Inhaltsverzeichnis
R0 4o o S e 15
Die wichtigsten Neuregelungen fiir Wohnungseigentiimerim Jahr2024 ...................... 17
1 Uberblick zum Wohnungseigentumsgesetz und zur letzten Reform (1.12.2020) ....... 23
2 Grundbegriffe des Wohnungseigentums ........... ceeeeesenns Ceeeseccesssanenns 31
2.1 Warum Wohnungseigentum? ... ...iuiuiniiniiiiietiienennenienecneenscacesennes 31
2.2  Wohnungs-und Teileigentum ...... ..ottt i 31
2.3 Gemeinschaftseigentum ..........oveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiirierenecneeecnaennnnnen 33
2.4 SONAEreigeNtUM .. ...ttt ettt ittt et eteteeeeareanaeaenenaeesecnsnsnenennns 33
2.5 Welche Auswirkung hat die Zuordnung zum Sonder- oder Gemeinschaftseigentum? ..... 45
2.6 Wieentsteht Wohnungseigentum? ...........oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieienennnnenenns 46
2.6.1 Bildung von Wohnungseigentum durch Teilungsvertrag....................... 47
2.6.2  Begriindung von Wohnungseigentum durch den Alleineigentiimer............. 48
26.3 Formund Inhalt des Teilungsvertrags und der Teilungserklarung .............. 49
264 Grundbucheintragung ..........cvvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieneeannnnns 50
3 Gebrauch und Nutzung des Sonder- und Gemeinschaftseigentums ........ Ceeeeneens 57
31 SONdereigentUM ...t iitit i ee ettt ittt e tae e aieaaaaaas 57
0 R U 111 T S 57
O B - 4. | 58
3.2 Gemeinschaftseigentum ........ooiuiiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt it 60
K U111 -1 V- 60
B (- 1.7 N 60
3.3 VerstoRe gegen die Nutzungsregelungen .........c.oivuiiiuieiiiieiieennnrnneennnnns 61
3.3.1  Unterlassungsanspriche ...........c.ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiinrnnennennns 61
3.3.2  Schadenersatzanspriiche ...........c.cccuiiiiiiiiiiiieniirieineenennennnnnns 64
3.4  Sondernutzungsrecht ..........cceuiiiiiiiiiieiiiiiiiiiiieiiiiieiiaieeaieaaaaa, 64
341  INhaltund GrenZen ..........iiuiiiiieenetneiieeieneeeerenssneseenneneenns 65
342 Begrindung .....uiiiiiiuniiiiniiiiiiiiiteiiteiaeriieeeereiaeeaaaeeaaaes 67
343 Rechtsnachfolge .......cciviuiiiiiiiiiii ittt iiiiiieeeieeeieeennes 68
344  Kostentragungsregelung ........ceuiiieiiiiiiienreeneeenieenerenneeneeennns 68
4 Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer ...... Cetecetetitteanns cecsccesens 71
4.1 Rechte der Wohnungseigentiimer..........vveiuuueeeeniieeeenunerernneeeennnneennns 71
411  Nutzungdes gemeinschaftlichen Eigentums ............ccoooiiiiiiiiiiiiiane, 71
412  OrdnungsmaRigeVerwaltung ...........oovviiiiiiiiiniiierennienennnneanns 71
4.1.3  Auskunfts-und Einsichtsrechte .........oovuiiiiiiiiiiiiiiriiieiiiennnennns 72

Bibliografische Informationen

https:

