Inhalt

Inhalt
VOTWOIT ... %
1. Was ist Wohnungseigentum? ..o 1
1.1 Der Begriff , Wohnungseigentum®™ ........ccoooioiiiioiiie e 1
1.2 Der Begriff , Teilleigentum™ .........ccoooiiiiiieecc e 1
1.3 Wohnungseigentum und Eigentumsbegriff............ccocoiiiiiiiiiie 2
2. Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum ..o, 3
2.1 Was gehort zum Sondereigentum? .. .....ocvooeeiiiiieeie e 3
2.1.1 Raume als Gegenstand des Sondereigentums ...........ccooveevviiiiiiiieeiieeee 3
2.1.2 Der Begriff , WOhNUNG" ... 3
2.1.3 Der Begriff ,, Abgeschlossenheit” .............cccooiiiiiiiiiiicce e 4
2.1.3.1 Ausnahme fir Garagenstellplatze ..........ocoovviiiiiiiiiee 5
2.1.3.2 Bescheinigung der Abgeschlossenheit............cccoooeiiiiiiiiii 5
2.1.33 Prafung der Abgeschlossenheitsbescheinigung durch
das GrundbUChamt.......ouiiiiii i 6
2.1.4 Zugehorige Gebaudebestandteile als Gegenstand des
SONAEEIGENTUMS ..ottt et 6
2.1.5 Inhalt des SONdereigentumsS...........coouiiiiiiieeiii e 7
2.2 Was gehort zum Gemeinschaftseigentum? ... 7
2.3 Abgrenzung von Sonder-/Gemeinschaftseigentum durch
GrundbucheintraguNG ........oooiiiiiiii e 8
2.3.1 Eintragungsbewilligung ..o 8
2.3.1.1 Der AUTteIlUNGSPIAN......c.oiiiiiic e 8
2.3.1.2 Abweichungen zwischen Teilungserklarung und Aufteilungsplan ............ 10
2.4 GréBe und Anderung von Miteigentumsanteilen ................................. 11
2.5 Unterteilung und Vereinigung von Wohnungseigentumsrechten............. 12
2.5.1 Nichtige Unterteilung und Unterwohnungseigentum ............ccccoceveennen. 12
252 Stimmrecht bei Unterteilung.......cccoooiiiiiiiiiiccce e 13
253 Vereinigung von Wohnungseigentumsrechten ..........cccoocvveeiiiiieennenn. 14
254 Austausch des Sondereigentums und Anderung
der Miteigentumsanteile .........coveviiiiiiiiece e 14
2.5.5 Umwandlung von Wohnungseigentum in Teileigentum ............cccccceeneee. 15
2.5.6 Umdeutung bei unwirksamer Einrdumung von
Sondereigentum in Sondernutzungsrecht .........ccccoooeiiiiiiiiiiiiin 15
2.6 MItSONAErEIGENTUM ..eiii ittt 16
2.7 SONAErNUIZUNGSIECNTE. . ...viiiiii e 16
2.8 Gesamtulbersicht zum Sonder- und Gemeinschaftseigentum.................. 18
3. Die Begriindung von Wohnungseigentum ... 37
3.1 Begrundung durch vertragliche Einraumung ........cccccoooiiiiiniiiicee, 37
3.1.1 FOrmMVOrSCIIFLEN ... 37
3.1.2 Anlegung des Wohnungsgrundbuchs ... 38



Inhalt

VIII

3.1.3 Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung...........ccocoviiiiiiinn 38
3.2 Begrundung durch TeilungserkIarung.........ccooovvieniiiiieee 39
3.3 Anderung des Einrdumungsvertrages und der Teilungserklarung............. 39
3.3.1 Anderung durch den/die teilenden Eigentimer.............c.ccoovooveverevencan.n. 39
3.3.2 Anderungsvorbehalt des VerauBerers .............c.ccocoeeoveveeoeecieeeeeeeen. 40
3.4 Die Bedeutung von Einrdumungsvertrag und Teilungserkldrung .............. 40
3.4.1 Die Bestimmung der Miteigentumsanteile..........ccccoocoiiiiiiiiiiiie, 40
3.4.2 Zuordnung von Gemeinschafts- und Sondereigentum...........c.ccccoeoeeen. 41
343 Gebrauchs- und Nutzungsregelungen...........ccoooveeviiiiiiiiieieeeeee 41
Die GemeinschaftsordnuUNG ..o 42
4.1 Der Begriff , Vereinbarung” ........cccooiiiiiiiieccee e 42
4.2 Unabdingbare Vorschriften ..o 43
4.3 Zustandekommen und Anderung von Vereinbarungen ........................ 45
4.3.1 Zustandekommen bei Begriindung des Wohnungseigentums ................. 46
432 Anderung durch den teilenden Eigentimer ...........ccoccovvveiereeeieeeee. 46
433 Anderungsvorbehalt des teilenden Eigentimers/VerduBerers .............. 46
4.3.4 Anderung nach rechtlicher Invollzugsetzung der Gemeinschaft............... 46
4.3.5 Vereinbarung und/oder einstimmiger Beschluss ...........cccoociiiiiiennnn 47
4351 Schuldrechtliche Vereinbarung ..........coocooioiiiiiiiiie 47
4352 Einstimmiger BESCNIUSS .......coovviiiiiiiieie e 48
4.3.6 Vereinbarter Mehrheitsbeschluss — Offnungsklausel ...............cccocoevenen.n. 50
4.3.7 Ersatzvereinbarung .......ooveiiiii i 51
43.8 Gesetzes- oder vereinbarungsandernder (nichtiger)

MehrheitshbesChlIUSS .........iiiiie i 51
439 Vereinbarungsersetzender (anfechtbarer) Mehrheitsbeschluss ................ 52
4.3.10 Gesetzes- oder vereinbarungswidriger Mehrheitsbeschluss...................... 53
4.3.11 Fortwirkung aufgrund gerichtlicher Entscheidung..........cccccoooiiiiiiinnn. 53
4.4 Anderung kraft gesetzlichen Anspruchs............c.ccocooveveveoiecoeeeeceeee. 54
4.5 Anderung durch richterliche Entscheidung.............c.ocoooooiiieiiiee. 55
4.6 ZUSTIMMUNG DITEET .o 56
4.7 Die Wirkung von Vereinbarungen ...........cccceviiiineiieeeeceeee e 56
4.8 FOrMVOrSChIIFLEN ... 57
4.9 Auslegung von Vereinbarungen ........cc.eoviiireiie et 57
Unaufloslichkeit der Gemeinschaft. ..., 59
5.1 Vertragliche Aufhebung.........cooiiiiii 59
5.2 Aufhebung bei ZerstOrung.......co.oooveiieiiieieece e 59
5.3 Verpflichtung zum Wiederaufbau ...........ccooviiiiiiiiiii 60
5.4 Verpflichtung bei steckengebliebenen Bauvorhaben ... 60
55 Kostenverteilung bei Fertigstellung steckengebliebener

Bauvorhaben ... ....oooiiii 61
5.6 Anteil bei Aufhebung der Gemeinschaft...........cccoooiiiiiiiie 62
VerduBerungsbeschrankuNng..........co.coooovoiioiioiiioieeeeeeeee 63
6.1 ANWENdUNGSDEIEICNE ... 64



