mithilfe.

Ubrigens sind die Kosten der Beratung bei dem
Notar, der den Vertrag spéter beurkundet, in der
Beurkundungsgebiihr enthalten.

Falls Sie sich vor der Beurkundung des Kauf-
vertrages ndher informieren méchten, kénnen Sie
bei der Landesnotarkammer Bayern, 80333 Miin-
chen, OttostralBe 10, ein Merkblatt zur Gestaltung
von Vertrdgen mit Bautrdgern anfordern oder die-
ses im Internet abrufen (www.notare.bayern.de).

Deshalb
Bereiten Sie sich auf die Beurkundung vor!

Vorbereitung Nummer 1

Erkundigen Sie sich tiber den Verkdufer, wenn er
lhnen nicht bekannt ist, vor allem Uber seine Zah-
lungsfahigkeit, seine Kreditwirdigkeit und seine So-
liditat (Bank, Handelsauskunftei). Darauf sollten Sie
besonders bei gewerblich tdtigen Verkdufern (Bau-
trager, Vertreiber von Erwerbermodellen) achten.

Kldren Sie, sofern der Vertrag nicht bereits der Mak-
ler- und Bautrdgerverordnung entspricht, bei lhrem
Vertragspartner oder bei dem fiir seinen Sitz zu-
staindigen Gewerbeamt, ob er als Bautrdger ge-
werbsmalRig tatig ist. Ist dies der Fall, gelten beson-
dere Schutzvorschriften — Ndheres sagt lhnen auch
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hiertiber der Notar. Beim Kauf zu errichtender oder
zu sanierender Wohnungen empfiehlt es sich auch,
nach Referenzobjekten zu fragen.

Vorbereitung Nummer 2

Besorgen Sie sich den Vertragsentwurf; wenden Sie
sich dazu an den Verkaufer (Bautrdger) oder an den
Notar, bei dem der Vertrag beurkundet werden soll.
Handelt es sich um einen gewerblich oder beruf-
lich tatigen Verkdufer, insbesondere um einen Bau-
trager, ist der Notar sogar gesetzlich verpflichtet,
dafiir zu sorgen, dass Ihnen der Vertragsentwurf im
Regelfall zwei Wochen vor dem Beurkundungster-
min zur Verfligung steht. Das Gesetz will Ihnen da-
mit die Moglichkeit verschaffen, sich griindlich mit
den Einzelheiten des Vertrages zu befassen.

Fordern Sie weiter auch die Teilungserklarung und
die dazugehorende Miteigentiimer- oder Gemein-
schaftsordnung an.
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Die Teilungserklarung ist fiir Sie von ganz besonde-
rer Bedeutung, denn aus ihr ergeben sich Ihre spa-
teren Rechte und Pflichten. Sie finden dariiber auf
den ndchsten Seiten weitere Informationen und
Hinweise. Verlangen Sie beim Zweiterwerb Ein-
sicht in die Beschlisse der Eigentlimerversamm-
lung. Denn auch darin kénnen Rechte und Pflichten
geregelt sein (siehe ,8. Zweiterwerb einer Eigen-
tumswohnung”).

Vorbereitung Nummer 3

Lesen Sie diese Urkunden genau durch. Schreiben
Sie sich alle Fragen auf, die Sie vor oder bei der Be-
urkundung an den Notar richten wollen.

Ihr Hauptaugenmerk sollten Sie dabei auf
folgende Punkte richten:

1.
Wie steht es mit der Sicherung lhrer Anspriiche?

e Ist der Verkdufer als Eigentiimer der Eigentums-
wohnung oder des Grundstiicks, auf dem diese
errichtet werden soll, im Grundbuch eingetra-
gen? Wenn nicht, lassen Sie besondere Vorsicht
walten und sich vom Notar besonders ausfiihr-
lich Gber die Risiken beraten.

e Welche Belastungen, insbesondere Grundschul-
den und Hypotheken, sind im Grundbuch einge-
tragen oder werden noch eingetragen?

e Besondere Vorsicht ist geboten, wenn an dem
gesamten Grundstiick eine Hypothek oder
Grundschuld eingetragen ist. Diese Belastung —
die im allgemeinen als , Globalbelastung” be-
zeichnet wird — setzt sich grundsdtzlich nach
Aufteilung des Grundstiicks in voller Héhe an
den einzelnen Eigentumswohnungen fort. Das
betreffende Kreditinstitut, zu dessen Gunsten die
Belastung eingetragen ist, kann sich allerdings
durch eine Erklarung verpflichten, Sie aus dem
Grundpfandrecht nicht in Anspruch zu nehmen,
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wenn und soweit Sie den Kaufpreis bereits be-
zahlt haben. Vergewissern Sie sich, ob eine sol-
che Freistellungserkldrung vorliegt!

Lassen Sie sich dariiber vom Notar beraten, ggf.
auch von dem Kreditinstitut, das lhre Finanzierung
durchfiihrt!

e Wichtig ist, dass das Eigentum grundsatzlich las-
tenfrei auf Sie als kiinftigen Wohnungseigentu-
mer (bergeht. Sind noch Hypotheken oder
Grundschulden vorhanden, so muss die Lasten-
freistellung ausreichend gesichert sein, soweit
nicht Verbindlichkeiten durch den Kaufer unter
Anrechnung auf den Kaufpreis (ibernommen
werden. Uber die Einzelheiten wird Sie der No-
tar gerne beraten.

e Im Kaufvertrag sollte unbedingt vorgesehen sein,
dass derVerkaufer dem Kaufer die Eintragung einer
Auflassungsvormerkung im Grundbuch bewilligt.

Wenn das Grundbuch fir die Eigentumswohnung
noch nicht angelegt ist, wird die Auflassungsvormer-
kung am gesamten Grundstiick, ansonsten an dem
betreffenden Wohnungseigentum eingetragen. Da-
mit wird verhindert, dass nachfolgende Eintragungen
im Grundbuch sich zu Lasten des Kaufers auswirken.

Die Auflassungsvormerkung sollte grundsatzlich an
erster Rangstelle eingetragen werden. Fiir den Fall,
dass entweder das gesamte Grundstiick oder die
einzelne Wohnung noch mit einer Hypothek oder
einer Grundschuld belastet ist, muss die Auflas-
sungsvormerkung unmittelbar im Rang nach dieser
Belastung eingetragen werden und die Freistellung
von dieser Belastung gesichert sein.

2.
Vergewissern Sie sich iiber die Hohe des
Kaufpreises und der Nebenkosten

e Im Kaufvertrag sollten eindeutige Vereinbarun-
gen Uber die Hohe des Kaufpreises und die darin
enthaltenen Leistungen getroffen werden.
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Dieser Punkt ist besonders bedeutsam, wenn ein
Festpreis vereinbart wurde. Vergewissern Sie sich,
ob trotz des ,Festpreises” weitere Kosten — so z.B.
fur Sonderwiinsche — hinzukommen. Beachten Sie
auch, ob der ,Festpreis” sich durch Klauseln, die
Preiserhhungen zulassen, erhohen kann.

Wird der endgiiltige Kaufpreis von einer Schlussab-
rechnung abhdngig gemacht, sollte sich der Kaufer
in jedem Falle eine Nachpriifung vorbehalten und
moglicherweise auch auf Einsichtnahme in die mit
Handwerkern und Bauunternehmen geschlossenen
Vertrage bestehen.

 Vor allem bei neu hergestellten oder noch zu er-
stellenden Eigentumswohnungen sollte der Ver-
trag eine Regelung tber die Bezahlung der Er-
schlieBungskosten enthalten. Kldren Sie, ob Mal%-
nahmen durchgefiihrt sind, die noch nicht abge-
rechnet wurden, und welche Mallnahmen noch
ausstehen, die dann zusatzliche Kosten verursa-
chen. Auch die Bezahlung der Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz sollte geregelt sein.

Beachten Sie bei all dem, dass unabhdngig von der
vertraglichen Vereinbarung die Gemeinde nach
den gesetzlichen Regelungen von demjenigen die
Bezahlung von Beitrdgen verlangen kann, der bei
der Zustellung des Beitragsbescheides bzw. zum
Zeitpunkt der Entstehung der Beitragsschuld Eigen-
timer des Grundstiicks ist. Wohnungs- und Teilei-
gentiimer sind allerdings nur entsprechend ihrem
Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

3.
Wie steht es mit der Falligkeit des Kaufpreises?

e Ist die Eigentumswohnung bereits hergestellt
und Wohnungseigentum begriindet, sollte der
Kaufpreis grundsatzlich erst nach Eintragung der
Auflassungsvormerkung am gekauften Woh-
nungseigentum fallig werden.

Wenn das Objekt noch nicht in Wohnungseigen-
tum aufgeteilt worden ist, darf der Kaufpreis grund-
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satzlich nicht vor Eintragung des gekauften Woh-
nungseigentums und der Auflassungsvormerkung
im Grundbuch féllig werden.

