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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Hausgeld und Zusatzbelastungen vor dem
Wohnungskauf: Die eigene Zahlungspflicht
aus Unterlagen und Terminen herleiten

Wie verbinde ich vor dem deutschen Wohnungskauf Hausgeld, anstehende Mallnahmen und
Sonderumlagen zu einer belastbaren eigenen Zahlungsentscheidung.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Ein Angebot nennt eine monatliche Hausgeldzahlung. Die Verkaufsseite bezeichnet die Gemeinschaft als gut finanziert,
im letzten Protokoll stehen allerdings mehrere Arbeiten. Bevor du diese Wohnung als leistbar einordnest, musst du
erkennen, welche Zahl bereits feststeht, welcher Kostenanteil deine Einheit betrifft und welcher Betrag zu welchem
Zeitpunkt zusatzlich auf dich zukommen kann.

Stelle zuerst das aktuelle Zahlungspaket zusammen

Unsere redaktionelle Empfehlung: Fordere fir genau die angebotene Einheit den geltenden Vorschussbeschluss mit
Wirtschaftsplan, die letzte Abrechnung samt zugehoriger Beschlusslage, den Vermdgensbericht und die fiir gréRere
Maflnahmen relevanten Beschliisse an. Halte Dokumentstand und offene Erganzungen fest. Die Unterlagen haben
unterschiedliche Funktionen; §28 WEG unterscheidet Vorschiisse, Nachschiisse beziehungsweise Anpassung und
Vermogensbericht. [ZAHLUNGEN]

Bitte die Verkaufsseite um Beschaffung fehlender Verwaltungsunterlagen. § 18 Absatz 4 WEG gibt dem
Wohnungseigentliimer ein Einsichtsrecht. [EINSICHT] Dieser Beitrag leitet daraus kein gleiches unmittelbares Recht fir
jeden Interessenten ab. Ein unvollstandiges Paket wird fir die Kaufentscheidung als unvollstdndig gekennzeichnet.

Priife den Inhalt der Monatszahlung

Lass dir erldutern, welche Leistungen enthalten sind und welche Zahlungen du daneben selbst leisten sollst. Erfasse
auch die Rucklagenzufiihrung gesondert. Vergleiche zwei Angebote erst nach diesem Abgleich; unterschiedlich
enthaltene Leistungen erzeugen sonst einen falschen Preisvorteil.
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Fiir groRere Positionen brauchst du die Grundlage des auf deine Einheit entfallenden Anteils. §16 WEG nennt die
Verteilung nach Miteigentumsanteilen und lasst bestimmte abweichende Beschliisse zu. Fir bauliche Verdanderungen
verweist er auf §21 mit eigenen Kostenregeln. [VERTEILUNG] [BAUMASSNAHME] Ein allgemeiner Prozentwert aus dem
Angebot ersetzt deshalb keine Priifung des tatsachlich anzuwendenden Schliissels.

Verbinde den Gebaudebedarf mit dem Finanzierungsstand

Ordne anstehende Arbeiten jeweils als angesprochen, beschlossen oder bereits beauftragt ein. Frage nach Kostenstand,
vorgesehener Finanzierung und moglichen weiteren Zahlungen. Die gesetzlich benannte angemessene
Erhaltungsriicklage ist kein hier festgelegter pauschaler Mindestbetrag fiir jede Wohnung. [ERHALTUNG]

Ein ausgewiesener Bestand beantwortet allein noch nicht, was davon fir dein relevantes Vorhaben verfligbar sein soll.
Lass bekannte Bindungen und Finanzierungsliicken erlautern. Eine bloRe Diskussion Uber eine MaRnahme wird dabei
nicht als bereits geschuldete Sonderumlage eingetragen. Sie bleibt eine wichtige offene Kaufannahme mit
Kldrungsbedarf.

Lies zusatzliche Zahlungen zusammen mit dem Erwerbsablauf

Bei einer beschlossenen Sonderumlage brauchst du den vollstandigen Beschluss, Verteilung und Falligkeitsregelung
sowie den auf die Einheit entfallenden offenen Betrag. § 28 Absatz 3 WEG ermoglicht Beschlisse tber Falligkeit und
Erfillung. [ZAHLUNGEN] Schreibe daneben den vorgesehenen Eigentumswechsel und den vertraglichen Besitz- und
Lastenlibergang; die Daten werden nicht gleichgesetzt.