Inhalt

6.2 Das Zustimmungserfordernis bei VerauBerung.........ccoccooevveienencnnnn. 65
6.3 Die Versagung der ZUStIMMUNG ......ccoiiiiiiiiiieeie e 66
6.3.1 Wichtiger Grund zur Versagung der Zustimmung .............ccceeveeeieeneennn. 66
6.3.2 Anspruch auf Erteilung der Zustimmung............coooveveiiiiiiieeicee e 68
6.3.3 Gerichtliche Durchsetzung des Zustimmungsanspruchs.............cccc.......... 69
6.3.4 Schadensersatz bei zu Unrecht verweigerter Zustimmung....................... 70
6.3.5 Zustimmung bei ErstverauBerung ..........cccoooeeiiiiiieie e 70
6.3.6 FOrmMVOrSCrfEN L...oiii e 70
6.4 Wirkung der VerauBerungsbeschrankung 71
6.5 Aufhebung und Ruckabwicklung von Kaufvertragen .........ccccccoovveeennnn. 71
6.6 Aufhebung der VerduBerungsbeschrankung...........ccccoovviveiiiiiieeenn, 72
Die WohnungsSeigentlmer..........coooooioiiiioieoeoeeeeeeeeeeeeeeee e 73
7.1 Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer ............ccccoecveviiiieeennnn. 73
7.1.1 Die gesetzlichen Rechte der Wohnungseigentlimer ............ccccccooeiiiin.n. 75
7.1.1.1 Gebrauch und Nutzung des Sondereigentums .............cccceeveiiieeiieeeen.. 75
7.1.1.2 Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums............ccccooiiiiiin. 76
7.1.1.3 Anteil an den Nutzungen des Gemeinschaftseigentums.............ccccoe. 76
7.1.2 Die gesetzlichen Pflichten der Wohnungseigentlmer ...........c.cccccoeeeenen. 77
7.1.2.1 Instandhaltungspflicht ..o 77
7.1.2.2 Gebrauchspflichten ..o 78
7.1.2.3 Einhaltung der Pflichten durch andere Personen ............ccccoccoovviiieeencn. 79
7.1.2.4 DUldUNGSPTICNTEN ... 80
7.2 Mangelrechte und Abnahme ...........ooooiiiiii i 81
7.2.1 Individualanspriiche des einzelnen Wohnungseigentimers ..................... 82
7.2.2 .Geborene” Austbungsbefugnis der Gemeinschaft..............c...cccccoonnn. 83
7.2.3 .Gekorene” Austbungsbefugnis der Gemeinschaft................................ 84
7.2.4 Die Abnahme von Sonder- und Gemeinschaftseigentum................c........ 86
7.2.5 Abnahme Bautragervertrag und Nachziglerproblematik......................... 86
7.2.6 Geltendmachung von Gewahrleistungsansprichen und Verjéhrung............. 89
7.2.7 RUckabwicklungsanspriche ..o 90
Die rechtsfahige Wohnungseigentimergemeinschaft....................... 91
8.1 Erwerb von Rechten und Wahrnehmung von Pflichten ........................... 91
8.2 Die Gemeinschaft als Inhaberin von Rechten und Pflichten .................. 93
8.3 Ausibung und Wahrnehmung gemeinschaftsbezogener

Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer ...........ccccooviiiiiiieennens 94
8.4 Austbung und Wahrnehmung sonstiger Rechte und Pflichten

der WohnuNgseigentlmer..........ocviiiiiiiie it 96
8.5 Individualanspriche der Wohnungseigentimer............c.cooceeviiiiieneenen. 97
8.6 Begrenzung der Haftung der Wohnungseigentlimer.............c.ccoceeeveenne.. 98
8.7 Das Verwaltungsvermogen der Wohnungseigentiimergemeinschaft ....... 99
8.8 INsOVeNZUNTANIGKEIt.........ocviiiiiii e 101
8.9 Partei- und Beteiligtenfahigkeit............ocooiiiii 101
8.10 Bezeichnung der Wohnungseigentimergemeinschaft...............cccoceee. 101



Inhalt

10.

Gebrauchsregelungen ... 102
9.1 Gebrauchsregelungen durch Vereinbarung ..........ccoocooiiiiiiniiiiiiien, 102
9.1.1 Nutzungs- und Gebrauchsbeschrankungen beim Sondereigentum.......... 102
9.1.1.1 Alphabetische Ubersicht ..o 106
9.1.1.2 Unterlassungsanspruch bei zweckwidriger NUtzung.........cccoooeevvennnnen. 123
9.1.1.3 Schadensersatz wegen zweckwidriger NUtZUNG .........coveeieeiiiiiiecieee, 126
9.1.2 Nutzungs- und Gebrauchsbeschrankungen beim

GemeinschaftSeIgeNtUM ........oviiii e 127
9.1.3 SONAErNUIZUNGSIECNTE ... .ooiiiiii e 128
9.1.3.1 Einschrankungen des Sondernutzungsrechts.........ccccooviiiiiiiiiiiiiiiieee 130
9.1.3.2 Sondernutzungsrecht als Gebrauchsrecht ..o, 130
9.1.3.3 Art und Umfang von Sondernutzungsrechten...........cccocovviiiiiiinicens 131
9.1.34 Wirkung gegeniber Sondernachfolgern ............cccccooevoiiiiiiiiiiiicee, 132
9.1.35 Einrdumung von Sondernutzungsrechten .........cccoooeoiiiiiiniiiiccee 133
9.1.3.6 Ubertragung von Sondernutzungsrechten ............ccccocveveeveeoveciveceeca 135
9.1.3.7 Aufhebung und Anderung von Sondernutzungsrechten ........................ 136
9.1.3.8 Bestimmbarkeit von Sondernutzungsrechten .........cccocoviiiiiiiiinnen. 137
9.1.3.9 Kostentragung bei Sondernutzungsrechten ..........cccooiiviiiiiiiiiiieeie 137
9.1.3.10 Kaufvertraglich zugesicherte Sondernutzungsrechte ...............cccooeeeeenin. 140
9.2 Gebrauchsregelungen durch Mehrheitsbeschluss..............ccooovivveiiiienn. 140
9.3 Einzelanspruch auf Gebrauchsregelung............coccooviiiiiiiiiiiiiiicee 142
9.4 Unterlassungsanspruch bei zweckwidrigem Gebrauch ............................ 142
Nutzungen, Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums ...... 144
10.1 Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigentums .............cc.ccoooiiviiieenn. 144
10.2 Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums ............ccccceevenen. 145
10.2.1 Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums.............ccoocoociiiiiiiiieici 145
10.2.1.1 Offentlich-rechtliche Lasten .............coovoviioieeeeeeeeeeeeeeeeee 146
10.2.1.2 Privatrechtliche Lasten .........cocoiiiiiiiii e 147
10.2.2 Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums.............cccoocoieiiiiiiiiiicee, 147
10.2.2.1 Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung ...........ccccoeveeiiiiininnn. 147
10.2.2.2 Kosten der sonstigen Verwaltung .........ccccooiiiiiiiiiiiiicece 147
10.2.2.3 Kosten des gemeinschaftlichen Gebrauchs ..o 148
10.2.2.4  VerfahrenskKOSTeN .........iiiiiiii i 148
10.3 Der VerteilungsschlUsSel ...........oooiiiiiiiiiiii e 149
10.3.1 Anderung durch Vereinbarung/Teilungserklarung/

GemeinschaftSOrdNUNG. . ..couei i 150
10.3.2 Anderung durch Mehrheitsbeschluss aufgrund

einer OffNUNGSKIAUSEL ............ooviiieieeceeeeeee e 151
10.3.3 Anspruch auf Anderung des Verteilungsschliissels ....................cccoo..... 152
10.3.3.1 UNBIIGKEIT ... 153
10.3.3.2 Schwerwiegende GriNde ..........oooviiiiiiiiiiie e 154
10.3.3.3 Beriicksichtigung der Einzelfallumstande ...........cccccccooviiiiiiciiiiicece 154
10.3.3.4 Beriicksichtigung der Rechte und Interessen anderer

WOhNUNGSEIGENTUMET ... 155



Inhalt

10.3.4

10.3.4.1
10.3.4.2
10.3.4.3
10.3.4.4
10.3.4.5
10.3.5

10.3.5.1
10.3.5.2
10.3.5.3
10.3.5.4
10.3.6

10.3.6.1
10.3.6.2
10.3.6.3
10.3.6.4
10.3.7
10.3.8
10.4
10.5
10.5.1
10.5.2
10.5.3
10.6
10.6.1
10.6.2
10.6.3