Dies gilt vor allem, wenn ein dlteres Gebdude in
Wohnungseigentum aufgeteilt werden soll. Hier
kdnnen unter Umstinden Schwierigkeiten bei der
Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung auf-
treten.

e Bei noch nicht fertig gestellten Objekten ist zu-
satzlich zu beachten:

Wenn — wie iiblich — Zahlung nach Baufortschritt
vereinbart wurde, sollten die einzelnen Baufort-
schrittsraten moglichst genau dem Wert des Grund-
stiicksanteils und der am Falligkeitstag in das
Grundstiick eingefligten Bausubstanz entsprechen.
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Die Verordnung iiber Abschlagszahlungen bei Bau-
tragervertragen sieht zusammen mit der Makler-
und Bautrdgerverordnung eine Zahlung des Kauf-
preises in bis zu sieben Raten vor, wobei die Raten
aus folgenden Teilbetragen zusammengesetzt wer-
den konnen:

30 % des Kaufpreises nach Beginn der
Erdarbeiten

28 % des Kaufpreises nach Rohbaufertigstellung
einschlieflich Zimmererarbeiten

5,6 % des Kaufpreises fiir die Herstellung
der Dachflachen und Dachrinnen

2,1 % des Kaufpreises fiir die Rohinstallation
der Heizungsanlagen

2,1 % des Kaufpreises fiir die Rohinstallation
der Sanitaranlagen

2,1 % des Kaufpreises fiir die Rohinstallation
der Elektroanlagen

7,0 % des Kaufpreises fiir den Fenstereinbau,
einschlieflich der Verglasung

4,2 % des Kaufpreises fir den Innenputz
ausgenommen Beiputzarbeiten

2,1 % des Kaufpreises fiir den Estrich

2,8 % des Kaufpreises flr die Fliesenarbeiten
im Sanitdrbereich

8,4 % des Kaufpreises nach Bezugsfertigkeit und
Zug um Zug gegen Besitziibergabe

2,1 % des Kaufpreises fiir die Fassadenarbeiten

3,5 % des Kaufpreises nach vollstandiger Fertig-
stellung

Obwohl diese Satze, die zwar unter-, aber nicht
Uberschritten werden dirfen, zwingend nur fir ge-
werbsmallige Bautrdger gelten, bieten sie auch
nach der Verordnung tiber Abschlagszahlungen ei-
nen Anhaltspunkt fiir die Annahme einer angemes-
senen Regelung.
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4.

Ergeben sich alle wichtigen Eigenschaften

und Merkmale lhrer Eigentumswohnung
aus dem Vertrag?

Priifen Sie, ob das Vertragsobjekt im Kaufvertrag
klar bezeichnet ist sowie Lageplan, Bauzeichnung
und insbesondere die Baubeschreibung zum Be-
standteil des Kaufvertrags erkldrt worden sind. Nur
damit ist sichergestellt, dass lhre Eigentumswoh-
nung auch die zugesicherte Giite und Ausstattung
erhdlt. Unverbindliche Baubeschreibungen und
Grundrissskizzen reichen nicht aus, um spater
irgendwelche Anspriiche geltend zu machen. Auch
bei Prospekten ist Vorsicht geboten. Sie sollten aus-
driicklich zum Bestandteil des Vertrages gemacht
werden. Der seit dem 1. Januar 2002 geltende
§ 434 Abs. 1 Satz 3 BGB kann die Rechtsposition
des Kaufers starken. Danach kann ein Sachmangel
auch auf Werbeaussagen des Verkdufers gestiitzt
werden.

Deshalb

Legen Sie auf eine bestimmte Eigenschaft besonde-
ren Wert, vergewissern Sie sich, ob diese
Beschaffenheit ausdriicklich im Kaufvertrag enthal-
ten ist; nach Moglichkeit sollten Sie sich vom Ver-
dullerer im Kaufvertrag eine Garantie hierfiir geben
lassen.

Bei noch nicht fertig gestellten Objekten sollte der
Kaufvertrag klare Vereinbarungen Gber die Termine
der jeweils abzuschliefenden Baumafnahmen ent-
halten. Insbesondere sollten Baubeginn und Fertig-
stellungstermin im Vertrag festgehalten werden.

5.
Besonders wichtig:
Rechte des Kaufers bei Mingeln
der neuen Eigentumswohnung

e Der Bautrdger (Verkdufer) muss fiir Mdngel des
Bauwerks selbst haften.

18

Nach der neueren Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs darf ein Bautrdger wegen Madngeln des
Bauwerks den Erwerber nicht vorrangig auf An-
spriiche gegen am Bau beteiligte Handwerker ver-
weisen. Entgegenstehende Klauseln sind unwirk-
sam, wenn sie nicht im Einzelnen ausgehandelt
wurden. Die Rechtsprechung hat damit die Stel-
lung des Erwerbers vom Bautrdger deutlich verbes-
sert. Die Durchfiihrung und Abwicklung des Vorha-
bens soll beim Bautrdgervertrag immer aus einer
Hand erfolgen. Sie kdnnen sich daher wegen eines
Baumangels unmittelbar an den Bautrdger halten,
ohne naher ermitteln zu missen, welcher der am
Bau beteiligten Handwerker fiir den Mangel ver-
antwortlich ist. Priifen Sie aber genau, ob der Ver-
trag Regelungen dariiber enthélt, in welcher Form
Sie festgestellte Mangel gegeniiber dem Bautrager
rigen mussen.

e Beachten Sie Verjahrungsfristen, innerhalb de-
rer Sie etwaige Mangelanspriiche geltend machen
missen. Ist im Vertrag nichts anderes vereinbart,
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gilt bei neu hergestellten Wohnungen oder erst zu
erstellenden Objekten in Bezug auf das Bauwerk
eine Verjdhrungsfrist von fiinf Jahren. Befragen Sie
Ihren Notar, welche Fristen fiir Sie gelten!

Unabhdngig von der Verjahrung kann der Vertrag
auch Regelungen enthalten, wonach Sie offensicht-
liche Mangel unverziiglich dem Bautrager (Verkdu-
fer) anzeigen miissen. Achten Sie unbedingt darauf,
dass bei Ubernahme der Wohnung lhnen bereits
erkennbare Mangel in das Abnahmeprotokoll auf-
genommen oder in sonstiger Weise festgehalten
werden. Sie laufen sonst Gefahr, lhre Anspriiche
und Rechte wegen Madngeln zu verlieren!

Achtung

Wadhrend es nach der heutigen Rechtslage nicht
mehr moglich ist, durch Allgemeine Geschiftsbe-
dingungen des Verkdufers (Bautragers) die Gewahr-
leistungsfristen unbeschrdnkt abzukiirzen, ist eine
Bestimmung, wonach der Kaufer die offensichtli-
chen Mangel innerhalb einer angemessenen Frist
riigen muss, zuldssig. Im Regelfall wird eine Frist
von zwei Wochen den Erwerber nicht treuwidrig
benachteiligen.

Ubrigens

Das Kleingedruckte —
Allgemeine Geschiftsbedingungen

Das Biirgerliche Gesetzbuch schiitzt den Biirger vor
einseitiger und missbrauchlicher Benachteiligung
durch Allgemeine Geschéftsbedingungen beim Ab-
schluss von Vertragen. Es gilt grundsatzlich auch bei
notariell beurkundeten Vertragen mit Bautragern!

6.
Vollmachten

Sieht der Vertrag vor, dass irgendwelche Vollmach-
ten erteilt werden? Lassen Sie sich vor einer Voll-
machtserteilung auf jeden Fall rechtlich beraten!
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Vollmachten, die den Verkdufer zur Léschung der
Auflassungsvormerkung des Kéaufers berechtigen,
sollten unbedingt vermieden werden.

7.
Die Teilungserklarung

Die Teilungserkldrung, die vom Grundstiickseigen-
timer dem Grundbuchamt gegeniiber abgegeben
wird, ist die Grundlage fiir die Eintragung des
Wohnungseigentums in das Grundbuch. In ihr wer-
den die GroRe der Miteigentumsanteile der Woh-
nungseigentiimer an der Gesamtwohnanlage sowie
Art und Umfang von Sondernutzungen festgelegt.
Dariiber hinaus enthdlt sie in aller Regel die
Grundlagen tber den Gebrauch des Gemein-
schafts- und des Sondereigentums.

Deshalb

Schenken Sie der Teilungserklarung Ihre besondere
Aufmerksamkeit, denn aus ihr ergeben sich lhre
spateren Rechte und Pflichten.

Sie sollten sich in diesem Zusammenhang im Klaren
darliber sein, dass Sie zwar mit Eintragung in das
Grundbuch echter Eigentlimer Ihrer Wohnung wer-
den, trotzdem aber gewissen Beschrankungen unter-
liegen, die sich aus dem Wohnungseigentumsgesetz,
der Miteigentums- bzw. Gemeinschaftsordnung
und den Beschliissen der Miteigentiimer ergeben.

Da die Teilungserklarung in aller Regel Bestimmun-
gen Uber die Miteigentums- bzw. Gemeinschafts-
ordnung enthdlt, ist sie fiir die Beziehungen der
Miteigentiimer untereinander — vor allem fiir den
Gebrauch des Gemeinschafts- und Sondereigen-
tums — von Uberaus grofler Bedeutung.

Diese Bedeutung wird noch dadurch unterstrichen,
dass die einmal in der Gemeinschaftsordnung ge-
troffenen Festlegungen grundsatzlich nur mit Zu-
stimmung samtlicher Eigentimer abgedndert wer-
den konnen.
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Beispielsweise kann die Teilungserklarung folgende
Festlegungen und Regelungen enthalten:

* In der Teilungserkldarung sind regelmalRig die Art
der vom Wohnungseigentiimer zu leistenden
Zahlungen und Beitrdge zur Deckung der allge-
meinen Kosten festgelegt (Hausgeld).

Wichtig ist in diesem Zusammenhang vor allem der
Verteilungsschlissel, mit dem die entstehenden
Kosten umgelegt werden.

Verschaffen Sie sich auf jeden Fall Klarheit tiber die
Hohe lhrer Monatsbelastung!

