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Kauf einer Eigentumswohnung
Checklisten und Entscheidungshilfen

Getreu dem Motto »Drum prife, wer sich ewig bindet, ...« sollten Sie beim Kauf einer Eigentums-
wohnung bedenken, dass Sie sich nicht nur an eine Immobilie binden, sondern auch an eine Eigen-
tumergemeinschaft. Denn als Wohnungseigentimer sind Sie nur begrenzt »Herr im eigenen Haus«.
Sie mussen sich haufig den Winschen und Bedirfnissen der Miteigentimer beugen. Deshalb emp-
fiehlt es sich doppelt, bei der Auswahl und der Kaufentscheidung systematisch vorzugehen.

Lesen Sie zun&chst in unserem Rechtstipps-Beitrag »Kauf einer Eigentumswohnung« noch einmal
genau nach, was rechtlich auf Sie zukommt. Dariiber hinaus sollten Sie an die praktische Seite des
Wohnungseigentums herangehen. Hierbei kdnnen Ihnen die nachfolgenden Uberlegungen eine wert-
volle Hilfe sein.

1. Was Sie bedenken sollten, bevor die eigentliche Suche beginnt

B Ob Kapitalanlage oder Selbstnutzung — das ist ein grof3er Unterschied

Wenn Sie eine Eigentumswohnung als Kapitalanlage kaufen, ist dies sicherlich nicht verkehrt.
Beachten Sie aber dabei, dass eine Immobilie zur Vermietung immer einen erheblichen Verwal-
tungsaufwand mit sich bringt. Mieter missen gesucht und betreut werden, Mieteingdnge kon-
trolliert, Betriebskosten abgerechnet und Reparaturen veranlasst werden.

Als reines Renditeobjekt ist es besser, eine Wohnung dort zu erwerben, wo auch die Ubrigen Mit-
eigentimer ihr Eigentum vermieten - oder wenigstens teilweise. Reine Selbstnutzergemeinschaften
reagieren auf Mieter im Hause haufig wie auf unerwiinschte Fremdkorper und laden ihren Arger ber
den Mieter bei Ihnen, dem Vermieter, ab.

Umgekehrt sollten Sie als Selbstnutzer darauf achten, moglichst viele weitere Selbstnutzer in der
Eigentiimergemeinschaft zu haben. Das Interesse am eigenen Hab und Gut ist hier einfach groRer.
Deshalb wird besser kontrolliert, ob zum Beispiel das Treppenhaus in einem gepflegten Zustand ist.

Selbst wenn Sie eine Wohnung nur als Kapitalanleger kaufen wollen, gilt auch hier, dass die Lage
den Wohn-, und somit auch den Mietwert, entscheidend pragt. Lassen Sie sich deshalb nicht von
professionell geschulten Verkaufern eine Wohnung aus dem Katalog verkaufen. Betreiben Sie nach
Mdglichkeit Nachforschungen vor Ort. Eine schlechte Infrastruktur, eine laute Strafle, mangelnde
Sauberkeit im Haus usw. sind der Vermietbarkeit abtraglich. Insbesondere was die Larmbelastigung
anbetrifft, empfiehlt es sich, die Wohnung mehrmals zu verschiedenen Tageszeiten und an ver-
schiedenen Wochentagen zu besichtigen.
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B Neubau oder Altbau?

Neubauten sind in der Regel 20 % bis 40 % teurer als Altbauten. Dafur muissen Sie bei einer
Gebrauchtwohnung davon ausgehen, dass die Ausstattung und der bauliche Zustand nicht mehr
auf dem neuesten Stand sind und deshalb zusatzliche Kosten neben dem Kaufpreis auf Sie zu-
kommen werden. Ziehen Sie deshalb einen Sachverstandigen hinzu, wenn Sie eine bestimmte
Wohnung ins Auge gefasst haben.

AuBerdem sollten Sie sich Uberlegen, dass Sie bei einer Gebrauchtimmobilie keine Planungs-
maoglichkeiten haben, sondern nur umbauen kdnnen, und das auch nur beschrankt. Beim Neubau
konnen Sie dagegen haufig noch gestalterisch und planerisch Einfluss nehmen.