10.6.4
10.6.5
10.6.5.1
10.6.5.2
10.6.5.3
10.6.5.4

10.6.5.5
10.6.5.6
10.6.5.7
10.6.5.8
10.6.5.9
10.6.5.10
10.6.5.10.1

Anderung des Verteilungsschlissels durch Mehrheitsbeschluss

aufgrund gesetzlicher Regelung.........ccoiiiiiiiiiiiiiice
Gesonderte Beschlussfassung ........coovviiiioiieiiciiee e
Anderung durch gesetzeswidrigen Mehrheitsbeschluss.........................
Ruckwirkende ANderung .........o.ovovoeieeeeeeeeeee e
UNabdingbarkeit.........ooviiiiiii e
ANderungsmaBStaDE ..........cocvoiiviieeiei e
Anderung der Verteilung der Betriebs- und Verwaltungskosten ..............
Stimmrechtserfordernisse. .. ... ..o
Verbrauchs- oder VerursachermaBstab...........cccooiiiiiiiiiiiiiie
Unbilligkeitsgrundsatz ........coooiiiiiii
Betriebskostenarten ... ..o
Anderung der Kostenverteilung bei Instandhaltung, Instandsetzung,
baulichen Veranderungen und ModernisierungsmaBnahmen..................
Einzelfallregelung ......ooiiiieeccc e
Stimmrechtserfordernisse. ... .....oooiiiii e
GebrauchsmaBstab..........ccooiii
KOStENDETIrEIUNG .....cviiiiii e
Erweiterte Beschlusskompetenz in Zahlungsangelegenheiten...................
Verteilung vereinbarter Hohervergltung fur Rechtsanwalte.....................
Einzelfragen zur Lasten- und Kostenverteilung............ccoccooceiiiciiiine.
Zahlungsverpflichtung ........ccoooviiiiic e
VOISCRUSSE ..
AUTTECANUNG ..
Zurlickbehaltungsrecht .......ooeiii e
Haftung der Wohnungseigentlmer ............cccoovvvieeeiiiiicieee e
Haftung bei Grundpfandrechten..........c.ooovoiiiiiiiiiiic
Haftung bei Bauhandwerkersicherungshypotheken ..........c.ccccoiiiin.
Haftung der Wohnungseigentiimer und der
Wohnungseigentiimergemeinschaft .........ccocoiiiiiiiiii
AUSGIEIChSANSPIUCH ..o
Lasten- und Kostentragung bei Eigentimerwechsel...........cccccoovvnnnn.
Haftung fir laufende Lasten und Kosten ...........cccoocveoiiiiiiiiin,
Zahlungspflicht bei Restforderungen............cccccooeveiiiiiiceciceeee
Haftung fir Hausgeldrlickstande ............ccoooviiiiiiceicicccecce e

Haftung fir rechtswirksam beschlossene Hausgeldverbindlichkeiten
friherer AbrechnUNQSZEItraUME .......ccveiiiiiiiciicceee e

Haftung fir Ausgleichszahlungen/Liquiditatsumlagen .............cccoooeeeiinn
Zahlungspflichten bei Erwerb in der Zwangsversteigerung ......................
Zahlungspflichten bei Zwangsverwaltung ............ccccoociioiiiiiiiii
Lasten- und Kostentragung bei Insolvenz eines Wohnungseigentimers ..
Lasten- und Kostentragung bei Tod/Erbe .........cccovviiiiiiiiiiiiiie
Vorrecht fur Hausgeldrickstande in der Zwangsversteigerung................
Sicherung von Hausgeldforderungen durch

Zwangssicherungshypothek ...



Inhalt

11.

12.

XII

Die Entziehung des Wohnungseigentums. ...,
1.1 Voraussetzungen zur ENtZIeNUNG ......cccoooviiiiiiiiiieccc
1.2 Verschulden und nicht schuldhaftes Verhalten ..........c.cccoooiiiiiiiins
11.3 Erforderliche MaBnahmen vor Entziehungsklage............cccooiiiiiiis
11.4 Griunde fUr die ENtZIEAUNG ..o
11.5 Verfahren zur ENtZIENUNG .....c.ooviiii
Die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums durch
die Wohnungseigentlimer ............coooviiiiioeeeeeee e
12.1 Notgeschaftsfuhrung ........oooviiiiii e
12.2 OrdnungsmaBige Verwaltung ...........cc.oovveeiiiiiiieec e
12.2.1 Die HaUSOrANUNG ..o
12.2.1.1 Aufstellung der HausordnuNg .......c.oovveiiiiiiiiieiecceee e
12.2.1.2 Inhalt der HauSOrdNUNG .......coiiiiiiiic e
12.2.1.3 Uberwachung und Durchsetzung der Hausordnung..............c.ccccocove...
12.2.1.4 Geldstrafen bei HausordnungsverstoBen............ccccoevevviiieeiiiiiieeiee
12.2.1.5 Einzelfalle aus der Rechtsprechung .........cccoooviiiiiiiiiiiiicce e
12.2.2 VErSICNEIUNGEN ...t
12.2.2.1 Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums..............ccccoeeeeeen.
12.2.2.2 Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht-Versicherung ..............cc..cocooeiiii
12.2.2.3 Privathaftpflicht-Versicherung.........c.coocvooviiiiiic e
12.2.2.4 Gewasserschaden-Haftpflicht-Versicherung ..........ccccooiiiiiiiiiiiin,
12.2.2.5 Leitungswasser- und Sturmschaden-Versicherung ...........ccccooeeevieneennen.
12.2.2.6 Versicherungen als Arbeitgeber ...
12.2.2.7 HaUSratVerSiCherUNG .........oiiiii e
12.2.2.8 RechtsschUtzversiCherung .........oovviiiiiiiiicc e
12.2.2.9 Berufshaftpflichtversicherung des Verwalters ..o,
12.2.2.10  Vermogensschadenhaftpflichtversicherung fur den

Verwaltungsheirat .. ..o.ei i
12.2.2.11  Abschluss und Kindigung von Versicherungen ..............ccccocooviiiiiiienn.
12.2.3 Duldung ordnungsmaéBiger VerwaltungsmaBnahmen...............ccccoeeveenne..
12.2.4 Instandhaltung und INStandsetzung .........ccccovviiiiiieiieee e
12.2.4.1 ADbGrenzuNgsKIterien .. ....oooiiii i
12.2.4.1.1  Erstmalige Herstellung .........cccooiiiiiiii e
12.2.4.1.2 Erhaltung/Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes...................
12.2.4.1.3  Uber bloBe Reproduktion hinausgehende MaBnahmen...........................
12.2.4.1.4 Technischer Ausfall nicht Voraussetzung ..........ccccoceeviiiiiiniciiiice e
12.2.4.1.5 Ersatzbeschaffung ...
12.2.4.1.6 Durchfuhrung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen ..............ccccooveenennn.
12.2.4.2 Modernisierende INStaNdSEtZUNG ........c.eoviieiiiiiiiiceie e
12.2.4.3 Kostentragung bei Instandhaltungs- und Instandsetzungs-

MABNANMEN ...
12.2.4.3.1 Die gesetzliche Kostentragungsregelung ...........coooeeviiiiiiniiiiiiie e
12.2.4.3.2 Abweichende Regelung durch Vereinbarung/Teilungserklarung/

GemeinschaftSOrdNUNG.........ooviieiiecc e
12.2.4.3.3 Regelung durch richterlichen Eingriff .........c..ccccooiiiiiiiiiiic



Inhalt

13.

12.2.4.3.4 Auslegung und Umdeutung unwirksamer Vereinbarungen

in eine Kostentragungsregelung ... ....o.ooviroiiiieie e 241
12.2.4.3.5 Abweichende Kostenverteilung durch Mehrheitsbeschluss...................... 242
12.2.4.3.6  Finanzierung der Instandhaltungskosten durch Kreditaufnahme................. 243
12.2.4.3.7 Folgekosten bei Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen........ 244
12.2.4.3.8 Haftung fur Schaden im Sondereigentum als Folge