* Von besonderer Bedeutung sind auch die Rege-
lungen lber die Art und den Umfang der Nut-
zung der Eigentumswohnungen, vor allem die
Einrdumung von Sondernutzungen.

Es kann z.B. festgelegt werden, ob Sie an der Ter-
rasse |hrer Parterrewohnung, die zum gemein-
schaftlichen Eigentum gehort, ein Sondernutzungs-
recht erhalten, ob Sie in lhrer Wohnung ein Gewer-
be ausiiben diirfen oder ob Tierhaltung erlaubt ist.

e Ein wichtiger Punkt ist auch die Regelung tiber
die Einberufung, Durchfiihrung und Beschluss-
fahigkeit der Wohnungseigentiimerversamm-
lung und das Stimmrecht. Vor allem die Frage
des Stimmrechts — nach der Zahl der Wohnungs-
eigentimer oder der GroRe der Miteigentumsan-
teile — spielt eine entscheidende Rolle.

e Die Regelungen konnen sich weiter auf Verdu-
Rerungs- und Vermietungsbeschriankungen, auf
die Instandhaltung und Instandsetzung, auf die
Pflicht der einzelnen Wohnungseigentiimer, be-
stimmte Versicherungen abzuschlieBen, bis hin
zu der Frage beziehen, wann und unter welchen
Umstinden dem einzelnen Wohnungseigentii-
mer das Eigentum entzogen werden kann.

* Ebenfalls wichtig sind Bestimmungen uber die
Vollmachtserteilung und Vertretungsbefugnis
der Wohnungseigentiimer untereinander.
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e Vielfach ist es Ublich, dass bereits in der Tei-
lungserkldrung der Verwalter bestellt wird und
der Bautrdger auch schon einen Verwaltervertrag
abgeschlossen hat.

Das Wohnungseigentumsgesetz bestimmt, dass ein
Verwalter im Fall der ersten Bestellung nach der
Begriindung von Wohnungseigentum auf hochs-
tens drei Jahre bestellt werden darf (vgl. S. 43). Auf
diese Weise wird verhindert, dass der Verkaufer
(Bautrager) mit der Teilungserklarung die Woh-
nungseigentimer auf unabsehbare Zeit an einen
bestimmten Verwalter bindet. Die Eigentiimer kon-
nen nach Ablauf der drei Jahre dann selbst ent-
scheiden, ob sie den Verwalter erneut bestellen
wollen.

Die Hohe des Verwalterentgeltes sollte eindeutig
geregelt, die Vollmachten fiir den Verwalter sollten
klar abgegrenzt sein.

Sie sehen also, dass Sie die Teilungserklarung ganz
besonders sorgfiltig priifen miissen!
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8.
Bei Zweiterwerb zusatzlich beachten

Wenn Sie eine Eigentumswohnung in einer be-
reits — vielleicht schon seit langerer Zeit — be-
wohnten Anlage erwerben, missen Sie bertick-
sichtigen, dass Sie an die Miteigentums- bzw.
Gemeinschaftsordnung (unbedingt lesen!), die
durch nachtragliche Vereinbarungen der Eigen-
timer gedndert oder erganzt worden sein kann,
gebunden sind. Voraussetzung fiir die Wirkung
gegen weitere Erwerber der Eigentumswohnung
ist allerdings, dass die Vereinbarungen oder ihre
Anderungen als Inhalt des Sondereigentums im
Grundbuch eingetragen wurden. Gebunden sind
Sie auch an die bisher gefassten (sonstigen) Be-
schliisse der Eigentlimerversammlung, z.B. liber
Abstellen von Kinderwdgen oder Durchfiihrung
groller Reparaturen mit entsprechenden Sonder-
umlagen (siehe auch S. 36 f.). Hier ist zu beach-
ten, dass diese sonstigen Beschliisse im Gegen-
satz zu den Vereinbarungen und der Teilungser-
klarung nicht im Grundbuch eingetragen wer-
den. Befragen Sie deshalb (iber diese Beschliisse
eingehend den Verwalter und lassen Sie sich er-
machtigen, die Niederschriften tiber die bisheri-
gen Beschlisse einzusehen. Seit dem 1. Juli
2007 ist der Verwalter verpflichtet, nach naheren
gesetzlichen Vorgaben eine Beschluss-Samm-
lung zu fiihren (§ 24 Abs. 7 und 8 WEQG).

In der Gemeinschaftsordnung ist haufig vorgese-
hen, dass der Erwerber einer Eigentumswohnung
fir bestehende Zahlungsverpflichtungen des Ver-
dulerers gegeniiber der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft (z.B. Hausgeldriickstande) haftet.
Denkbar ist es auch, dass, etwa wegen groferer
Reparaturen, in ndherer Zukunft hohere Umla-
gen auf die Eigentlimer anstehen. Erkundigen Sie
sich deshalb beim Verwalter, ob und in welcher
Hohe Verpflichtungen bestehen oder zu erwar-
ten sind, und achten Sie gegebenenfalls darauf,
dass in den Kaufvertrag Regelungen (iber deren
Behandlung aufgenommen werden.

* Achten Sie darauf, welche Belastungen im Woh-

nungseigentumsgrundbuch eingetragen sind und
auf Sie Ubergehen sollen. Lassen Sie sich vom
Notar deren Bedeutung und Tragweite erkldren.

Zwischen dem Abschluss des Kaufvertrages und
dem endgiiltigen Eigentumserwerb (Eintragung
im Grundbuch) liegen oft Monate. Trotzdem tref-
fen nach inzwischen ganz herrschender Auffas-
sung den Verdullerer als Eigentiimer bis zu die-
sem Zeitpunkt alle gesetzlichen Rechte und
Pflichten eines Wohnungseigentiimers, soweit
nicht zuldssigerweise anderes vereinbart ist. Er
haftet beispielsweise nach wie vor fiir fdllige
Hausgeldforderungen und kann das Stimmrecht
in der Wohnungseigentimerversammlung aus-
tben. Haufig wird aber der Erwerber die Woh-
nung schon friiher nutzen. Achten Sie daher da-
rauf, dass in einem solchen Fall im Vertrag klare
Regelungen dariiber getroffen werden, wer die
in der Ubergangszeit anfallenden Verpflichtun-
gen (Hausgeld, Umlagen u.4&.) tragen soll und
wer bei der Verwaltung des Wohnungseigentums
(z.B. durch Auslibung des Stimmrechts, vgl.
S. 37 ff.) mitwirken soll.

Lassen Sie sich vom Zweitverkdufer dessen An-
spriiche — soweit vorhanden — gegen den Erstver-
kdufer (Bautrager) und ggf. auch gegen die
Handwerker abtreten!

Vergewissern Sie sich tber bestehende Mietver-
trage, wenn der Verkdufer die Eigentumswoh-
nung nicht selbst bewohnt. Denn als Erwerber
riicken Sie in die bestehenden Mietvertrage ein.
Ein Kiindigungsrecht steht lhnen im Regelfall nur
zu, wenn Sie ein berechtigtes Interesse an der Be-
endigung des Mietverhdltnisses haben, wie z.B.
Eigenbedarf (§573 BGB), und auch das erst,
nachdem Sie Eigentiimer der Wohnung gewor-
den sind. Wurde das Kaufobjekt erst nach Ver-
mietung in eine Eigentumswohnung umgewan-
delt, konnen Sie sich grundsatzlich erst nach
Ablauf von drei Jahren seit der Verdullerung auf
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Eigenbedarf berufen. In den durch Wohnungs-
mangel besonders betroffenen Gebieten, die in
der Wohnungsgebieteverordnung bestimmt sind,
verlangert sich die Frist auf zehn Jahre. AufSer-
dem hat der Mieter im Fall einer vorgenomme-
nen oder beabsichtigten Umwandlung ein Vor-
kaufsrecht. Wollen Sie sich ndher iiber Mieter-
schutz und Kiindigungsmaoglichkeiten unterrich-
ten, fordern Sie beim

Bayerischen Staatsministerium der Justiz
80097 Miinchen,

die Broschiire ,Tipps fiir Mieter und Vermieter”
an. Die Broschiire kann auch im Internet unter
www.justiz.bayern.de abgerufen werden.

Vergewissern Sie sich, ob es sich um staatlich
geférderten Wohnraum handelt. Hier gelten fiir
die Benutzung durch den Erwerber und die Ver-
mietung der Wohnung die besonderen Beschran-
kungen des Forderbescheides, des Bayerischen
Wohnraumfoérderungsgesetzes oder des Bayeri-
schen Wohnungsbindungsgesetzes. Sie beziehen
sich vor allem auf den Kreis der Personen, die die
Wohnung nutzen diirfen, die Art der Nutzung
und auf die Hohe der Miete, die verlangt werden
darf. Der Erwerber kann das Mietverhaltnis nicht
wegen Eigenbedarfs kiindigen, solange die Woh-
nung Belegungs- oder Mietbindungen unterliegt.
Diese Beschrankungen kénnen auch nach Riick-
zahlung der offentlichen Férdermittel andauern.
Informieren Sie sich gegebenenfalls bei der zu-
stindigen Behorde (Landratsamt, kreisfreie Stadt,
GroRe Kreisstadt oder Gemeinde, wenn diese
untere Bauaufsichtsbehorde ist).