Bei der Gebrauchtimmobilie finden Sie eine bestimmte rdumliche Situation vor, sodass auch Sonder-
wiunsche nur beschrankt realisierbar sind, wohingegen beim Neubau Sonderwiinsche mdglich sind.
AufRerdem haben Sie beim Neubau in der Regel eine Gewahrleistung fir Mangel, bei Gebraucht-
immobilien nicht.

2. Wenn Sie ein geeignetes Objekt gefunden haben

B Vertrauen Sie nicht allein auf den Verkaufer

Beim Bautragerkauf kann man leicht an schwarze Schafe geraten. Schauen Sie sich am besten ein
Referenzobjekt des Bautragers an und fragen Sie Bewohner nach ihren Erfahrungen mit dem Bau-
trager.

H Verzichten Sie nie auf eine Besichtigung

Schauen Sie sich insbesondere die Lage der Wohnung im Haus selbst an. Was nutzt Ihnen die
toliste Stidwestlage, wenn damit eine erhebliche Larmbel&stigung verbunden ist. Achten Sie des-
halb insbesondere darauf, ob sich die Wohnung

— (Uber einer Tiefgarage, Laden oder Restaurants,
— gegeniber von Fahrstuhltiren oder
— neben Abstellplatzen fir Milltonnen bzw. Sammelcontainern befindet.

Als Né&chstes sollten Sie die Ausstattung der Wohnung genauestens unter die Lupe nehmen.
Denn anhand der nachfolgenden Ausstattungskriterien und des jeweils geltenden Mietspiegels
konnen Sie in ungefahr abschatzen, wie hoch der Mietwert der Wohnung ist, was bei beabsich-
tigter Vermietung wichtig ist. AulRlerdem konnen Sie so selbst den realistischen Kaufpreis fest-
stellen. Denn hier gilt als Faustregel die 15-fache Jahresnettomiete.

Entnehmen Sie den nachfolgenden Ubersichten, was zu einer Normalausstattung und was zu
einer besseren Ausstattung zahlt.
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Gehobene Ausstattung einer
Eigentumswohnung

Trennung von Bad und WC,

groRzligige Badausstattung, z. B. durch
ein zusatzliches Duschbad, zweiten
Waschplatz, zweites WC, Bidet,
aufwendige Fliesen,

Einbaukichen in Gebauden, die vor 1980
errichtet wurden und/oder zusatzliche
Ausstattung wie beispielsweise
Geschirrspuler, Kihlschrank oder
Tiefkuhlschrank,

hochwertige Fubdden oder Bodenbelage
(z. B. Parkett),

Einbauschranke oder Abstellrdume,
Rollladen,

Fahrstuhl bei Wohnungen bis zu finfge-
schossigen Hausern,

Balkon, Loggia oder Terrasse mit einer
Nutzflache von mehr als 7 gm und einer
Mindestbreite von 1,50 m; Ausnahme
grofRe Neubauwohnungen der guten
Wohnlage sowie Altbauwohnungen,

Bad, Keller/uberdachter Fahrradstellplatz,
Kabel-/Satellitenanschluss,

Wohnungswasserzahler.

Normalausstattung einer
Eigentumswohnung

funktionsfahige Kuche mit Mindestausstat-
tung wie Spile und Herd und zusatzlichen
Stellflachen; bei Wohnungen unter 50 gm
ist Kochnische ausreichend,
Warmwasserversorgung in Bad und Kiiche,
WC in der Wohnung,

FuRboden aus Dielen, Steinzeug oder Lino-
leum, Kunststoff oder gleichwertigem
Belag; in Kiiche, Bad und WC auch aus
keramischen Platten oder Steinzeug,
Abstellflachen innerhalb und/oder aufler-
halb der Wohnung,

Fahrstuhl in Mietshausern ab sechstem
Vollgeschoss und

Isolierverglasungen oder Doppelfenster.

