Inhaltsverzeichnis

Abkiirzungsverzeichnis . ....... .. ... . il XVII

Literaturverzeichnis . . ... ... . vttt et XXIII

1. Kapitel. Bedeutung und Entwicklung der Eigentumswobnung

I. Wohnungsbautitigkeit nach dem zweiten Weltkrieg ... ... ... 1
I1. Das Wohnungseigentumsgesetz .. ...................... 2
1. Stockwerkseigentum . .. ... ..o oo i e e 2
2. Wohnungseigentumim Ausland ...................... 2
3. Griinde fiir die Einfithrung des Wohnungseigentumsgesetzes 3
4. Das Gesetz vom 15. Marz 1951 (WEG) ................. 4
a) Entstehungdes WEG .. .......................... 4
b)Inhaltdes WEG . ............ .0 ciiiiiniinnnnn.. 5
c) Novellierungdes WEG . .. ............civiiennnn. 7
III. Praktische Bedeutung der Eigentumswohnung . ............ 11

1. Die Eigentumswohnung als eine besondere Form von Wohn-
T T 2 11
2. Vor- und Nachteile der Eigentumswohnung ............. 14
3. Verbreitung der Eigentumswohnung . .. ................ 14
a) Allgemeine Entwicklung . . ........ ... ... oL, 16
b) Der Markt der Eigentumswohnungen . . .............. 19

2. Kapitel. Herstellung und Erwerb der Eigentumswobnung

I. Technisches Regelwerk . . ............................. 19
ILDasBaurecht . ... ... . . ... ... i i, 21
1. Offentliches Baurecht .. .......c.ovveiinnennnnnnn.. 21
2. Offentliches Planungsrecht .. .................oo.... 21
3. Offentliches Bauordnungsrecht . . .. .........c..ovinnn.. 23
4. PrivatesBaureche .............. ... ... oo il 24
IIL Werkvertrdge .........iiiuiiininiirnieinnsnnnenns 25
1.DerArchiteke ........ .. o it 25
a) Architektenleistung. ... ...... ... oLl 26
b) Architektenhonorar (HOAI) ...........coovvvuennn. 27
c) Mingel der Architektenleistung . . ........ ... ... ..., 29
2. Ingenieure und Sonderfachleute. . ..................... k)|
3.Bauleistungen ... ... it i it e 33

Bibliografische Informationen digitalisiert durch E I "LE
http://d-nb.info/881355992 IBLIOTHE



http://d-nb.info/881355992

VI Inbaltsverzeichnis

4. BauwerkvertragnachBGB . ......... .. ... ... . ... 34
a) Zustandekommen und Wirksamkeit . ........_ .. ..., 35
byImhalt .. .. .. ... ... ., 36
c) Erfiillungspflicht des Bauunternehmers. . ... .......... 36
d) Vergiitungspflichtdes Bestellers .. ............... ... 37
e) AbnahmedesBauwerks ......... ... ... .......... 39
f) Gewihrleistungsanspriiche .. ... ... .. ... .. . ..., 41
aa) Nachbesserung . . ........ ... ... .. .. ....... 41
bb)Wandelung . . .......... .. ... ... . oL, 42
cc)Minderung ... ... ... e 42
dd) Schadensersatz wegen Nichterfiillung . .. .......... 43
ee) Schadensersatz wegen positiver Forderungsverletzung 44
g) Gewihrleistungsfristen . ............. ... ... .. ..., 44
5. Bauwerkvertragnach VOB . .. ....................... 46
a) Bedeutungder VOB/B .. .................c.o..... 46
b) Inhaltder VOB/B . ...... ... ... ... .coiiiiiinann.. 48
6. Besondere Bau- und Werkvertrige .................... 48
a) Bauwerkvertrag mit Arbeitsgemeinschaft (Arge) . ....... 49
b} Generalunternehmervertrag ....................... 50
¢} Generaliibernehmervertrag . ... .................... 50
7. Baubetreuungsvertrag . . ... ... ... i 51
a) Baubetreuungsvertrag im engerenSinn . .............. 52
b) Baubetrevungsvertrag im weiterenSinn .. ... ......... 53
8 Bautrdgervertrag . .. ... ... it e 54
a) Grundsitze fiir die Gestaltung von Bautragervertrigen ... 57
b) Regelung der Gewihrleistungsanspriiche ............. 59