Besondere Erwerbsformen

Beim Bauherrenmodell ist der Erwerber selbst
,Bauherr”. In der Regel werden dem Anbieter,
der nur als Baubetreuer auftritt, umfassende Auf-
trdge und Vollmachten erteilt, die regelmalig
notariell beurkundet werden missen. Er schliel3t

dann im Namen der Erwerber (,Bauherren”) und
auf deren Rechnung die zur Errichtung des Ge-
bdudes erforderlichen Vertrdge, z.B. mit dem
Grundstiicksverkdufer oder den Baufirmen ab.
Fur die Fertigstellung und die mangelfreie Her-
stellung des Bauwerks haften dem Bauherrn in
der Regel nur diese Baufirmen, nicht aber der
Bevollmachtigte selbst. Der Bauherr kauft also
nicht eine Eigentumswohnung zum Festpreis,
sondern UGbernimmt es, zusammen mit anderen
Personen eine Eigentumswohnungsanlage auf ei-
gene Rechnung und Gefahr zu errichten.

Auch beim ,verdeckten Bauherrenmodell” ist der
Erwerber Bauherr. Kauf des Grundstiicks und Er-
richtung des Bauwerks werden aber in zwei Vertra-
ge mit verschiedenen Personen aufgespalten, auch
wenn fiir beide ein Unternehmer wirbt. Uber ihn
erwirbt der Kdufer das Grundstiick von dem Eigen-
timer. Daneben schlieft er mit dem Unternehmer
einen Vertrag tiber die Errichtung des Gebdudes auf
dem Grundstiick. Meist sind beide Vertrdge notari-
ell zu beurkunden, weil sie sonst unwirksam sind.

Die zivilrechtlichen Risiken, die den ,Bauherrn”
beim Erwerb nach diesen Modellen treffen konnen,
sind wesentlich groBer als beim Kauf vom Bautra-
ger. Im Einzelnen kommt es auf die Ausgestaltung
der Vertrage und auf die Seriositdt und Bonitdt der
Vertragspartner an. Die komplizierten Vertragskon-
struktionen sind fiir einen Laien kaum durchschau-
bar. Wollen Sie sich an einer solchen Bauherrenge-
meinschaft beteiligen, ist es deshalb besonders
wichtig, dass Sie sich vor der Vertragsunterzeich-
nung mit dem Vertragsinhalt auseinander setzen
und sich vor allem sachkundig, z.B. durch Ihren
Notar, beraten lassen. Die beim Kauf einer Eigen-
tumswohnung bereits besprochenen Einzelheiten
konnen lhnen als Anhaltspunkte dienen.

Dies gilt auch fiir dhnliche Erwerbsformen. Seit
einiger Zeit sind ,Erwerbermodelle” zum Zweck
des Zweiterwerbs von meist weit entfernt liegen-
den Eigentumswohnungen auf dem Markt. Unter
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Hinweis auf hohe Steuerersparnisse werden Woh-
nungen einschlieflich Finanzierung, Mietvertragen,
verschiedenen Garantien und Beratungsvertragen
zu einem Gesamtpreis angeboten. Lassen Sie sich
nicht zum Kauf drangen. Vorher sind unbedingt
rechtliche Beratung tiber den Kaufvertrag und Be-
sichtigung des Objekts notwendig. Fiir Altbauwoh-
nungen werden auch ,Bruchteilsmodelle” angebo-
ten. Der Kdufer erwirbt schlichtes Miteigentum am
Grundstiick verbunden mit dem Recht auf Nutzung
einer bestimmten Wohnung. Dieses so genannte
»Bruchteilseigentum“ ist kein Wohnungseigentum.
Bei ihm ist wegen der erheblichen zivilrechtlichen
Risiken (z.B. bei Zahlungsunfdhigkeit eines Mitei-
gentiimers) grofte Vorsicht geboten.

Bei allen diesen Modellen spielen in aller Regel
die erstrebten steuerlichen Vorteile (etwa bei der
Einkommensteuer und Umsatzsteuer) eine wichti-
ge Rolle. Inwieweit sie erreicht werden kdnnen,
hdngt von der konkreten Ausgestaltung des Ver-
tragswerks und den personlichen Verhaltnissen des
Erwerbers ab. Da die steuerlichen Fragen sehr oft
fir den Erwerb und die Finanzierung von aus-
schlaggebender Bedeutung sind, sollten Sie diese
auf jeden Fall vor Abschluss des Vertrages fachlich
priifen lassen, z.B. durch lhren Steuerberater.

Der Staat hilft lhnen...

Informieren Sie sich eingehend (iber die Hilfen, die
Ihnen die 6ffentliche Hand beim Erwerb von Wohn-
eigentum bietet: Staatliche Forderprogramme, u.U.
auch Wohngeld und Hilfen durch die jeweilige Ge-
meinde.

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

www.innenministerium.bayern.de/service

Uber die steuerliche Seite des Erwerbs, des Besit-
zes und des Verkaufs von Grundstiicken informiert
umfassend die Broschiire ,Steuertipps fir Haus und
Grund”, die vom Bayerischen Staatsministerium der
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Finanzen herausgegeben wird und im Internet
(www.stmf.bayern.de) unter der Rubrik Service/In-
formationsbroschiiren abgerufen werden kann.

Bitte beachten Sie, dass die Eigenheimzulage mit
Wirkung ab dem Jahr 2006 abgeschafft wurde. Sie
kann letztmals fiir Objekte beansprucht werden,

e die in Erwerbsfdllen auf Grund eines vor dem
1. Januar 2006 rechtswirksam abgeschlossenen
Kaufvertrags angeschafft wurden oder

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

Bei der Lektiire ist Ihnen nun sicherlich klar gewor-
den:

Nur eine griindliche Vorbereitung hilft zu vermei-
den, dass lhnen spdter unnétige Unannehmlich-
keiten und Schwierigkeiten entstehen. Kommen
Sie bei lhrer Vorbereitung mit dem Inhalt der
Urkunde nicht zurecht, empfiehlt es sich, dass Sie
schon vor der Beurkundung beim Notar oder
einem Rechtsanwalt Rat einholen.
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Rechte und Pflichten
des
Wohnungseigentiumers

Sind Sie bereits Besitzer
einer Eigentumswohnung?

Dann wird Sie mehr der zweite Teil dieser Broschi-
re interessieren, der einen Uberblick tiber die Rech-
te und Pflichten des Wohnungseigentiimers in der
Eigentimergemeinschaft bringt.

Natiirlich kénnen hier nur die wichtigsten Grund-
zlige dargelegt werden, da die Rechtslage in den
einzelnen Gemeinschaften weitgehend von den
dort getroffenen Vereinbarungen abhangt.
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Wo sind die Rechte und Pflichten des
Wohnungseigentiimers festgelegt?

Die Rechte und Pflichten eines Wohnungseigentu-
mers ergeben sich aus

1 den Bestimmungen des Wohnungseigentumsge-
setzes (WEG),

2 der Teilungserkldarung und den Vereinbarungen
der Wohnungseigentiimer untereinander, der so
genannten Gemeinschaftsordnung oder Mitei-
gentiimerordnung,

3 den sonstigen Beschliissen der Eigentiimerge-
meinschaft.

1.
Das Wohnungseigentumsgesetz

Grundsétzlich bestimmt sich die Rechtsstellung des
Wohnungseigentiimers nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz. Seine Bestimmungen kdnnen jedoch
zum Teil abbedungen werden — eine Moglichkeit,
von der sehr hdufig Gebrauch gemacht wird. Oft
bedeutsamer ist deshalb die

2.
Gemeinschaftsordnung

Sie enthdlt die wichtigsten Regeln tber das Verhalt-
nis der Wohnungseigentiimer zueinander.

Insbesondere kann sie regeln

 die Sondernutzungsrechte einzelner Eigentlimer
am Gemeinschaftseigentum (hierzu mehr auf
S. 47), wie z.B. die Parkplatz- und Gartenbenut-
zung,

e die Stimmrechte der Eigentiimer,

e die Einberufung und Durchfiihrung der Woh-
nungseigentimerversammlung,

e die erforderlichen Mehrheiten fur Beschlisse der
Eigentimergemeinschaft,
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e den Gebrauch des Sondereigentums (z.B. Be-
schrankung der Haustierhaltung, Verbot gerdusch-
voller Tatigkeiten) und der Gemeinschaftsanla-
gen (z.B. Benutzung des Waschraums).

Die Gemeinschaftsordnung wird regelmdlig be-
reits Bestandteil der Teilungserklarung sein (vgl.
hierzu S. 21 ff.), die in der Regel vom friiheren
Grundstiickseigentimer bei der Aufteilung des
Grundstiicks einseitig festgelegt wurde. Die Ge-
meinschaftsordnung kann aber auch durch Verein-
barungen zwischen den einzelnen Wohnungsei-
gentimern begriindet und insbesondere erginzt
oder abgedndert werden.

Solche Vereinbarungen kénnen grundsadtzlich nur
einstimmig getroffen werden. Die Gemeinschafts-
ordnung kann aber vorsehen, dass auch andere
Mehrheiten geniigen, wenn fiir die Anderung ein
sachlicher Grund vorliegt. Gegeniiber dem Erwer-
ber wirken Vereinbarungen nur, wenn sie als Inhalt
des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen
sind. Es besteht jedoch auch die Moglichkeit, dass
der Erwerber den Vereinbarungen rechtsgeschaft-
lich beitritt.

