Inhaltsverzeichnis

ADKUIrzungsverzeiChiis ........coceevvieriioniiiiieeiie et e

LiteraturverzeiChnis ............cccoooiiiiiiiiieeeeeee i

A. Der WEG-Verwalter

L
II.
III.
IV.
V.
VL

VII.

VIII.

IX.

Die wohnungseigentumsrechtlichen Organe ........c.ccccoceevviiniiiniiennncenne

Notwendigkeit der Verwalterbestellung

Doppelfunktion des Verwalters ...........cccoocieeiiiiiiiiiieniiiniiciieenieenieee
Vertretungsmacht ....o..ooiiiiiiiiiiiiiie e
Zustellungsvertreter ....................

Der Notgeschiftsfiihrer
1.als VEIWALter ..oeveiiiiiiiiiiiiinit et
2. als Wohnungseigentiiimer .........ccoevuierieerieeiee et

Die Person des VEerwalters ..........ccoccveevuiiiiieniiieniiieniieniicnieeneeesie e
1. Natiirliche und juristische Personen
Q) GIUNASIEZE 1eooiiiiiiiieee ettt e e e ettt e e e e e ettt e e e e e e st eeeeeeeennenaeeens
b) GDRU .o
¢) Personengesellschaften ........c.c.coociiiiiniiiiiicen
2. Einsatz von Erfiillungsgehilfen ............ccocooviiiniiiiiiiiiiiienees
3. Rechtsnachfolge
a) Vererblichkeit
b) VerduBerung der Verwaltungsfirma ..........ccccccoveeeniieniieniieniennnenan.
€) UmWandlung ......cooiieiiiiiiiiiiieiie ettt

Bestellung des VErwalters .........c.ooceirierieiiiiiiinienieieeie e
1. Grundlagen ....ooeeeoiiiiiiiiii e
) TrennUNEStNEOTIC ..veiiiiiiiiiiiiii ettt
b) Vertragstheorie
¢) Praktische Konsequenzen ........cccccooeeeuienoiieniiieniiieneeenee e

2. Der Bestellungsakt .......cooueiiiiiiiiiiiiiiice e
a) Bestellung in der Gemeinschaftsordnung ......
b) Bestellung durch Beschluss .......c.c.ccocieniiinicns
aa) Stimmrecht des Verwalters bei seiner Wahl .

bb) Majorisierung der Wohnungseigentiimer ..........ccc.coceeeneeennrenne

¢) Bestellung durch den Beirat
d) Bestellung durch das Gericht ...
aa) Notverwalter ....................

bb) Ordentlicher Verwalter ..

. Bestellungsdauer .......oooiiiiiiiiiiii e
. Verlingerungsbeschluss/Wiederwahl ..........ccocconiiiniiniiiiinnn.
. Bedingte Bestellung
. Anfechtung des Bestellungsbeschlusses ........c...ccoceeniiiiiiinicnniininennn.

Ul B~ W

Verwalternachweils ...

. Der Verwaltervertrag «.......ooocuvieiiiiiiiiiiie et

1. Vertragsabschluss .................
2. Die Parteien des Vertrages
3. Stimmrecht des Verwalters




Inhalt

XI.

4. Inhalt des Verwaltervertrages
a) Uberfliissige Regelungen ...
b) Nichtige Regelungen ........cccoooeeiuieniiiiie e s ssssssnesssnessisesnnes

aa) Wohnungseigentumsrechtliche Unwirksamkeit ............ccoceeeeee.
bb) AGB-widrige Regelungen
¢) Kompetenzdefinierende Klauseln ..........c.ccooooeiboniiiinimiininennnene.
d) Eigentiimergiinstige Klauseln ......c...ccocoeiviiniiiniini i
¢) Verwaltergiinstige Klauseln .......c.cccoooiiiiiiniiiniiinic e

5. VerwalterVergltung ....c...cocueeeurerueeniieniienieeeiieeieesneesere e esiee e
a) Grundvergiitungen .................
b) Zulissige Sondervergiitungen