9. Durchsetzung der Gewihrleistungsanspriiche wegen Mingel
am gemeinschaftlichen Eigentum . ............ ... ... .. 60
a) Gewihrleistungsanspriiche . . ...................... 60
b) Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums. .......... 62
¢) Beweissicherungsantrag . ......................... 63
IV. Kauf neuer Eigentumswohnungen ...................... 65
1. Die Anbieter von Neubaueigentumswohnungen . ......... 65
2. Der Preis der Neubaueigentumswohnungen ............. 66
a) Herstellungskosten . .. ........................... 66
b} Berechnungsbeispiel fiir Herstellungskosten . ... ....... 68
3. Kaufpreisermittlung nach den Gesamtkosten (Beispiel) . . ... 71
a) Kaufpreisgestaltung ............................. 72
b) Kaufpreisbestimmung in besonderen Fillen ........... 72
c) Festpreisgestaltung . .. .................... ..., 73
d) Anlieger- und ErschlieRungskosten ... ............... 73

4. Kaufvertrag . ... ...ttt i 75



Inbaltsverzeichnis vl

V. Kauf gebrauchter Eigentumswohnungen . ................. 77
1. Verkauf von gebrauchten, geborenen Eigentumswohnungen 77
2. Verkauf von gekorenen Eigentumswohnungen — Umwand-

lung ... 79
a) Technische Eignung, Abgeschlossenheit und Avfteilungs-

Plan ... 80
b) Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung . . . ...... 81
c) Beriicksichtigung der Mietverhiltnisse ............... 83
d) Inhaltder Kaufvertrige ... ........................ 85

3. Kapitel. Finanzierung der Eigentumswohnung

L Finanzierungallgemein .. ............................. 87
1. Eigenkapital- und Kreditfinanzierung .................. 87

2. Gegenstand der Finanzierung ........................ 89
3. Finanzierungsplan und Wirtschaftlichkeitsberechnung . . . .. 89
4. Darlehensgeber .. . ........ ... ... ... ... .00 ... 91
5. Darlehen der Kreditinstitute ......................... 92
a) Sparkassendarlehen. . ..... ... . ... ... Ll 93

b) Darlehen der Kreditgenossenschaften ................ 94

<) Darlehen der privaten Hypothekenbanken ............ 94

d) Darlehen der 6ffentlich-rechtlichen Bodenkreditinstitute 96

6. Bausparkassen und Bauspardarlehen ................... 97
a) DerBausparvertrag. ................ccovvuunn.... 98

b) Das Bauspardarlehen ............................ 100

c) Risikolebensversicherung . ........................ 102

7. Versicherungshypotheken . .. ........................ 102
IL. Darlehenskonditionen ............................... 105
1. Der Kapitalmarke ............ .. ................. 105
2. Kreditkosten . .. ..... ... . i il 106
a)Effektivzins . ... ... ... ... . e 106

b) Einmalige Leistungen .. .......................... 108

¢} Wiederkehrende Leistungen .. ..................... 110

3. Verrechnungs- und Zahlungszeitraume ................. 111
4. Tilgungsstreckung und Zusatzdarlehen ................. 112
IIL. Finanzierungsbeispiele . ..............ccooivunnni... 113
IV. Kreditsicherung und Belethung . . .. ..................... 120
1. Rechtsnaturdes Darlehens .......................... 120
2. Darlehenssicherung. . ........ ... ... ... 00 ... 121
3.Belethung ....... ... ... . ... i, 122
a)Beleihungswert . ......... ... . ... ... . ... 123
b)Sachwert. . ......oiiuiiniiii i, 124

