Wohneigentum

Viel zu oft wird der Abnah-
me des Gemeinschaftsei-
gentums zu wenig Aufmerk-
samkeit geschenkt und die
Schlussrate des Kaufpreises
zu friih bezahlt.

Mit der technischen und rechtlichen Ab-
nahme des Gemeinschaftseigentums
beginnt die mindestens 5-jahrige Ge-
schéftsbeziehung zwischen der Eigentu-
mergemeinschaft (WEG) und dem Bautra-
ger.

Die ersten Schritte bzgl. der Abnahme be-
ginnen bereits beim notariellen Kaufver-
trag der Wohnung. Im Kaufvertrag sollte
geregelt werden, wie die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums erfolgen soll.
Grundsatzlich ist hier zu empfehlen, dass
der zukiinftige Hausverwalter von den
Erwerbern beauftragt und bevollmachtigt
wird, im Namen eines jeden Einzelnen ei-
nen unabhdngigen Sachverstdndigen auf
Kosten der WEG zu beauftragen. Die Kos-
ten fir die Abnahme des Gemeinschafts-
eigentums tragt immer die WEG, da an-
sonsten keine Objektivitdt gewahrleistet
werden kann. Es gilt vor allem zu beach-
ten, dass der Sachverstéandige nicht nur die
technische, sondern auch die rechtliche
Abnahme des Gemeinschaftseigentums
durchfihrt.

Wourden alle zugesicherten
Leistungen erbracht?

Bei der technischen Abnahme wird vor
allem Uberpriift, ob das Objekt technisch
korrekt hergestellt wurde und ob alle tech-
nischen Vorschriften eingehalten wurden.
Es qgilt jedoch auch rechtlich zu priifen, ob
vom Bautréger z. B. alle zugesicherten Leis-
tungen laut der Baubeschreibung erbracht
wurden und ob die behordlichen Auflagen
etc. eingehalten wurden. Sofern alle Punk-
te eingehalten sind und das Objekt keine
gravierenden bzw. nicht zu viele Méngel
aufweist, wird die Abnahme des Gemein-
schaftseigentums durch den Sachverstan-
digen erklart. Sollte der Sachverstandige
nicht mit der rechtlichen Abnahme beauf-
tragt sein, muss jeder einzelne Eigentlimer
die Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums erkldren. Dies flhrt jedoch in der
Praxis vermehrt zu Unstimmigkeiten, da
rechtliches und technisches Fachwissen
fehlt und sehr oft Sondereigentum und
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Die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums

Gemeinschaftseigentum vermischt wird.
Anbieter wie der TUV Siid libernehmen z.
B. die komplette Abnahme (technisch und
rechtlich) und erklaren im Namen aller Ei-
gentiimer die Abnahme oder verweigern
diese, wenn zu viele bzw. zu gravierende
Méngel vorliegen. Die WEG erhdlt hierzu
eine Abnahmeerkldrung sowie ein de-
tailliertes Protokoll, in dem alle Mangel
nachvollzogen werden koénnen. Dieses
Protokoll dient auch fiir eine spatere Nach-
begehung, welche spatestens vor Ablauf
der 5-jdhrigen Gewadhrleistungspflicht
erfolgen soll. Ratsam ist es jedoch, dass
sobald die Abnahme des Gemeinschafts-
eigentums erfolgt ist, die Hausverwaltung
dies dem Bautrager und den Eigentiimern
mitteilt und zeitgleich dem Bautrdger eine
angemessene Frist zur Mangelbeseitigung
setzt. Sobald der Bautrager die Mangel be-
seitigt hat, muss dieser die Mangel bei der
Hausverwaltung frei melden und bestatigt
somit, dass die Mangel behoben worden
sind.

Auch die Mangelbehebung sollte
kontrolliert werden

Nach Ablauf dieser Frist und dem Erhalt
der Mangelfreimeldungen durch den Bau-
trager sollte der Sachverstiandige erneut
von der WEG beauftragt werden, die Abar-
beitung des Mangelprotokolls zu kontrol-
lieren. In der Praxis hat sich jedoch gezeigt,
dass dies auf Grund der hohen Kosten nur
selten durchgefiihrt wird. Deshalb ist es

umso wichtiger, dass der Sachverstandige
von der WEG vor Ablauf der Gewahrleis-
tungspflicht erneut beauftragt wird und
ggf. neue bzw. noch offene Mangel beim
Bautrager Uber die Hausverwaltung an-
zeigt.

Die Nachkontrolle der offenen Méngel
kann von einer Hausverwaltung in Zusam-
menarbeit mit den Verwaltungsbeirdten
nur selten erfolgen, da diese keine Sach-
verstandigen oder Juristen sind. Eine Viel-
zahl der Méngel sind oft auf nicht einge-
haltene DIN-Vorschriften oder vertragliche
Méngel zuriickzufiihren.

Damit eine Hausverwaltung falls nétig
den notwendigen Druck auf einen Bautra-
ger ausliben kann, ist es wichtig, dass die
Schlussrate des Kaufpreises nicht friher
bezahlt wird als vertraglich vereinbart.
Hier gilt es insbesondere, den notariellen
Kaufvertrag genau zu lesen. Die Schluss-
rate des Kaufpreises ist meistens erst fallig,
wenn die Abnahme des Gemeinschaftsei-
gentums erklart ist und nicht schon dann,
wenn die Wohnung Ubernommen wird.
Oftmals wird sogar geregelt, dass der
Kaufpreis erst féllig ist, wenn alle Méangel
beseitigt sind.

Achten Sie daher bereits beim Kauf einer
Wohnung darauf, dass die spatere Abnah-
me des Gemeinschaftseigentums klar ge-
regelt ist.
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