Inhaltsverzeichnis
VOO 15
Teil A:DieBeteiligten . ...ttt i i i i ittt e i e 17
1 Die Wohnungseigentiimergemeinschaft.......... ..ottt i, 19
1.1  Die Rechtsstellung der Wohnungseigentiimergemeinschaft ........................... 19
1.2 Die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimergemeinschaft ...................... 20
1.3 Grenzender Rechtsfahigkeit . ... .. ... e 24
1.4 Auslibungsbefugnis der Gemeinschaft fiir Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer
(§9aADS. 2WEG) .. vttt ettt e e e e 26
1.5 Die Haftung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer .........................o... 30
2 Die Wohnungseigentlimer .. ... iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie i ennnnnnns 31
2.1 DieRechte der Wohnungseigentiimer ........... ..o i 32
2.2 Die Pflichten der Wohnungseigentlimer ...........oiuiiiiiiiiiiiieieenne. 33
2.3 Die Haftung der Wohnungseigentlimer ...........o.iiuiiiiiiiiiiiieieeane. 35
3 Die Wohnungseigentiimerversammlung ...........coiiiiiiiiiiiiiieennnnnnnnnns 39
3.1 DieEinberufungsberechtigten ... ... ... 39
3.2 Turnusder Wohnungseigentimerversammlung ..........o.viueitiieninneenennenn.. 42
3.3 Ortder Wohnungseigentlimerversammlung ..........ouueniiteeineeeeneenennennn. 42
3.4 Dievirtuelle Wohnungseigentlimerversammlung ...........ooiiiiiiiiiiiiiinenn.. 43
3.5  Zeitpunkt der Wohnungseigentlimerversammlung ............coiiiiiiiiiininenn. 45
3.6 Einberufungsfristund -form ... ... 45
3.7 DieTeilnahmeberechtigten. ... ... i 46
3.8 DI TagESOrANUNE . ettt ettt et et e e e et et et e e e e 48
3.8.1  Formulierung der Tagesordnungspunkte ............ccoieiiiiiinninnennnnn.. 48
3.8.2  Nachtrégliche Erganzungder Einladung ..., 50
3.8.3  Bestimmung einzelner Tagesordnungspunkte durch Wohnungseigentiimer.. ... 50
3.9  Einlasskontrolle und ErSffnuNng . ....cooiein it 52
3.10 Geschéaftsordnungsfragen .. ......o.oiin i 53
3.11 Der/DieVOrsitZENAE ...ttt e e s 53
3.12 Beschlussfahigkeit der Wohnungseigentiimerversammlung ...................oooo.t. 53
313 Das StimmMrecht .. ... 55
3.13.1  Kopf-, Objekt-und Wertprinzip .........oouieiiiii i, 55
3.13.2 Das Stimmrecht des werdenden Eigentlimers ......... ..., 57
3.13.3 Das Stimmrecht bei nachtraglicher Unterteilung von Wohnungen .............. 57
3.14 Das Stimmrecht bei Mehrhausanlagen ........ ... 59



8 | Inhaltsverzeichnis
3.15 Der Stimmrechtsausschluss ... ..ot e 59
3.16 Die Vertretung beider Stimmabgabe ........... i 61
3.17 Beschrankung der Vertretungsbefugnis........ ... 63
3.18 Berater und Beistande .. .....uinii e 64
3.19 Majorisierung durch den Mehrheitseigentiimer............ .. o .. 65
3.20 Die BeSChlUSSIassSUNG . ...ttt e e e 66
3.21 Die Niederschrift liber die Wohnungseigentiimerversammlung ........................ 68
4 DerVerwalter ... ..ottt i i i i i i i e e e 71
4.1 DasVerwalteramt . ... ... e 71
4.2 Die Bestellung des Verwalters durch Beschluss .......... ... ..o, 73
4.3  Die Bestellung des Verwalters in der Teilungserklarung ........... ..o, 76
4.4  DieDauerderBestellung .. ...c.uuuuinein i e e 7
4.5 Diewiederholte Bestellung . ... ..ot e e 78
4.6  Die Trennungvon Bestellung und Verwaltervertrag ............ocoiiiiiiiii it 80
4.7 DieFormdes\Verwaltervertrags .. ......ouuiein i e 81
4.8  Parteien und Inhalt des Verwaltervertrags ....... ... 82
4.9  Der Abschluss des Verwaltervertrags .........o.ueueiiinii it 83
4.10 Die Beendigung desVerwalteramtes ............oiiiiiiiiiiii i 84
4.11 Rechte und Pflichten bei Ende des Verwalteramtes .............coooiiiiiiiiiiin.. 85
4.11.1 Rechnungslegungspflicht ...... ... . i 85
4.11.2  Herausgabepflicht ..... ... i 86
5 DerVerwaltungsbeirat ....... ..o 89
5.1 DieBestellung des Verwaltungsbeirats .......... ..o 89
5.2  Die Zusammensetzung des Verwaltungsbeirats .......... ... 89
5.3  Aufgaben und Befugnisse des Verwaltungsbeirats ............ ...l 91
5.4  Verglitung und Versicherungdes Beirats ........ ..ottt 93
Teil B: Die wohnungseigentumsrechtliche Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums ... 95
6 Grundlagen des Wohnungseigentums .........c.cceeeiiiiiiiiiiiniinnnneeeennenns 97
6.1 DieTeilungserklarung .. ...t e 97
6.2  Die Gemeinschaftsordnung ..........o.oiiui i e 98
6.3 DieMiteigentumsanteile ........ ..ot e 99
6.4 Die Anderung der Teilungserklarung ............iieiiiiieeiii i ennn, 100
Aufgaben und Befugnisse desVerwalters ..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn, 103
7.1  Geschaftsflihrungsbefugnis gegeniliber der Wohnungseigentiimergemeinschaft ......... 103
7.1.1  Die Durchfiihrung von Beschllissen ...........c..oiiiiiiiiiiiiiniieninen.. 103

