Inhaltsverzeichnis

VOFWOIT L vttt it tenetettieet e snaenesonenssaenaiaessnnenosesonoasessnenssnns 13
Vorbereitung der Eigentiimerversammlung ................cooiiiiiiinnn 15

1.1 Einberufung der Eigentlimerversammilung .........cooviiiiiiiiiiiiiiiiinane, 16
1.1.1  Wann muss eine Eigentiimerversammlung einberufen werden .......... 16

1.1.2  Wer beruft die Versammlungein? .........cooviiiiiiiiiiiniiiiiiiane, 18

1.1.3  Wermusseingeladenwerden?..........covviiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiii 21

1.1.4 FormderEinberufung ..........coiiiiiiiiiiiiiiiiii i 25

1.1.5 FristbeiderEinberufung ..........cooviiiiiiiiiiiiiii 26

1.1.6 InhaltderEinladung .........c.coviiiiiiiiiiiiiiiii 27

1.1.7 Einberufungsmangel/Kausalitdt ................cooiiviiiiiiiiiiinn, 39

1.1.8 Die auBerordentliche Eigentiimerversammlung ............ocovvvvnnnn, 40

1.1.9 Checkliste: Einberufung der Eigentiimerversammlung .................. 40

1.2 Das StimmrechtinderVersammlung ........ocviiiiiiiiiniiiiiiiiiiiniiienens 42
1.2.1 WeristInhaberdes Stimmrechts? ...........cooviiiiiiiiiiiiiiiininen, 42

1.2.2 Wenn eine Wohnung mehreren Eigentiimerngehdrt .................... 44

1.2.3  Welche Stimmrechtsprinzipiengibtes? ..o, 44

124  Stimmenthaltung .......ooiiiiiiiiii e 47

1.2.5 Stimmrechtsmissbrauch und Majorisierung .............cooiviiiininin, 47

1.2.6  Stimmrechtsausschliisse und -beschrankungen ............coooiivn 49

1.2.7 Was bedeutet »Ruhen des Stimmrechts«? ..........coooviiiiiiininnn, 53

1.2.8 Checkliste zum Stimmrecht ..............coovviinene e 53

1.3 Regelungen zur Vertretung in der Eigentiimerversammlung.............coovvne 54
1.3.1 Wann gelten Vertretungsbeschrankungen? ............cvviviininiinn, 55

1.3.2  Wer benétigt eine Vollmacht und wie muss sie aussehen? ............... 56

1.3.3  ChecklistezurVertretung ........cc.coiiiiiiiiiiiiinrininiieiieneanens 60

14 Virtuelle Teilnahme an Versammlungen ...........coiiiiiiiiiiiiiiinnninn.. 61
1.5 Teilnahme Dritteran derVersammlung ........covvviiiiiiiiiiiiiiniininennns 63
2 Ablauf der Eigentiimerversammlung ...t 69
2.1 Leitung derVersammlung ........ovuivniinininiiiniiiiiiiiiniiniiiinennines 69
2.2 Versammilungsbeginm . .......uinii it 70
23 Der Umgang mitder Tagesordnung .. .....vuvuiieirineininrneenenennineneanens 71
2.3.1 Aufrufder Tagesordnungspunkte ............ccoiivivininiiiniininens 71

2.3.2 FormulierungdesBeschlussantrags ...........covviviininiineninnnnns 72

2.3.3  AbstimmungiibereinenBeschluss .........coviiiiiviiiininiinennnnns 73

2.3.4 Beschlussfeststellungund -verkiindung ...............ocoviviivininne 75

7

Bibliografische Informationen | HE
http://d-nb.info/1221299131 digitalisiert durch 1