6. Anfechtung der Beschlussfassung iiber den Verwaltervertrag ................

Aufgaben des Verwalters ..........occooiiiiiiiiiiiiiniiiii e
1. Durchfiihrung der Beschliisse .....
2. Durchftihrung der Hausordnung
3. OrdnungsmiBige Instandhaltung und Instandsetzung .............ccccceeeene
a) Entscheidungskompetenz ........ccceoveieniiiiiiiiiieiiiciieenicenic e
b) Umfang der Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht
aa) Begriffsbestimmung ..........ccoocvieiiiiiiiiniiiic e
bb) Zustindigkeit flir das Gemeinschaftseigentum ..................
cc) Pflichten im Bereich des Sondereigentums .........ccccceeveiiiiieennne
¢) Modernisierende Instandsetzung
aa) Rechtslage vor der Novelle
bb) Rechtslage seit der Novelle .......ocoviviiiiiiiiiiiiiiiniiiceee
d) Erstmalige Herstellung .........cccooveiiiiiiiiiiiiiiieniicieeciceeee e
e) Objektiiberwachung/Wartung ............ccoocceieriiiiiniieinee e
£) HAUSINEISEET .neeiieiiiiie ittt e e
g) Verkehrssicherungspflicht .........ccoooiiiiiiiiiiii e
h) Vorbereitung der Beschlussfassung zu InstandsetzungsmaBnahmen ...
i) Durchfithrung der Beschlussfassung zu InstandsetzungsmalBnahmen .
j) Auftragserteilung fiir die Eigentiimergemeinschaft
k) Haftung des Verwalters ...........ccocvirvuieniiieniiiiniiieniieniieiee e
aa) Pflichtverletzungen bei Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen ...

bb) Pflichtverletzungen bei Erledigung der Verkehrssicherungspflich-

4. Versicherungspflicht
5. Die wirtschaftlichen Verwaltungsaufgaben
a) Zahlungsverkehr .......ocoiiiiiiiiiiii e
b) Kontoftihrung und Geldverwaltung ..........c.ccceccvevviieiiiniieniieennrenne.
¢) Aufstellen eines Wirtschaftsplans .
d) Erstellen der Jahresabrechnung .............ccccoovoiiiiiiiiiiiii,
e) Ansammlung der Instandhaltungsriicklage ........cc.cccociiiiiiniinnnnnn
f) Insolvenzantragspflicht ........cccoooiiiiiiiiiiieee e
g) Haftung des Verwalters flir Zahlungsfihigkeit der Gemeinschaft ......
h) Beitreibung saumiger Wohngeldbetrage ..........cocevvveeviiirieiniieenncenne
i) Haftung bei fehlendem Wohngeld ..........cccoooiiiiiiiini
J) Belegprasentation .........c.c.coveieriieniiieniiiiiie ettt
6. Durchfiihrung der Eigentiimerversammlung
a) Pflicht zur Einberufung ...........ccccooiinen.
b) Aufstellen der Tagesordnung




¢) Versammlungsort und -zeit
d) Einzuladende Personen ............ccccccoiiioeee.n.
e) Feststellung der Stimmberechtigung
f) Leitung der Versammlung ..........ccccoeoibiviinioniiiniieniiieniieneeeieens
g) Feststellung des Abstimmungsergebnisses
h) Versammlungsniederschrift ...........ccocoovviriiniiibons i
1) Beschluss-Sammlung .......c.cccooviiiiiiiniiiiniiini i e s
j) Haftung des Verwalters fiir Fehler bei Organisation und Durchfith-
rung der Eigentlimerversammlung .........cccccocceevvieniienieenineennnenne.
7. Aufgaben der juristischen Verwaltung ..........cccooceviiiniiiiiiniicniienien.
8. Steuerrechtliche Aufgaben des Verwalters flir die Eigentiimergemein-
SChaft .o
a) Steuererklirungspflicht
b) Instandhaltungsriicklage
aa) Zinsen aus der Instandhaltungsriicklage
bb) Zahlungen in die Instandhaltungsriicklage
cc) Zeitpunkt der Beriicksichtigung von Aufwendungen im Zu-
sammenhang mit der Instandhaltungsriicklage ..........ccccceveeennee.
dd) Abgrenzung von Erhaltungs- und Herstellungsaufwendungen ...
¢) Vermietung von Gemeinschaftsvermogen ........cooccoeevevveenniencnennee.
d) Gewerbliche Titigkeit der Eigentiimergemeinschaft ...........cccccceoeeene
e) Steuerermifigung bei der Inanspruchnahme haushaltsnaher Dienst-
LEISEUNZEIL .ttt ettt
) GrunderwerbSteUET ......cceiiiiiiiiiiiiiii e
2) LONNSEEURT ..eieuiiiiniiiiiiiiiie ittt
h) UISAEZSEEURT .eieiieiieiiiiieeeiiite et et e et e et e e eieee e enieee e
aa) Unternehmer im Sinne des Umsatzsteuergesetzes
bb) Umsitze in der Jahresabrechnung ...........ccoceevviieniieniinn.
aaa) Steuerbare UmSAtze ......cccooeviiiiiiiiiiiiiiiee e
bbb) Steuerfreie UmSAtze ......cccvvvveeeeeeiiiiiiieeeeeeciiieeee e
€C) UmSatzZsteUETOPLION .....uiiiiuiiiieiiiiieeiiiie et ee e e et
aaa) Umsatzsteueroption des einzelnen Wohnungseigentiimers ..
bbb) Umsatzsteueroption der Wohnungseigentiimergemeinschaft
ccc) Formelle Anforderungen .......cooceeveeineeinicniicicieenicenecee
9. VerduBerungszustimmUIG .........c.oeierueieeriiieeeniiieeeniieeenieeeeereeeeeieeee e
10. VermietungszustimmUIE ........cc.eeieeuiieeiiiieeeeiiiieeiieeeeeieeeeeieeeeeiieee e