schadhaften Gemeinschaftseigentums...........cocooovveiiiiiicciccccce 245
12.2.4.3.9 Ersatzanspruch/Auslagenerstattung.............cccccoioiiiiiiiiiiiiiiiieec 247
12244 Tatige Mithilfe bei der Instandsetzung ...........ccooioeiiiiiiiiiii 248
12.2.4.5 Instandhaltungsrickstellung .......ccooviiiiii e 249
12.2.4.5.1 Hobhe der Instandhaltungsrickstellung ........cccoocvviiieiiiiiiiie 249
12.2.4.5.2 Verteilungsschlissel der Instandhaltungsbeitrage .........ccccooeeviiiiiinn. 250
12.2.4.5.3 Anlageform der Instandhaltungsrickstellung .........ccccoooeiiiiiiiiinn 251
12.2.4.5.4 Zweckbindung der Instandhaltungsrickstellung..........ccccovviiiiiicinnnn, 252
12.2.4.5.5 Sonderumlage zur Instandhaltungsfinanzierung..............ccoccoociinrnnnnn. 253
12.2.4.5.6 Instandhaltungsrickstellung und Eigentimerwechsel ...............cccccoenn. 254
12.2.4.5.7 Darstellung der Instandhaltungsriickstellung.........ccocooiiiiiiiiiiicnn, 254
12.2.4.6 Sonderfall Umwandlung ............coooiiiiiiiioie e 255
Bauliche Veranderungen ... 256
13.1 Begriff der baulichen Veranderung .........cccccooiiiiiiiiiiieieeceee 256
13.1.1 Begriff der AUfWENdUNGEN ........ooviiiiii 258
13.2 Zweck der Vorschrift des § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG........ocooviiiiiiiiiie 258
13.3 ZustimmungSerfordernis ..........ocoiiiiiiiiiiiie et 259
13.3.1 Einschrankung des Zustimmungserfordernisses..........c.oovvvveeeiieeieeinens 260
13.3.2 Nachteil und Beeintrachtigung im Sinne von § 14 Nr. 1 WEG.................. 260
13.3.2.1 Beeintrachtigung der konstruktiven Stabilitat und Sicherheit

der Wohnanlage. .. ....ooovoiioi e 262
13.3.2.2 Veranderung des architektonischen Gesamteindrucks..........ccccoooeeenne. 263
13.3.2.3 Beschrankungen des Gebrauchsrechts ............cc.ccoooeiiiiiiiiiiiiee 265
13.3.24 LaStige IMMISSIONEN......oiiiiiiiie e 266
13.3.2.5  Anderung der ZweckbestimmUuNG............c.ccooveiivicieccieeeeeee e 268
13.3.2.6 Gefahrdung der Wohnungseigentlimer ............ooovevveiiieiieeiieeeeeee 268
13.3.2.7 Streitigkeiten der Wohnungseigentlmer...........cocovveeiiiiieeiiiiieeee 268
13.3.2.8 Beeintrachtigung der Grundrechte/Informationsfreiheit/

Eigentumsgarantie/ Gleichheitsgrundsatz ............cccccoiiiiiiiiiiiiiiiie 269
13.3.2.9 Schaffung eines rechtlich ordnungswidrigen Zustandes.................c........ 270
13.3.2.10  Erhohter Instandsetzungsbedarf ... 270
13.4 Mehrheitsbeschluss bei baulichen Veranderungen ..........ccccccooiiiiienienns 270
13.4.1 Anspruch auf bauliche Veranderungen .........ccccccoooeiiiiiiiieiiieee e 272
13.5 Die Abdingbarkeit des Zustimmungserfordernisses .............ccccooveiennnn. 273
13.6 Zustimmung zu baulichen Veréanderungen durch den Verwalter.............. 274
13.7 Gerichtliche Feststellung des Zustimmungserfordernisses......................... 275
13.8 Kostentragung und -verteilung bei baulichen Veranderungen................. 276
13.8.1 Kostenverteilung durch ein-/allstimmigen Beschluss...............ccccoooienn. 276
13.8.2 Kostenverteilung durch einfachen Mehrheitsbeschluss.................c.......... 276



Inhalt

13.8.3 Kostenverteilung durch qualifizierten Mehrheitsbeschluss ....................... 276
13.9 Kostenbefreiung bei baulichen Verdnderungen .............ccccoeeeiviiiiieeinnns 277
13.10 Beseitigungs- und Unterlassungsanspruch, Wiederherstellungsanspruch 278
13.10.1 Individueller Beseitigungsanspruch...........occeoviiiienisieeeeee e 279
13.10.2 Geltendmachung der Beseitigungsanspriche durch

die WohnuNngseigentlmer ..........ooiiiiiiieeee e 280
13.10.3 Geltendmachung der Beseitigungsanspriche durch

die Wohnungseigentimergemeinschaft.............cccccooiiiiiiiiiii 280
13.10.4 Beseitigungsanspruch bei Eigentiimerwechsel ...........cccoccoiviiiiiiiiiin. 281
13.10.4.1  Beseitigungsanspriche des Sondernachfolgers ................ccccooveviiennnn. 281
13.10.4.2  Beseitigungsanspruch gegen den Sondernachfolger .............c.cccooen 281
13.10.4.3  Beseitigungsanspruch bei Vermietung...........cccooeriiiiiiiiiiii 283
13.10.4.4  Rechtsmissbrauchlicher Beseitigungsanspruch...........c.ccocooeveviiiiieineenn. 284
13.10.4.5 Verjahrung von Beseitigungsansprichen ...........cccocceiviiiiiiiiiiiiiie e 285
13.10.4.6  Beseitigungsanspruch bei baulichen Veranderungen vor

Entstehung der Wohnungseigentiimergemeinschaft.................ccoccoee. 286
13.10.4.7  Wiederherstellungsanspruch .........c.coooviiiiiiisiii e 286
13.10.4.8  Gerichtliche DUIChSEtZUNG .....coviiiiiiiiiiiece e 287
13.11 Verwalterpflichten bei baulichen Veranderungen .............ccccoevivieennnnn. 288
13.12 ModernisierungsmaBnahmen und MaBnahmen zur Anpassung

an den Stand der TEChNIK ......oiiiiii 290
13.12.1 Stimmrechtserfordernis. ..o 290
13.12.2 Modernisierungsbegriff ... 291
13.12.2.1  Energetische ModerniSierUNg........cc.coviiiiieiieeiiieeieeciie e 291
13.12.2.2  Nachhaltige Einsparung Energie/Klimaschutz/Wassereinsparung........... 291
13.12.2.3  Nachhaltige Erhdhung des Gebrauchswertes ............ccccocveviiiiiiiicniennn. 292
13.12.2.4 Dauerhafte Verbesserung der allgemeinen Wohnverhaltnisse.................. 293
13.12.2.5 Anpassung an den Stand der TechniK ........cccooiiiiiieiiiiicc 293
13.12.2.6  Einschrankende VOrausSetZUNGEN ..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiceee e 293
13.12.2.6.1 Veranderung der Eigenart der Wohnanlage ............cccoooviiviiiiiiiiiiii 294
13.12.2.6.2 Unbillige BeeintraChtigungen ........ccooiiiiiiiiieeie e 295
13.12.3 Abweichende Kostenverteilung ..........c.occoooviiiiiiiiiiiiie e 296
13.12.4 Anspruch auf ModernisierungsmaBnahmen...........ccccccoviiiviiiiiiiece, 296
13.13 Alphabetische Ubersicht zu EinzelmaBnahmen der Instandhaltung,

Instandsetzung, Modernisierung und zu baulichen Veranderungen......... 296

14. Die WohnungseigentlmerversammIUng............cccoooooiiioiiii 338

14.1 Die Einberufung der Wohnungseigentimerversammlung........................ 338
14.1.1 Einberufungsberechtigte..........cooviiiiiiiiiii e 338
14.1.2 EINZUIAdENdE .. .o 340
14.1.3 Form und Frist der Einberufung ..........ccoooiiiiiiiiii 343
14.1.4 Inhalt des Einladungsschreibens ... ..o 344
14.1.4.1 Ort und Zeitpunkt der Versammlung.........cccooiiiiieeiiiiieeiieeiceee e 344
14.1.4.2 TAGESOIANUNG ... 346
14.1.5 VersammMIUNGSVOISIZ ......oooiiiiiice e 348
14.1.6 Versammlungsablauf ..o 349

X1v



Inhalt

14.1.7
14.1.71
14.1.7.2
14.1.7.3
14.2
14.2.1
14.2.2
14.2.3
14.2.3.1
14.2.3.2
14.2.3.3
14.2.4
14.2.5
14.2.6
14.2.7
14.3
14.3.1
14.3.2
14.3.3
14.3.4
14.3.5
14.4
14.4.1
14.4.2
14.4.3
14.4.4
14.4.5
14.5
14.5.1
14.5.2
14.5.2.1
14.5.2.2
14.5.2.3
145.2.4
14.5.2.5
14.5.2.6
14.5.2.7
14.5.3
14.5.4
14.5.5
14.5.6
14.5.7