Damit Sie bei der Besichtigung auch nichts vergessen, finden Sie zusatzlich unter Punkt 3 noch
eine Checkliste zum Ausfillen vor Ort. Kopieren Sie sich diese Liste am besten mehrfach, wenn
Sie mehrere Objekte besichtigen und spater in Ruhe miteinander vergleichen wollen.

W Uberpriifen Sie die GroRe der Wohnung

Nicht immer stimmen die angegebenen Quadratmeter mit der Wirklichkeit Gberein. Deshalb empfiehlt
es sich, beizeiten nachzurechnen. Denn der Notar haftet nicht fur die Quadratmeterangaben und der
Verkaufer nur, wenn die Zahl ausdrticklich im Kaufvertrag festgehalten worden ist. Allerdings gibt es
unterschiedliche Berechnungsgrundlagen. Fir Sie als Kaufer ist die Zweite Berechnungsverordnung
die gunstigere Variante. Damit wird in der Regel eine geringere Flache ermittelt als mit der DIN-
Norm. Klaren Sie deshalb zunachst die Berechnungsgrundlage ab.

Wohnflachenberechnung nach Zweiter Berechnungsverordnung

Bei der Wohnflache handelt es sich um die Summe aller Grundflachen in den Rdumen, die ausschlief3-
lich zu Wohnzwecken dienen. Diese Grundflachen werden jedoch unter bestimmten Voraussetzungen,
die in der Zweiten Berechnungsverordnung (Il BV) festgelegt sind, um unterschiedliche Prozentsatze
verringert. Zur anrechenbaren Grundflache gehéren:

Raumteile mit einer lichten Héhe zwischen 1 — 2 m zur Hélfte (keine Anrechnung bei Raumtei-

len, deren lichte Héhe unter 1 m liegt),

Balkone, Loggien, Dachgarten und gedeckte Freisitze bis zur Halfte,
Fenster und offene Wandnischen, die mehr als 0,13 cm tief sind,

Erker, Wandschranke mit mehr als 0,5 gm.

Werden Male von der Bauzeichnung tbernommen (Rohbaumalie), sind von der Summe der Wohnflachen
3% fur Innenputz abzuziehen. Nicht angerechnet werden Treppen mit Uber drei Steigungen und die
Treppenabsatze sowie Mauervorspringe mit mehr als 0,1 gm Fléache.

Trockenraume, Waschkiichen, Abstellraume im Keller und Heizraume werden nicht als Wohnflache
bericksichtigt.
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3. Anlage: Checkliste fur den Besichtigungstermin

Objekt (StralRe, Ort):

Preis: Besichtigungstermin:

Gestaltung und Bauliches

Notizen

Wann wurde die Wohnung bzw. das Haus gebaut?

Wie grof} ist die Wohnung?

Mussen Sie umbauen, renovieren?
Wenn ja, welche Kosten erwarten Sie?

In welcher Etage liegt die Wohnung?

Ist ein Aufzug vorhanden?

Ist der Einbau des Aufzugs mdglich bzw. geplant?

Wenn ja: Wann und welche Kosten fallen dafiir an?

Wie viel Hauseinheiten / Parteien gibt es?

In welcher Himmelsrichtung liegt (wenn vorhanden) der Balkon?

Kénnen Sie den Garten / das Grundstiick nutzen?

Werden andere Einheiten gewerblich genutzt?

Wie hoch sind die Nebenkosten?

Wie hoch sind die Instandhaltungskosten?

Wie ist die Aufteilung des Teileigentums?

Warum wird die Wohnung verkauft?

Sind eine Garage und/oder ausreichende Einstellplatze vorhanden?

Eigentumsanteil

Welche Mehrheitsverhaltnisse (wenn feststellbar) gibt es im Haus?

Sind Baumangel in Protokollen der Eigentimerversammlungen vermerkt?

Wer ist der Verwalter? Wer ist der Hausmeister?

Welche Merkmale sind im Grundbuch verzeichnet?

Wie ist der Gesamteindruck der Wohnanlage?

Bestehen 6ffentliche Lasten?

Wie hoch ist die jahrliche Instandhaltungsrucklage?

Sind konkrete Modernisierungs- oder Erweiterungsmafinahmen geplant?