) Ertragswert. . ... ... ... i, 124

d)Berechnungsart.................. ... ... 125



VIII Inbaltsverzeichnis

4. Kapitel. Offentliche Forderung der Eigentumswobnung

L Mit &ffentlichen Mitteln gefdrderte Eigentumswohnung . . . . . . 127
1. Bereitstellung 6ffentlicher Mictel . . . ................ ... 128
2. Steuerbegiinstigung und Gebiihrenermifligung ... ........ 129
3. Voraussetzung fir die 6ffentliche Forderung . .. .......... 130
a) Einkommensgrenzen nach § 25 II. WoBauG . . ......... 130
b) Verschiedenes . . ............ ... ... ... . ... ... 132
c) Beantragung offentlicher Baudarlehen................ 132
II. Wohnbauférderungsrichclinien (WFB) .. ................. 134
III. Forderung im 1. Forderungsweg . .. ..................... 134
1. Familienzusatzdarlehen. . . ......... ... ... .. .. . ... .. 135

2. Offentliche Mittel zur Finanzierung von Eigentumswohnun-
gen in den einzelnen Bundeslindern ... ............. ... 135
3. Finanzierungsbeispiel . ............................. 138
IV. Férderung im 2. Férderungsweg . ....................... 140
1. Forderungsvoraussetzung . . ......................... 140
2. Forderungsart................. ... . 0. 141

3. Nicht ffentliche Mittel zur Forderung von Eigentumswoh-
DURGET .« .t e i et st e 142
V. Wohngeld (Lastenzuschuf) . . ....................... ... 145
1. Wohngeld allgemein . .............................. 145
2. Lastenzuschuf und Berechnungsmuster ................ 147

5. Kapitel. Die Eigentumswobnung im Steuerrecht

L Grunderwerbsteuer .............................. .. 150
1. Steuervergiinstigungen . . ............ ... ........... 150
2. Steuersatz und Bemessungsgrundlage . .. .............. 150
3.Stewerschuldner . ... ... ... ..., . .. ... ... .. ... 152
IL Einheitsbewertung . ............................. ... 152
1. Grundstiicksarten. . ....................... ... ... 153
a) Unbebaute Grundstiicke ........................ 153
b) Bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen. . . . . . 154
2. Wertermittlung . .. ............. ... ... ... . ..., .. 155
a)Jahresrohmiete . . ....................... ... ... 155
b) Vervielfiltiger ................................ 156
3. Beispiel zur Berechnung des Einheitswertes bei Eigentums-
wohnungen ........ .. ... . ..o L . 157
4. Bewertungsmafstibe im Zeitablauf . . . ... .......... ... 157
2) Hauptfeststellungszeitpunkt und Hauptfeststellungszeit-
TRUME ... i i e e e e 157



Inbaltsverzeichnis X

c) Nachfeststellung ......... ... ... ... ... .. ... 158
d) Feststellungszeitpunke ................ .. ... ..... 158
S.Rechusbehelf .. ... ... ... . ... . . ... . . . .. .. ... 158
6. Bewertung freifinanzierter Eigentumswohnungen. ... .... 159
HIL Grundstewer. . .......... ... ... ... ... ... ... ... 160
1. Steuermeflbetragsverfahren. ................. ... .. .. 160
a) Feststellung des Steuerme@betrages ................ 160
b) Festsetzung des Steuermeflbetrages................. 161
©)Rechesbehelf . ... . ... .. ... . ... . .. ... . . .. . .. 162
2.Steuerverfahren. ... .. ... .. ... .. ... .. .. ... .. 162
a) Steuerfestsetzung . . ........... ... ... ... ... ... 162
b) Entrichtung der Grundstever ..................... 163
¢) Dauer der Grundsteuerpflicht .................... 163
d)Rechtsbehelf ... ... . .. ... .. .. ... ... .. .. .. 164
3. Grundsteuererlafl und Grundsteuervergiinstigung. . . .. ... 164
a) Grundsteuererlafl . .. ........ ... .. ... .. . . ... ... 164
b) Grundsteuervergiinstigung . . ..................... 164
<) Berechnungsbeispiel . . ........................ .. 166
IV. Einkommensteuer ............................ ..... 167
1. Einkunfesarten . ................................. 168
2. Folgen des Wohneigentumsforderungsgesetzes . . . . . . . . . . 169