3.
Sonstige Beschliisse der Wohnungseigentiimer

Im tbrigen kénnen die Wohnungseigentiimer durch
Beschliisse mit einfacher Mehrheit Bestimmun-
gen Uber ihre gegenseitigen Beziehungen treffen;
fir bestimmte MafBnahmen ist nach dem Gesetz
eine qualifizierte Mehrheit erforderlich (vgl. hierzu
S. 39)

Wichtig also
Aus diesen Ausfiihrungen ergibt sich

Wollen Sie sich tiber Ihre konkreten Rechte als
Wohnungseigentimer unterrichten, missen Sie zu-
ndchst die Teilungserkldrung fiir lhre Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft (gegebenenfalls einschliel’-
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lich der Gemeinschaftsordnung) und die geltenden
Vereinbarungen der Wohnungseigentiimer genau
durchlesen und sich lber die bisher gefassten
(sonstigen) Beschliisse informieren.

Erhohte Vorsicht ist dabei geboten, wenn Sie als Er-
werber in eine schon bestehende Gemeinschaft
eintreten! Im Gegensatz zu der Teilungserkldrung
und den Vereinbarungen werden ndmlich die sons-
tigen von der Gemeinschaft gefassten Beschliisse
nicht in das Grundbuch eingetragen, sind aber
ohne Weiteres gegeniiber einem Erwerber verbind-
lich (lesen Sie dazu auch S. 24 f.).

Die Verwaltung der Wohnungseigentumsanlage

Eine ordnungsgemafe Verwaltung der Wohnungs-
eigentumsanlage ist fiir die Gemeinschaft von we-
sentlicher Bedeutung. Sie umfasst alle Malnah-
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men, die fiir ein reibungsloses Funktionieren der
Gemeinschaft und fiir die Werterhaltung des Ge-
samtobjekts erforderlich sind.

Beispiele nennt § 21 Abs. 5 WEG. Danach gehéren
zu einer ordnungsgemafen, dem Interesse der Ge-
samtheit der Wohnungseigentiimer entsprechen-
den Verwaltung u.a. die Aufstellung einer Hausord-
nung, die ordnungsmalige Instandhaltung und In-
standsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums,
der Abschluss einer Feuer- sowie Haus- und Grund-
besitzerhaftpflichtversicherung, die Bildung einer
Instandhaltungsriickstellung und die Aufstellung ei-
nes Wirtschaftsplans.

Fur die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums kennt das Wohnungseigentumsgesetz (§ 20
WEGQG) drei Organe:

1 die Gemeinschaft der Eigentlimer
2 den Verwalter

3 den Verwaltungsbeirat

1.

Die wichtigste Stellung hat dabei die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer. Die Mitwirkung
des einzelnen Eigentiimers an der Verwaltung be-
steht im Wesentlichen in der Ausiibung seines
Stimmrechts bei der gemeinsamen Beschlussfas-
sung. Dabei hat nach dem Wohnungseigentumsge-
setz jeder Wohnungseigentiimer eine Stimme, un-
abhédngig davon, wie grofS oder klein die Wohnung
ist, die er besitzt (§25 WEG). Er kann sich grund-
satzlich bei der Auslibung seines Stimmrechts ver-
treten lassen.

Aber

In der Praxis enthalten die Gemeinschaftsordnun-
gen in der Regel abweichende Bestimmungen, wo-
bei sich meist das Stimmrecht nach der GroRe der
Miteigentumsanteile bestimmt.
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Die Beschlussfassung erfolgt fiir gewohnlich in der

Wohnungseigentiimerversammlung
(§ 23 WEQ).

Sie ist gewissermallen das ,Parlament” der Eigentii-
mergemeinschaft, in dem jeder Wohnungseigentu-
mer Sitz und Stimme hat. Ihr Aufgabenbereich kann
sehr unterschiedlich sein, je nachdem, in welchem
Umfang die Gemeinschaftsordnung die zu treffen-
den Entscheidungen dem Verwalter (iberldsst oder
einen Beschluss der Versammlung vorsieht.

Immer aber gilt

Grundsatzliche Entscheidungen iiber die Rechtsbe-
ziehungen der Eigentiimer untereinander sind stets
der Wohnungseigentiimerversammlung vorbehal-
ten!

In der Regel wird die Wohnungseigentiimer-
versammlung folgende Aufgaben haben:

* Bestellung und Abberufung des Verwalters,
e Wahl des Verwaltungsbeirats,
* Beschlussfassung tiber die Hausordnung,

e Beschlussfassung tiber den vom Verwalter
aufgestellten Wirtschaftsplan sowie lber die
Jahresabrechnung,

* Festsetzung der Instandhaltungsriickstellung,

* Entscheidungen Uber gréere Reparaturen oder
bauliche Verdnderungen und tber Nutzungs-
dnderungen (z.B. der Vorgarten soll in einen
Parkplatz umgewandelt werden),

e Einleitung eines Verfahrens zur Entziehung des
Wohnungseigentums,

e Erteilung von Genehmigungen, die die
Gemeinschaftsordnung fiir eine bestimmte Nut-
zung oder fiir eine Verduferung vorsieht und
die nicht vom Verwalter zu erteilen sind.
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Vorbehaltlich abweichender Regelungen in der
Gemeinschaftsordnung ist bei

der Durchfiihrung der Eigentiimerversammlung
folgendes zu beachten (vgl. § 24 WEQ):

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz muss der
Verwalter mindestens einmal im Jahr eine Eigenti-
merversammlung einberufen.

Im Ubrigen muss er eine Versammlung dann einbe-
rufen, wenn dies schriftlich unter Angabe des
Zwecks und der Griinde von mehr als einem Vier-
tel der Wohnungseigentiimer verlangt wird.

Die Einberufung erfolgt in Textform,

also schriftlich oder auf andere zur dauerhaften
Wiedergabe in Schriftzeichen geeignete Weise
(z.B. Telefax, E-Mail). Dabei missen alle Punkte
angegeben werden, (iber die beschlossen werden
soll (§ 23 Abs. 2 WEQ).

Die Frist zur Einberufung der Versammlung soll —
sofern nicht ein Fall besonderer Dringlichkeit vor-
liegt — mindestens zwei Wochen betragen.

Beschlussfahigkeit der Versammlung
(§ 25 Abs. 3 und 4 WEG)

ist gegeben, wenn die erschienenen stimmberech-
tigten Wohnungseigentiimer mehr als die Halfte
der Miteigentumsanteile vertreten. Liegt diese Vo-
raussetzung nicht vor, muss eine neue Versamm-
lung einberufen werden. Diese ist dann ohne Riick-
sicht auf die Hohe der vertretenen Miteigentums-
anteile beschlussfdahig. Hierauf muss in der Einbe-
rufung hingewiesen werden.

Verfahrensgang

Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwal-
ter. Die versammelten Eigentimer konnen aber
durch Beschluss etwas anderes bestimmen.
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Uber die gefassten Beschliisse ist eine Niederschrift
aufzunehmen. Diese ist vom Vorsitzenden und
einem Wohnungseigentiimer sowie — sofern ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist — von dessen Vorsit-
zenden oder seinem Vertreter zu unterschreiben.

Ferner ist seit dem 1. Juli 2007 eine Beschluss-
Sammlung zu fihren, in die samtliche nach diesem
Datum gefassten Beschliisse 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 WEQ).

Wichtig

Eine ordnungsgemdle Protokollierung beugt vielen
Streitigkeiten — z. B. iber den Inhalt der Beschliisse
— vor!

Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, die Nie-
derschriften und die Beschluss-Sammlung einzuse-
hen. Er kann dies seinerseits einem Dritten — etwa
einem Kaufinteressenten — gestatten.

Welche Mehrheiten sind erforderlich?

Die Frage, welche Mehrheiten fiir eine Beschluss-
fassung erforderlich sind, hangt von der konkreten
Angelegenheit ab, lber die beschlossen werden
soll.

i ),, '/( ))) \\\ ( \\\
“(
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Grundsatzlich gilt

Bei Anderungen von Bestimmungen aus der
Gemeinschaftsordnung oder einstimmiger Verein-
barungen bedarf es im Regelfall der Zustimmung
aller — also auch der nicht erschienenen — Woh-
nungseigentiimer (fir bauliche Malknahmen vgl.
bes.S. 51 f.). Verschiedene Malknahmen, fiir die vor
dem Inkrafttreten der WEG-Reform grundsatzlich
Einstimmigkeit erforderlich war, kénnen nunmehr
mit einer qualifizierten Mehrheit von drei Viertel
aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer und
mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile be-
schlossen werden. Dies gilt z.B. unter bestimmten
Voraussetzungen bei der Umlage von Kosten fiir
eine Instandhaltungs- oder Baumafnahme (§ 16
Abs. 4 WEG) oder fiir bestimmte Modernisierungs-
mafinahmen (§ 22 Abs. 2 WEG; vgl. hierzu S. 52).

Bei den sonstigen Beschliissen gentigt in der Regel
ein Mehrheitsbeschluss, d. h. es entscheidet die Stim-
menmehrheit der anwesenden oder zuldssigerwei-
se vertretenen Eigentumer.

Aber

Die Gemeinschaftsordnung wird regelmdlig Be-
stimmungen enthalten, die fiir die einzelnen Berei-
che festlegen, mit welchen Mehrheiten die Be-
schliisse gefasst werden missen.

So kann etwa bei einfachen Verwaltungsangelegen-
heiten die Stimmenmehrheit der anwesenden Ei-
gentlimer, bei wichtigeren Angelegenheiten jedoch
eine qualifizierte Mehrheit (z.B.2/3 der Miteigen-
tumsanteile) vorgesehen sein.