Priifen Sie auch das Umfeld

Warum verkaufen die Vorbesitzer die Wohnung?

Gibt es bauliche Méngel oder sonstige Einschrankungen?
(z. B. Hellhorigkeit der Rdume, Fluglarm, Verkehrslarm durch nahe ge-
legene StraRen, Autobahnen, Larm durch Sportstatten oder Kneipen)

Welche Anspriiche stellen Sie an Ihr soziales Umfeld?

Spielen Nachbarn fur Sie eine wichtige Rolle?

Wie ist das jetzige Verhéltnis der Wohnungsbewohner zu den angrenzen-
den Nachbarn?

Gibt es Streitigkeiten unter den Mietern bzw. Eigentiimern?

Wie ist die Altersstruktur im Haus?

Wie hoch ist der Mieterwechsel?

Werden die Wohnungen von den Eigentiimern bewohnt oder iberwiegend
fremdvermietet?

Wie sind die Verkehrsanbindungen? (Bus, StralRenbahn)

Welche Einkaufsmdglichkeiten bestehen?
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4. Was Sie Uber die Teilungserklarung wissen sollten

P Aufteilung in Sonder- und Gemeinschaftseigentum

Die Teilungserklarung ist eine einseitige Erklarung des urspriinglichen Grundstiickseigentiimers,
mit der gegeniiber dem Grundbuchamt festgelegt wird, welche Teile des Gebaudes zum Sonder-
eigentum und welche zum Gemeinschaftseigentum z&hlen. Ist einer noch alleiniger Grundstticks-
eigentimer, kann er die Aufteilung jederzeit &ndern. Das kann zum Beispiel erforderlich werden,
wenn die Wohnungen urspriinglich zu grof3zligig geplant waren und sich deshalb nicht in dieser
Aufteilung verkaufen lassen.

Sind schon Wohnungen verkauft worden, kann die Anderung der Aufteilung in Sonder- und Gemein-
schaftseigentum nur noch mit Zustimmung aller Eigentiimer erfolgen. Im GroRen und Ganzen ist
aber ohnehin schon von Gesetzes wegen vorgeschrieben, was zwangslaufig zum Gemeinschafts-
eigentum zahlt und was sondereigentumsfahig ist.

Wichtig: Zur Teilungserklarung gehort ein Aufteilungsplan in Form einer Bauzeichnung, die mit
der Teilungserklarung identisch sein muss. Andernfalls ist kein wirksames Sondereigentum ent-
standen. Achten Sie daher auf die Identitét der Zuordnungsnummern.

P Festlegung der Miteigentumsanteile

In welchem Verhéltnis der Wert oder die GrofRe des Sondereigentums zur Hohe des dazugehdrigen
Miteigentumsanteils stehen muss, kann der die Teilungserklarung aufstellende Eigentimer nach
freiem Belieben zunachst festsetzen. Ublicherweise richtet er sich aber danach, in welchem Ver-
haltnis der Wohn- bzw. Nutzflachenanteil jeweils zu den anderen steht. Beachten Sie dabei,
dass auch die Balkon- und Terrassenflachen zugerechnet werden (teilweise bis zur Halfte und
mehr).

Im Ubrigen ist es zulassig, unabhangig von der Wohnflache kleine Wohnungen mit einem hohen
Miteigentumsanteil zu verbinden und umgekehrt grofe mit einem sehr niedrigen Miteigentums-
anteil. Das ist insbesondere fiir den VerteilungsmaRstab fur die Lasten und Kosten des gemein-
schaftlichen Eigentums wichtig. So kann es unter Umstanden bei einer nicht an der Wohnflache
orientierten Festlegung der Miteigentumsanteile zu einer »ungerechten« Kostenverteilung kom-
men, weil der Eigentimer einer kleinen Wohnung aufgrund des héheren Miteigentumsanteils un-
gleich starker belastet wird als der Eigentiimer einer grof3en, die mit einem niedrigen Miteigen-
tumsanteil verbunden ist.