d-nb.info/1312475064 digitalisiert durch 1


https://d-nb.info/1312475064

8 | Inhaltsverzeichnis
42 Pflichten der Wohnungseigentiimer .........oouuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienneaeenanns 74
42.1 Riicksichtnahme-und Erhaltungspflicht .................coooiiiiiiiiiiiiis, 74
422  EinwirkungspflichtaufDritte .........ccoiiiiiiiiiiii it 75
423 Duldungspflicht........cooiuniiiiiiiiii i i i i 76
43 BaulicheVeranderungen ...........coviiiiiiieneeeneneernrureseeracnsnasnsnanaancns v
43.1  Wann liegt eine bauliche Veranderungvor? ............ccocvviiiiiiiiinninenn, 78
43.2  Beschlusserfordernis (»Beschlusszwang«) ...........cooviiiiieinnenenenennnn. 82
433 GrenzenderBeschlussfassung ...........ccveiiiiiiiiiiiiiiiennieninennans 83
434  Privilegierte bauliche Veranderungen ..............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiann, 85
43.5 Gestattung baulicher Veranderungen bei fehlender Beeintrachtigung/erteiltem
Einverstandnis (§ 20 AbS.3WEG) . ......c.viiiiniritieeneenennaennenaennnnns 88
436 RechtsfolgenderBaumalnahmen .........c.ccoeiiiiniiiiiiiiiinenennnenns 89
44 Grundséatze zur Neuregelung bei den Kosten und Nutzen baulicher Verdnderung
(7 8, ) 92
5 Lasten und Kosten des Wohnungseigentums ..........cccoevieiieineiecnecnenannss 99
5.1 Bewirtschaftungskosten ............cciiiiiiiiiiiiii ittt i eeaaaas 99
5.1.1  Laufende Bewirtschaftungskosten des gemeinschaftlichen Eigentums ......... 99
5.1.2 Verwaltungskosten ..........iuiuiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiiniinenencieiinienss 100
5.13  Verwaltervergltung .......ccvuiiiiiiiiiiiiiiiiieieienererneneencacnennes 101
5.2 ErhaltungsmaBnahmen ..........ooiiiiiiiiiiiii ittt ittt 103
521 Instandhaltung ........oiiniiiiiiiiiii i i e 103
522 INStANdSELZUNG ......viviriniiiiiiiiitiieiieentetaeensataenasasacsecncnes 104
5.2.3  Modernisierende ErhaltungsmaBnahmen ..............c.ooiiiiiiiiiin.. 104
5.3 DerKostenverteilungsschliissel ...........coovuiiiiieiiiiiiiiiiiiiinrnnneinnnnnns 106
53.1  Anderung des Kostenverteilungsschliissels ............c.ooeeeiiiieinineann.. 107
5.3.2  Fiir welche Art von Kosten gilt die Beschlusskompetenz zur Anderung? ......... 107
5.3.3 Istdie »Neubelastung« eines Eigentiimers mit Kosten zulassig? ................ 110
5.3.4  Ausnahme von der Beschlusskompetenz - Kosten und Folgekosten
einer baulichenVeranderung ...........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiae 110
5.3.5 Hinreichende Bestimmtheit eines Anderungsbeschlusses ..................... 111
5.3.6 Riickwirkende Anderung des Kostenverteilungsschlissels .................... 11
5.3.7 Ermessen/Transparenzgebot ..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine, 112
5.3.8  Gilt die bisherige Rechtsprechung zur Anderung des Kostenverteilungs-
schliisselsfort? ... .couiiiiiiiiiii i i i it i e 113
5.3.9 Anderung des Kostenverteilungsschliissels bei Unbilligkeit .................... 118
5.4 Die Finanzierung von Erhaltungsmafnahmen.............coooiiiiiiiiiiiiiiiiineane, 120
5.4.1 Erhaltungsriicklage .........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriiiiiiiiiaiieanes 121
5.4.2 HohederErhaltungsriicklage ............ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin 122
5.4.3 Zweckbestimmung der Erhaltungsriicklage .................ccoiiiiiiiiiiatt, 123
5.4.4  Anlage der gemeinschaftlichen Gelder aus der Erhaltungsriicklage . ............ 123

545 SoNderumlagen ........oouiuiiiiiiiiiiiiieiiiiiitieteitietetatatianteaenas 124



Inhaltsverzeichnis | 9

5.5

5.6
5.7

5.8
5.9
5.10
5.11
5.12
5.13

5.14

6.2

Das Abrechnungswesen - die drei Ziele des Gesetzgebers mit § 28 WEG................... 126
5.5.1 DerWirtschaftsplan .........cccviiuiiiiiiiiieiieieiirieiieraeenennenannnns 127
BeschlUuSSTassuNg ....cuuiniiiiiiii ittt ittt ittt it et e 131
Die JahresabreChnUNg . .....c.iniuinir ittt it ittt eieieeneenenenenannns 133
5.7.1  Wozudient die Jahresabrechnung? ...........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinant, 134
5.7.2  Abrechnungszeitraum .........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriieeieaaas 134
5.7.3  DerAnspruch auf die Jahresabrechnung ................ccciiiiiiiiinan.... 135
5.7.4 Inhaltder Jahresabrechnung............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennns 135
5.7.5  Anfechtbarkeit der Jahresabrechnung nur bei Auswirkung