14.5.8
14.5.9

BeschlusSTANIGKEIt .. ..o 349
ErstversammIUNGEN ......viiiiiiie e 349
ZWEITVEISAMMIUNG ..eoiviiiiieie e 351
Eventualeinladung .......o.oooiiiiiii e 351
Versammlungsteilnahme, Stimmrecht und Stimmrechtsaustbung........... 352
Abweichende Stimmrechtsregelungen ............ccooviiiiiiiiiiiiii 354
MAJOTISIEIUNG ...ttt 355
StiMMIrechtsVertretUng . ...c.ooooiiiie e 356
Vertretungsbeschrankung.........cc..ooooiiiiiiiii e 357
Die Vertretungsvollmacht...........oooiiiiiii e 358
Erteilung von Untervollmachten ... 359
TeilNANME DITEr ... 360
Stimmrecht des ,,werdenden” und des , faktischen” Eigentimers .......... 362
StMMIechtSauSSCIUSS. .....c.viiiiiiic i 363
Ruhen des SMMIEChES ......ooiiiiiiic e 365
BeSChIUSSTASSUNG ...eeiiii i 365
MehrheitshesChIUSS .......oviiiiii i 366
Einstimmiger BESCNIUSS .......ccvviiiiiieiieiie e 368
Schriftliche Beschlussfassung ..........cccoooviiiiiiiiiiieie e 370
Kombinierte Beschlussfassung ..........coovooiiiiiiiiiiiiiccie e 371
Beschlussfassung in Mehrhaus-Anlagen.............cccooeeiviiiiciciccieece 371
NIEAEISCNIITE ... 372
Frist zur Fertigstellung.......cccoooiiii i 374
Anspruch auf Berichtigung ..........ocoiiiiiii i 374
Bedeutung flr BeschlusSWIirkUNG .........cc.ooiiiiiiiiiiies e 375
BINSICNTSIECNT. ..o 375
Ubersendung der Niederschrift an die Eigentimer .............c.cccooveeeveneann. 376
Beschluss-SammIUNG ..o 376
Zweck der Beschluss-SammIiUng .......cccoooviiiiiiiiieie e 376
Inhalt der Beschluss-SammIUNG...........oooviiiiiiiiiiei e 377
VersammIuNgsheSCIUSSE. .......coviiiieiiiiieee e 377
Schriftliche BeSChIUSSE ........ouiiieiiiiiie e 378
Urteile in einem Rechtsstreit nach § 43 WEG ........cccoooiiiiiniiiicie, 379
VEIGIBICNE .o 379
Geschaftsordnungsbeschllsse. ........oc.viiviieiieiicciecc e 379
Nichtige BESChIUSSE .. ..o 379
MahnVerfahreNn .. ..o 380
Fortlaufende Eintragung .......coviioiiiiiiiccee e 380
Anmerkungen zu den Beschlissen und gerichtlichen Entscheidungen..... 380
Form der Beschluss-SammIiUung ........ccooooiiiiiiiiiic e 381
Einsichtnahme in die Beschluss-SammIung ...........ccccooiviiiiiiiinien, 381
Fuhrung der Beschluss-Sammlung als ordnungsmaBige

Verwaltungsaufgabe ... 381
Vergutung fur die Fihrung der Beschluss-Sammlung .........ccccccooovveennnnnn. 382
Schadensersatzanspruch bei nicht ordnungsmaBiger Fihrung

der Beschluss-SammIUNG .......cooviiiiiiiiiiecccc e 382



Inhalt

15.

XVI

14.6 Informationspflichten der Wohnungseigentimer ............cccoceoiviiicnnnn. 382
14.7 Wirksamkeit und Ungiltigerklarung von Beschlussen —

Konstitutive Beschlussfeststellung — Fehlerhafte Beschluss-

VEIKUNAUNG .ot
14.7.1 Anfechtung und Ungdltigerklarung ....
14.7.2 Nichtige BeSChIUSSE  ...ooviiiiiiiii e
14.7.3 Gultigkeit und Ungultigkeit von BeschlUssen..........cccoooviiieiiiiiiieneeen.
14.7.3.1 Gultigkeit von Beschlissen bei Beschlussmangeln oder Fehlerhaftigkeit.. 387
14.7.3.2 NIChTOESCRIUSS ...
14.7.3.3 MinderheitsheschlUss. ... ...ooiiiii i
14.7.3.4 NegativheSChIUSS ......c...iiii e
14.7.3.5  WiederholungsbeschlUss..............oooiiiiiiiiiiiiiiicee e
14.7.3.6 Inhaltliche Bestimmtheit der Beschlisse
DEr VEIWAITET ... 392
15.1 Wer kann Verwalter Werden? ..........occiiiiiiiiiieece e 392
15.1.1 Gesetzliche Zulassungsregelungen ..........ooeeiiiiieie e 392
15.1.2 Rechtliche Beschrankungen ..........oocviiiiiiiiii e 394
15.1.2.1 Die Person des Verwalters und die Rechtsform des Unternehmens.......... 394
15.1.2.2 Bonitat und finanzielle Sicherheit...........ccoocooiiiiiiii
15.1.2.3 Berufshaftpflichtversicherung ..........cccoooooooiiiiiiic e
15.1.2.4 Fachliche QUalifiKatioNn.........oooeee i,
15.2 Bestellung des Verwalters ...........ooooiiiiiiiiiicee e
15.2.1 Bestellung durch Teilungserkldrung/ Gemeinschaftsordnung...................
15.2.2 Bestellung durch MehrheitsbeschlUss............oovviiiiviiiiiieeceeeee
15.2.3 Richterliche BestellUng.........cocviiiiiiiiiiii e
15.2.4 Ubertragung der Verwalterbefugnisse............coccovoveiioiciiceeeccen
15.2.5 BeStellUNgSzZeitraum . .. ..o
15.2.6 Nachweis der BeStelluNg........oovioiiiiiic e
15.3 Die Abberufung des Verwalters ..........
15.3.1 Abberufung aus wichtigem Grund............ccocoeiiiiiiiic
15.3.2 Abberufung durch das Gericht..........cooiiiiiiii i
15.3.3 Anfechtung des Abberufungsbeschlusses durch den Verwalter
15.4 Der Verwaltungsvertrag ... ....ooovveeioiiieeie e
15.4.1 VEIragSPArTEIEN . .oveii e
15.4.2 Zeitpunkt und Dauer der Bestellung..........coooiiiiiiiiiiiiicce
15.4.3 Abberufung des Verwalters ...........cccocceiiiiiiiiiiciecceeee e
15.4.4 Dauer des Verwaltungsvertrages..........oveoveeiiiiieeiie e
15.4.5 VertragsverhaltNiS .......c.ooiiiioiii e
15.4.6 VErtragSaNdErUNG .....oviiiiiiiiieie ettt
15.4.7 Unwirksamkeit einzelner Regelungen ....................
15.4.8 Aufgaben und Rechte des Verwalters ..o
15.4.9 Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer ...........cccooveiiiiiiieniens
15.4.10 VerwaltuNgsvergutung ......oooeee oo
15.4.10.1  Ublche VErgUiUNG.........cvcveieereeesce e
15.4.10.2  ZusatzvergUiUNGEeN ........uiiiiiiiiii e




Inhalt

15.4.10.3
15.4.10.4
15.4.10.5
15.4.10.6
15.4.10.7
15.4.10.8
15.4.10.9
15.4.11

15.4.12

15.4.13

15.4.13.1
15.4.13.2
15.4.13.3
15.4.13.4

15.4.13.5
15.4.14
15.5
15.51
15.5.1.1
15.5.1.1.1
15.5.1.1.2
15.5.1.1.3
15.5.1.1.4
15.5.1.1.5
15.5.1.1.6
15.5.1.1.7
15.5.1.1.8
15.5.1.1.9
15.5.1.2
15.5.1.2.1
15.5.1.2.2