Ebenso kann die Hohe des Miteigentumsanteils maRgeblich fiir die Stimmrechtsaustibung sein,
weil statt des gesetzlichen »Kopfstimmrechts« der Stimmrechtsanteil nach der Hohe der Mit-
eigentumsanteile bemessen werden kann. Sind daher die groBen Wohnungen mit einem hodheren
Miteigentumsanteil verbunden, haben deren Eigentiimer auch einen entsprechend héheren Stimm-
rechtsanteil in der Wohnungseigentimerversammlung. Dabei ist auch nicht ausgeschlossen, dass
ein Mehrfacheigentiimer sogar stets das Stimmenibergewicht hat aufgrund seines im Verhaltnis zu
den (ibrigen Eigentiimern hohen Miteigentumsanteils. Uberlegen Sie sich deshalb gut, ob das in
Ihrem konkreten Fall fir Sie sinnvoll ist.

» Zuordnung von Gemeinschaftseigentum

Die Teilungserklarung enthéalt haufig erganzende Bestimmungen darilber, was im Einzelfall Son-
dereigentum bzw. gemeinschaftliches Eigentum ist. Auch dies hat selbstverstandlich Auswirkungen
auf die Lasten- und Kostenverteilung. Grundsatzlich gilt namlich, dass jeder Wohnungseigentimer
die im Bereich des Sondereigentums entstehenden Lasten und Kosten allein zu tragen hat, wah-
rend die Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums grundsatzlich von der Gesamtheit
aller Wohnungseigentiimer zu tragen sind.

Ausnahme: Von der jeweiligen Einteilung kann abgewichen werden. Das heil3t, dass die Kosten des
gemeinschaftlichen Eigentums, insbesondere was Instandhaltung und Instandsetzung zum Beispiel
von Fenstern anbetrifft, den einzelnen Eigentiimern Ubertragen werden kénnen.

-
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Bedenken Sie auch, dass sich das Sondereigentum immer nur auf raumlich bauliche Bestand-
teile bezieht. So ist zwar ein Balkon in der Teilungserklarung in der Regel Sondereigentum. Die
konstruktiven und der Stabilitat und Sicherheit des Gebaudes dienenden Bestandteile sind da-
gegen immer gemeinschaftliches Eigentum (z. B. Balkonplatten und die darauf angebrachten Iso-
lierschichten). Treten also an diesen Teilen Schaden auf, sind die Kosten fiir die Beseitigung von
allen Eigentimern zu tragen, weil es sich insoweit um Schaden am gemeinschaftlichen Eigentum
handelt.

Hier hilft bei Zweifelsfallen oft nur ein Blick in die Rechtsprechung. Informieren Sie sich deshalb
anhand der im Anhang befindlichen Ubersicht uiber die Grenzfalle im Bereich der Zuordnung von
Sonder- und Gemeinschaftseigentum.

» Bezeichnung als Wohnungs- oder Teileigentum

Die Teilungserklarung unterscheidet beim Sondereigentum noch einmal zwischen sogenanntem »Woh-
nungs- oder Teileigentum«. Die Teile, an denen Sie Wohnungseigentum erwerben, dirfen Sie nur zu
Wohnzwecken nutzen. Berufliche oder gewerbliche Téatigkeiten sind hier nur mit wenigen Ausnahmen
zuléssig (z. B. Arztpraxis, Anwaltspraxis und Steuerberatungspraxis, in begrenztem Umfang auch als
Massage- oder Krankengymnastikpraxis).

Sind Raumlichkeiten dagegen als Teileigentum bezeichnet, dirfen hier gewerbliche Tatigkeiten
im weitesten Sinne ausgelibt werden, soweit nicht erganzende Einschrankungen durch Zusatzbe-
zeichnungen wie Laden, Biro usw. in der Teilungserklarung genannt werden. So darf zum Beispiel
in einem Laden kein Gaststattenbetrieb eréffnet werden. Bestehen solche Einschréankungen dage-
gen nicht, sollten Sie sich also gut Uberlegen, auf was Sie sich einlassen, wenn eine gewerbliche
Nutzung zulassig ist, aber noch nicht klar ist, wie diese konkret aussehen wird.