7.1.2  Die Durchfiihrung und Einhaltung der Hausordnung . .................coon.. 105



Inhaltsverzeichnis | 9

7.2
7.3

7.4
7.5
7.6
1.7
7.8
7.9

8.1
8.2
8.3
8.4

9.1
9.2
9.3

10

10.1
10.2
10.3
10.4

7.1.3  Die Verpflichtung zur Instandhaltung und Instandsetzung

des Gemeinschaftseigentums ....... ..o 105
7.1.4  Das Recht zur Notgeschaftsflihrung ... 107
7.1.5  Die Befugnis zur Finanzverwaltung .............coiiiiiiiiiiiiiiii ... 107
7.1.6  DieVerwaltung gemeinschaftlicherGelder........... ... ..., 109
7.1.7  Die Information der Wohnungseigentiimer liber gerichtliche Verfahren ......... 110
7.1.8  Die Entgegennahme von Willenserklarungen und Zustellungen ................ 110
7.1.9  MaRnahmen zur Fristwahrung oder Abwendung sonstiger Rechtsnachteile ..... 110
7.1.10 Die Geltendmachung von Anspriichen aufgrund von Beschliissen .............. 111
Einschréankungen der Befugnisse desVerwalters ..., 111
Aufgaben und Befugnisse aufgrund von Teilungserkldrung und Verwaltervertrag ........ 112
7.3.1  Zustimmung des Verwalters zu baulichen Veranderungen ..................... 112
7.3.2  Zustimmung des Verwalters zur Verduflerung des Sondereigentums ........... 113
7.3.3  Zustimmung des Verwalters zur Vermietung oder zur Gewerbeausiibung ....... 114
Flihrung der Beschlusssammlung . ......c.ouuieininii e 114
Auskunftspflichten . ... ... 115
Einsichtsrecht der Eigentlimer in die Verwaltungsunterlagen .......................... 116
Aufbewahrung von Verwaltungsunterlagen ...... ...t 118
Die Entlastung desVerwalters ....... ... 118
Schadensersatzanspriiche gegenden Verwalter ...t 119
Gemeinschaftseigentum, Sondereigentum, Sondernutzungsrechte ................. 121
Grundsétze des Gemeinschaftseigentums ... ... ... i 121
Grundsatze des Sondereigentums ... ..ottt s 122
Konkretisierung des Sondereigentums durch Teilungserklarung und Teilungsplan ... .... 124
SondernutzuNGSreChte .. ...t s 126
8.4.1  Entstehungund Fortgeltung von Sondernutzungsrechten ..................... 127
8.4.2  Umfangvon Sondernutzungsrechten ........... ..., 130
8.4.3  Instandhaltung und VerduRerung der Sondernutzungsflachen................. 131

Zweckbestimmung und Gebrauchsregelungen fiir Gemeinschafts-

und SoNdereigentum ...ttt i i i e i s 133
Zweckbestimmung und Gebrauchsregelung fiir Sondereigentum ...................... 133
Zweckbestimmung und Gebrauchsregelung fiir gemeinschaftliches Eigentum........... 136
Die HauSOrdNUNE . ..ottt et e et 138
Beschliisse und Vereinbarungen ..........c.coiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeerrnnnnnnnns 141
DiE VErEINDAIUNG . . ettt e 142
Die Anderung von Vereinbarungen . ... .......ueuueunneennete e eieeiieennennn, 143
Der Anspruch auf Anderung einer Vereinbarung ...........cooviiiiiiiiiniinennnann.. 145