aufdie Abrechnungsspitze ..........ccoviiiriiiiiiiiiiiiiiriiiiiienaaennns 136
5.7.6  Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten ............ccoviiiiiinniinnnnnn. 139
Bescheinigung liber haushaltsnahe Dienstleistungen .............cooviiiiiiiniiannn, 141
Aufrechnung/Zuriickbehaltungsrecht ...........coviiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiinnnes 144
Die EntlastungdesVerwalters ..........ccouiiiiniiiiiiiiniiiiiiiiiiieiieneeaenenes 145
Die Entlastung des Verwaltungsbeirats ............ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennan, 146
Begrenztes Vorrecht fiir Wohngeldforderungen in der Zwangsversteigerung.............. 146
Vermogensbericht ... ..oovuiii i i i i i i it ittt 147
5.13.1 Stand der Riicklagen, insbesondere der Erhaltungsriicklage ................... 148
5.13.2 Aufstellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermégens ...................... 149
Wer haftet bei einem Eigentiimerwechsel? ...........oviiiiiiiiiiiiieiiieiennennenns 150
5.14.1 Falligkeitstheorie .........cuiiiuiieiiiiiereiiieieeeierenerenesenerennnenes 150
5.14.2 Keine zeitanteilige Berechnung ..........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiniineaeennns 151
5.143 ADrechnungsspitze .........ccvuieiuuneerenneeeinnneeeenneeeennnneennnnnes 152
5.14.4 Zusammenfassung .........cuuiiiiuniiriiiiireirnneerennaetennieeeriieaes 154
Die Wohnungseigentiimerversammlung ....... cecessans Ceeeseccesstetenssscenanse 155
Einberufung der Eigentlimerversammlung.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiereenninenennns 156
6.1.1  Wann muss eine Eigentiimerversammlung einberufen werden? ............... 156
6.1.2  Werberuftdie Versammlungein? ...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnennnnns 158
6.1.3 Wermusseingeladenwerden? ..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeninnennnn. 161
6.14 FormderEinberufung .........ccoiiiiiiiiiiiii e 165
6.1.5  Fristbeider Einberufung.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 166
6.1.6 InhaltderEinladung.........ccouiiiiiiniirininereneiienninerennanennnnnn 168
6.1.7  Einberufungsmangel/Kausalitdt ............coiiiiiiiiiiiiineniiiinnennnnnn. 181
6.1.8  Die auRerordentliche Eigentimerversammlung ..............ccviivuniennn... 182
Das StimmrechtinderVersammlung ..........ccoooiiiiiiiieinannn., ‘evessseatrnseane 183
6.2.1  Weristinhaberdes Stimmrechts?............ccooiviiiiiiiiiiiiiiiiinennn... 183
6.2.2  Wenn eine Wohnung mehreren Eigentiimerngehort ................coooouaet. 185
6.2.3  Welche Stimmrechtsprinzipien gibtes?.........ccoviuiiiiiiiiiieiiiiinneinnes 185
624  Stimmenthaltung ...........coiiiiiiiiiiiii ittt i 188
6.2.5  Stimmrechtsmissbrauch und Majorisierung............cooiiiiiiiiiiea.... 189