Der BGH hat 2017 die Erwerberhaftung fiir eine erst nach Eigentumswechsel fallige Sonderumlage trotz friiheren
Beschlusses bestatigt. [ERWERBER] Allein ,,vor deinem Kauf beschlossen” ist daher keine ausreichende Entwarnung. Die
aktuelle konkrete AuRenpflicht und ein im Kaufvertrag vorgesehener interner Ausgleich werden fachlich gemeinsam
gepriift. Eine private Verteilung wird nicht als automatische Anderung des Gemeinschaftsanspruchs behandelt.

Fiktiver Fall: Die niedrigere Monatszahl tiberzeugt noch nicht

Zwei passende Wohnungen sind im Angebot dhnlich beschrieben. Bei der ersten enthilt die angegebene
Monatszahlung die zentrale Warmeversorgung; bei der zweiten wird diese zusatzlich bezahlt. Fur die zweite liegt
auBerdem ein Beschluss mit spaterer Zahlungsrate vor, wahrend die erste Gemeinschaft eine Fassadenarbeit bisher nur
bespricht.

Die Interessentin erganzt zundchst die laufenden Kosten auf gleichen Leistungsumfang. AnschlieRend lasst sie die
zusatzliche Rate der zweiten Wohnung ihrem Erwerbszeitplan zuordnen und die offene Fassadenannahme der ersten
konkretisieren. Sie verrechnet weder eine unbestatigte Fassadenschatzung mit einer verbindlichen Rate noch erklart sie
eine ungeklarte Belastung zu null. Erst mit diesen Unterschieden entscheidet sie Gber Kaufpreis, verfligbares Geld und
verbleibende Unsicherheit.

SchlieBe mit einer eigenen Zahlungsentscheidung ab

Uberfiihre bestitigte laufende und zusétzliche Zahlungen mit ihren Terminen in deine persdnliche Planung. Offene
MaRnahmen bleiben als benannte Szenarien sichtbar. Gib wesentliche Unklarheiten vor einer Bindung an geeignete
rechtliche, technische und finanzierende Fachpersonen weiter. Das Ergebnis soll erklaren, warum du die konkrete
Wohnung tragen kannst oder welche wesentliche Antwort noch fehlt.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Angebotene Einheit

Wohnungsnummer und Miteigentumsanteil laut Unterlagen.

02 / Vorliegende Unterlagen

Wirtschaftsplan, letzte Abrechnung, Vermdégensbericht, Protokolle: Stand und was fehlt.

03 / Monatliches Hausgeld

Betrag laut geltendem Beschluss; darin enthaltene Leistungen und Ricklagenanteil.

04 / Zusatzliche Eigenkosten

Welche Kosten zahlst du daneben selbst, etwa Warme oder Strom?

05 / Anstehende Arbeiten

Je MalRnahme: angesprochen, beschlossen oder beauftragt? Kostenstand und Finanzierung.

06 / Beschlossene Sonderumlage

Beschlussdatum, Anteil deiner Einheit, Falligkeit laut Beschluss.

07 / Ubergangsdaten

Vorgesehener Eigentumswechsel und vertraglicher Lasteniibergang, getrennt eintragen.

08 / Nichster Schritt

Welche Zahlungsfrage klarst du vor der Bindung, und mit wem?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[ZAHLUNGEN] WEG §28 — Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Vermogensbericht

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[VERTEILUNG] WEG §16 — Nutzungen und Kosten

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[ERHALTUNG] WEG §19 — Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[BAUMASSNAHME] WEG §21 — Nutzungen und Kosten bei baulichen Verdanderungen

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[EINSICHT] WEG §18 — Verwaltung und Benutzung

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fur Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[ERWERBER] BGH, Urteil vom 15.12.2017 — V ZR 257/16, Leitsdtze im DNotl-Newsletter

Bundesgerichtshof; Leitsatz-Reprint beim Deutschen Notarinstitut. Abruf am 17.10.2026.

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstindige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieBen.
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