http://d-nb.info/1221299131

24
25
2.6
2.7

3.1
3.2
33
3.4
3.5
3.6

4.2

43

Geschiftsordnungsbeschluss zum Ablauf der Versammlung .................... 78

Antrags-und Rederecht ... ... 79
SchlussderVersammlung ..........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriiiiiiiiiaiienas 80
Checkliste zum Ablauf derVersammlung ...........coooiiviiiiiiiiin i, 81
Nach der Versammlung - das Protokoll ..................coooiviiiinnt, 83
Inhalt des Protokolls . ....ouveere et 83
FOorm des Protokolls . .....o.vivin i i e 85
1) 86
Einsichtsrecht ... ....viiii i i i i e e 87
Fehlerhaftes Protokoll . .. ...oeeeneen it 88
Checkliste zum Protokoll ........cooiiuiiiiii i i 95
RundumdieBeschliisse ............cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 97
Die Beschlusssammlung .......coviviiiiiiiii it 97
4.1.1 Was mussinder Beschlusssammlungstehen?...............ccooointn 98
4.1.2 Inwelcher Form muss eingetragenwerden? ..........ccoiiviiiiiiinn, 103
4.1.3 Wann musseingetragenwerden? .........oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 104
4.1.4 Werfiihrt die Beschlusssammlung? ..........cooviiiviiiiiiiiiiinen. 105
4.15 Werdarfdie Beschlusssammlungeinsehen? ............cccooiiiiin, 105
4.1.6 FehlerinderBeschlusssammlung..........c.oviiiiiiiiiviineneiinenn, 106
4.1.7 Checkliste zur Beschlusssammlung ...........cooviviiiiniiiiiiinnns, 114
DerBeschlUSSs .. .ovvinini i s 115
4.2.1 DerUnterschied zwischen Vereinbarung und Beschluss ................. 115
4.2.2 Wann hat die Gemeinschaft Beschlusskompetenz? ..................... 116
423 Wassind Offnungsklauseln? ......ooviiiiiiiiiineiiin i 117
4.2.4 Welche Beschlussartengibtes? ..., 121
425 Wie missen Beschliisse formuliert werden, damit sie gliltig sind? ........ 131
426 DelegationbeiBeschllissen .......ccooviiiiiiiii it 134
42,7 Das schriftliche Beschlussverfahren/Umlaufverfahren .................. 135
4.2.8 Eintragungin das Grundbuch/Bindungswirkung von Beschliissen ......... 142
42,9 Vollzug von Beschliissen und einstweiliger Rechtsschutz ................ 145
4.2.10 Checkliste zu Beschliissen...........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien s, 147
Beschlussfehler/Beschlussmangel.......covvniinniniiniiiiiniinnns 149
431 WannisteinBeschlussnichtig? ..., 150
4.3.2 Rechtsprechung des BGH: Definition Beschlusskompetenz .............. 153
43.3 Kompetenzzuweisung durch Vereinbarung ..............oooiiiiiiii 156
4.3.4 Wann konnen Beschliisse angefochtenwerden? ...............coovine 158



44

52
53

54
5.5

5.6

5.7
5.8

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

Die Anfechtung von Beschliissen und Beschlussklage gem&R §44 WEG ............ 161

44,1 Werdarfanfechtenoderklagen? ...........oooiiiiiviiiiiiniininn, 162
4.4.2 Welche Frist muss eingehaltenwerden? ..........covvviiviiiiiiieenne, 164
443 Checkliste zur Anfechtung von Eigentlimerbeschliissen ................. 166
4.4.4 DasgerichtlicheVerfahren ..., 166
445 DieKostenlastdesVerwalters ........cooviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin, 171
Bei der Beschlussfassungzubeachten ..., 177
BestellungdesVerwalters ..........coouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennneinenenen, 177
5.1.1  Muss ein Verwalter zertifiziertsein? ..............cociiiiiiiiii, 177
5.1.2 Der Grundsatz: Bestellung einer professionellen Hausverwaltung ........ 178
5.1.3 Wann ist die Verwalterwahl nichtig oder anfechtbar? ................... 181
5.1.4 Kannein Notverwalter bestellt werden? ..............cocoiiiiiiiiann, 182
Wahldes Verwaltungsbeirats ..........cooviiiiiiiiiiiiiiii i, 182
Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung und Vermogensbericht -
das neue AbreChNUNESWESEN .. ...t vuitiiiiiiniiiiie it iieieieananenss 187
5.3.1 DerWirtschaftsplan........covviiuinniiiiiiiiiiiii it 188
5.3.2 Beschlussfassung liberVorschiisse .........oocvviviiiiniiniiiiniininn 192
5.3.3 DieJahresabrechnung .........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinii i, 194
5.3.4 Vermoégensbericht ...ttt i 201
Beschliisse tGiber ErhaltungsmaBnahmen.........covvviiiiviiiiniiiiiiinnnn, 204
Beschliisse (iber bauliche Verdnderungen ...........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn 209
5.5.1 Wie konnen bauliche Veranderungen

