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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Vor dem Wohnungskauf die
Gemeinschaftsunterlagen lesen: Aus drei
Zusagen einen belegten Erwerbsumfang
machen

Wie prife ich beim deutschen Wohnungskauf zusammenhangend, welche Raume und Nutzungen
ich erwerbe, welche Gemeinschaftsregeln gelten und welche Kosten daraus folgen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl—generirtes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Zur angebotenen Wohnung sollen ein Arbeitsraum, eine bestimmte Gartenflache und ein giinstiger Anteil an
Gemeinschaftskosten gehoren. Die Aussagen klingen passend, stammen aber aus unterschiedlichen Quellen. Deine
Kaufentscheidung braucht einen Zusammenhang zwischen der rechtlichen Einheit, ihrer Nutzung und den
geltenden Gemeinschaftsregeln. Eine grofle Dokumentensammlung allein stellt diesen Zusammenhang noch nicht
her.

Ubersetze deine wichtigsten Wiinsche in konkrete Priiffragen

Unsere redaktionelle Empfehlung: Beginne mit den Eigenschaften, auf denen deine Kaufentscheidung tatsachlich
beruht. Welche Rdume moéchtest du nutzen, welche Flache allein betreuen und welche laufende Belastung kannst
du tragen? Schreibe zu jeder Aussage auf, wer sie gemacht hat und welche Unterlage sie bislang stiitzt.

So wird die Unterlagenprifung zielgerichtet. Der Verkaufsgrundriss beantwortet eine andere Frage als eine
Gemeinschaftsregel zur Nutzung oder ein Beschluss zur Kostenverteilung. Wenn zwei Quellen nicht
zusammenpassen, lass den Widerspruch offen stehen, bis die passende Fachperson ihn geklart hat.
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Priife die Einheit vom Register bis zur besichtigten Tiir

§7 WEG verbindet den Grundbuch- und Planbezug mit den gesetzlich vorgesehenen Anlagen.
[PLAN-UND-REGISTER] Ordne der Kaufberatung die tatsachliche Einheit und alle angeblich zugehdrigen Rdume zu.
Lege Grundbuchunterlagen, malRgebliche Urkunden, Aufteilungsplan und Nachtrdage gemeinsam vor.

Vergleiche dann die rechtlich bezeichneten Raume mit dem tatsdchlichen Besichtigungsumfang. Ein heute
benutzter Raum kann eine zusatzliche Zuordnungsfrage aufwerfen. Der Beitrag erklart keinen bestimmten
Grundriss flr richtig und bestatigt keine Wohnflachen- oder baurechtliche Nutzungseigenschaft allein aus einer
Raumnummer.

Unterscheide Recht, Entscheidung und Zahlung

§5 WEG setzt Grenzen dafiir, welche Gebaudeteile Sondereigentum sein kénnen; bestimmte fiir Bestand,
Sicherheit oder gemeinschaftlichen Gebrauch relevante Teile bleiben gemeinschaftlich. [BAUTEILE] Ein Bauteil
innerhalb der Wohnung darf deshalb nicht allein nach seinem Standort eingeordnet werden.

Notiere bei einer geplanten Arbeit drei getrennte Fragen: Welche rechtliche Zuordnung besteht, wer entscheidet
und wer tragt die Kosten? Dass du bereit bist zu bezahlen, beantwortet nicht automatisch die librigen
Voraussetzungen. Auch die ausschlielliche Nutzung einer Flache wird nicht ohne Prifung als Genehmigung fir
jeden gewiinschten Einbau behandelt.

Ermittle den geltenden Stand statt nur die dlteste Urkunde

Lass die urspriingliche Gemeinschaftsordnung mit relevanten Anderungen und Beschliissen zusammen betrachten.
§10 Abs. 3 unterscheidet fur die Wirkung gegen Sondernachfolger zwischen den dort bezeichneten
Vereinbarungen beziehungsweise darauf beruhenden Beschliissen und sonstigen Beschliissen. [NACHFOLGE] Die
beiden Pauschalaussagen ,alles muss im Grundbuch stehen” und ,jede private Hausabsprache gilt automatisch fir
Kaufer” helfen daher nicht weiter.