Der Mehrheitsbeschluss . ... e s 147



10 | Inhaltsverzeichnis

10.5 Abgrenzung von Vereinbarungund Beschluss ...........c.oviiiiiiiiiiniiiinnnnn.. 148
10.6 Beschliisse - anfechtbarodernichtig? ........ ... 149
10.6.1 Gesetzes- bzw. vereinbarungsdndernde Beschliisse .......................... 151
10.6.2 Vereinbarungs- bzw. gesetzeswidrige Mehrheitsbeschliisse.................... 151
10.6.3 Dervereinbarungsersetzende Mehrheitsbeschluss ........................... 152
10.6.4 Weitere nichtige Beschllisse ... 153
10.7  ZweitbesChllsSe . ... ..ot 153
10.7.1 Inhaltsgleiche Zweitbeschllisse ........ooviiiiiii e 154
10.7.2 Dererganzende Zweitbeschluss ........ ... 154
10.7.3 Derabdndernde Zweitbeschluss ... ... ..o 155
10.8 DerUmlaufbeschluss . ... ..o e 156
10.8.1 Die Initiative zum Umlaufbeschluss ........ ... ... 156
10.8.2 DieTextform . ...t 156
10.8.3 Die Zustimmung aller Wohnungseigentlimer.............cociiiiiiiiiiin... 157
10.8.4 Die Zustimmungserklarung ....... ...t 157
10.8.5 Zustandekommen eines Umlaufbeschlusses ... ...t 158
10.8.6 Grenzen des Umlaufbeschlusses...... ... ..o 159

11  Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung des Gemeinschaftseigentums ... 161

11.1 Aufgaben der Wohnungseigentiimergemeinschaft und des Verwalters .................. 161
11.2 Notwendige MaBhahmen am gemeinschaftlichen Eigentum .................. ... ... 164
11.3 Finanzierung der Instandhaltungs- und InstandsetzungsmafRnahmen .................. 166

11.3.1 DieFinanzierung durch eine Sonderumlage.............ccooiiiiiiiiian... 167

11.3.2 Die Finanzierung aus der Erhaltungsriicklage ..............ccooviiiiiiiine.. 167

11.3.3 Die Finanzierung durch die Kreditaufnahme der Gemeinschaft ................ 168
11.4 Erstmalige ordnungsgemaRe Herstellung des gemeinschaftlichen Eigentums ........... 169
11.5 Modernisierende Instandsetzung ........ ...t 170
11.6 Die Haftung der GAWE fiir die Beschéddigung des Sondereigentums..................... 172
11.7 Kostenverteilung nach Teilungserklarungund Gesetz ................cooiiiiiiin... 175
11.8 Abweichende Kostenverteilung durch Mehrheitsbeschluss ............................ 176
11,9 MOAEINISIEIUNG .ottt ettt e ettt et et e e et e e et 177
12 Bauliche Veranderungen des Gemeinschaftseigentums ...............cooiiinne, 181
12.1 Zulassigkeit baulicher Verdnderungen des Gemeinschaftseigentums ................... 181
12.2 Der Begriff der baulichen Veranderung ....... ..o 182
12.3 Privilegierte bauliche Veranderungen .......... ... .. i i 185
12.4 Mallnahmen mit Zustimmung aller beeintrachtigter Eigentlimer ....................... 186
12.5 Fallgruppen nachteiliger baulicher Veranderungen ...t 188