Achtung: Ist die Eigentumswohnung eine umgewandelte Mietwohnung, kann es Probleme geben.
Es besteht die Gefahr, dass zum Beispiel an einer Waschkiiche, die nach der Umwandlung It. Tei-
lungserklarung als Fahrradkeller genutzt werden soll, ein mietvertraglich geregeltes Nutzungsrecht
besteht. So kann die Waschkiiche so lange von der Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht als
Fahrradkeller genutzt werden, wenn auch nur ein einziger der noch verbliebenen Mieter von sei-
nem Recht auf Waschkiichennutzung Gebrauch machen will.

» Sondernutzungsrechte

Auch sogenannte »Sondernutzungsrechte«, also das Recht auf alleinige und ausschliefdliche Nut-
zung bestimmter Flachen und Raume, die im gemeinschaftlichen Eigentum stehen, kénnen durch
die Teilungserklarung fir einzelne Eigentimer geregelt werden. Klassischer Fall ist hier fiir den Eigen-
tumer der Erdgeschosswohnung zum Beispiel das ausschlieBliche und alleinige Nutzungsrecht an
der Gartenflache. Das Gleiche gilt fir die Sondernutzung an den im gemeinschaftlichen Eigentum
stehenden Kfz-Stellplatzen.

Solche Sondernutzungsrechte kdnnen im Nachhinein nur mit Zustimmung aller Eigentiimer, also
auch der Sondernutzungsberechtigten selbst, wieder aufgehoben, erganzt oder geandert werden.
Ein Mehrheitsbeschluss reicht nicht aus.
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5. Was Sie Uber die Gemeinschaftsordnung wissen sollten

» Gebrauch, Art und Umfang der Nutzung

Hier sind insbesondere Gebrauchs- und Nutzungsbeschrankungen von praktischer Bedeutung,
was Berufsausiibung oder Gewerbe in der Wohnung anbetrifft. Das kann fir Sie von Vorteil oder
Nachteil sein - je nachdem, wie Sie lhre Wohnung nutzen wollen.

Achten Sie auch auf Verdullerungs- und Vermietungsbeschrankungen wie zum Beispiel ein Zu-
stimmungserfordernis des Verwalters. Diese kénnen ganz schnell zum Eigentor werden. Méchten
Sie zum Beispiel als Eigentimer - aus welchen Griinden auch immer - |hre Wohnung vermieten
oder verkaufen, kann so etwas sehr hinderlich werden und den Wert der Wohnung unnétig min-
dern. Allerdings darf die Zustimmung nur aus wichtigem Grund versagt werden.

Auch Tierhaltungsverbote oder Einschrankungen bei der Musikausiibung sind denkbar.

P Lasten- und Kostentragung

Normalerweise richtet sich die Lasten- und Kostentragung entsprechend der gesetzlichen Regelung
nach der Héhe der fur den einzelnen Eigentimer im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile
(Tausendstel- oder Zehntausendstel-Anteil). Davon kann, wie oben schon erwahnt, abgewichen wer-
den. So sind beispielsweise grundsatzlich auch die Erdgeschossbewohner verpflichtet, sich an den
Aufzugskosten zu beteiligen. Das Gleiche gilt fur Fahrstuhlkosten in Mehrhausanlagen, von denen nur
ein Teil der Gebdude Uber einen Aufzug verfigt. Hier missen sich selbst die Eigentiimer, die in
einem Gebaude ohne Aufzug wohnen, an den Aufzugskosten fiir die anderen Gebaude beteiligen.
Ausnahme: In der Gemeinschaftsordnung ist eine andere Regelung getroffen worden.

Auch die Reparaturkosten frei stehender Garagen, die sich im Sondereigentum einzelner Eigentii-
mer befinden, sind von allen Eigentimern zu tragen, soweit es sich um die im gemeinschaftlichen
Eigentum befindlichen Bestandteile wie Garagenmauern, Garagendach und Garagentor handelt.
Bei diesen konstruktiven Bestandteilen handelt es sich ndmlich um gemeinschaftliches Eigentum.
Wollen Sie also nicht an den Kosten hierfur beteiligt werden, wenn Sie keine Garage haben, ach-
ten Sie darauf, dass die Gemeinschaftsordnung auch die Instandhaltungskosten fiir diese Teile auf
die Sondereigentimer Ubertragt.