3. Aufwendungen vor Bezugsfertigkeit oder vor Beginn der
Selbstnutzungder Wohnung. . ...................... 171

4. Grundmuster fiir Beispiele der Berechnung der einkom-
mensteuerlichen Vergiinstigungen ............. ... ... 172

5. Einkommensteuerrecht fiir eigengenutzte Eigentumswoh-
L 176
a) Grundférderung nach § 10e EStG ............ ... .. 176
b)Baukindergeld ....................... .. ... ... 177
c) Sonstige Steuervergiinstigungen . .................. 177
6. Einkommensteuerrecht fiir vermietete Eigentumswohnung 178
a)Einnahmen.......... ... ... ... . . .. 178
b) Werbungskosten ................. ... ... .. ... 179
¢)Abschreibung. . ....... ... ... . L 180
7. Spekulationssteuer . ............ ... ..., 181
V. Erbschaft- und Schenkungsteuer. . ......,. S 182
1.Steuerpflicht. . ...... ... ... i i, 182
2. ErwerbvonTodeswegen . ............cooouu.. ... 183
3. ErwerbdurchSchenkung . ......................... 184
4. Wertermittlung . ............. ... ... .. ... ...... 184
5. BerechnungderSteuer ............ ... ... ....... 186
a)Steuerklassen . . ..... ... ... i 186

b)Freibetrdge................o i, 187



X Inbaltsverzeichnis

c) Steuerbefreiungen. . ... ... .. L L Lo L. 188

d) Steuersatze . . .o it i 189

6. Steuerschuld und Steuererhebung . ................... 189

VI VermoOgenssteuer . .. ......oiiiitiiiiiinenenennena. 190
VIL Umsatzsteuer . . ... .. .ttt it eiaiiennnnnn 193
VIII. Gewerbesteuer . .. . ... ... ... ... .. . ... 196

6. Kapitel. Versicherung der Eigentumswobnung

I. Grundziige der Versicherungen. ........................ 199
1. Artender Versicherungen . .......................... 199

2. Rechtliche Rahmenbedingungen .. .............. ... ... 200

a) Allgemeineszum Vertrag ... ...........ciuvun... 200

b) Versicherungswert ... ... ... ... .. .. .. ... ... 201

¢) Versicherungssumme . . .......... ... ... . ... 201
d)Kindigung . ... ... ... L i 202

IL. Sachversicherungen . . . ... ... ... . it an .. 203
1. Private Sachversicherungen . . .. ....... .. ... ... ... ... 203

2. Gesetzliche Sachversicherung . ....................... 204

IIL. Haftpflichtversicherung .. ... ... ... .. ... .. .. ...... 205
1. Bauherrn-Haftpflichtversicherung .................... 206

2. Hausherrn-Haftpflichtversicherung .. ................. 206

3. Gewisserschaden-Haftpflichtversicherung .............. 207

4. Privat-Haftpflichtversicherung . .. .......... ... ... ... 207

5. Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung . .. ... ..... .. 208

IV. Rechtsschutzversicherung . . ... ... ... ... ... ..., 209
V. Berufsgenossenschaft ........... .. ... .. ... ... ..., 210

7. Kapitel. Wesen und Begriindung des Wobnungseigentums

L. Begriffe und Begriffsinhalte. . .......................... 211
1. Wohnungseigentum — Wohnungserbbaurecht . .......... 211
2. Teileigentum — Teilerbbaurecht . ... .................. 212
3.Sondereigentum . ........ ... ...l 213

a) Gegenstand des Sondereigentums .................. 213
b) Inhalt des Sondereigentums . .. .................... 214
¢) Verinderung des Sondereigentums ................. 215
4. Gemeinschaftliches Eigentum . ...................... 216
a) Miteigentumsanteile . ........................... 216
b) Gegenstand des gem. Eigentums . .................. 217
<) Gemeinschaftsvermogen der Wohnungseigentiimer-. . . . . 218
d) Verinderung des Miteigentums . . .................. 222
5. Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ............... 223