15.5.1.2.3
15.5.1.2.4
15.5.1.3

15.5.1.3.1
15.5.1.3.2

15.5.1.3.3
15.5.1.3.4

15.5.1.3.5
15.5.1.3.6
15.5.1.3.7

Verteilung der Verwaltungsvergutung.........c.occoeveiiiiiiniieiie e
Mehrwertsteuer-ZUsChlag ..........coooiiiiiiiiii e
Unangemessenheit der Vergitung
Wertsicherungsklauseln ...........ooooiiiiiiii
Verjdhrung des Vergitungsanspruchs .........c.cccoooviiiiiiiriieie e
VergUtung nach Abberufung ........cc.cooviiiiiiiiccce
Uberwalzung auf den MIETer .............ocooiiiiiiiiieeec e
Haftung des VEIWaIErS ...........cooviiiiiiiiceee e
Erfallungsort und Gerichtsstand...........occoiiiiiiiiiie e
Inkrafttreten und Rechtswirksamkeit des Vertrages.............cccccoovveeieennn..
Unterzeichnung des VErtrages ..........ocvooviiioiiiieie e
Aushandeln des Vertrages durch Eigentiimer oder Beirat

Anfechtung des Verwaltungsvertrages ...........ccccvooveviiiriiiiceicie s
Schadensersatzanspriche bei nicht ordnungsmaBigem

VertragsabsChlUSS ........oouiiiiii i 427
BINAUNGSWITKUNG ..o 427
Zusatzliche Vertragsvereinbarungen ............oooceioiiiiiiiiieciceeeee 427
Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ..........cccocoviiiiiiiiiiiiieiiene 427
Aufgaben und Befugnisse nach dem WEG...........cccoooiiiviiiiiiiiiiiec 428
Aufgaben und Befugnisse nach § 27 Abs. 1 WEG..........c.ccoeeviiiiiinnnnn. 428
Durchfihrung von BeschlUsSen ...........covivoiiiiiiiiice e 428
Durchfihrung der Hausordnung ........c.cooioioiiiiaiiiie e 429
MaBnahmen zur Instandhaltung und Instandsetzung..............cc..ccceeeveinnn 430
Durchfihrung von DringlichkeitsmaBnahmen ... 435
Anforderung, Entgegennahme und Abflhrung von Geldern................... 436
Bewirkung und Entgegennahme von Zahlungen und Leistungen ............ 437
Verwaltung der eingenommenen Gelder ...........ccccooviiiiiiiiiiiiiiee
Unterrichtung Gber Rechtsstreitigkeiten ...........ccocvoiiiiiiiiiiii
Abgabe der Grundeigentlimererkl&rung ...........ccoccoeviiiiiiiiiiii
Aufgaben und Befugnisse nach § 27 Abs. 2 WEG..........c.ccceeviiiieennnnn.
Entgegennahme von Willenserklarungen und Zustellungen
Fristenwahrung, Abwendung von Rechtsnachteilen,

ProzesSTUNIUNG ... ..ooiiii it 439
Geltendmachung von Anspriichen der Wohnungseigentimer................. 440
Sonderregelungen fur Rechtsanwaltsgebthren .................cccoocooeii. 441
Aufgaben und Befugnisse nach § 27 Abs. 3WEG.............cceevvvivirennnnnn. 441
Entgegennahme von Willenserklarungen und Zustellungen ................... 441
Fristenwahrung, Abwendung von Rechtsnachteilen

UNd Prozessflnrung.........ooovioiiioic e 441
Laufende Instandhaltung und Instandsetzung ..........cccccooveiviiiiiiicennn, 442
Durchftihrung der MaBnahmen nach § 27 Abs. 1

NE 3 Dis 5 UND 8 WEG ..o 442
KONTOTUNIUNG ..o 443
Sonderregelungen fur Rechtsanwaltsgebihren ..., 443
Vornahme sonstiger Rechtsgeschafte und Rechtshandlungen ................. 443



Inhalt

15.5.1.3.8 Vertretung der Wohnungseigentimergemeinschaft

bei Fehlen eines Verwalters.........occoviiiiiiii e 444
15.5.1.4 Unabdingbarkeit der Verwalterbefugnisse...........cccooviiiiiiiiiiiiiin, 444
15.5.1.5 Getrennte KontofUNIUNG ......ooiviiiiiii e 445
15.5.1.6 Beschrankung der Kontoverfligung .........ccccooviiiiiiiiiiciccceeee 445
15.5.1.7  Weitere Aufgaben und Befugnisse nach dem WEG............c.ccceevirnnrnnnn. 445
15.5.1.8  Aufgaben und Befugnisse gemaB Teilungserklarung und

GemeinsChaftSOrdNUNG ....oo.iiiiiiii i 445
15.5.1.9  Vertragliche Aufgaben und Befugnisse ............ccccoceeviiiiiiniiiiiiiieeen 446
15.5.1.10  Weitere gesetzliche Pflichten des Verwalters ............cccccocoevviiiiiiiicinnnn. 446
15.6.1.10.1 Aufbewahrungspflicht ..o 447
15.5.1.10.2 AUSKUNTESPTICHT ..ooviiiiiicc e 447
15.5.1.10.3 Gewadhrung des Einsichtsrechts.........ccccooiiiiiiiiii 448
15.5.1.10.4 Herausgabepflicht ..........ccooiiiiiii e 448
15.5.1.10.5 Hinweis-/Informationspflichten .............cccooeiiiiiiiiiie 450
15.6 Die Haftung des Verwalters ............cccooviooiioiiicieee e 451

16. Der Verwaltungsbeirat ... 454

16.1 Die Bestellung des Verwaltungsbeirates ............ccccoeveiiiiiieiiiiiiieeee 454
16.2 Dauer der BeStellUNG .......oooiiiiiiiii e 456
16.3 Abberufung des Verwaltungsbeirates .............ccccovveviiiiiiiiciiiieee 456
16.4 Zusammensetzung des Verwaltungsbeirates ............ccccooevvvviiiiiiiiinennn, 457
16.5 Organisation des Verwaltungsbeirates ...........cccovvveviiiiiieiiiiieeieee 459
16.5.1 Vorsitzender des Verwaltungsbeirates ...........ccccooiiiiiiiiiiiiice 459
16.5.2 Einberufung des Verwaltungsbeirates ...........c.ooovevviiiiiiiiiiic e 460
16.5.3 Vorsitz, Beschlussfahigkeit, Stimmrecht, Vertretung ..........ccccoeceovveenennn. 460
16.5.4 Beschlussfassung, Niederschrift............ccooovviiiiiiiiiiciceeeceee 460
16.6 Aufgaben und Befugnisse des Verwaltungsbeirates ..............cccoeveenennnn. 461
16.6.1 Einberufung der Wohnungseigentlimerversammlung..............cc..coceeeun.. 461
16.6.2 Unterstltzung des Verwalters ...........oooooviioiiiiiiee e 461
16.6.3 Prafungsrecht und Prifungspflicht des Verwaltungsbeirates.................... 462
16.6.4 Unterzeichnung der Versammlungsniederschrift .............cccoccooiiiii 463
16.6.5 Sonstige Rechte und Pflichten...........oocoooiiiiii 464
16.6.5.1 AUSKUNTESPTIICNT ..o 464
16.6.5.2 Bestellung und Abberufung des Verwalters..........ccccoiiiiiiiniiiiincen, 465
16.6.5.3 Aushandeln und Abschluss des Verwaltungsvertrages...........cccooeeeoene. 465
16.6.5.4 Genehmigung der Jahresabrechnung/

Aufstellung des Wirtschaftsplans ..o 466
16.6.5.5  Abnahme des Gemeinschaftseigentums ..........ccooceiiiiiiiiiiiicic 467
16.6.5.6 SchlichtungSTUNKLION ... 468
16.6.5.7 Eingriffe in EigentimerbeschlUsse ..........oooviiiiiiiiiiice 468
16.7 Aufwendungen und Vergitung fur den Verwaltungsbeirat..................... 468
16.8 Haftung des Verwaltungsbeirates ... 468
16.8.1 HaftungsmaBstah ..o 469
16.8.2 Haftungsbeschrankung und Haftungsausschluss............cccooeiiiiiiineiienns 470
16.8.3 Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung ... 470