6.2.6  Stimmrechtsausschliisse und -beschrankungen .............c.ccovvvnieinnnn... 191



10

| Inhaltsverzeichnis

6.3

6.4
6.5
6.6

6.7

6.8

6.9

7.2

6.2.7  Wasbedeutet »Ruhen des Stimmrechts«? ... 196
Regelungen zur Vertretung in der Eigentiimerversammlung .................ooooeeee 196
6.3.1  Wann gelten Vertretungsbeschrankungen? .............coiiiiiiiiiinienenne. 198
6.3.2  Wer benétigt eine Vollmacht und wie muss sieaussehen? ..................... 199
Virtuelle Teilnahme an Versammlungen ..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininenenn. 204
Teilnahme DritteranderVersammlung ..........oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennenenanns 205
Ablauf der Eigentiimerversammlung ........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 211
6.6.1 LeitungderVersammlung .........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaenes 211
6.6.2 Versammlungsbeginn ..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 212
6.6.3 DerUmgang mitder Tagesordnung ............coeieiiiininiunnieienenenennn. 213
6.6.4  Geschaftsordnungsbeschluss zum Ablauf der Versammlung ................... 221
6.6.5 Antrags-undRederecht............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin 221
6.6.6 SchlussderVersammlung.........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenenens 223
Nach der Versammlung - das Protokoll ..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininennnnens 224
6.7.1 InhaltdesProtokolls ..........ccciiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it 224
6.72 FormdesProtokolls ...........ccciiiiiiniiiiiiiiiiiiii e 226
L3 0 S T 228
6.74 Einsichtsrecht ........ .ottt 228
6.7.5 FehlerhaftesProtokoll ............coiiiniiiiiiiiiii it 229
Die Beschlusssammlung ........ooinininiiiiiiiiiii ittt i 237
6.8.1  Was mussinderBeschlusssammlungstehen? ....................coouiuieee. 239
6.8.2  Inwelcher Form muss eingetragenwerden? ............ccoeiiuiiiiiininennn. 245
6.8.3  Wann musseingetragenwerden? ...........oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 246
6.84 Werfiihrtdie Beschlusssammlung? ...........ciiiiiiiiiiiiiiniinnnrnennnnss 246
6.8.5 Werdarfdie Beschlusssammlungeinsehen? ..............cooviviiiiiiiinnne, 247
6.8.6  FehlerinderBeschlusssammlung ..........ccoiiuiiiiiiiiiiiiiiniieiiniane. 248
DerBeschlUuss . ...ouvviiiiiiit i i i i i i i i i i 254
6.9.1  Der Unterschied zwischen Vereinbarungund Beschluss ....................... 255
6.9.2  Wann hat die Gemeinschaft Beschlusskompetenz? ...................cooeeae 256
6.9.3 Wassind Offnungsklauseln? ............ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 257
6.9.4 Welche Beschlussartengibtes? ..........c.ocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn., 261
6.9.5  Wie miissen Beschliisse formuliert werden, damit sie giiltigsind? .............. 283
6.9.6  Eintragung in das Grundbuch/Bindungswirkung von Beschliissen ............. 287
6.9.7  Vollzug von Beschliissen und einstweiliger Rechtsschutz ...................... 290
Rechtsfahigkeit, Haftungund Insolvenz ..................... cessecscessecessennes 293
Rechtsfahigkeit .......coiiuiiiiiiiiiii i i i i i i e s 293
7.1.1  Bedeutung der Rechtsfahigkeit ...........c.coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 293
7.1.2  Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimergemeinschaft ................. 294
7.13  DasGemeinschaftsvermogen ........c.covuvuniiiiniiiiiiiiiiiiiiirieniennenes 298
HaftUNg o e i it e e it e e 300



