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Fragenkatalog an die Hausverwaltung

Vor dem Kauf einer Eigentumswohnung

Wer eine Eigentumswohnung kauft, kauft einen Anteil am ganzen Haus mit. Stellen Sie diese Fragen der
Hausverwaltung, bevor Sie den Kaufpreis verhandeln oder den Notartermin vereinbaren. Bewerten Sie jede
Antwort in der Spalte rechts und halten Sie Betrage, Termine und Namen in den Notizzeilen fest. Lassen Sie
sich die Antworten zu Geld und beschlossenen MaBnahmen schriftlich geben.

Objekt und Anschrift Wohnungsnummer und Etage
Baujahr des Gebaudes Zahl der Einheiten
Verwaltung und Ansprechpartner Datum der Anfrage

Auskunft erteilt von

So bewerten Sie

klar Antwort klar vollstandig, belegt, kein Kostenrisiko erkennbar

prifen klarungsbedirftig unvollstandig, nur miindlich oder widerspriichlich — nachfassen
kritisch kritische Antwort erkennbares Kosten- oder Streitrisiko — vor dem Kauf bewerten
offen keine Auskunft Auskunft verweigert oder Unterlage nicht vorgelegt

Vollmacht und Unterlagen der Gemeinschaft

[ ] Schriftliche Vollmacht der verkaufenden Eigentiimerin oder des verkaufenden Eigentiimers

Bitten Sie um eine Vollmacht, damit die Verwaltung Ihnen Auskunft geben und Einsicht gewahren darf. Ohne sie bleibt
vieles Horensagen des Verkaufers.

Art der Verwaltung
Woran erkennen: Verwaltervertrag und Bestellbeschluss nennen Name, Laufzeit und Vergttung.

|:| gewerbliche Verwaltung |:| zertifizierter Verwalter |:| Eigentiimer als Verwalter |:| unbekannt

[ ] Teilungserkldrung mit Aufteilungsplan und Gemeinschaftsordnung
Diese Unterlagen bestimmen, was Sondereigentum ist und nach welchem Schlissel die Kosten verteilt werden.

Wirtschaftsplan des laufenden Jahres

Jahresabrechnungen der letzten drei Jahre

OO

Vermdgensbericht mit dem Stand der Ricklagen

Der Verwalter erstellt nach Ablauf eines Kalenderjahres einen Vermdégensbericht; er enthdlt den Stand der Ricklagen
und eine Aufstellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermdgens.

Protokolle der Eigentiimerversammlungen der letzten drei Jahre

OO

Beschluss-Sammlung der Gemeinschaft

Einem Wohnungseigentiimer oder einem von ihm Bevollmachtigten ist auf Verlangen Einsicht zu geben. Angefochtene
oder aufgehobene Beschliisse sind dort angemerkt.
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[ ] Energieausweis des Gebaudes
Der Energieausweis ist spatestens bei der Besichtigung vorzulegen und nach Vertragsschluss zu libergeben.

Notizen

Erhaltungsriicklage, Hausgeld und Zahlungsverhalten
klar priifen kritisch offen

Hohe der Erhaltungsriicklage zum letzten Stichtag, absolut und je [] [] [] []
Quadratmeter Wohnflache

Woran erkennen: Der Vermogensbericht weist den Stand aus. Klar: Betrag und
Stichtag schriftlich belegt. Kritisch: Die Riicklage ist durch beschlossene
MaBnahmen schon weitgehend gebunden. Das Gesetz verlangt die
Ansammlung einer angemessenen Erhaltungsriicklage, nennt aber keinen
Betrag.

Jahrliche Zufiihrung zur Riicklage und Entwicklung des Stands in [] [] [] []
den letzten drei Jahren

Woran erkennen: Vergleich der Wirtschaftsplane. Klar: Zufiihrung steigt mit
den Kosten. Kritisch: Zuflihrung seit Jahren unveréndert, obwohl Bauteile ihr
Nutzungsende erreichen.

Anlage der Riicklage und Verfiigbarkeit des Geldes ] ] [] []

Woran erkennen: Kontoauszug oder Angabe im Vermdgensbericht. Kritisch:
lange Bindung, sodass die Gemeinschaft bei einem Schaden nicht kurzfristig
zahlen kann.