XVIII



Inhalt

17. Wirtschaftsplan, Abrechnung und Rechnungslegung..........
17.1 Der Wirtschaftsplan ..........cocooiiiiiiiiiiicc
17.1.1 Zeitraum und Vorlage des Wirtschaftsplans...............c........
17.1.2 Inhalt des Wirtschaftsplans ..........cccoocviiiiiiiiiiie
17.1.3 Beschlussfassung tber den Wirtschaftsplan .......................
17.1.3.1 Vorherige Priifung durch den Verwaltungsbeirat................
17.1.3.2 Wirksamwerden und Zahlungspflicht..............c.ccocoeinn.
17.1.3.3 Rechtswirksamkeit bei Anfechtung.........ccccooeviiiiiiiiinn,
17.1.4 Einzugsermachtigung ........ccoooveiiiiiiieiceeee e
17.1.5 Falligkeit und Verzug ........ccccooovviiiiiiiiiiceeeee
17.1.6 Wirtschaftsplan greift Abrechnung nicht vor.....................
17.1.7 Liquiditatsumlagen .........coooveiiiii
17.1.8 Kreditaufnahme ...
17.1.9 Durchsetzung des Wirtschaftsplanes.............cccccccooeeveen.
17.2 Die Jahresabrechnung............coccoiiiiiiiiiii
17.2.1 Aufstellung der Jahresabrechnung..........c.cocoviiiiiiiennnn.
17.2.2 Zeitraum und Vorlage der Jahresabrechnung .....................
17.2.3 Form und Inhalt der Jahresabrechnung ...........c..cccooeiiie
17.2.31 Abrechnung in engerem Sinne als Beschlussgegenstand ....
17.2.3.2 Vermoégensstatus/Entwicklung des Verwaltungsvermédgens
17.2.3.3 Ergdnzung bei Unvollstandigkeit.............cocooiiiiiiiin.
17.2.34 Ausweisung von Forderungen und Verbindlichkeiten .........
17.2.35 Aufnahme zu Unrecht getatigter Ausgaben.......................
17.2.3.6 Ubernahme von Vorjahressalden/-guthaben/-fehlbetragen.
17.2.3.7  Aufstellung der Einnahmen und Gesamtausgaben.............
17.2.3.8 VerteilungsschlUssel .......ooviiiiiiiiiiie e
17.2.3.9 Abrechnung der Heizkosten ...,
17.2.3.10  EinzelabrechnUNg .........ooociiiiiiii
17.2.3.11  VorauszahlUNGeN .......oovviiiiiiiiiececes e
17.2.4 Priifungs- und Kontrollrecht..........cccoooeiiiiiie
17.2.4.1 Rechnerische Richtigkeit ...
17.2.4.2 Sachliche Richtigkeit ........ccccoiiiiiiie
17.2.5 Einsichtsrecht. ... ..o
17.2.6 PrOfUNGSO ..o
17.2.7 Beschlussfassung ......o.vvoveiiiiicc e
17.2.8 Entlastung des Verwalters...........ccooooviiiiiiiiieiicce e
17.2.9 Anfechtung des Abrechnungsbeschlusses................c.........
17.2.10 Fiktive Genehmigung der Jahresabrechnung......................
17.3 RechnungsleguNG .......ccooiiiiiiiiicc i
17.4 Nichtvorlage von Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung

und RechnuNgSIEQUNG .....ccoviiiiiiiiie e

18. Regelung der WEG-Streitigkeiten im ZPO-Verfahren.............
18.1 ZUSANAIGKEIT. .ot
18.2 Bezeichnung der Wohnungseigenttimer in der Klageschrift

und Eigentimerliste .......coooiiiiiiiie e



Inhalt

18.3 Zustellungsvertreter und Ersatzzustellungsvertreter

UNd EigentlmerliSte........ooiiiiii e 515
18.4 Anfechtungsklage und Wiedereinsetzung...........ccccoeeveevviiviieiiiiieee 516
18.5 ProzessverbiNAUNG .........ioiiiiiiee et 519
18.6 Beiladung und Wirkung des Urteils..........ccccoviiiiiiniiiiiee e 519
18.7 Kostenentscheidung und Verwalterhaftung ..........ccccoocoovviiiiiiiiiiiic 520
18.8 Kostenerstattung und Kostenverteilung ...........ooceoeeiiiiiiiniciiicceee 522
18.9 RechtsschutzbedUrfnis ........c.oiviiii i 523
18.10 Berufungs- und Revisionsverfahren ..o 524

19. Begrenztes Vorrecht fir Hausgeldforderungen

iN der ZWangsversteigerUNG ........ccccovvveiieieieeeeeeeee e 525
19.1 Bevorrechtigte BETrage ... .ccuvviiiiiiiii e 525
19.2 Zeitliche Begrenzung der ANSPriche.........coocveviiiiieiiiiiiieicee e 525
19.3 BetragsmaBige Begrenzung der AnSpriche........cccooeeeiiieieeniiiiieieen 526
194 Betreibung der Zwangsversteigerung durch die Gemeinschaft ................ 526
19.5 Betreibung der Zwangsversteigerung durch Dritte...........cccoviiiiiiennn. 526
19.6 Keine Erwerberhaftung durch § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG .....oooooviiiiiiie 527
Anhang 1 — Wohnungseigentumsgesetz ...........cooooiiiiiiiciiiee 528

Anhang 2 — Allgemeine Verwaltungsvorschrift fir
die Ausstellung von Bescheinigungen gemafi § 7 Abs. 4 Nr. 2

und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes ..o 542
Anhang 3 — Rechtsprechungsregister...........cooovvvviioeeeoeeeeeeeeeeeeee 544
Anhang 4 — Schrifttum zum Wohnungseigentum ... 611
AbKUrzUNGSVErZEIChNIS ... 612
SHICAWOITVEIrZEICNNIS ... 615



	15.6	Die Haftung des Verwalters
	15.5	Aufgaben und Befugnisse des Verwalters
	15.5.1	Aufgaben und Befugnisse nach dem WEG
	15.5.1.1 Aufgaben und Befugnisse nach § 27 Abs. 1 WEG
	15.5.1.1.1 Durchführung von Beschlüssen
	15.5.1.1.2 Durchführung der Hausordnung
	15.5.1.1.3 Maßnahmen zur Instandhaltung und Instandsetzung
	15.6.1.1.4 Durchführung von Dringlichkeitsmaßnahmen 
	15.5.1.1.5 Anforderung, Entgegennahme und Abführung von Geldern
	15.5.1.1.6 Bewirkung und Entgegennahme von Zahlungen 
    und Leistungen
	15.5.1.1.7 Verwaltung der eingenommenen Gelder
	15.5.1.1.8 Unterrichtung über Rechtsstreitigkeiten 
	15.5.1.1.9 Abgabe der Grundeigentümererklärung

	15.5.1.2 Aufgaben und Befugnisse nach § 27 Abs. 2 WEG
	15.5.1.2.1 Entgegennahme von Willenserklärungen und Zustellungen
	15.5.1.2.2 Fristenwahrung, Abwendung von Rechtsnachteilen, 
    Prozessführung
	15.5.1.2.3 Geltendmachung von Ansprüchen der 
    Wohnungseigentümer
	15.5.1.2.4 Sonderregelungen für Rechtsanwaltsgebühren

	15.5.1.3 Aufgaben und Befugnisse nach § 27 Abs. 3 WEG
	15.5.1.3.1 Entgegennahme von Willenserklärungen und Zustellungen
	15.5.1.3.2 Fristenwahrung, Abwendung von Rechtsnachteilen 
    und Prozessführung
	15.5.1.3.3 Laufende Instandhaltung und Instandsetzung 
	15.5.1.3.4 Durchführung der Maßnahmen nach § 27 Abs. 1  Nr. 3 bis 5 
    und 8 WEG
	15.5.1.3.5 Kontoführung 
	15.5.1.3.6 Sonderregelungen für Rechtsanwaltsgebühren
	15.5.1.3.7 Vornahme sonstiger Rechtsgeschäfte und Rechtshandlungen
	15.5.1.3.8 Vertretung der Wohnungseigentümergemeinschaft 
    bei Fehlen eines Verwalters

	15.5.1.4 Unabdingbarkeit der Verwalterbefugnisse
	15.5.1.5 Getrennte Kontoführung
	15.5.1.6 Beschränkung der Kontoverfügung
	15.5.1.7 Weitere Aufgaben und Befugnisse nach dem WEG
	15.5.1.8 Aufgaben und Befugnisse gemäß Teilungserklärung und 
 Gemeinschaftsordnung 
	15.5.1.9 Vertragliche Aufgaben und Befugnisse
	15.5.1.10 Weitere gesetzliche Pflichten des Verwalters
	15.6.1.10.1 Aufbewahrungspflicht
	15.5.1.10.2 Auskunftspflicht 
	15.5.1.10.3 Gewährung des Einsichtsrechts
	15.5.1.10.4 Herausgabepflicht
	15.5.1.10.5 Hinweis-/Informationspflichten