am Gemeinschaftseigentum beschlossen werden? ..................... 209
5.5.2 Wasistdie neu eingefiihrte Veranderungssperre? ............cooviinnne 210
5.5.3 Welche Beschliisse zu baulichen Veranderungen sind zulassig? .......... 212
5.5.4 Worauf ist bei der Beschlussfassung liber

bauliche Veranderungenzuachten? ...........oviiiiiiiiniiiiniinin, 214
5.5.5 Beschliisse iiber die Anderung des Kostenverteilungsschlissels ......... 214
Beschliisse liber die Hausordnung . ........ooovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininnnns 221
5.6.1 Wie kann die Hausordnung gedndertwerden?...........ccoovvivininn, 221
5.6.2 WasdarfinderHausordnungstehen? .............cooiiiiiiiiiiiiin, 222
Beschliisse (iber die Entlastung desVerwalters ...........oooiiiiiiiiiiiiinn, 223
Beschliisse unter »Sonstiges« bzw. »Verschiedenes« ...l 225
Mehrhausanlage .......... ..ottt 227
Das Wohnungseigentumsgesetzist malgebend ..............c.oooviiiiiiiiiin, 227
Eigentlimerversammlung .........oiiiiiiiiiiiiii i 227
KOSEENtIrENNUNE ..o e it it ittt cnaeeans 228
Stimmrecht ...t e 228
Verwaltung . ..veiit it i i e e e 229



10

Die EigentiimerversammlungvonAbisZ ..., 231

Musterbeschliisse VORADISZ .........ccoiviiiiiiiiiiiii i 281
Anderung der der Jahresabrechnung zugrunde liegenden
Wirtschaftsperiode auf das Kalenderjahr ..., 281
Anderung der Kostenverteilung . ....ovvuveenvrneenienien i eneeinennennns 282
Austausch von Verbrauchserfassungsgeraten und Messeinrichtungen ............ 284
Bauliche Veranderungen ........oeiiriiniiiiiiiiiii ittt 285
Bauliche Veranderungen, Gestattung individueller Manahmen ......... 286
Bauliche Verénderung, gemeinschaftliche MaBnahme
bei Nutzung nur durch einzelne Eigentiimer ..............cooviiin.n, 286
Bauliche Veranderung, gemeinschaftliche MaRnahme
bei Nutzung durch alle Eigentiimer.............cooviiiiiiiiiiininn, 287
Nachtragliche Teilhabe an baulichen Veranderungen ................... 288
Anspruch auf Riickbau einer nicht genehmigten
baulichen Veranderung ........ooiriiiiiiiiiiiiniinrieneineneniens 288
Beschlussvollziehung, Aussetzung . .........cooiviii ittt iiiiinen 289
Beauftragung eines Sachverstandigen ...........ooiiiiiiiiiiiiiiiin i 289
Beweisverfahren (Einleitung) .........covivnviiiiiiii i 290
Beweisverfahren (Klageerhebung) ....... ..ot 291
Digitalisierung ...t 292
Digitalisierung neuer Dokumente ..........cooviiiiiiiiiiiii i, 292
Digitalisierung von Bestandsunterlagen ...............ooiiiiiiiin, 293
ENergieausweis ... o.vii i 293
EntlastungdesVerwalters ...........cooiuiiiiiiiiiiiiiiiii i 294
Entlastung des Verwaltungsbeirats .............cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn, 294
Entziehung des Wohnungseigentums . ........coooiiiiiiiiiiiiiiiii i 294
ErméachtigungdesVerwalters ...... ...t 295
Erméchtigung eines Eigentlimers zur Einberufung
einer Eigentlimerversammilung........o.vviininiiiiii i iiiiiiniinenens 296
Geschaftsordnungsbeschliisse .........ccveirviiinii i iennenes 296
Ausschluss einer dritten Person von derVersammlung .................. 296
Ausschluss eines Versammlungsteilnehmers, Miteigentiimers ........... 297
Wahl des Versammlungsleiters/Protokollfiihrers ..................c.o0 297
Reihenfolge der Tagesordnungspunkte ..........covevvininiininnennnn. 298
Absetzen eines Tagesordnungspunkts ........ocovvvviniiiiiiiiinnins 298
Redeverbot/Redebeschrankung ..........covviiiiiviiiiiiiniiininn, 298
Hausgeld . ...ovniiii i 299
Vorfalligkeitsregelung . .......ooviiii i 299
Versorgungssperre bei sdumigem Miteigentiimer ....................... 300
Ausbuchung von aussichtslosen Hausgeldforderungen ................. 300



