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Abgeschlossenheit 13

Wann ist eine Wohnung oder ein Teileigentum abge-
schlossen? 13 | Welche Regeln gelten fiir Garagen und
Abstellrdaume? 15 | Was ist eine Abgeschlossenheits-
bescheinigung? 15

Anfechtung 16

Wann kann ein Beschluss angefochten werden? 16 |
Warum ist es wichtig, einen erfahrenen Anwalt einzu-
schalten? 20 | Was ist bei Gericht zu beachten? 21 |
Sind nicht langst unumkehrbare Tatsachen geschaffen
worden, bis das Gericht entscheidet? 24 | Welche Kos-
ten fallen bei einer Anfechtung an? 25 | Welche Gebiih-
ren und Honorare muss der Verlierer Gbernehmen? 27 |
Wann muss der Verwalter wegen fehlerhafter Beschliisse
die Verfahrenskosten zahlen? 28 | Wie werden die Kos-
ten bei einer giitlichen Einigung verteilt? 28 | Was tun,
wenn das Gericht den Beschluss nicht aufhebt? 29

Antenne 30

Wer darf eine Parabolantenne anbringen? 30 | Sind
Amateurfunkantennen zuzulassen? 31 | Wann darf das
Dach fiir eine Mobilfunkantenne vermietet werden? 31

Balkon 33

Was miissen die Balkonnutzer beachten? 33 | Diirfen
Eigentiimer ihren Balkon frei gestalten? 34 | Wer sorgt
fir die Instandhaltung der Balkone? 36 | Wie wird ein
Balkonanbau genehmigt? 39

Bauliche Veranderungen 40

Was unterscheidet bauliche Veranderungen von anderen
MaRnahmen? 40 | Welche bauliche Veranderung muss
stets geduldet werden? 41 | Auf welche bauliche Verén-
derung besteht ein Genehmigungsanspruch? 41 | Kos-

ten und Nutzung der baulichen Veranderung 45 | Uber
welche Veranderungen muss abgestimmt werden? 49 |
Wie sorgen Sie fiir den Riickbau einer ungenehmigten
baulichen Veranderung? 52

Beschlussfassung in der Eigentiimer-
versammlung 55

Wer darf abstimmen? 55 | Wie sind die Stimmrechte
verteilt? 56 | Kann man Stimmrechte iibertragen? 57 |
Wann verliert ein Eigentimer das Stimmrecht? 58 |
Bei welchen Beschliissen geniigt eine einfache Mehr-
heit? 60 | Welche Entscheidungen bendtigen eine
hohe Zustimmung? 61 | Wie verlauft die Abstimmung
konkret? 62 | Wie muss das Abstimmungsergebnis
verkiindet und dokumentiert werden? 64 | Wie gehen
Eigentiimer gegen ihres Erachtens falsche Beschliisse
vor? 65

Beschlusssammlung 66

Was genau sagen die Gesetze zur Sammlung? 67 |

Was geschieht, wenn die Sammlung Liicken und Fehler
aufweist? 69 | Was gehort nicht in die Sammlung? 69 |
Welche Entscheidungen miissen die Eigentiimer tber die
Sammlung treffen? 70

Eigentiimergemeinschaft 73

Was verbindet die Mitglieder der Eigentiimergemein-
schaft? 73 | Welche Rechte besitzt die Eigentiimer-
gemeinschaft? 74 | Wer entscheidet tber das Vorgehen
der Gemeinschaft? 79 | Verfiigt die Gemeinschaft tiber
eigenes Vermggen? 79 | Kann die Gemeinschaft bei
Fehlentscheidungen in Insolvenz gehen? 79

Eigentiimerversammlung 80

Wie wird die Versammlung einberufen? 80 | Was, wenn
wahrend des Jahres weitere Beschliisse nétig wer-

den? 83 | Ist eine Tagesordnung nétig? 86 | Wie brin-
gen Sie lhr Anliegen auf die Tagesordnung? 86 | Wer



8  INHALT

wird eingeladen? 87 | Wer darf an der Versammlung

zusétzlich teilnehmen? 89 | Wer leitet die Versamm-

lung? 90 | Wann ist die EV beschlussfahig? 91 | Wie
lauft die weitere Versammlung ab? 91 | Wie wird die