Monatliches Hausgeld fiir diese Wohnung und die darin enthaltenen ] ] [] []
Positionen

Woran erkennen: Wirtschaftsplan mit Einzelpositionen. Klar: Aufteilung in
laufende Kosten und Riicklagenanteil erkennbar. Kritisch: auffallig niedriges
Hausgeld bei altem Gebaude.

Nachzahlungen aus den Jahresabrechnungen der letzten drei Jahre [] [] [] []

Woran erkennen: Abrechnungsergebnis je Jahr. Kritisch: wiederkehrende
Nachzahlungen, weil der Wirtschaftsplan zu knapp kalkuliert wird.

Hausgeldriicksténde in der Gemeinschaft, Zwangsverwaltung oder [] [] [] []
Insolvenz einzelner Eigentimer

Woran erkennen: Angabe der Verwaltung zur Summe der Riickstéande.

Kritisch: hohe Rickstande, weil dann Geld fiir beschlossene MaBnahmen fehlt.

Notizen

Beschlossene MafRnahmen und Sonderumlagen
klar priifen kritisch offen

Bereits beschlossene, aber noch nicht ausgefiihrte Erhaltungs- und ] ] [] []
ModernisierungsmaBnahmen

Woran erkennen: Beschluss-Sammlung und Protokolle. Klar: MaBnahme
beschrieben, Kosten beschlossen, Finanzierung gesichert. Kritisch: Beschluss
ohne Kostendeckung. Welche Folgen ein Beschluss fur Sie hat, beurteilt ein
Rechtsanwalt.
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Beschlossene oder vorbereitete Sonderumlage: Héhe, Falligkeit und [] [] [] []
Verteilung

Woran erkennen: Beschlusstext mit Betrag und Falligkeit. Kritisch: Umlage
steht kurz vor der Beschlussfassung — rechnen Sie den Anteil firr diese
Wohnung in den Kaufpreis ein.

Kostenschatzungen, Angebote oder Fachplanungen fiir geplante [] [] [] []
MaBnahmen

Woran erkennen: Angebote oder Planungsunterlagen liegen vor. Kritisch: nur
muindliche Schatzungen fiir eine groBe MaBnahme.

Kreditaufnahme der Gemeinschaft sowie beantragte oder bewilligte [] [] [] []
Fordermittel

Woran erkennen: Beschluss und Darlehensvertrag. Kritisch: Finanzierung
hangt an einer Férderung, die noch nicht bewilligt ist.

Stand der Sanierungsplanung im Gebaude
Woran erkennen: Ein schriftlicher Fahrplan zeigt, dass die Gemeinschaft vorausplant. Ohne Planung treffen groBe Kosten
die Eigentimer unvorbereitet.

|:| Sanierungsfahrplan vorhanden |:| EinzelmaBnahmen beschlossen |:| nichts geplant |:| unbekannt

Notizen

Streit, Anfechtungen und offene Anspriiche
klar priifen kritisch offen

Gerichtlich angefochtene Beschliisse der letzten Jahre und deren [] [] L] L]
Stand

Woran erkennen: In der Beschluss-Sammlung ist eine Anfechtung
anzumerken. Die Anfechtungsklage ist innerhalb eines Monats nach der
Beschlussfassung zu erheben und innerhalb von zwei Monaten zu begriinden.
Kritisch: mehrere Anfechtungen in kurzer Zeit.

Laufende Rechtsstreitigkeiten der Gemeinschaft ] ] ] ]

Woran erkennen: Angabe der Verwaltung zu Gegenstand, Streitwert und
Stand. Kritisch: Verfahren gegen einen Bautréger oder Handwerker zu einem
Bauteil, das noch nicht saniert ist.

Mehrheitseigentiimer mit mehr als der Hélfte der Stimmen ] ] [] []

Woran erkennen: Eigentliimerliste oder Angabe der Verwaltung. Ein
Mehrheitseigentiimer kann die Entscheidungen der Gemeinschaft bestimmen;
das kann sich flr die Ubrigen Eigentlimer nachteilig auswirken.

Offene Mangelanspriiche gegen Bautrdger oder Handwerker und ] ] ] ]
Abnahme des Gemeinschaftseigentums

Bei Neubauten ist zwischen der Abnahme des Sondereigentums und der des
Gemeinschaftseigentums zu unterscheiden; grundsatzlich nimmt jeder
Eigentimer das Gemeinschaftseigentum gesondert ab. Lassen Sie das
Abnahmeprotokoll anwaltlich prifen.