Schriftliches Verfahren

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann
aber auch aufRerhalb einer Versammlung beschlie-
Ren. Ein solcher Beschluss ist nur giiltig, wenn alle
Wohnungseigentimer dazu ihre Zustimmung
schriftlich erklart haben (§ 23 Abs.3 WEQG).
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Wichtig
Ungiiltigkeit von Beschliissen

Auch wenn ein Beschluss unter Versto8 gegen die
oben beschriebenen Verfahrensvorschriften oder
gegen Bestimmungen des Wohnungseigentumsge-
setzes sowie der Gemeinschaftsordnung zustande
gekommen ist, so ist er grundsatzlich nur dann nicht
verbindlich, wenn er angefochten und vom Gericht
fir ungultig erklart wurde.

Der Antrag auf Erkldarung der Ungiiltigkeit durch
das Gericht kann regelmafig nur binnen eines Mo-
nats seit der Beschlussfassung gestellt werden (Na-
heres zu dem Verfahren lesen Sie unter dem Punkt
,Wenn es zum Streit kommt — Fragen des Rechts-
wegs”, S. 53 f.).

Ausnahme

Wohnungseigentiimergemeinschaften kénnen aber
nur iber solche Angelegenheiten beschliefSen, die
nach dem Wohnungseigentumsgesetz oder nach
einer Vereinbarung der Wohnungseigentiimer

der Beschlussfassung zugdnglich sind. Bei
Angelegenheiten, fiir welche die Beschluss-
zustandigkeit fehlt, bedarf es immer der
Vereinbarung zwischen allen Wohnungs-
eigentumern.

Beispiel:

Die Wohnungseigentiimer konnen durch
Mehrheitsbeschluss tiber die Regelung des
Gebrauchs, die Verwaltung oder die In-
standhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums entscheiden. Dagegen ( (
kann ein Sondernutzungsrecht zu-
gunsten eines Wohnungseigentiimers

nur durch eine Vereinbarung aller
Wohnungseigentiimer begriindet werden.
Fehlt die Vereinbarung, ist das Sondernut-
zungsrecht nicht entstanden.
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Konnten die Wohnungseigentiimer in einer Angele-
genheit nach diesen Grundsdtzen nicht durch Be-
schluss entscheiden, ist ein gleichwohl gefasster
Beschluss nichtig und entfaltet keinerlei Rechtswir-
kungen. Er muss auch nicht durch das Gericht fir
ungliltig erklart werden. Ein Beschluss ist auller-
dem auch dann nichtig und von vornherein ohne
Rechtswirksamkeit, wenn er z.B. gegen die guten
Sitten oder gegen zwingende gesetzliche Vorschrif-
ten verstoft.

2.

Die Bestellung eines Verwalters kann nicht durch

Vereinbarung der Wohnungseigentiimer oder in

der Teilungserklarung ausgeschlossen werden. Der

Verwalter ist das ausfiihrende Organ und unterliegt

der Aufsicht und Kontrolle der
Wohnungseigentiimer.

Seine Aufgaben und Pflichten

(§ 27 WEQ) bestehen vor-

nehmlich darin die Be-

schliisse der Wohnungsei-

gentimer durchzufihren.

Ferner gehdren zu seinen
Aufgaben,

e die Einhaltung der sich
aus dem Wohnungsei-
gentumsgesetz, der Ge-
meinschaftsordnung und
der Hausordnung ergeben-
den Pflichten durch die
einzelnen Eigentiimer zu
Uberwachen,

e Vorsorge fir die ord-
nungsgemdfe Instandhal-
tung und Instandsetzung —
sowie in dringenden Fillen
die erforderlichen Malinah-
men fiir die Erhaltung — des
gemeinschaftlichen Eigentums
zu treffen,
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e die eingenommenen Gelder zu verwalten (dabei
muss er nach § 27 Abs. 5 WEG die Gelder von sei-
nem eigenen Vermogen gesondert halten),

e das Kassieren des Hausgeldes sowie die Zahlung
der laufenden Kosten der Bewirtschaftung und

e die Unterrichtung der Wohnungseigentiimer tiber
anhdngige Rechtsstreitigkeiten nach § 43 WEG.

Der Verwalter ist ferner verpflichtet, am Anfang
eines jeden Kalenderjahres einen Wirtschaftsplan,
der eine Ubersicht iber die wahrscheinlich er-
forderlichen Aufwendungen enthilt, und am Ende
des Jahres eine Abrechnung zu erstellen (§ 28
WEQ).

Dariliber hinaus kann die Eigentiimergemeinschaft
durch Mehrheitsbeschluss jederzeit Rechnungsle-
gung verlangen, sofern nicht der Verwaltervertrag
oder die Gemeinschaftsordnung etwas anderes vor-
sehen.

Vertretung der Eigentiimergemeinschaft

Der Verwalter vertritt innerhalb seiner Aufgaben
die Wohnungseigentiimer und die — nach § 10
Abs. 6 WEG rechtsfahige — Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer nach auflen. In diesem
Rahmen kann er insbesondere

e Rechtsgeschifte mit Wirkung fiir und gegen die
Gemeinschaft abschlieRen (z.B. Einkauf von
Heizmaterial, Beauftragung von Handwerkern),

e Zahlungen und Leistungen bewirken und entge-
gennehmen, die mit der laufenden Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums zusammen-
hdngen,

e Anspriiche gerichtlich oder aullergerichtlich gel-
tend machen, sofern ihn hierzu eine Vereinba-
rung oder ein Beschluss der Wohnungseigent-
mer ermdchtigt,

e mit Wirkung fiir die Eigentimer bzw. die Ge-
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meinschaft rechtlich relevante Erklarungen ent-
gegennehmen.

Bestellung und Abberufung des Verwalters
(§ 26 WEQG)

Die Bestellung des Verwalters geschieht durch Be-
schluss der Wohnungseigentiimer, regelmdlig mit
einfacher Stimmenmehrheit.

Daneben ist der Abschluss eines so genannten Ver-
waltervertrages zwischen dem Verwalter und der
Gemeinschaft erforderlich.

Wichtig

Das Wohnungseigentumsgesetz sieht zwingend
vor, dass ein Verwalter nur flr einen Zeitraum von
hochstens 5 Jahren bestellt werden kann; fir die
(oftmals bereits durch den Bautrdger vorgenomme-
ne) erste Bestellung nach der Begriindung von
Wohnungseigentum gilt seit dem 1. Juli 2007 eine
Hochstdauer von lediglich drei Jahren. Soll nach
Ablauf dieser Fristen ein Verwalter die Wohnungs-
anlage weiter betreuen, ist dazu eine erneute Be-
stellung durch Beschluss der Wohnungseigentiimer
notig.

Schon vor Ablauf der bei der Bestellung festgeleg-
ten Zeit kann der Verwalter durch Mehrheitsbe-
schluss der Wohnungseigentiimer abberufen wer-
den. Die Moglichkeit der Abberufung kann an das
Vorliegen eines wichtigen Grundes gekniipft sein.

Ein solcher kann insbesondere darin liegen, dass
durch vertragswidrige Maflnahmen des Verwalters
das Vertrauensverhdltnis zwischen ihm und der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zerstort wor-
den ist und den Eigentiimern deshalb eine weitere
Zusammenarbeit mit dem Verwalter nicht mehr zu-
gemutet werden kann. Nach § 26 Abs. 1 Satz 4
WEG liegt ein wichtiger Grund regelmalig vor,
wenn der Verwalter die Beschluss-Sammlung nicht
ordnungsgemalig fiihrt.
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3.
Der Verwaltungsbeirat
(§ 29 WEQ)

Die Bestellung eines Verwaltungsbeirats ist im
Wohnungseigentumsgesetz nicht zwingend vorge-
schrieben. Aber bei groferen Eigentiimergemein-
schaften wird sie sich sehr empfehlen.

Aufgabe des Verwaltungsbeirats ist es, den Verwal-
ter bei der Durchfiihrung seiner Aufgaben zu unter-
stitzen und gewisse Kontrollrechte auszutiben.
In erster Linie hat er den Wirtschaftsplan und die
Abrechnungen des Verwalters vor der Beschluss-
fassung durch die Eigentimerversammlung zu prii-
fen.

Der Beirat besteht aus einem Vorsitzenden und
zwei Beisitzern, die von der Wohnungseigentiimer-
versammlung aus dem Kreis der Wohnungseigentii-
mer durch Mehrheitsbeschluss gewadhlt werden.
Die Wohnungseigentiimer kénnen auch eine ande-
re Zusammensetzung des Verwaltungsbeirats ver-
einbaren.

Der Verwalter ist verpflichtet, dem Verwaltungsbei-
rat jederzeit auf dessen Verlangen Auskunft tiber
die Verwaltertdtigkeit zu erteilen.

Die Einberufung des Beirats erfolgt durch den Vor-
sitzenden nach Bedarf.

Die Nutzung des Wohnungseigentums

Wenn Sie wissen wollen, welche Nutzungsrechte
lhnen als Eigentlimer zustehen, miissen Sie unter-
scheiden zwischen dem Sondereigentum und dem
Gemeinschaftseigentum.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Woh-
nungseigentumsgesetz, der Teilungserkldarung und
dem dieser beigefiigten Aufteilungsplan.

Im Gemeinschaftseigentum stehen grundsatzlich
das Grundstiick mit Hofraum und Garten, Teile des
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Gebaudes, die fur dessen Bestand, dulRere Gestal-
tung und Sicherheit erforderlich sind (tragende
Mauern, Kamine, Fenster), sowie Anlagen und Ein-
richtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch
dienen (Treppenhaus, Versorgungsleitungen).