Inhaltsverzeichnis | 11

7.3

8.2

83

8.4

8.5

7.2.2  Haftung der einzelnen Wohnungseigentiimer .................cooiiiiiinn.... 301
7.2.3  Haftung bei Eigentiimerwechsel .............ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiil, 302
7.2.4  Haftung fiir Hausgeldriickstande ...........ccooiiiiiiiiiiiiiniiiiiiiiiinan, 303
L0 -1 12 ceeeaneenn 305
Verwalter und Verwaltungsbeirat .........cccviiiiiiiiiiiiinnnaaa... cecene eee. 307
Wer kann zum Verwalter bestelltwerden? ............cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieninnn,. 307
8.1.1  Muss ein Verwalter (iber eine Zulassung verfiigen? ...........cciiiiiiiiiiinen 307
8.1.2  Mussein Verwalter zertifiziertsein? ..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia., 307
Wie wird der Verwalterbestellt? ...........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin 309
821 Erstbestellung .....c.cooiiiiniiiiiii i i it i 310
8.22 BestellungdurchBeschluss ..........coouiuiiiiiiiiiiiiiieieieiiniinennnns 310
8.2.3 Welches Stimmrechtsprinzip gilt? .......cooviiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiii i, 311
8.24  Einholungvon Konkurrenzangeboten ..........c.coiiviiiiiiiiiiieiiiinennins 312
8.2.5 InhaltdesBestellungsbeschlusses .............cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiinaa, 313
8.2.6  Nachweis der Verwaltereigenschaft ............covviiiiiiiiiiiiiiiiin... 313
Verwaltervertrag ......ovvuvniiiiiiiii ittt ittt ittt a e 314
83.1 Rechtsnatur ..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieiiieeneneneneanennns 314
83.2  Stillschweigender Abschluss .........ocoiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiiiieninanns 314
8.3.3 AbschlussdurchBeirat .........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenninans 314
834  Laufzeit .....iniii e i i e 315
835 Inhalt ...veiniiiii i i e e ittt 315
8.3.6  Zulassigkeit von Klauseln zu Erhaltungsmanahmen/neue gesetzliche
BefugnissedesVerwalters ...........cocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 317
837  VergUtUNng ..ouoiiiiiii ittt ittt ittt aaaaaas 317
83.8 KeinVertragzulastenDritter..........cocoiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 317
Abberufung des Verwalters und Kiindigung des Verwaltervertrags ..................... 318
84.1  Fristlose Abberufung/Kiindigung weiterhinméglich ........................0 318
8.4.2  Einzelne Griinde zur vorzeitigen Abberufung/Kiindigung des Verwaltervertrags . 319
84.3  Mehrheitsbeschluss, gerichtliche Durchsetzung, Anfechtung .................. 320
Aufgaben und BefugnissedesVerwalters ...........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneiinenns 321
85.1 Innenverhaltnis ........ooviiiiiiiiiiiiiiii i i 323
852 DerGrundsatz:§27TWEG ......covviuiiiiniiiiiiiiiiienieieieneenenenennnnns 324
8.5.3  Anspruch auf ordnungsmaBigeVerwaltung ............cooiiviiiiiiiiiiian., 325
854 NotmaBnahmen ..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieniennennenns 328
8.5.5  Durchfiihrung von Eigentiimerversammlungen ............coceiiiiiiiiniian, 330
8.5.6  Anforderungvon LastenundKosten ..........coceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine, 330
8.5.7  Vollzug von Beschliissen trotz Anfechtungsklage .............coovvviinna, 331
8.5.8  FiihrenderBeschlusssammlung ..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienennan, 331
8.5.9  Pflicht zur jahrlichen Aufstellung des Wirtschaftsplans .................ooouee 331

8.5.10 Einsichtsrechte der Wohnungseigentiimer..............coiiiiiiiiiiiina.., 332



12

| Inhaltsverzeichnis

8.6

8.7

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5
9.6

9.7

10
10.1

10.2

103
104

8.5.11 HerausgabederUnterlagen ...........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenns 333
HaftungdesVerwalters ..........covuiiiiiiiiiiiiiiiiriieieieerarnrenransencnnnnns 333
8.6.1  Schadenersatzanspriiche der Gemeinschaft .................cooiiiiiiiil, 333
8.6.2  Haftungsbeschrankungen ...........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinienenn, 336
8.6.3  Verkehrssicherungspflicht ....... ..ottt 336
Verwaltungsbeirat . . .....vvnieniniiiii ittt ittt i ittt e 338
8.7.1 BestellungdurchBlockwahl ...........c.coiiiuiiiiiinii ittt ieiienenaens 338
8.7.2 Bestellungsdauer .........coouiiiiiiiiiiiiiiii i it 338
8.7.3  ZusammensetzungdesBeirats ...........ciiiiiiiiiiiiiiiiii i 339
8.7.4  Wer kann Verwaltungsbeiratwerden? ............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn.. 339
8.7.5 AufgabenundBefugnisse ..........cciiviiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 340
8.7.6 HaftungdesBeirats ..........ccovviiiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienees 342
Die vermietete Eigentumswohnung .........ccciivieirenrecccenssccsnessscsnnnnes 343
Gestaltung des Mietvertrags . .......ovviiiiiiiiiiiiiii ittt ittt 344
Jahresabrechnung tiber Wohngeld und Betriebskosten ...................ccooiinat.. 347
Behebungvon Mangeln ... .. ..ottt i e 353
Modernisierung des Gemeinschaftseigentums ............cocoiiiiiiiiiiiiiiiiii 354
Anspruch des Mieters auf Zustimmung zu baulichen Veranderungen ................... 355
Anspruch der Wohnungseigentiimergemeinschaft auf Unterlassung bzw. Kiindigung

des Mietverhaltnisses . ......ouvu it i i i i e 357

VerauBerung von Wohnung und Nebenraumen/Garage an verschiedene Eigentiimer .... 358

