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Eigentum mit Sonderstatus - BGH konkretisiert Sanierungspflicht
am Gemeinschaftseigentum einer Wohnungseigentimergemein-
schaft

In Zeiten steigender Mietpreise und niedriger Zinsen geht der Trend immer starker von
der Mietwohnung hin zu den eigenen vier Wanden. Nicht nur zur Eigennutzung, auch

als Anlageobjekt erfreuen sich Eigentumswohnungen grolRer Beliebtheit. Der Kauf einer
Wohnung will jedoch genau Uberlegt sein, verschuldet man sich zur Finanzierung doch oft
Uber Jahrzehnte hinweg. Ein aktuelles Urteil des Bundesgerichtshofes zeigt einmal mehr,
dass Kaufinteressenten auch Folgekosten, die aus der Sanierungsbedurftigkeit des Ge-
samtobjektes entstehen konnen, im Blick haben sollten. Derartige Tucken kdnnen durch
eine sorgfaltige Besichtigung und ausreichende Informationseinholung umschifft werden.
Verbleibende Risiken kann der Notar durch eine ausgewogene Vertragsgestaltung mini-
mieren.

.Beim Kauf einer Eigentumswohnung erwirbt man neben dem Sondereigentum an der
Wohnung einen Anteil am Grundstlick und am sog. Gemeinschaftseigentum. Das Gemein-
schaftseigentum gehdrt, wie der Name sagt, allen Wohnungseigentiimern zusammen und
umfasst z.B. das Treppenhaus und die Aulienwande des gesamten Objekts®, erlautert Dr.
Florian Meininghaus, Geschaftsfuhrer der Landesnotarkammer Bayern. ,Jeder Kaufent-
scheidung sollte zwingend eine Besichtigung der Wohnung vorangehen, wobei auch der
Zustand des Gemeinschaftseigentums — bei Bedarf unter Hinzuziehung eines Sachver-
standigen — genau unter die Lupe genommen werden sollte®, rat Dr. Meininghaus.

Bei Bestandswohnungen erfolgt der Verkauf Ublicherweise unter Ausschluss samtlicher
Gewabhrleistungsanspruche. ,Gerade im Bereich der Instandhaltung des gemeinschaft-
lichen Eigentums konnen dem Kaufer daher fur anstehende Sanierungen erhebliche
Folgekosten drohen® warnt Dr. Meininghaus. Zwar werden regelmafige Verwaltungs- und
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Instandhaltungskosten meist durch das von den Wohnungseigentimern anteilig zu entrich-
tende Wohngeld abgedeckt, fur aulRerordentliche Sanierungen konnen allerdings Sonder-
umlagen erhoben werden.

Eine aktuelle Entscheidung des BGH vom 17. Oktober 2014 (Az. V ZR 9/14) zeigt, dass
auch einzelne Wohnungseigentimer die zwingend erforderliche Sanierung des gemein-
schaftlichen Eigentums verlangen kénnen. Dem Urteil lag ein Sachverhalt zugrunde,
wonach sich die Wohnungseigentumer einer Erd- und Dachgeschosswohnung eines
Dreiparteienhauses weigerten, anteilig die Kosten fur die Sanierung des Gemeinschafts-
eigentumes im Bereich der Kellerwohnung aufgrund eindringender Feuchtigkeit zu tragen.
Der BGH hat entschieden, dass die Kosten von allen Eigentiimern anteilig zu tragen sind,
auch wenn diese von den Mangeln nicht direkt betroffen sind. Finanzielle Schwierigkeiten
Einzelner spielen dabei keine Rolle. ,Verzogern die Wohnungseigentimer die Beschluss-
fassung Uber dringende Sanierungsmalnahmen des Gemeinschaftseigentums, kénnen
sich diese schadensersatzpflichtig machen®, erklart Dr. Meininghaus. Es ist daher fur
Kaufinteressenten wichtig, sich im Vorfeld Uber kinftigen Sanierungsbedarf und geplante
Investitionen zu informieren. Anhaltspunkte kénnen sich aus den Protokollen vergangener
EigentUmerversammlungen sowie der Beschlusssammlung ergeben.

Weitere Risiken kdnnen fur Kaufer drohen, wenn der Verkaufer mit der Erbringung falliger
Wohngeldzahlungen in Rickstand geraten ist und die Gemeinschaftsordnung eine Haf-
tung des Kaufers fur derartige Ruckstande festlegt. ,Der Notar kann zur Minimierung des
Risikos geeignete vertragliche Regelungen vorsehen und in besonderen Fallen die Einho-
lung einer Bestatigung des Verwalters, dass keine Ruckstande bestehen, als Falligkeitsvo-
raussetzung des Kaufpreises aufnehmen®, erlautert Dr. Meininghaus.*
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Notarkammern stellt Informationen zu Themen bereit, bei denen der Burger Hilfe von den

Notaren erwarten kann.

Diese und weitere Pressemitteilungen zu den Themen Erbrecht, Vorsorge, Immobilien-, Familien-
und Unternehmensrecht finden Sie in unserem Presseportal .

Pressekontakt:

Medienverbund der Notarkammern

Valerie Keilhau

Telefon: +49 (0)40 - 34 49 87
kontakt@medienverbund-notarkammern.de