P Instandhaltung und Instandsetzung

Die Gemeinschaftsordnung kann Regelungen enthalten, nach denen die Instandhaltung von in ge-
meinschaftlichem Eigentum stehenden Anlagen und Einrichtungen einzelnen Eigentiimern in voller
Hoéhe obliegt. So ist es zum Beispiel zulassig, die Kosten fir die Instandhaltung und Instandsetzung
von Fenstern, obwohl diese im gemeinschaftlichen Eigentum stehen (Fensterrahmen und Fenster-
glas), den jeweiligen Eigentimern zu Ubertragen.

» Versicherung

In der Gemeinschaftsordnung finden sich hdufig auch Regelungen, nach denen Versicherungen ne-
ben den durch das Wohnungseigentumsgesetz ohnehin verbindlich vorgeschriebenen Versicherun-
gen zusatzlich vom einzelnen Wohnungseigentiimer abgeschlossen werden missen (z. B. Hausrat-
versicherungen).

» Vollmacht und Vertretung

Es konnen auch Regelungen in der Gemeinschaftsordnung enthalten sein Uber die Vollmachtser-
teilung und Vertretungsbefugnis der Wohnungseigentimer untereinander. Das betrifft insbeson-
dere Beschrankungen bei der Vertretung in der Wohnungseigentimerversammlung und der Aus-
Ubung des Stimmrechts. Grundséatzlich sind solche Vertretungsbeschrankungen, wie beispielsweise
auf Ehegatten, Miteigentimer oder auf den Verwalter, zulassig. Es darf auch generell verboten
werden, dass Begleitpersonen teilnehmen. So kann beispielsweise ausgeschlossen werden, dass ein
Rechtsanwalt in der Versammlung berét.
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» Wohnungseigentimerversammlung

Die Gemeinschaftsordnung beinhaltet normalerweise auch Regelungen lber die Einberufung, die
Durchfiihrung, das Stimmrecht und die Beschlussfassung fiir die erforderlichen Mehrheiten in der
Wohnungseigentiimerversammlung - insbesondere wie abgestimmt werden soll, also nach einem
Pro-Kopf-Stimmrecht, einem Stimmrecht nach der Héhe der Miteigentumsanteile oder nach der
Anzahl der Wohnungen. Auch hier missen Sie sich schon rechtzeitig Gberlegen, ob die jeweilige
Regelung lhren tatsachlichen Interessen entspricht. Haben Sie zum Beispiel nur eine kleine 2-Zim-
mer-Wohnung, missen Sie sich darauf einstellen, dass bei einer Stimmrechtsregelung nach Mit-
eigentumsanteilen ein anderer Wohnungseigentimer Sie faktisch immer Uberstimmen kann. Um-
gekehrt werden Sie natlrlich froh sein, in dieser Situation als Eigentimer einer groflen Wohnung
ein gréReres Gewicht bei der Abstimmung zu haben.

Auch wenn das Stimmrecht nach der Anzahl der Wohnungen geregelt ist, kann es Probleme geben.
Hat zum Beispiel der Bautrager noch nicht alle Wohnungen verkauft und vereinigt so lange eine
Stimmenmehrheit auf sich, kann er damit samtliche Verwaltungsangelegenheiten der Wohnungs-
eigentiimer entsprechend seiner Interessenlage gestalten. Dagegen kénnen Sie praktisch nichts
machen, sofern die Beschliisse ordnungsgemafRer Verwaltung entsprechen.

Dieser Beitrag ist urheberrechtlich geschitzt. Jede Verwertung auBerhalb der Grenzen des Urheberschutzgesetzes ist ohne
Zustimmung des Verlages unzulassig. Das gilt insbesondere fir die Vervielfiltigung, Ubersetzung, Mikroverfilmung sowie
Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen. Alle Angaben in diesem Beitrag wurden nach genauen
Recherchen sorgféltig verfasst. Eine Haftung fir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der Angaben ist jedoch ausgeschlossen.
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