Gegenstand des Sondereigentums sind alle zu der
jeweiligen Wohnung gehoérenden Rdume nebst Ein-
richtungen und bestimmten Bestandteilen, die ver-
andert, beseitigt oder eingefligt werden konnen,
ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigen-
tum beeintrachtigt oder die dufBere Gestalt des Ge-
baudes verandert wird (z.B. Kichen- und Bade-
zimmereinrichtungen, Innentiiren, Fulbodenbelag,
Wand und Deckenputz, nichttragende Zwischen-
wande).

Das Wohnungseigentumsgesetz raumt dem Woh-
nungseigentiimer fir die Teile des Gebdudes, die in
seinem Sondereigentum stehen, dem Grundsatz
nach die Stellung eines Alleineigentiimers ein, d.h.
dass er damit nach Belieben verfahren, insbeson-
dere diese bewohnen, vermieten, verpachten, mit
einer Hypothek oder Grundschuld belasten, verdu-
Rern oder in sonstiger Weise nutzen kann (§ 13
Abs. 1 WEG).

Von Teileigentum spricht man tbrigens — im Unter-
schied zum Wohnungseigentum — wenn die einem
Eigentimer gehdrenden Rdume nicht Wohnzwe-
cken dienen (z.B. Ladengeschift in einer Eigen-
tumswohnanlage).

Aber

Das an sich umfassende Nutzungs- und Gebrauchs-
recht gilt nicht unbeschrankt (§§ 14, 15 WEG):

e Eine Eingrenzung enthdlt zundchst das Woh-
nungseigentumsgesetz. Danach darf der einzel-
ne Eigentiimer von seinem Eigentum nur in sol-
cher Weise Gebrauch machen, dass dadurch kei-
nem anderen Wohnungseigentiimer iiber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeid-
liche Mal} hinaus ein Nachteil erwéachst.
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e Er muss sein Sondereigentum instandhalten und
Einrichtungen dulden, die fir einen ordnungsge-
mafen Gebrauch der anderen Miteigentiimer
notwendig sind. Ferner hat er die Betretung und
Benutzung der im Sondereigentum stehenden
Gebdudeteile zu gestatten, soweit dies zur In-
standhaltung und Instandsetzung des gemein-
schaftlichen Eigentums erforderlich ist. Aller-
dings istihm ein hierdurch entstehender Schaden
zu ersetzen.

e Ferner kann sich eine Beschrdankung des Nut-
zungsrechts des Eigentiimers aus der Gemein-
schaftsordnung (und den hierzu getroffenen Ver-
einbarungen) ergeben. Es kann als Inhalt des
Sondereigentums vereinbart werden, dass eine
VerdulBerung der Wohnung der Zustimmung der
anderen Wohnungseigentiimer oder eines Drit-
ten (z.B. des Verwalters) bedarf. Ein Verkauf der
Wohnung ohne die erforderliche Zustimmung ist
in einem solchen Falle nicht méglich, jedoch
kann die Zustimmung nur aus einem (regelma-
Rig in der Person des vorgesehenen Erwerbers
liegenden) wichtigen Grund versagt werden. Die
Wohnungseigentiimer kdnnen eine solche Ver-
duferungsbeschrankung durch  Mehrheitsbe-
schluss aufheben und im Grundbuch |6schen
lassen (§ 12 Abs. 4 WEQ).

Die Gemeinschaftsordnung kann z.B. auch vorse-
hen, dass der Wohnungseigentiimer der Zustim-
mung der Miteigentiimer oder eines Dritten (z.B.
des Verwalters) bedarf, wenn er die Wohnung
vermieten oder baulich verdndern will. Auch kann
die Ausiibung eines Gewerbes in der Wohnung
ausgeschlossen werden. Solche Regelungen diir-
fen jedoch den Wohnungseigentimer im Ge-
brauch seines Eigentums nicht unzumutbar ein-
schrénken.

* Daneben konnen durch sonstige Beschliisse Ein-
zelheiten der Benutzung — z.B. Verbot gerdusch-
voller Tatigkeiten zu bestimmten Zeiten, Be-
schrankung der Haustierhaltung — geregelt sein.
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Hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums ist jeder
Wohnungseigentiimer grundsatzlich zum Mitge-
brauch berechtigt (§ 13 Abs. 2 WEG). Ihm gebiihrt
ein seinem Anteil entsprechender Bruchteil der
Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigentums (§ 16
Abs. T WEG).

Aber auch hier gilt

Durch die Gemeinschaftsordnung kénnen andere
Regelungen vorgesehen, insbesondere einzelnen Ei-
gentiimern Sondernutzungsrechte eingerdumt wer-
den (z.B. Gartenbenutzung, Standplétze, Terrassen).
Und wie beim Sondereigentum ist der Gebrauch des
gemeinschaftlichen Eigentums dahingehend be-
schrankt, dass den anderen Miteigentiimern tber das
bei einem geordneten Zusammenleben unvermeid-
liche Mals hinaus kein Nachteil erwachsen darf.

Die Hausordnung

Die Regeln fiir die alltdglichen Angelegenheiten der
Benutzung der Wohnungseigentumsanlage werden
Ublicherweise in einer so genannten Hausordnung
zusammengefasst.

Sie enthdlt Bestimmungen tber den Gebrauch der
Gemeinschaftsanlagen (z.B. Benutzung des Wasch-
raumes), aber auch des Sondereigentums (z.B. Ver-
bot gerduschvoller Tatigkeiten). Darlber hinaus kann
die Hausordnung Vorschriften tber die Reinhaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums (z.B. Treppen-
haus), VerwaltungsmaBnahmen (z.B. Regelung der
Treppenhausbeleuchtung) und Vorsichtsmallnah-
men (z.B. Rauchverbot in der Garage) enthalten.

Aber

Die Hausordnung kann nicht unbegrenzt in die
Rechte der einzelnen Wohnungseigentiimer ein-
greifen! Sie ist grundsdtzlich beschrankt auf bloRe
Gebrauchsregelungen in den durch die Teilungser-
klarung oder die Vereinbarungen der Eigentiimer
gesetzten Grenzen.
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Kosten und Lasten

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, sich an
den Kosten und Lasten, die bei der Verwaltung und
Bewirtschaftung der gemeinschaftlichen Anlage
entstehen, zu beteiligen. Dabei bestimmt sich die
Hohe des auf ihn entfallenden Anteils an den Ge-
samtkosten in der Regel nach der GroRe seines
Miteigentumsanteils (§ 16 Abs. 2 WEG).

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

Die Gemeinschaftsordnung kann aber auch einen
anderen Verteilungsschliissel vorsehen, so z.B.
wenn eine bestimmte Einrichtung nicht fiir alle Ei-
gentlimer von gleicher Bedeutung ist (Aufzug) oder
wenn der Nutzwert unabhangig von der GrolRe des
Miteigentumsanteils fiir alle gleich ist (Antenne).
Bei erheblichem Abweichen von einer sachgerech-
ten Verteilung der Kosten kann sich in Ausnahme-
fallen ein Anspruch der benachteiligten Eigentiimer
auf Richtigstellung des Verteilungsschlissels erge-
ben. Voraussetzung fiir einen solchen Anspruch ist,
dass ein Festhalten an der bestehenden Regelung
aus schwerwiegenden Griinden unter Beriicksichti-
gung aller Umstdnde des Einzelfalls unbillig er-
scheint (§ 10 Abs. 2 Satz 2 WEQ).

Gibt es, wie meist, eine zentrale Anlage fir Hei-
zung und Warmwasserversorgung, so sind die dort
anfallenden Kosten (z.B. fiir Brennstoffe, Wartung)
nach den Bestimmungen der Heizkostenverord-
nung zu verteilen.

Nachdem die endgiiltigen Kosten erst am Ende ei-
ner Abrechnungsperiode feststellbar sind, die Ge-
meinschaft aber nicht bis zu diesem Zeitpunkt auf
die Gelder der einzelnen Eigentiimer warten kann,
wird die Hohe eines monatlich zu zahlenden Be-
trages, das so genannte
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Hausgeld,

vorldufig ermittelt. Grundlage fiir diese Ermittlung
ist ein
Wirtschaftsplan
(§ 28 WEG),

der vom Verwalter zum Jahresanfang aufgestellt
und tber den dann in der Wohnungseigentiimer-
versammlung beschlossen wird. Er enthdlt die vo-
raussichtlichen Einnahmen und Ausgaben und
setzt die anteilmdRige Verpflichtung der Woh-
nungseigentiimer zur Lasten- und Kostentragung
sowie ihre Beitragsleistung zur Instandhaltungs-
riickstellung fest.

Der Gesamtbetrag, aus dem der einzelne Anteil he-
rausgerechnet wird, setzt sich normalerweise zu-
sammen aus den Betriebskosten, den Kosten fir
Heizung und Warmwasserversorgung, der Instand-
haltungsriicklage und den Verwaltungskosten.

Von besonderer Bedeutung ist dabei die Instand-
haltungsriicklage. Auch bei neuen Objekten wer-
den im Laufe der Zeit grollere Reparaturen féllig,
die dann durch eine angesammelte Ricklage begli-
chen werden konnen. Der monatliche Betrag fir
die Riicklage sollte nicht zu niedrig angesetzt wer-
den, um unliebsame Uberraschungen bei der Ver-
pflichtung zur Nachzahlung zu vermeiden. Jeder
Eigentimer kann die Bildung einer Riicklage ver-
langen und dies notfalls gerichtlich durchsetzen
(vgl. unter Punkt ,Wenn es zum Streit kommt — Fra-
gen des Rechtswegs”).

