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Was beim Kauf einer Eigentumswohnung zu beachten ist

Iech machte mir eine Eigentums-
wohnung kaufen — was muss ich
beachten?

Um beim Wohnungskauf in
keine rechtliche Falle zu tappen,
ist im Vorfeld einiges zu beach-
ten. Da jede Kaufentscheidung
individuellund vonunterschied-
lichen Faktoren und Anforde-
rungen abhingt, empfehlen wir
immer eine Priifung im Einzel-
fall. Folgende Punkte sollte man
aber jedenfalls beachten:

1. Eigennutzung oder Anlageob-
jekt? Je nachdem, ob man die
Wohnung selbst nutzen oder
vermieten mochte, sollte man
sich tiber die zuldssige Mietzins-
héhe informieren. Gerade bei
gefordert oder von einer ge-
meinniitzigen Bauvereinigung
errichteten Objekten sind sich
viele Kaufer einer maoglichen
Mietzinsbeschrinkung nicht be-

wusst. Und auch wenn man die
Wohnung zunéchst fiir sich nut-
zen mochte, macht es Sinn, eine
mogliche Vermietung bereits
beim Ankauf mitzubedenken.
2. Wohnungseigentumsbegriin-
dung Gerade beiin Bau befindli-
chen oder erst kiirzlich errich-
teten Objekten ist noch nicht
immer Wohnungseigentum im
Grundbuch begriindet. In der
Praxis kommt es hier oft zu Ver-
zogerungen und die fehlende
Wohnungseigentumsbegriin-
dung erschwert einen allfalli-
gen Weiterverkauf.

3. Anderungen am Wohnungs-
eigentumsobjekt Bei dlteren
Wohnungseigentumsobjekten ist
zudem zu priifen, ob bei Ande-
rungen in der Wohnung selbst
(wie beispielsweise bei der Verle-
gung von tragenden Wénden, der
Zusammenlegung von zwei Woh-

nungen oder der Einbeziehung
von Gangflichen oder einer
Gangtoilette) die Zustimmung
der {ibrigen Wohnungseigentii-
mer eingeholt und die Anderun-
gen im Grundbuch nachgezogen
wurden. Bei Manahmen an All-
gemeinflachen, wie beispielswei-
se an tragenden Wanden, AufSen-
flichen oder Gangfléchen, ist
namlich die Zustimmung aller
iibrigen Wohnungseigentiimer
erforderlich. Ansonsten kénnen
diese auf Herstellung des ur-
spriinglichen Zustands klagen.
Die Zustimmung kann zwar
nachtriglich, und bei Vorliegen
der gesetzlichen Voraussetzun-
gen sogar gerichtlich, eingeholt
werden. Dies ist in der Regel je-
doch langwierig und man hat,
aufer in den gesetzlich vorgege-
ben Fillen, keinen Anspruch auf
Erteilung der Zustimmung.

4. Kiinftige Kosten Zudem sollte
man auch bei der Hausverwal-
tung anfragen, mit welchen zu-
sétzlichen Kosten oder grofe-
ren Sanierungsarbeiten in den
nachstenJahren zu rechnen ist.
Sollte die Eigentiimergemein-
schaftiiber die sogenannte, Re-
paraturriicklage” nicht ausrei-
chend finanzielle Mittel ange-
spart haben, kann es zu zusatz-
lichen Zahlungen durch sémtli-
che Eigentiimer fiir
erforderliche Arbeiten, wie bei-
spielsweise einer zwingend
notwendigen Dachsanierung,
kommen.

5. Bestehender Mietvertrag So-
fern dieWohnung vermietetist,
tritt man als Kaufer in den be-
stehenden Mietvertrag von Ge-
setzes wegen ein. Dieser sollte
daher jedenfalls hinsichtlich
der Laufzeit und Befristung ge-

priift werden. Auch ist eine all-
fallige Kaution vom Verkaufer
zu iibergeben, da die Kaution
beieinem Auszugimmerderak-
tuelle Vermieter schuldet. Zu-
dem kann man einen Mieter in
der {iberwiegenden Anzahl der
Fille nur beiVorliegen eines ge-
setzlichen, odervertraglich ver-
einbarten gleichwertigen, Kiin-
digungsgrund gerichtlich auf-
kiindigen. Das Gericht priift
diesfalls, ob der Kindigungs-
grund gegeben ist. Ansonsten
ist die Kindigung unwirksam
und man bleibt als Kaufer an
den Mietvertrag gebunden.
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