XII. Entlastung des Verwalters ..........ccooveiriiriiiiiiiiniiienieenieeneccneeeneeeee e

XIII. Abberufung und Kiindigung des Verwalters ..........ccoocevveiiniiinieiieeennenns
1. Ordentliche Abberufung ..........ccocciiiiiiiiniiiii e
2. AuBerordentliche Abberufung ...........ccocviviiiniiiiniiiniiiniiiic e

a) Abberufungsgrund ..............
b) Abmahnung ........................
¢) Stimmrecht des Verwalters ..........
d) Wichtige Griinde — Einzelfille
aa) Vertrauensbruch im engeren Sinne ..........ccoceevvieniiiiniiiinenneens
bb) Schlechtleistung der wirtschaftlichen Verwaltungstitigkeit ..........
cc) Fehler im Zusammenhang mit der Durchfithrung der Eigen-
tHMerversammlung ..........ccooiiiiiiiiiiii i

dd) Schlechtleistung im Zusammenhang mit Instandsetzungspflich-

ee) Fehlende wichtige Griinde

135
136
137
137
137
138
138
139
141
141
142
143
145
147

148

151
151
152
152
153
153
154
154
156

158




Inhalt

3. Kiindigung des Verwaltervertrages .......cviieeueerveeriueeneeeiieconnsioneeenneenan 160

a) Durch die Wohnungseigentiimer .. 160

b) Kiindigung/Niederlegung seitens des Verwalters suueeiesmmeeineeiieens 162

4. Verhiltnis von Kiindigung zur Abberufung 165

5. Folgen von Abberufung und Kiindigung ... 166

a) Herausgabe der Objektunterlagen .........occcooveeiboniioiiiineniieeienen. 166

b) Erstellung der Jahresabrechnung .........c.ccocoevviiniii i 167

€) RechnungsleQung ........cooieiiiiiiiiiiienic e 169

d) Vergitungsanspriiche ..........coceevvieniiiiiiiiiiiieniie e 169

6. Anfechtung von Abberufung und Kiindigung ... 171

a) Durch einen Wohnungseigentlimer ..........cccooceerueenriieneienieenneenee 171

b) Durch den Verwalter ..........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiece e 172

XIV. Der Verwalter als Makler 177
B. Der Verwaltungsheirat ......ooueeiiieriieeiieeiie et 181
L UDErblick ... 181

I1. Bestellung des BEIrats .....oooeeeriieriiiiiieiiie e 181
III. Dauer der Bestellung .....c.c.cooiiiniiiiiiiiiiciicecrece e 184
IV. Anzahl der Beiratsmitglieder .........cccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiececee e 184
V. Die Person des Beiratsmitglieds ... 185
VI. Organisation des Beirats .......c.ceevvieriieriiiiniiiiiieeiieniic e 186
VII. Vergiitung des Beirats .........ccoeiiiieiiiiiiiiiiiiee e 187
VIII. Aufgaben des Beirats .......coocieriiiniiiniiiiieiiiciiec et 188
1. Unterstiitzung des Verwalters ..........cccccceeeueenne. ... 188

2. Priifung der wirtschaftlichen Verwaltung 189

3. Eigenes Einladungsrecht zur Eigentiimerversammlung e 190

4. ProtoKOIPTUIUNG ..eeiiieiiieiiieeit et 192

5. Sonstige AUFZaben ......c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiic e 193

IX. Haftung des BEIrats ......ooiiieriiiiiieiiieiee e 193
X. Abberufung des Verwaltungsbeirats ..........ooceereiiiieinieniie e 194
XI. Niederlegung des Beiratsamts .........ccceeereervieeiiiieniiieniiieniieenieenieenieenneens 195
C. ANNANG .o 197
I. Leistungsverzeichnis fir Hausmeistertitigkeiten .... e 197

I1. Beschluss=Sammlung ........cccoooiiiiiiiiiiiniie e 200
SACHTEZISTET .ttt ettt ettt e et 203

XII




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile ()
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /OK
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Off
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 524288
  /LockDistillerParams true
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize false
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo true
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts false
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Remove
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 150
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 304
  /ColorImageDepth 8
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterColorImages false
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 15
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 15
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 150
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages false
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth 8
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterGrayImages false
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 15
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 15
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages false
  /MonoImageDownsampleType /Average
  /MonoImageResolution 1270
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.41732
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /DEU <FEFF0044007200750063006b006500720065006900200043002e0048002e004200650063006b000d005300740061006e00640061007200640020004f00660066007300650074002d0044007200750063006b00200028005300740061006e0064003a00200039002e00310031002e00320030003000350029>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [595.245 841.846]
>> setpagedevice