6. Faktische Wohnungseigentiimer ..................... 224



Inbaltsverzeichnis X1

7.Sondernutzungsrechte .. .............. ... .......... 227
8. Mitsondereigentum und Nachbareigentum ............. 231
9. Dienstbarkeiten . . . ... .. ... ... ... L ..., 232
a) Nieflbrauchsrecht (§§ 1030-1088 BGB). . ............ 233
b} Grunddienstbarkeit (§§ 1018-1029BGB) ............ 236

c) Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (§§ 1090-1094
BGB) \ it ie e e 238
d) Wohnungsrecht (§ 1093BGB). . ................... 239
e) Dauerwohnrecht (§§3142WEG) ................. 240
10.Grundbuch . ...... ... ... ... ... . 241
a) Allgemeine Grundsitze des Grundbuchrechts . . . ... ... 241

b) Spezielle Grundsitze des Grundbuchrechts fiir das Woh-
nungs- und Teileigentum. . ............ ... ... ..., 243
c) Schliefen der Wohnungsgrundbiicher ............... 244
II. Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum ............ 245
1. Aufteilungsplan und Abgeschlossenheit ................ 247
2. Zweckbestimmung .. ........ ... ... . ... 250
3. Unterschiedliche Formen der Begriindung .............. 253
a) Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum . ........ 253
b) Begriindung durch Teilung des Grundstiickseigentiimers . 254
c) Gemeinschaftsordnung .. ......... ... ... .......... 255
III. Gestaltung von Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung 257
1. Teilungserklirung und Inhaltskontrolle. ... ............. 257
2. Festlegung der Miteigentumsquoten . .................. 259
3. Bestimmung der Gegenstinde des Sondereigentums . . .. . .. 259
4. Inhalt der Gemeinschaftsordnung . .................... 261
5. Anderung der Gemeinschaftsordnung . ... .............. 263
IV. Beendigung der Wohnungseigentiimergemeinschaft ......... 267
1. Unaufloslichkeit der Gemeinschaft .................... 267
2. Zerstorungdes Gebdudes ........................... 268
3. Aufhebung durch Vereinbarung ...................... 268
4. SteckengebliebenerBau............................. 269

8. Kapitel. Rechte und Pflichten der Wobnungseigentiimer

I Verfiigungsrechte .......... ... . cciiiuiuiiinnnnn... 270
1. Veriuflerung von Wohnungs- und Teileigentum ......... 271
2. Verfiigungen tiber Mit- und Sondereigentum ............ 272
IL. VeriuBerungsbeschrinkung . .......................... 273
1. Zustimmungsbefugte . . . ........ .. .. .. ... ... ... ... 274
2. Zustimmungsbediirftige Verduflerungen ............... 275
3. Zustimmung — Versagung der Zustimmung ............. 276
4. ErfahrungenausderPraxis. ..........couuunonnn. . ... 278



X1 Inbaltsverzeichnis

IT1. Gebrauch des Sondereigentums . .......................
1. GrenzendesGebrauchs . .. ... ... ... ... . L.l
2. Pflichten fiirden Gebrauch .........................

a) Instandhaltungspflicht . .. ........................

b) Pflicht zum riicksichtsvollen Gebrauch ..............

c) Pflichten Dritter zum ordnungsgemiflen Gebrauch . . ...

d) Pilicht zur Duldung ordnungsgemiflen Gebrauchs ... ..

¢) Pflicht zur Duldung von Einwirkungen wegen Instand-
haltungsmafinahmen .. ......... .. ... .. ... .....

3. Vermietung der Eigentumswohnung ..................
a) Zustimmung zur Vermietung . . . .. .................
b)yMieterschutz . .. ......... ... ... ... ... .. .. ....

¢) Mietpreis und Nebenkosten . . .....................

d) MieterhShungen .................... ... .......

€) ZeItMIEtVErtrag . . .. oottt iienereennernnnannnn.