Nach Ablauf des Kalenderjahres muss der Verwal-
ter eine

Jahresabrechnung
(§ 28 Abs. 3 WEQ)

vorlegen. Darin sind die getdtigten Einnahmen und
Ausgaben geordnet und tibersichtlich aufzufiihren.
Weichen auf Grund dieser Abrechnung die tatsdach-
lichen Kosten von den im Wirtschaftsplan kalku-
lierten Kosten ab, so ergibt sich fiir den einzelnen
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Wohnungseigentimer eine Nachzahlung oder ein
Uberschuss.

Aulerdem ist der Verwalter auf Verlangen der Woh-
nungseigentiimer verpflichtet, Rechnung zu legen,
wenn dies durch einen Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentiimer verlangt wird. Sowohl tber
dieJahresabrechnungals auch iiber die Rechnungs-
legung entscheidet die Wohnungseigentiimerver-
sammlung durch Beschluss; bei Billigung kann sie
dem Verwalter die Entlastung erteilen.

Wichtig

Grundsatzlich hat jeder Eigentlimer ein Recht zur
Einsicht in die der Abrechnung zugrunde liegenden
Belege.

Einzelfragen

Bauliche MaBnahmen am
Gemeinschaftseigentum

Von den Malnahmen zur Instandhaltung und In-
standsetzung sind solche Mallnahmen zu unter-
scheiden, die bauliche Veranderungen an der Woh-
nungseigentumsanlage darstellen oder besondere
Aufwendungen erfordern, die Gber die ordnungs-
malige Instandhaltung und Instandsetzung hinaus-
gehen.

Unter bauliche Verdnderungen koénnen z.B. An-
bauten oder die nachtrdgliche Errichtung eines
Aufzugs fallen. AulBergewohnliche Aufwendungen
zur Instandhaltung liegen z.B. vor bei der Erset-
zung einer einfachen Steintreppe durch eine Mar-
mortreppe.

Im Gegensatz zu den reinen Instandhaltungsmaf-
nahmen bedarf es fiir solche Verdanderungen regel-
malig nach dem Wohnungseigentumsgesetz der
Einstimmigkeit aller Eigentimer (vgl. § 22 Abs. 1
WEG). Die Zustimmung einzelner Wohnungsei-
gentimer ist dann nicht erforderlich, wenn sie
durch die bauliche Anderung am Gemeinschaftsei-
gentum nicht in ihren Rechten betroffen sind.
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Dann konnen sie allerdings grundsatzlich auch
nicht mit den Kosten der MalRnahme belastet wer-
den (vgl. § 16 Abs. 6 WEQ).

Fir bestimmte bauliche MaBnahmen, z.B. solche,
die zu einer nachhaltigen Energieeinsparrung fiih-
ren oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums an den Stand der Technik dienen, geniigt
eine qulifizierte Mehrheit von drei Viertel aller
stimmberechtigten Wohnungseigentiimer und mehr
als der Halfte aller Miteigentumsanteile, wenn sich
durch die MaBBnahme die Eigenart der Wohnanlage
nicht dndert und kein Wohnungseigentiimer ge-
geniiber anderen unbillig beeintrdchtigt wird (§ 22
Abs. 2 WEQG).

Bauliche Verdanderungen des Sondereigentums

Der Eigentiimer hat im Allgemeinen das Recht, die
in seinem Sondereigentum stehenden Raume auch
baulich zu verdndern. Es diirfen dadurch jedoch
keine Einwirkungen auf das Gemeinschaftseigen-
tum entstehen. Vor allem dirfen weder die Stabili-
tat und die Sicherheit des Gebdudes beeintrachtigt
noch dessen architektonisch-dsthetisches Aussehen
im AuBeren wie im Inneren veridndert werden.

Entziehung des Wohnungseigentums

Macht sich ein Wohnungseigentiimer einer so
schweren Verletzung seiner Verpflichtungen gegen-
tiber den anderen Wohnungseigentiimern schuldig,
dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft mit
ihm nicht zugemutet werden kann, gibt das Woh-
nungseigentumsgesetz der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer das Recht, von ihm die Verdufe-
rung seines Wohnungseigentums zu verlangen (§ 18
WEQG).

Ein solcher Pflichtenverstols kann z.B. sein

e die erhebliche Verletzung der Instandhaltungs-
pflicht oder eine schwer wiegende Beldstigung
anderer Hausbewohner — Voraussetzung ist, dass
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das Fehlverhalten trotz Abmahnung durch den
Verwalter fortgesetzt wurde

e sowie ein ldngerer Zahlungsverzug bei der Las-
ten- und Kostentragung. Das — insoweit abding-
bare — Wohnungseigentumsgesetz nennt als Vo-
raussetzung den Verzug Giber mehr als 3 Monate
mit einem Betrag, der 3 % des Einheitswertes des
Wohnungseigentums ibersteigt.

Wenn es zum Streit kommt.
Fragen des Rechtswegs

Kommt es zu Streitigkeiten innerhalb der Gemein-
schaft, so entscheidet iiber entsprechende Klagen
grundsétzlich das Amtsgericht, in dessen Bezirk die
Wohnanlage liegt (§ 43 WEG, § 23 Nr. 2 ¢ 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 tber:

e die sich aus der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer und aus der Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums ergebenden Rechte und
Pflichten der Wohnungseigentiimer untereinander,

e Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer und Wohnungseigen-
timern,

e Rechte und Pflichten des Verwalters bei der Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums,

e die Giiltigkeit von Beschliissen der Wohnungsei-
gentimer.

Eine sogenannte Anfechtungsklage, mit der ein oder
mehrere Wohnungseigentiimer oder der Verwalter
einen Beschluss der Wohnungseigentiimerver-
sammlung fiir ungliltig erkldaren 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 begriindet
werden. Klagegegner sind samtliche (librigen)
Wohnungseigentiimer.

Auch an den sonstigen Verfahren nach § 43 WEG
sind in der Regel alle Wohnungseigentiimer 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 Wohnungseigentiimer erkennbar nicht
betroffen sind, was z.B. bei einer Mehrhausanlage
in Betracht kommen kann.

Der Verwalter ist grundsatzlich Zustellungsvertreter
der beklagten oder beizuladenden Wohnungsei-
gentiimer, es sei denn, er ist an dem Rechtsstreit
selbst als Gegner der Wohnungseigentiimer betei-
ligt oder es besteht aus sonstigen Griinden eine In-
teressenkollision (§ 45 WEG). Bei Streitigkeiten
tber die Giltigkeit von Beschlissen der Woh-
nungseigentiimer und bei Streitigkeiten Gber die
Rechte und Pflichten des Verwalters ist der Verwal-
ter, soweit er nicht ohnehin Partei ist, beizuladen.

Rechtsmittel

Gegen das erstinstanzliche Urteil des Amtsgerichts
ist nach §§ 511 ff. ZPO Berufung zum Landgericht
moglich, wenn der Wert des Beschwerdegegen-
stands 600 Euro Ubersteigt oder das Amtsgericht die
Berufung im Urteil zugelassen hat. In den auf Seite
53 aufgefiihrten wohnungseigentumrechtlichen
Binnenstreitigkeiten ist allerdings nicht jedes Land-
gericht fiir das Berufungsverfahren zustandig, son-
dern jeweils ein Landgericht fiir den gesamten Be-
zirk eines Oberlandesgerichts (in Bayern das Land-
gericht Miinchen | fiir den Bezirk des Oberlandes-
gerichts Miinchen, das Landgericht Niirnberg-Fiirth
fir den Bezirk des Oberlandesgerichts Niirnberg
und das Landgericht Bamberg fiir 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 wichtiger Hinweis

Selbstverstiandlich kann diese Broschiire nicht alle
moglichen Detailfragen beantworten und vor allem
den individuellen Rechtsrat im Einzelfall nicht er-
setzen. Hierfiir stehen die rechtsberatenden Berufe,
insbesondere die Notare und Rechtsanwilte, zur
Verfligung. Birger mit geringem Einkommen kon-
nen auch Beratungshilfe erhalten. Nahere Auskiinf-
te dariiber erteilt das zustandige Amtsgericht.
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Hinweis

Diese Druckschrift wird im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit der Bayeri-
schen Staatsregierung herausgegeben. Sie darf weder von Parteien noch
von Wahlwerbern oder Wahlhelfern im Zeitraum von 5 Monaten vor ei-
ner Wahl zum Zwecke der Wahlwerbung verwendet werden. Dies gilt
auch fiir Landtags-, Bundestags-, Kommunal- und Europawahlen. Miss-
brauchlich ist wahrend dieser Zeit insbesondere die Verteilung auf
Wahlveranstaltungen, an Informationsstinden der Parteien sowie das
Einlegen, Aufdrucken und Aufkleben parteipolitischer Informationen
oder Werbemittel. Untersagt ist gleichfalls die Weitergabe an Dritte
zum Zwecke der Wahlwerbung.

Auch ohne zeitlichen Bezug zu einer bevorstehenden Wahl darf die
Druckschrift nicht in einer Weise verwendet werden, die als Parteinahme
der Staatsregierung zugunsten einzelner politischer Gruppen verstanden
werden konnte.

Den Parteien ist es gestattet, die Druckschrift zur Unterrichtung ihrer
eigenen Mitglieder zu verwenden.
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