Streit liber Kostenverteilung, Sondernutzungsrechte oder [] [] [] []
Hausordnung

Woran erkennen: Protokolle mit wiederkehrenden Tagesordnungspunkten
zum selben Thema. Kritisch: ungeklarte Zuordnung von Kosten, die auch diese
Wohnung betrifft.
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Notizen

Dach, Fassade, Keller und Balkone
klar prifen kritisch offen

Dachform und Deckung

Woran erkennen: Blick von auBen und in den Dachraum. Die Erwartungswerte der Lebensdauer unterscheiden sich stark —
fur Dachziegel nennt die Fachliteratur rund 50 Jahre, fir Abdichtungen deutlich weniger.

|:| Steildach mit Ziegeln |:| Steildach mit anderer Deckung |:| Flachdach mit Abdichtung |:| gemischt
|:| unbekannt

Letzte Erneuerung von Dach und Dachentwésserung, bekannte ] ] [] []
Wassereintritte

Woran erkennen: Rechnungen und Protokolle. Klar: Erneuerung dokumentiert.
Kritisch: Wassereintritt mehrfach nur ausgebessert, Ursache nie geklart.

Aufbau der AuBenwand

Woran erkennen: Fensterlaibungen zeigen die Wandstarke; ein Dammsystem erkennt man an den tiefen Laibungen. Die
Bauart bestimmt Aufwand und Kosten einer spateren Fassadensanierung.

|:| Sichtmauerwerk |:| Putz ohne Dammung |:| Warmedammverbundsystem |:| vorgehangte Fassade
|:| unbekannt

Letzte Instandsetzung der Fassade, dokumentierte Risse oder ] ] [] []
Putzschaden

Woran erkennen: Fotos und Protokolle der Verwaltung. Klar: Haarrisse im Putz,
beobachtet. Kritisch: breite Risse mit Versatz oder abgeloster Putz tber
groBere Flachen.

Zustand des Kellers

Woran erkennen: Feuchteflecken im Sockelbereich, muffiger Geruch. In Altbauten ist eine mehr oder weniger starke
Durchfeuchtung erdberthrter Wande der Regelfall; entscheidend ist, woflr der Keller genutzt werden soll.

|:| trocken |:| feuchte Stellen bekannt |:| nachtraglich abgedichtet |:| unbekannt

Balkone und Loggien im Gemeinschaftseigentum, bekannte [] [] [] []
Abdichtungs- oder Betonschaden

Woran erkennen: Rostfahnen, abplatzender Beton, Feuchtefahnen unter der
Platte. Kritisch: Schaden an mehreren Balkonen, weil dann eine MaBnahme fir
das ganze Haus ansteht.

Notizen

Heizung, Trinkwasser, Leitungen und Aufzug
klar prifen kritisch offen

Art der Warmeversorgung

Woran erkennen: Heizraum, Ubergabestation oder Gerét in der Wohnung. Bei Gasetagenheizungen tragt meist jeder
Eigentiimer sein Gerat selbst, bei einer Zentralheizung zahlt die Gemeinschaft gemeinsam.

|:| Zentralheizung im Gebaude |:| Fernwarme |:| Gasetagenheizungen |:| Warmepumpe |:| unbekannt
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Alter des Warmeerzeugers

Woran erkennen: Typenschild am Kessel, Angabe im Energieausweis. Fiir Kesselanlagen und Warmeerzeuger nennt die
Fachliteratur einen Erwartungswert der Lebensdauer von etwa 20 Jahren.

|:| bis 10 Jahre |:| 11 bis 20 Jahre |:| alter als 20 Jahre |:| unbekannt

Beschlusslage und Planungen zur kiinftigen Warmeversorgung [] [] L] L]

Woran erkennen: Beschliisse, Angebote, Auskunft zur ortlichen
Warmeplanung. Das Recht fiir Heizungen ist mehrfach geandert worden,
zuletzt zum 29. Juli 2026. Kritisch: Umstellung absehbar, aber weder geplant
noch finanziert.

Material der Trinkwasserleitungen im Gebaude

Woran erkennen: sichtbare Leitungen im Keller. Bleileitungen kann es nur in Gebauden mit Baujahr vor 1973 geben; sie
waren bis zum 12. Januar 2026 zu entfernen oder stillzulegen. Kritisch: Material unbekannt und Baujahr vor 1973.