4. Vermietung zur Nichtwohnnutzung. . ........... ... ...
5. Gebrauch des Sondereigentums durch Miteigentiimer. . . . . .
IV. Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums .. ............
1. Grenzendes Gebrauchs .. ..........................
2. Gebrauchsregelungen . ....... ... ... ... ... .. ...
a) Gebrauchsregelungen durch Vereinbarung. ...........

b) Gebrauchsregelungen durch Mehrheitsbeschluf§ . .. .. ..

c) Gebrauchsregelungen durch richterliche Entscheidung . .
3.Hausordnung............. ... o iiiiiiiia..
a) Begriindungder Hausordnung. .. ..................

b) Inhaltder Hausordnung .........................

¢) Durchfiihrung der Hausordnung ... ................

4. Vermietung von Teilen des gemeinschaftlichen Eigentums . .
V. Instandhaltung, bauliche Verinderungen und besondere Auf-
wendungen ... ... .. i e
1. Mafinahmen ordnungsgemifier Instandhaltung und Instand-
SELZUNE . o v te ittt ittt et e

2. Bauliche Verinderungen und besondere Aufwendungen . . .
3. Bauliche und wertverbessernde Mafinahmen ohne Zustim-
mung der Wohnungseigentiimer . ....................

4. Kabelfernsehen ................ ... .. ... .. ... ...,

VI Lasten- und Kostentragungspflicht der Wohnungseigentiimer
1. Verteilungsschliissel . . .............................

2. Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums. . . ............
3.KostenderVerwaltung ...............coooiunnnn...

a) Bewirtschaftungskosten. ... ... .. ... ... .. ...

b) Heiz- und Warmwasserkosten (Heizkosten) ..........

c) Sonstige Verwaltungskosten ......................

d) Nicht-Verwaltungskosten ........................



VIIL.

Inbaltsverzeichnis X111

4. Hausgeld, Filligkeiten und Geltendmachung . ........... 348
a) Begriff und Arten des Hausgeldes .................. 348
b) Haftung, Aufrechnung und Zuriickbehaltung . ... ..... 349
c) Hausgeld bei Verduflerung . .. ..................... 351
d) Geltendmachung, Filligkeit, Verzug und Verjadhrung . ... 352
5.Umlagen ........ ... .. ... .. . 355
Sanktionen und Ersatzanspriiche .. ..................... 356
1. Schadensersatzanspriiche . . .................. .. .. ... 356
a) Anspriiche der Wohnungseigentiimer untereinander . ... 357
b) Anspriiche von Dritten gegeniiber Wohnungseigentii-
MEIM & . it ettt e te st et e, 358
aa) Anspriiche wegen Fehlverhaltens des Verwalters .. .. 358
bb) Anspriiche aus unerlaubter Handlung ............ 359
2. Andere Ersatz- und Erstattungsanspriiche . .. ... ........ 360
3. Entziehung des Wohnungseigentums bei schwerer Pflicht-
verletzung . ... ... 362

9. Kapitel. Vereinbarungen und Beschliisse

L Vereinbarungen . ........... ... . 368
IL Beschlisse .. ... ... .. e, 369
1. Unwirksame Beschliisse .. ... ........................ 369

2. AnfechtbareBeschliisse ............................. 373

3. Wirksame Beschliisse .. ..............c i, 373

4. Umlaufbeschliisse. . .. ......ocovinrn .. 373

5. Rechtswirkung der Beschliisse ........................ 376

6. Rechtsfolgen ungiiltiger Beschliisse. ... ................. 377

L

II.
II1.

10. Kapitel. Versammlung der Wohnungseigentiimer

Vorbereitung der Versammlung . .. ..................... 379
1. Aufbereitung des Versammlungsstoffes ................ 379
2. Turnusder Versammlung. . ......................... 380
3. Zeitpunkt und Ort der Versammlung . . . ............... 380
4. Einberufungund Tagesordnung . ... .................. 381
5. Einberufungsfrist......................... ... ..... 383
6. Einberufung auflerordentlicher Versammlungen ......... 384
Wiederholungsversammlung und Eventualeinberufung . . . . .. 385
Durchfithrungder Versammlung ....................... 386
1. Beschlulfihigkeit zu Beginn der Versammlung .. ........ 387
2. Beschluffihigkeit wihrend der Versammlung ........... 387
3. Mingel der Beschluffihigkeit ....................... 388