	15.4	Der Verwaltungsvertrag
	15.4.1	Vertragsparteien
	15.4.2	Zeitpunkt und Dauer der Bestellung
	15.4.3	Abberufung des Verwalters
	15.4.4	Dauer des Verwaltungsvertrages
	15.4.5	Vertragsverhältnis
	15.4.6	Vertragsänderung 
	15.4.7	Unwirksamkeit einzelner Regelungen
	15.4.8	Aufgaben und Rechte des Verwalters 
	15.4.9	Rechte und Pflichten der Wohnungseigentümer
	15.4.10	Verwaltungsvergütung
	15.4.10.1 Übliche Vergütung
	15.4.10.2  Zusatzvergütungen
	15.4.10.3 Verteilung der Verwaltungsvergütung
	15.4.10.4 Mehrwertsteuer-Zuschlag
	15.4.10.5 Unangemessenheit der Vergütung
	15.4.10.6 Wertsicherungsklauseln
	15.4.10.7 Verjährung des Vergütungsanspruchs
	15.4.10.8 Vergütung nach Abberufung
	15.4.10.9 Überwälzung auf den Mieter

	15.4.11	Haftung des Verwalters
	15.4.12	Erfüllungsort und Gerichtsstand
	15.4.13	Inkrafttreten und Rechtswirksamkeit des Vertrages
	15.4.13.1 Unterzeichnung des Vertrages
	15.4.13.2 Aushandeln des Vertrages durch Eigentümer oder Beirat
	15.4.13.3 Anfechtung des Verwaltungsvertrages 
	15.4.13.4 Schadensersatzansprüche bei nicht ordnungsmäßigem 
    Vertragsabschluss
	15.4.13.5 Bindungswirkung 

	15.4.14	Zusätzliche Vertragsvereinbarungen

	15.3	Die Abberufung des Verwalters
	15.3.1	Abberufung aus wichtigem Grund
	15.3.2	Abberufung durch das Gericht
	15.3.3	Anfechtung des Abberufungsbeschlusses durch den Verwalter

	15.2.5	Bestellungszeitraum
	15.2.6	Nachweis der Bestellung
	16.	Der Verwaltungsbeirat
	16.1	Die Bestellung des Verwaltungsbeirates
	16.2	Dauer der Bestellung
	16.3	Abberufung des Verwaltungsbeirates
	16.4	Zusammensetzung des Verwaltungsbeirates
	16.5	Organisation des Verwaltungsbeirates
	16.5.1	Vorsitzender des Verwaltungsbeirates
	16.5.2	Einberufung des Verwaltungsbeirates
	16.5.3	Vorsitz, Beschlussfähigkeit, Stimmrecht, Vertretung
	16.5.4	Beschlussfassung, Niederschrift

	16.6	Aufgaben und Befugnisse des Verwaltungsbeirates
	16.6.1	Einberufung der Wohnungseigentümerversammlung
	16.6.2	Unterstützung des Verwalters
	16.6.3	Prüfungsrecht und Prüfungspflicht des 
Verwaltungsbeirates
	16.6.4	Unterzeichnung der Versammlungsniederschrift
	16.6.5	Sonstige Rechte und Pflichten
	16.6.5.1 Auskunftspflicht
	16.6.5.2 Bestellung und Abberufung des Verwalters
	16.6.5.3 Aushandeln und Abschluss des Verwaltungsvertrages
	16.6.5.4 Genehmigung der Jahresabrechnung/
 Aufstellung des Wirtschaftsplans
	16.6.5.5 Abnahme des Gemeinschaftseigentums
	16.6.5.6 Schlichtungsfunktion
	16.6.5.7 Eingriffe in Eigentümerbeschlüsse


	16.7	Aufwendungen und Vergütung für den Verwaltungsbeirat
	16.8	Haftung des Verwaltungsbeirates
	16.8.1	Haftungsmaßstab
	16.8.2	Haftungsbeschränkung und Haftungsausschluss
	16.8.3	Vermögensschadenshaftpflichtversicherung 


	17.	Wirtschaftsplan, Abrechnung und Rechnungs-
legung
	17.1	Der Wirtschaftsplan
	17.1.1	Zeitraum und Vorlage des Wirtschaftsplans
	17.1.2	Inhalt des Wirtschaftsplans
	17.1.3	Beschlussfassung über den Wirtschaftsplan
	17.1.3.1 Vorherige Prüfung durch den Verwaltungsbeirat
	17.1.3.2 Wirksamwerden und Zahlungspflicht
	17.1.3.3 Rechtswirksamkeit bei Anfechtung

	17.1.4	Einzugsermächtigung
	17.1.5	Fälligkeit und Verzug
	17.1.6	Wirtschaftsplan greift Abrechnung nicht vor
	17.1.7	Liquiditätsumlagen
	17.1.8	Kreditaufnahme
	17.1.9	Durchsetzung des Wirtschaftsplanes

	17.2	Die Jahresabrechnung
	17.2.1	Aufstellung der Jahresabrechnung
	17.2.2	Zeitraum und Vorlage der Jahresabrechnung
	17.2.3	Form und Inhalt der Jahresabrechnung
	17.2.3.1 Abrechnung in engerem Sinne als Beschlussgegenstand
	17.2.3.2 Vermögensstatus/Entwicklung des Verwaltungsvermögens
	17.2.3.3 Ergänzung bei Unvollständigkeit
	17.2.3.4 Ausweisung von Forderungen und Verbindlichkeiten
	17.2.3.5 Aufnahme zu Unrecht getätigter Ausgaben
	17.2.3.6 Übernahme von Vorjahressalden/-guthaben/-fehlbeträgen
	17.2.3.7 Aufstellung der Einnahmen und Gesamtausgaben
	17.2.3.8 Verteilungsschlüssel
	17.2.3.9 Abrechnung der Heizkosten 
	17.2.3.10 Einzelabrechnung
	17.2.3.11 Vorauszahlungen

	17.2.4	Prüfungs- und Kontrollrecht
	17.2.4.1 Rechnerische Richtigkeit
	17.2.4.2 Sachliche Richtigkeit

	17.2.5	Einsichtsrecht
	17.2.6	Prüfungsort
	17.2.7	Beschlussfassung
	17.2.8	Entlastung des Verwalters
	17.2.9	Anfechtung des Abrechnungsbeschlusses
	17.2.10	Fiktive Genehmigung der Jahresabrechnung

	17.3	Rechnungslegung
	17.4	Nichtvorlage von Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung 
und Rechnungslegung

	18.	Regelung der WEG – Streitigkeiten im 
ZPO-Verfahren
	18.1	Zuständigkeit
	18.2	Bezeichnung der Wohnungseigentümer in der Klageschrift 
und Eigentümerliste 
	18.3	Zustellungsvertreter und Ersatzzustellungsvertreter 
und Eigentümerliste
	18.4	Anfechtungsklage und Wiedereinsetzung
	18.5	Prozessverbindung   
	18.6	Beiladung und Wirkung des Urteils
	18.7	Kostenentscheidung und Verwalterhaftung
	18.8	Kostenerstattung und Kostenverteilung
	18.9	Rechtsschutzbedürfnis 
	18.10 	Berufungs- und Revisionsverfahren

	19.	Begrenztes Vorrecht für Hausgeldforderungen 
in der Zwangsversteigerung
	19.1	Bevorrechtigte Beträge 
	19.2	Zeitliche Begrenzung der Ansprüche
	19.3	Betragsmäßige Begrenzung der Ansprüche
	19.4	Betreibung der Zwangsversteigerung durch die Gemeinschaft
	19.5	Betreibung der Zwangsversteigerung durch Dritte
	19.6	Keine Erwerberhaftung durch § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG

	Anhang 1 – Wohnungseigentumsgesetz
	Anhang 2 – Allgemeine Verwaltungsvorschrift für 
die Ausstellung von Bescheinigungen
	Anhang 3					
	Rechtsprechungsregister

	Stichwortverzeichnis	