[ ] Kunststoff [ | Kupfer [ ] verzinkter Stahl [ | gemischt [ ] unbekannt

Letzte Erneuerung der Steig- und Fallleitungen, Wasserschaden der [] [] L] L]
letzten fUnf Jahre, letzte Untersuchung auf Legionellen

Woran erkennen: Rechnungen, Schadenakten, Priifbericht. Wird Trinkwasser
aus einer Anlage zur Trinkwassererwarmung in einer vorgegebenen GréBe im
Rahmen einer ausschlieBlich gewerblichen Tatigkeit abgegeben, etwa in
groBeren Wohngebauden, ist es routinemaBig alle drei Jahre zu untersuchen.
Kritisch: mehrere Rohrbriiche in kurzer Folge.

Aufzug: letzte Priifung, Wartungsvertrag und geplante [] [] [] []
Modernisierung

Woran erkennen: Prifbericht und Wartungsvertrag im Aufzugsschacht oder
bei der Verwaltung. Kritisch: Anlage aus der Bauzeit, Modernisierung
angekiindigt, aber nicht finanziert.

Notizen

Schadstoffe, Brandschutz und Feuchte
klar priifen kritisch offen

Bekannte oder untersuchte Schadstoffe im Gebiude [] [] [] []

Woran erkennen: Untersuchungsberichte der Verwaltung. Verdacht auf Asbest
besteht unter anderem bei Fassadenplatten, Spachtelmassen, Fliesenklebern
und Bodenbelagen, auf kiinstliche Mineralfasern bei alteren Dammungen.
Kritisch: Verdacht bei geplanter Sanierung.

Baualter des Gebaudes

Woran erkennen: Baugenehmigung, Energieausweis, Angabe der Verwaltung. Das Baujahr bestimmt die vorherrschende
Bauweise und damit die typischen Schadensbilder und Schadstoffe.

[ Jvor1918 [ ]1919 bis1948 [ 1949 bis1978 [ | 1979 bis1994 [ |ab1995 [ | unbekannt

Brandschutz, Auflagen der Bauaufsicht und Wartung der [] [] [] []
Rauchwarnmelder

Woran erkennen: Schriftverkehr mit der Bauaufsicht, Wartungsnachweise.
Kritisch: offene Auflage zu Fluchtwegen oder Kellerabschlissen.
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Schimmel- oder Feuchteschaden in Wohnungen und im ] [] L] L]
Gemeinschaftseigentum

Woran erkennen: Schadenakten, Gutachten. Ursache von Schimmel ist immer
erhohte Feuchte; ob sie aus dem Bauwerk oder aus der Nutzung kommt, muss
geklart werden. Kritisch: wiederkehrender Befall an derselben Stelle.

Notizen

Diese Wohnung: Sondereigentum, Umbau und Nutzung
klar priifen kritisch offen

Zuordnung der Fenster und Wohnungstiir dieser Wohnung

Woran erkennen: Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung. Die Zuordnung entscheidet, wer Austausch und
Instandsetzung bezahlt. Kritisch: unklare oder widerspriichliche Regelung.

|:| Sondereigentum |:| Gemeinschaftseigentum |:| unklar

Durch Beschluss gestattete bauliche Verdnderungen in und an [] [] [] []
dieser Wohnung

MaBnahmen, die Uber die ordnungsmaBige Erhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums hinausgehen, kénnen beschlossen oder einem Eigentlimer durch
Beschluss gestattet werden. Kritisch: Umbau ausgefiihrt, Beschluss nicht
auffindbar — lassen Sie die Folgen anwaltlich klaren.

Beschwerden zu dieser Wohnung sowie bestehende ] ] [] []
Sondernutzungsrechte

Woran erkennen: Protokolle, Schriftverkehr der Verwaltung. Klar:
Sondernutzungsrecht in der Teilungserklarung gesichert. Kritisch: Nutzung
seit Jahren geduldet, aber nicht geregelt.

Nutzungsbeschrankungen der Gemeinschaftsordnung und [] [] [] []
bestehendes Mietverhaltnis

Woran erkennen: Gemeinschaftsordnung und Mietvertrag. Kritisch: geplante
Nutzung - etwa Vermietung an Feriengaste oder gewerbliche Nutzung — ist
ausgeschlossen.