Das wohnungseigentumsrechtliche Verfahren vor Gericht ...............ccccae..... 361
Das Wichtigste im Uberblick .. ........oeeuuuiieeeeietiiiiiiieeiiiiiieereeeennnnnn. 361
10.1.1  ZustandigKeit .. .ovvnintiiii it i i e ittt 361
10.1.2 WasfiralleKlagengilt.........coooinininiiiiiiiiiii i, 362
10.1.3 Das gilt fiir Beschlussklagen (§44WEG) .........cocovvriiniiiiiiiiiiiiiininnes 363
B0 S N )4 - - 363
10.1.5 Versaumnis- und Anerkenntnisurteile, Erledigung des Rechtstreits,

KlagerGicknahme ......ocoininiiieii ittt i i 363
10.1.6 Anwaltspflicht ..o i i i ittt ittt 364
10.1.7 Kostenentscheidung ...........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinniaenenes 364
Anfechtungsklage (§44 Abs. 1SatZ1WEG) .....ocviiiiiiiiiiiiiiineriinienienennnnns 366
BT R (T T~ o - 1 366
10.2.2 Beklagtenpartei.......oviiiiniiiiiiiiiiiii i e i 366
10.2.3 Fristen der Anfechtungsklage...........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn, 367
10.2.4 Anfechtungsriinde ...........couiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeans 368
10.2.5 Rechtsschutzbedirfnis ...........cooiiiiiiiiiiiiiiiiii i n
10.2.6 Keine aufschiebende Wirkung der Anfechtungsklage ......................... 372
Beschlussersetzungsklage ..........cooiiiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiieiri it 372

Klage auf Feststellung der Nichtigkeit eines Beschlusses (§ 44 Abs. 1 Satz 1, 2. Alt. WEG) .. 374



Inhaltsverzeichnis | 13

10.5 Beseitigungsklage bei baulichen Veranderungen ............cooiiiiiiiiiieniinnnnnn. 374
10.6 Abwehr von Beeintrachtigungen durch Unterlassungsklage .................cooveaa.n. 376
10.7 Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen.............cccciiiiiiiiiieneninnnn.. 377
10.8 BestellungeinesVerwalters ........ ..ottt ittt iaaaa, 378
10.9 Anspruch auf Aufnahme von Tagesordnungspunkten ...........ccoooiiviiiienniennn.. 379
10.10 Die KostenlastdesVerwalters ............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieineierenennennns 380
10.11 Verspatete Erstellung des Protokolls der Eigentimerversammlung ...............c..... 381
B0 ] (1 =T 381
10.13 Berufung/ReVISION .. .....euniiuniiniiinn it itiieeeeeeeneeesetaeeneseeesnnerannnns 382
10.14 Exkurs: WiedereinsetzungindenvorigenStand ............cciiiiiiiiiiiiiiiiiienn... 383
10.15 Einstweiliger Rechtsschutz ...........ooiiiiiiiiiiiiiiiii i 384
10.16 Entziehung des Wohnungseigentums .........ooiiiiiiiiinineneienennenenenenennnnns 384
10.16.1 Entziehung bei Wohnungseigentum im Bruchteilseigentum ................... 385
10.16.2 Entziehung des Wohnungseigentums wegen fehlender oder unpiinktlicher
- 111U 385
10.16.3 Ablauf bei der Entziehung des Wohnungseigentums .......................... 386
10.17 Protokollberichtigung .........iiiiniiriiiiii ittt iiieiiiiiaeeeeiaeannnn, 387
11 Checkliste fiir den Erwerb einer Eigentumswohnung .........cooveieeeeecececnnnes 389
11.1 Fragen zur Kurzbeurteilung einer Eigentumswohnung/Teileigentumseinheit . ........... 389
11.2 Besichtigung der Eigentumswohnung ..........coviiiiiiiiiiiiiii it iiiiiiieeennens 393
113 Fragen an den Verkdufer/Hausverwalter vor Erwerb der Eigentumswohnung ............ 402
11.4 Unterlagen, die vor Erwerb der Eigentumswohnung in Abschrift vorliegen miissen......... 404
11.5 Kaufvertrag der Eigentumswohnung ...........cciiiiiiiiiireiiiieriiiieennnaeennns 405
12 Steuern bei Wohnungs- und Teileigentum ....... Ceeeeetetettectessesensactnnnase .. 407
12.1 Die selbstgenutzte Eigentumswohnung/Eigenheimzulagengesetz...................... 407
12.2 Die selbstgenutzte Eigentumswohnung als Baudenkmal und in Sanierungsgebieten ..... 407
12.2.1 Voraussetzungen des Sonderausgabenabzugs bei selbstgenutzten
Baudenkmalern...........oiiiniiiiiiiiiiiii it i i e 407
12.2.2 Die selbstgenutzte Eigentumswohnung im Sanierungsgebiet .................. 408
1223 KfW-Programm Wohnungseigentum fiir Familien (WEF; vormals Baukindergeld) 409
12.2.4 Haushaltsnahe Beschaftigungen und haushaltsnahe Dienstleistungen ......... 412
12.2.5 SteuerermaRigung fiir energetische MaBnahmen an der selbstgenutzten
Eigentumswohnung (§ 35CESEG) ....iuiiniiiiiieiiieeiirienennennennenns 434
12.3 Die vermietete Eigentumswohnung/Teileigentumseinheit................ccooevvuunn.. 438
12.3.1  Uberschuss Einkiinfte/Zufluss-AbflusS-PriNZip ........uuueuuunnnneeenennnnnns 438
12.3.2 Erfassung der Wohngeldzahlungen unter Beriicksichtigung des Zufluss-Abfluss-
e 4T L 439
1233 Einnahmenverschieben ........ ... 439
12.3.4 Ausgabenverschieben ...........c.oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it 439

