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Was aus dem Grundbuch zu erkennen ist

Das Grundbuch gibt den Bestand an. Nur was sich aus dem
Grundbuchblatt ergibt, kann wirksam verkauft werden. Zugleich
werden die weiteren wichtigen Grundlagen benannt. Eine typische
Formulierung lautet:

450/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Vorstadt R
(...) verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 10 bezeichneten Wohnung nebst Kellerraum. Das
Miteigentum ist durch die Einraumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte
beschrankt. Die Veraul3erung bedarf der Zustimmung des
Verwalters. Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des
Sondereigentums gemal} Bewilligung vom 17.1.1983 und
Aufteilungsplan eingetragen am 25.3.1983.
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Was aus der Teilungserklarung/Aufteilungsplan zu erkennen ist.
Der Aufteilungsplan ist Grundlage fur die Aufteilungsgenehmigung
(Abgeschlossenheitsbescheinigung) des Bauamtes. Es handelt
sich um eine Architektenzeichnung, die den gewolliten Zustand
wiedergibt.

a.)Sondereigentum

b.)Sondernutzungsrechte

c.)Gemeinschaftseigentum
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Sondereigentum ist alles, was einem Eigentumer direkt gehort, das
Innere der Wohnung.

Sondernutzungsrechte sind Flahen aul3erhalb der Wohnung, die
einem Eigentumer zugeordnet werden, z.B. Garten oder
Stellplatze.

Gemeinschaftseigentum ist alles was das Gebaude und die
Wohnungen abschliel3t sowie die Versorgungsleitungen auf3erhalb
der Wohnung und alle wichtigen Einrichtungen, die mehr als einer
Wohnung dienen.
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Aus der Teilungserklarung konnen sich Einschrankungen der
Nutzungsmoglichkeiten ergeben, wenn sie eine bestimmte
Beschreibung enthalt.

Ist eine Einheit z.B. als ,Laden” bezeichnet, darf die Einheit auch
nur als Laden oder ahnliches genutzt werden,

Es handelt sich um eine Zweckbestimmung mit
Vereinbarungscharakter.

Erlaubt ist ansonsten nur, was nach typisierender
Betrachtungsweise nicht mehr stort.
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Was aus der Miteigentumerordnung zu erkennen ist
Die Miteigentumerordnung (MEO) ist die ,Verfassung” der
Eigentimergemeinschaft

a.)Kostentragungspflichten und Verteilerschlussel, Der Normalfall ist die
Kostentragung nach Miteigentumsanteilen. Gibt es abweichende Regelungen?
Gibt es Regeln zur Erwerberhaftung?

b.)Mitwirkungs- und Gestaltungsrechte und Pflichten Die MEO regelt das
Miteinander. Dies gilt auch fur die aulRere Gestaltung. Wichtige Fragen: Ist
meine geplante Nutzung zuldssig? Darf ich bauliche Anderungen vornehmen
(z.B. Satellitenschusseln und Markisen)?Wie ist die Nutzung von
Gemeinschaftsflachen geregelt (z.B. Stellplatze, Fahrradkeller)?
c.)Grundlagen der Wohnungseigentumerversammlung, Stimmrecht, Vertretung
d.) Verwalterzustimmung
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Hausordnungen konnen die Benutzung des
Gemeinschaftseigentums und in eingeschranktem Masse auch die
Nutzung des Sondereigentumsregeln.

Typische Regelungsgegenstande:
Tierhaltung

Musizieren
Nutzung von Gemeinschaftsflachen: GartenKellerPKW-Stellflachen

Nutzungsregeln konnen auch in einzelnen Beschllissen gefasst
werden. Eine Hausordnung tragt daher keine Vermutung der
Vollstandigkeit in sich.
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Was aus den Versammlungsprotokollen zu ersehen ist

Die Versammlungsprotokolle zeigen, wie die Gemeinschaft
wirtschaftet und welche dringenden Probleme bestehen.Der
Verkaufer sollte mindestens die Protokolle der letzten zwei Jahre

vorlegen konnen!
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a.) Gibt es einen Verwalter und wann wurde er das letzte Mal gewahit?

b.) Hausgeldabrechnung und Wirtschaftsplan Gibt es Beschlussfassungen zu
Hausgeldabrechnung und Wirtschaftsplan? Wurde dem Verwalter Entlastung
erteilt? Wurden einzelne Punkte diskutiert? Ist die Rede von
Forderungsausfallen und Liquiditatssonderumlagen? Gibt es BeschlUsse zu
Verteilerschlusseln?

c.) Beschlisse zur Gestaltung und Nutzung

d.) Gibt es Beschlusse zu baulichen Veranderungen und Nutzungen?

e.) Gibt es Beschlusse zu Instandsetzungsmalinahmen und entsprechende
Sonderumlagen?

f.) Gibt es Berichte uber anstehende Sanierungsmallnahmen?

g.) Sonstiges: Probleme im Zusammenleben der Eigentumer und Mieter.
Gibt es Berichte uber storende Nutzer oder Nachbarn?

Gibt es Berichte uber Gerichtsverfahren?
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Beschlusssammiung
Der Verwalter muss seit 2007 die Beschlusssammlung fuhren.

Diese enthalt:

1. In der Versammlung der Wohnungseigentumer verkundeten
Beschllisse mit Angabe von Ort und Datum der Versammlung,

2. die schriftlichen Beschlusse mit Angabe von Ort und Datum der
Verkundung und

3. die Urteilsformeln der gerichtlichen Entscheidungen in einem
Rechtsstreit gemal} § 43 mit Angabe ihres Datums, des Gerichts
und der Parteien,

Die Beschlusse und gerichtlichen Entscheidungen sind fortlaufend
einzutragen und zu nummerieren. Sind sie angefochten oder
aufgehoben worden, so ist dies anzumerken.

Streichungen in der Sammlung sind zu dokumentieren!
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Hausgeldabrechnung und Wirtschaftsplan
Wurden die Abrechnung und der Wirtschaftsplan regelmalig
erstellt?

Sind alle Einnahmen und Kosten erfasst, ist die Abrechnung in sich
schlussig?

Stimmt der Verteilungsschlussel mit der MEO uberein?
Wie hoch sind die einzelnen Kosten?
Ist die Erhaltungsrucklage nachvollziehbar dargestellt?

Gibt es ungewohnliche Positionen (z.B. Gerichtskosten)?
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Download unter
www.Sschultz-carstens.de/servicebereich
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