HaUSOIANUNE .« .ttt ittt ittt e et e e a e nasenaenas 301

Annahme einer Hausordnung .......oovvvininiiiiiiiiiiiiienienninenes 301
Anderung der HausordnUNE . ... vvvveveeenueennnineiiiiiiiiiiaiananes 302
HausordnungsverstoRe ........vvvveuieniniiniiiiiiiiiiniieiennennns 302
Erhaltungsmalnahmen .. ...viiiiiiiiiiii i it 303
Sanierungsbeschluss, Finanzierung durch Entnahme aus der Riicklage ... 303
Sanierungsbeschluss, Finanzierung durch Sonderumlage ............... 304
Sanierungsbeschluss, abweichende Kostenverteilung .................. 305
Jahresabrechnung (Gesamt- und Einzelabrechnung) ................cooven, 306
Mangelgewahrleistung ...... ..o e 307
Niederschrift/Protokoll ........c.ouiii i i 307
Rechtsanwaltsbeauftragung ........c.cooiiiiiiiiiii it 308
Sonderumlagenbeschluss ........ooiviii i 309
Teilnahme Dritteran derVersammlung ..........cooiiiiiiiiiiiiniiniienennn, 310
TIErhaltUNg .ottt i e e 311
Umlaufverfahren ... .. oouiiiiniiiii i i e 311
VerauBerungszustimmung, Aufhebung ... 313
Vermogensbericht ... ... e e 313
Verwalterbestellung ..ot i 314
Bestellung kombiniert mit Vertragsschluss .............coovviiiininne, 314
Weiterbestellung ......ooviir i 315
Verwalterabberufung, ordentliche ............. ... 316
Verwalterabberufung, auRerordentliche aus wichtigem Grund ............ 316
VErWaAlLEIVEITIAE . ottt et ettt ittt et 317
ABSCHIUSS ..ottt e e e 317
Anderungen des Verwaltervertrags . .......oovverurneeererarunneeenn.. 318
Festlegung der Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ................ 319
Kiindigung,ordentliche .........covviiiiiiiiiii i 320
Kiindigung, auBerordentliche ............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiinin, 320
Weitere Modalitdten bei Abberufung und Kiindigung.................... 321
Verwaltungsunterlagen .........ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 321
Verwaltungsbeirat ... ..oviniiiiiiinii ittt e 322
BeStellUNg . .v ittt e e e 322
Weiterbestellung ..........iiiiiiiiii 323
Bestellung eines Ersatzmitglieds ...............oooviiiiiiiiiinin 323
Aufwandsentschadigung ........coooviiiiiiiiiiiiiiii i 324
Haftungsbeschrankung ...t 324
Abschluss einer Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung ............. 325
Ordentliche Abberufung ..........coviiiiiiiiiiiiiiiiii i 325
Virtuelle Teilnahme an Eigentiimerversammlungen ..............ccoviviienine, 326
Wirtschaftsplan (Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan) .....................ccees 327

11



ZWeitbeSChllSSe . oottt ittt e i e e e i e e i e 327

Bestatigender Zweitbeschluss ..........cooviiiiiiiiiiiiiinni i, 327
Ergénzender Zweitbeschluss .........covvviviiniiiiiiiniiiiiiiiiinin, 328
Abandernder Zweitbeschluss . ........ooviiiiiiii i 328
9 Synopse: WEG alte Fassung/neue Fassung ............coveivvneniinenenninins 331
AbKUrzungsverzeichnis .........vuiiniiii it i e 375
[ Y (T V=T =1 11 1 AP 377
StichWOrtverzeichnis .. o. vttt i i i i et it it i s eeneaaans 379
10 1= VU o =T o 385

12