12.5.1 Nachteilige Verdnderung des dufleren Erscheinungsbildes der Gesamtanlage ... 188

12.5.2 Gefdhrdung der Statik und der Sicherheit des Gebdudes ...................... 189

12.5.3 Die Moglichkeit der intensiveren Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums ... 189



Inhaltsverzeichnis | 11

12.5.4 Verursachung lastiger Immissionen ...........oouuiiiiiiiiiiiieaennen. 190
12.5.5 Gednderte Nutzung durch Baumallnahme ..., 191
12.6 Die Formder ZUStIMmMUNE .. ..ottt e 191
12.7 Nicht privilegierte Baumalinahmen ........ ... i 192
12.8 Die Kostenverteilung bei baulichen Veranderungen ........... ...t 194
12.9 Kostenbeteiligungvon Nachzlglern ... 194
12.10 Gesetzliche Offnungsklausel fiir abweichende Kostenregelungen ...................... 195
12.11 Der Beseitigungsanspruch .. ...t e 195
13  Die Finanzen der Wohnungseigentiimergemeinschaft ............................. 199
13.1 DerWirtschaftsplan . ... e 199
13.1.1 AufgabenundlInhalt..... ... .. 199
13.1.2  Zeitpunkt der Erstellung und Giiltigkeitsdauer ............ ...t 201
13.1.3  Der Kontenplan ...t e e 203
13.1.4 DieUmlageschlissel .......c.oniiuiniii e 208
13.1.5 DieErhaltungsrlicklage ..........ooiniiii e 211
13.1.6  Der Beschluss UberdieVorschiisse ..........coouiiiiiiiiiiii i 213
13.2 DieJahresabrechnung ...... ..o e 215
13.2.1 Die Frist zur Erstellung der Abrechnung . ...t 216
13.2.2  Verzug mit der Erstellung der Jahresabrechnung ............. ...t 217
13.2.3  Form und Bestandteile der Jahresabrechnung ............. ... ...t 218
13.2.4 Die Einnahmen-Ausgaben-Rechnung ..., 219
13.2.5 Darstellung der Gesamt- und Einzelabrechnungen............................ 221
13.2.6  Umlageschliissel in der Jahresabrechnung ............ ... .. oot 222
13.2.7 Die Entwicklung der Erhaltungsriicklage .............cooiiiiiiiiiiii.. 224
13.2.8 Die Entwicklung der Bankkonten ...........ccouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 226
13.2.9 DerVermdgensbericht und Saldenliste ...t 227
13.2.10 Der Beschluss iiber die Nachschiisse und die Anpassung der Vorauszahlungen .. 229
13.2.11 Schuldner der Hausgeldforderungen ....... ..o 232
13.2.12 Eigentlimerwechsel ....... ... 232
14  Versicherungen fiir das gemeinschaftliche Eigentum ............... ...t 235
15 Die Entziehung des Wohnungseigentums ...........c.cciiiiiiiiiiiiiiiiiinnenennn. 239
15.1 PflichtverstofRe als Grund fiir die Entziehung des Wohnungseigentums ................. 239
15.2 Formalien der Entziehung des Wohnungseigentums .............cooiiiiiiennenn... 240
Teil C: Technisch-organisatorische Liegenschaftsverwaltung .....................oiiat. 241
16  Leistungsbereiche des Gebaudemanagements...............oiiiiiiiiiiiiiennn. 243



12 | Inhaltsverzeichnis
17  Kaufmannisches Gebdudemanagement...........ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn, 245
17.1 Aufgabenbereiche des Verwalters im kaufmannischen Gebaudemanagement ........... 245
17.2 Objektbuchhaltung ......... oo 247
17.3 Digitalisierungin der GAWE - Chancenund Risiken ....... ... ...t 247
17.3.1  KaufmannischerBereich ... ... ... e 248
17.3.2  E-ReChNUNG ..o e 249
17.3.3  Technische Verwaltung ........c.oouuiiitii it eens 251
17.3.4 Allgemeine und rechtliche Verwaltung .......... ..., 251
17.3.5 Digitale Werkzeuge . ......ouin it e 251
17.4 Digitales und analoges Vertragsmanagement/ Contract Lifecycle Management .......... 252
17.5 Digitalisierung des Vertrags- und Versicherungswesens ...............c.covviuvinenn... 253
17.6 Digitalisierung bei Homeoffice oder Mobile Office ........... ... .. ...t 255
17.7 Digitalisierung der Wohnungseigentiimerversammlungen .............ccoovivvenn... 256
17.8  Benchmarking . ....ouiin i e e e 259
17.9 Grundsatze der Buchfiihrung fiir die Wohnungseigentiimergemeinschaft ............... 259
17.10 Steuerliche Belange und Steuererklarungspflichten
der Wohnungseigentiimergemeinschaft ........ ... 262
17.10.1 Die Wohnungseigentiimergemeinschaft als Arbeitgeber....................... 262
17.10.2 Die Wohnungseigentiimergemeinschaft als Vermieter und Stromeinspeiser . .. .. 263
17.11 Archivierungs- und Loschfristen flir Verwaltungsunterlagen ........... ... ...t 264
17.11.1 ArchiVIErUNG . . oottt e 264
17.11.2 Loschenund Vernichten ... ... oo 265
17.12 Ubernahme steuerlicher Pflichten durch den Verwalter ...................ccovivvnn.n.. 267
17.12.1 Hilfeleistungin Steuersachen ........... ... it 267
17.12.2 Haushaltsnahe Dienstleistungen in der Wohnungseigentiimergemeinschaft .... 269
17.13 Umsatzbesteuerung in der Wohnungseigentiimergemeinschaft ........................ 270
17.13.1 Steuerfreie Umsdtzenach§4Nr 13 UStG .....o.oniiiie it 270
17.13.2 Option zur Steuerpflicht ...... ... 272
17.13.3 Verzicht und Riicknahme des Verzichts auf Steuerfreiheit ..................... 274
17.14 Die Wohnungseigentiimergemeinschaft als Kleinunternehmer................. ... ... 275
18  Technische Objektverwaltung .........c.oiiiiiiiiiiiiiiii ittt iiiiiiiiiinanns 277
18.1 Instandhaltung nach DIN 31051 .. ...ttt ittt e e e iaaeenes 277
18.2 Aufgaben des Verwalters im Rahmen der technischen Liegenschaftsverwaltung ......... 279
18.3 Verkehrssicherungspflichten und Betreiberverantwortung ................... . .. ... 280
18.3.1 Verkehrssicherungspflichten ........ ... ... i 280
18.3.2  Betreiberverantwortung . ... ..o e 283
18.3.3 Dokumentationen im Rahmen der Betreiberverantwortung ................... 284
18.4 Haftungsfragen im Rahmen der technischen Liegenschaftsverwaltung ................. 286
18.4.1 Haftungsquelle Trinkwasser .. ......ouin it 286
18.4.2 Haftungsquelle verjdhrtes Hausgeld ........ ..o 287
18.5 Haftungsfragen im Rahmen des Einsatzes von Dienstleistern und Werkunternehmern .... 287