12.3.5 Ausnahmen vom Zufluss-Abfluss-Prinzip ............coiviiiiiiiieininnnnn.n. 440



14 | Inhaltsverzeichnis

12.3.6 Einnahmen aus Vermietungund Verpachtung...........c.cooviiiiiiiinnnne 440
12.3.7 WerbungskosSten .......c.viuiiiiuninnininiiuiiniinseieniiuieeneneennenennss 445
12.3.8 AbsetzungfiirAbnutzung ..ottt 454
12.3.9 Ermittlung der Gesamtanschaffungskosten/Gesamtherstellungskosten ........ 457
12.3.10 AfA-Tabellen .....ovninii i i e i i et e 458
12.3.11 Abschreibung von einzelnen beweglichen Wirtschaftsgiitern .................. 464
12.3.12 Abgrenzung Anschaffungskosten, Herstellungskosten,
Erhaltungsaufwendungen, anschaffungsnahe Aufwendungen ................. 466
12.3.13 Vermietung der Eigentumswohnung bzw. der Teileigentumseinheit an nahe
A== T T - 474
12.3.14 Einkunftserzielungsabsicht .........cc.cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenns 475
12.3.15 Verbilligte Uberlassung .........ovveeieiniiiiieeeeitnniineaeeeeennnnnaaenns 4717
12.3.16 Vermietungvon Ferienwohnungen ..........c.ciiiiiieiiiiiiennrneienenncnss 477
12.3.17 Langereleerstandszeiten ............ciiiiiiiiiiiiiiiii i 478
12.4 VeraduRerung der Eigentumswohnung bzw. Teileigentumseinheit im Privatvermogen .... 479
12.4.1 Spekulationsgeschaft............oiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 480
1242 Gewerblicher Grundstiickshandel .................oooiiiiiiiiiiiiniat, 481
12,5 UMSatzZsteUer ..ottt i i ittt ittt ettt aaaas 484
12.5.1 Leistungen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ...................... 485
12.5.2 Optionsmoglichkeit: Vorsteuerabzug ............ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 485
13 VersiCherungen ... ...ucvieieeecieeeeessesececscsssossesssnssssosssscscsosasssnns 487
13.1 FeUerversiCherUNE .........ceiuieiinineninneiusenenenensusesrsensncussoneenonenens 487
13.2 Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtversicherung ..............coooviiiiiiiiiiiinan, 488
13.3 Weitere Versicherungen der Wohnungseigentiimergemeinschaft....................... 489
13.4 SonstigeVersicherungen ............coouiiiiiiiiiiiiiiiiieienieiinieneerensenennes 490
13.5 Abschluss und Kiindigung von Versicherungsvertragen ............cocoiiveiiiiienenes 491
AbKUrzungsverzeiChnis ..........iuiiiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieterensneanenens 493
Literaturverzeichnis .........iiiiiii ittt it ittt it i e 497
Die Autorinnen Und AUOreN ... ..ottt ittt ittt ittt ittt ittt 499

Stichwortverzeichnis ..ottt ittt ittt iiiaeeeneetannseeansssnnssnnnsns 501