Frage bei einem fiir dich entscheidenden Punkt nach der konkreten Grundlage und ihrem Priifstand. Eine
angekiindigte Beschlussanderung und ein bereits vorliegender Beschluss sind unterschiedliche Informationen.
Laufende Streitigkeiten gehdren mit den tatsachlich verfligbaren Unterlagen in die rechtliche Priifung.

Lege die Kostenannahme neben ihren aktuellen Schliissel

§16 regelt die gesetzliche Kostenverteilung und ermdoglicht im bezeichneten Umfang abweichende Beschliisse.
[KOSTENREGEL] Rechne deshalb einen behaupteten Gemeinschaftsaufwand nicht automatisch mit deiner
Eigentumsquote herunter. Bitte um die konkrete Zuordnung von Kostenart, Grundlage und vorgeschriebenem
Anteil.

Fiir den Kaufvergleich flihrst du bestéatigte laufende Betrdage und bekannte zuséatzliche MalRnahmen getrennt. Ein
niedriges heutiges Hausgeld beantwortet nicht jede kiinftige Gebaudefrage. Wie eine Zahlung zwischen
Verkaufsseite, Kdufer und Gemeinschaft zu behandeln ist, bleibt anhand des tatsachlichen Vorgangs zu klaren.

Fiktiver Fall: Drei passende Aussagen passen noch nicht zusammen

Ein Kdufer mdchte einen bezeichneten Raum beruflich nutzen und die angrenzende Gartenflache verandern.
AuRerdem plant er mit einem genannten niedrigen Kostenanteil. Die Verkaufsseite verweist fir alle Punkte
pauschal auf die Teilungserklarung.

Der Kaufer lasst nun jeden Wunsch seiner tatsachlich einschlagigen Grundlage zuordnen. Nutzung, geplanter
Eingriff und Kosten werden getrennt geprift und anschlieBend wieder in einer Kaufentscheidung
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zusammengefihrt. Das Beispiel bestatigt weder ein Nutzungsverbot noch eine zusatzliche Zahlung. Es zeigt,
weshalb eine Sammelantwort die unterschiedlichen Fragen nicht erledigt.

Gleiche das Ergebnis mit dem Kaufvertrag ab

Klare schlieBlich, ob eine VerduBerungszustimmung nach §12 fir den konkreten Erwerb vorgesehen ist und welche
Erklarung im Ablauf bendtigt wird. [KAUFZUSTIMMUNG]

Vor einer Bindung soll erkennbar sein, welche entscheidenden Eigenschaften belegt sind, welche Zusage im Vertrag
richtig erfasst werden muss und welcher Punkt noch offen bleibt. Ein Ubergabeprotokoll ersetzt spiter keine heute
ungeklarte Rechtszuordnung.
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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 / Wohnung und Einheit

Trag Adresse, Nummer der Einheit und Grundbuchstelle ein.

02 / Deine wichtigsten Wiinsche

Notiere die Eigenschaften, von denen dein Kauf abhdngt, etwa Raumnutzung, Gartenflache oder Kosten.

03 / Herkunft jeder Zusage

Halte zu jeder Aussage fest, wer sie gemacht hat und welche Unterlage sie bisher stiitzt.

04 / Vorliegende Unterlagen

Liste Teilungserklarung, Aufteilungsplan, Nachtrage und Beschliisse mit Datum auf.

05 / Geplante Arbeiten

Beschreib geplante Eingriffe und notiere je Arbeit Zuordnung, Entscheidungsweg und Kostentrager.

06 / Laufende Kosten

Trag bestatigte laufende Betrage, Kostenschliissel und bekannte zusatzliche MaBnahmen getrennt ein.

07 / Zustimmung zum Verkauf

Notiere, ob eine Zustimmung zur VerdufRerung vorgesehen ist, wer sie erteilt und wer sie beschafft.

08 / Nichster Schritt

Halte fest, welcher Punkt vor der Bindung offen ist und wer ihn bis wann klart.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[PLAN-UND-REGISTER] WEG §7 — Grundbuchvorschriften

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[BAUTEILE] WEG §5 — Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[NACHFOLGE] WEG §10 — Allgemeine Grundsatze

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

Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[KAUFZUSTIMMUNG] WEG §12 — VerauRerungsbeschrankung

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fuir Justiz — Gesetze im Internet. 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, unvollstiandige 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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