Inhaltsverzeichnis | 13

19  Handwerkerleistungen und BaumaBnahmen im Gemeinschaftseigentum ............ 289
19.1 Pflichtenkreis des Verwalters bei der baulichen Bewirtschaftung ....................... 289
19.2 Die Wohnungseigentiimergemeinschaft als Verbraucher .......... ... ...t 290
19.3 Regelungenim Werk- und Bauvertragsrecht.............cooiii .. 292

19.3.1 Grundsatze des BGB-Bauvertragsrechts ............ ..o it 293

19.3.2 Sonderregelungen fiir den Verbraucherbauvertrag ........................... 300

19.3.3 Architekten- und Ingenieurvertrag ..ot 301
20 Datenschutz, IT-Sicherheit und Kl in der Wohnungseigentumsverwaltung ............ 305
20.1 Verantwortlicher im Sinne derDSGVO . .....ouiiit it 305
20.2 Vertrag liber die gemeinsame Verantwortlichkeit nach Art. 26 DSGVO . .................. 306
20.3 Der Verwalter als Auftragsverarbeiter gemaB Art. 28 DSGVO ........oevvninininnennn... 307
20.4 Haftungsklauseln flir Verwalter ... ... e 308
20.5 Personenbezogene Daten und besondere Kategorien personenbezogener Daten ........ 310
20.6 Technisch-organisatorische MaBnahmen gemaR Art. 35DSGVO . .......vvvniiinnininnn. 311
20.7 Datenschutzvorfall (Data Breach) ...t it 313
20.8 Meldekette und Notfallkonzept ...... ... e 314
20.9 Veroffentlichungen der Datenschutzkonferenz (DSK) .......o.vuiiiiini i inin, 315
20.10 Rechtsgrundlagen zu Datenverarbeitung und Informationspflichten ................... 316
20.11 Verzeichnis der Verarbeitungstatigkeiten ......... ... 316
20.12 Einzelne Verarbeitungstatigkeiten in derVerwaltung .......... ..o 318
20.13 LOSChKONZEPE .\ttt ettt e e et e e e e e e e e 319
20.14 Wahrung der Betroffenenrechte ... ... .o 321
20.15 Die Datenschutz-Folgenabschatzung ...... ...t 322
20.16 Beschaftigtendatenschutz ...... ... i e 323
20.17 Benennung eines Datenschutzbeauftragten......... ..o i 324
20.18 Datensicherheit und Standard-Datenschutzmodell ............ ...l 326
20.19 Kinstliche Intelligenz .. ...t e 326
20.20 VideoUberwaChung . .. .. ... e e 328
20.21 Falleund Fragenaus derPraxis ..........ooiuiiiiiiiiii i 330
20.22 AUSBLICK ..o 333
AbKUrzUNgSVErzeiChNIS .. ... e 335
Stichwortverzeichnis . ... ..o 337

DI AULO I NN N Lottt e s 347