B T 388



X1V Inbaltsverzeichnis
IV.Summrecht .......... ... ... . 389
1. Bewertung des Stimmrechts . .. ...................... 389
2. AusiibungdesStimmrechts ......................... 390
3. Stimmrecht bei Eigentumsiibertragung. .. .............. 392
4. RuhendesStimmreches ............................ 392
5. Stimmrechtsvollmache . ..... ... ... ... ... .. ..., 393
6. Simmrechtsausschlufl — Stimmrechtsbeschrinkung . ... ... 394
7. Stimmrecht bei Mehrhausanlagen. ................. ... 397
V. Geschiftsordnung in der Versammlung .................. 398
1. Gegenstand der Geschiftsordnung.................... 398
2. Antrige zur Geschiftsordnung ...................... 399
3. Anwesenheit Dritter .............................. 399
4. Aligemeine Fragen zur Geschiftsordnung .............. 400
VI. Abstimmung in der Versammlung ...................... 400
1.BeschluB-Texte .................................. 401
2. Abstimmungsmodus .. ............. ... L. 401
3. Feststellung des Abstimmungsergebnisses ............., 402
4. Verkiindung des Beschluflergebnisses. . ................ 403
VII. Versammlungsniederschrift ........................... 405
11. Kapitel. Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
und des gemeinschaftlichen Vermdigens
L. Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer ............. 410
1. Verwaltungsmafinahmen der Wohnungseigentiimer. . . . . . . 410
2. Maflinahmen ordnungsmifliger Verwaltung, welche die

II.
III.

Iv.

Wohnungseigentiimer unmittelbar veranlassen konnen. ... 411
3. Maflnahmen ordnungsmifliger Verwaltung an denen die

Wohnungseigentiimer durch Beteiligung an der Beschlufi-

fassung mitwirken kénnen. ........................ 412
4. Mafinahmen und Gegenstinde der Verwaltung iiber welche

die Wohnungseigentiimer nicht durch Stimmenmehrheit

entscheidenkonnen............................... 414
Verwaltung durchden Verwalter. .. .................... 415
Bestellung und Abberufung des Verwalters . . ............. 416
1. Persondes Verwalters. . ........................... 416
2. Verwalterbestellung allgemein ...................... 418
3. Verwalterbestellung und Abberufung durch Mehrheitsbe-

schlu ... . 419
Verwaltervertrag. . ................................. 423
1. Geschiftsbesorgungsvertrag . .. ..................... 425
2. Inhalt des schriftlichen Verwaltervertrages ............. 427

3. Beendigung des Vertragsverhiltnisses . . ............... 428



Inbaltsverzeichnis Xv

V. Die Stellung des Verwalters. . .................. ... ... 428
1. Legitimation des Verwalters . ....................... 429
2. Haftungdes Verwalters ...................... .. ... 430
2) Haftung gegeniiber Wohnungseigentiimern . ......... 431
b} Haftung gegeniiber Dritten (Verkehrssicherungspflicht) 434
3. Verwahtervergiitung . ........................ . .... 437
VL. Aufgabendes Verwalters ...................... ... ... 440
VIL. Allgemeine Verwaltung ............................. 442
1. Allgemeiner Biirobetrieb ..................... .. . .. 442
2. Bewirtschaftung des Objektes. . ... .................. 444
3. VerwaltungdesObjekes . .......................... 446
4. Organisatorische Mafinahmen ................. .. ... 447
VIII. Wirtschafts- und Vermbgensverwaltung .. ............... 449
1. Buchfithrung des Verwalters. . . .................... . 449
2. Verwaltung gemeinschafilicher Gelder und Riickstellungen 452
3. Wirtschaftsplan . ...................... ... ... .. 456
4.Jahresabrechnung ... .......... ... ... ... .. .. .. .. 458
a) Allgemeine Grundsitze ......................... 458
b) Gesamtabrechnung .......................... .. 460
c) Einzelabrechnung . ........ ... ... ... 0 ... 461
d) Verbrauchsbezogene Heizkostenabrechnung . . .. . .. .. 461
€) Wirksamkeit der Jahresabrechnung. ................ 462
5.Rechnungslegung . ............................... 465
6. Entlastungdes Verwalters . . ......... ... ........ .. 467
7. Auskunftspflicht des Verwalters . .................... 468
IX. Technische Verwaltung ........................... .. 471
1. Instandhaltung und bauliche Mafinahmen . ............. 471