Notizen

Versicherung und Schadenhistorie
klar prifen kritisch offen
Bestehende Versicherungen fiir das Gebsude und eingeschlossene [] [] [] []

Gefahren

Zur ordnungsmaBigen Verwaltung gehdrt die angemessene Versicherung des
gemeinschaftlichen Eigentums zum Neuwert. Kritisch: Elementargefahren wie
Starkregen oder Uberschwemmung sind nicht eingeschlossen.

Hoéhe des Selbstbehalts und seine Verteilung auf die Eigentiimer [] [] [] []

Woran erkennen: Versicherungsschein und Beschluss zur Verteilung. Kritisch:
hoher Selbstbehalt ohne Regelung, wer ihn tragt.
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Gemeldete Schiden der letzten fiinf Jahre, Auflagen oder [] [] [] []
Kindigung des Versicherers

Woran erkennen: Schadenaufstellung der Verwaltung. Kritisch: mehrere
Leitungswasserschaden, weil Versicherer dann Beitrége erhdhen, Auflagen
machen oder kiindigen konnen.

Notizen

So werten Sie lhre Befunde aus

» Verweigerte Auskunft ist selbst ein Befund: Mehrere Punkte in der Spalte ,keine Auskunft” sprechen dafir, die
Unterlagen vor dem Notartermin vollstandig nachzufordern.

« Ein kritischer Befund bei Riicklage, beschlossenen MaBnahmen oder Sonderumlage: Rechnen Sie den Betrag
in lhre Finanzierung ein, bevor Sie ein Angebot abgeben.

e Ein kritischer Befund an Dach, Fassade, Keller, Balkonen oder Haustechnik: Lassen Sie das
Gemeinschaftseigentum vor dem Kauf durch einen Bausachverstandigen beurteilen.

» Mehrere angefochtene Beschlisse oder laufende Verfahren: Lassen Sie Teilungserklarung, Beschliisse und
Protokolle durch einen Rechtsanwalt priifen.

e Unklare Zuordnung von Bauteilen zum Sondereigentum: Kladren Sie die Zuordnung vor dem Kauf schriftlich,
denn sie bestimmt, wer spater zahlt.

Hinweise

» Lassen Sie sich von der verkaufenden Eigentimerin oder dem verkaufenden Eigentiimer schriftlich bevollmachtigen,
damit die Verwaltung Ihnen Auskunft geben und Einsicht gewahren darf.

» Antworten zu Betragen, Fristen und beschlossenen MaBnahmen sollten schriftlich vorliegen; halten Sie Datum und Namen
der auskunftgebenden Person fest.

» Dieser Fragenkatalog ersetzt keine Priifung der Unterlagen, kein Gutachten und keine Rechtsberatung. Rechtliche Folgen
einzelner Beschliisse und Vertrage beurteilt ein Rechtsanwalt.

» Die genannten Erwartungswerte fur die Lebensdauer von Bauteilen sind Anhaltspunkte aus der Fachliteratur, keine
verbindlichen Fristen.

Grundlagen: § 19 Abs. 2, § 20 Abs. 1, § 24 Abs. 7, § 28 Abs. 4 und § 45 Wohnungseigentumsgesetz, Wortlaut abgerufen am
27.09.2026 - Schulz, Joachim: Architektur der Bauschaden, 4. Aufl. 2020, S. 586-589 und S. 596 f. - Vismann (Hrsg.): Wendehorst
Bautechnische Zahlentafeln, 37. Aufl. 2021, S. 1612 - Umweltbundesamt: Bleirohre im Trinkwasser; Bundesministerium fir
Gesundheit: Trinkwasserverordnung und Legionellen - Bundesregierung: Fragen und Antworten zum
Gebaudemodernisierungsgesetz, Geltung ab 29.07.2026 - wohnen im eigentum e. V. und Verband Privater Bauherren e. V.:
Hinweise zum Wohnungskauf

Diese Vorlage stellt Bassam Ingenieurbiiro fiir Bauwesen GmbH kostenlos bereit (ing-bassam.de). Sie ersetzt keine Begutachtung
des Einzelfalls und keine Rechtsberatung. Weitergabe unverdndert und mit diesem Hinweis erlaubt.
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