2. Vorbereitung und Durchfiihrung von Instandhaltungsmafi-
mhmen ....... ... .. ..., 473
3. Leistungskatalog der Mafnahmen Technischer Verwaltung 474
X. Juristische Verwaltung .............................. 476
XI. Verwaltung durch den Verwaltungsbeirat . ............... 478
1. Aufgaben des Verwaltungsbeirats . . ............... ... 479
2. Haftung des Verwaltungsbeirats . . ................... 480

12. Kapitel. Gerichtliches Verfahren

I. Rechtsschutzallgemein . .. ............................ 483
I Zivilgerichtsbarkeitund ZPO .......................... 484
IIL Schiedsgericht .. . ......... ... o i, 486



XVI Inbaltsverzeichnis

V. Verfahrennach§43WEG ....... ... ... iiiiiinn 488
1. Verfahrensbeteiligte ........... ... ...t 489
2. Verfahrensantrag .. ......coviiieicnreiniiniannnn 493
a) Formund Inhaltdes Antrags ... ... ...........oo00t 493
b) Zulissigkeit eines Antrags (Rechtsschutzbediirtnis) . . . .. 494
3. Verfahrensgrundsitze ............ ..., 495
4. Hausgeldinkassoverfahren . . ... ............ ..ot 499
a) MahnverfahrennachZPO . ... ........ ... ool 500
b) Geltendmachung von Forderungen im Verfahren nach
A3 WEG. ... it et 502
¢) Vollstreckungsmainahmen wegen Hausgeld- und ande-
rerForderungen . ........ ... ..o it 503
5. Verfahren zur Feststellung der Nichtigkeit und der Anfech-
tung von Beschliissen ....... ... ... ... ool 506
a) Verfahrensgrundsitze . . ............ .. ... ool 507
b) Formelle Anfechtbarkeit . .. .............. ... ..., 509
¢) Materielle Anfechtbarkeit ................... ... 509
d) Rechtsschutzbediirfnis bei Beschlulanfechtung . .. ... .. 510
6. Stillstand des Verfahrens . .......... ... ..o it 512
7. Entscheidung des Gerichts und Beendigung des Verfahrens 514
8. Einstweilige Anordnung . ......... ... il 518
9. Rechtsmittel ......... ..ot 519
a) Sofortige Beschwerde (Beschwerdeverfahren) ......... 519
b) Sofortige weitere Beschwerde (Rechtsbeschwerdeverfah-
= 13 1 R 523
¢) Rechtsmittel gegen Zwischenverfiigungen .. ... ..... .. 526
10. Fristversaumung ... ......coeneeneraneneraranraanes 526
11. Vollstreckungsverfahren ................ooiiiinnt, 528
12. Richterablehnung ......... ... ... 0. i 530
VI. Kosten des Verfahrensnach§ 43 WEG ................... 532
1. Kostenentscheidung . ......... ... .ot 533
2.Kostenanteile . ...... ... ... . it 536
a) Gerichtskosten . . ......ooiviiiii i i 536
b) Auflergerichtliche Kosten . .......... ...t 537
3. Geschiftswert . . .. .....oiiuiiiiiiii it 539
4. Kostenfestsetzung . . .. ... cvvvn i e aacaraae s 541
5. Hoheder Gebithren .......... ... cooiaeneen e 542
Anhang
Tabelle der fertiggestellten Wohnungen. . ..............vvte 545
Tetlungserklirung ... ....... .. i il 546
Verwaltervertrag . ... ..oovvi it ii it 559

Sachregister. .. ... ..ottt 567