Versammlung beendet? 91

Eigentumswohnung 92

Was gehdrt alles zu meinem Wohnungseigentum? 93 |
Darf ich mein Wohnungseigentum beruflich nutzen? 94 |
Ware eine komplett gewerbliche Nutzung zuldssig? 94 |
Darf ich Rdume im Keller und Dach zu Wohnzwecken
nutzen? 95 | Darf ich zwei aneinander grenzende Woh-
nungen zusammenlegen? 97 | Darf ich meine Wohnung
aufteilen? 98 | Muss ich um Erlaubnis fragen, wenn ich
vermieten will? 98

Entziehung des Wohnungseigentums 100

Wie kann die Gemeinschaft ein unzumutbares Mitglied
loswerden? 100 | Welches Verhalten rechtfertigt eine
Entziehung des Wohnungseigentums? 102 | Wie lauft
eine Entziehung des Wohnungseigentums ab? 104

Erhaltungsriicklage 106

Warum Reserven bilden? 106 | Wie viel Geld muss die
Gemeinschaft pro Jahr zuriickstellen? 107 | Wer muss
wie viel Geld in die Riickstellung einzahlen? 110 | Wie
soll die Gemeinschaft ihre Reserven anlegen? 111 | Wo-
fiir kann die Gemeinschaft die Riicklage verwenden? 111

Gartennutzung 114

Wer bestimmt, wie der Garten angelegt wird? 114 |
Welche Regeln gelten fiir die Nutzung des Gartens? 115

Gartenpflege 116
Wer hélt den Garten in Ordnung? 117 | Diirfen Eigen-
timer die Gartenarbeit selbst ibernehmen? 118

Gartenteil zur Sondernutzung 119

Worauf beruht ein Sondernutzungsrecht im Garten? 119 |
Wofiir braucht ein Sondernutzer die Zustimmung der
Miteigner? 121

Gebrauchsregelungen 123

Welche Arten von Gebrauchsregelungen gibt es und wie
lassen sie sich andern? 123 | Wann besteht ein An-
spruch auf eine neue Regelung? 126

Gemeinschaftseigentum 127

Was sagen die Gesetze iiber das Gemeinschaftseigen-
tum? 127 | Wozu sind Eigentiimer gegeniiber dem Ge-
meinschaftseigentum verpflichtet? 128 | Wer bestimmt
iiber das Gemeinschaftseigentum? 128 | Was zahlt zum
Gemeinschaftseigentum, was zum Sondereigentum? 129

Gemeinschaftsordnung 134

Besitzt jede Wohnanlage eine Gemeinschaftsord-
nung? 135 | Welche gesetzlichen Regeln zur Eigen-
tiimerversammlung werden oft geandert? 136 | Wie
kann eine Gemeinschaftsordnung die Kosten umvertei-
len? 138 | Wie greift die Gemeinschaftsordnung in die
Verfigungsgewalt ein? 139 | Wie lassen sich die Vor-
gaben der Gemeinschaftsordnung dndern? 140

Gemeinschaftsvermogen 141

Woraus besteht das Vermdgen der Gemeinschaft? 141 |
Wer kann tiber das Gemeinschaftsvermdgen verfii-
gen? 143

Geschaftsordnung der Eigentiimer-
versammlung 146

Was sollte eine Geschéftsordnung klaren? 146 | Wie
konnen Sie den Ablauf der Versammlung beeinflus-
sen? 148

Grillen 150

Darf man auf dem eigenen Balkon grillen? 150 | Wie oft
darf man grillen? 150 | Ist Grillen im Garten unbegrenzt
erlaubt? 151

Hausgeld 152

Was versteht man unter Hausgeld? 152 | Wann wird wie
viel Hausgeld fallig? 153 | Wer muss bei einem Eigen-
timerwechsel zahlen? 155 | Wie kann die Eigentiimer-
gemeinschaft bei Zahlungsverzug reagieren? 156



Hausordnung 157

Was bestimmt die Hausordnung? 157 | Wie lasst

sich eine Hausordnung einfiihren, andern und ergan-
zen? 158 | Was, wenn Eigentiimer gegen die Hausord-
nung verstoRBen? 159 | Wann kann ein Eigentiimer neue
Regelungen verlangen? 161 | Welche Vorgaben machen
Richter fiir eine Hausordnung? 161

Heizung 165

Wer bestimmt, wann und wie stark geheizt wird? 166 |
Welche Regelungen sind fiir die Heizkostenabrechnung
moglich? 166 | Welche Regeln gelten fiir eine zentrale
Warmwasserversorgung? 169 | Welche Vorgaben beste-
hen fiir Energiesparmalnahmen? 170

Instandhaltung des Gemeinschafts-
eigentums 172

Instandsetzung der Eigentumswohnung 174

Welche Regeln gelten fiir die Instandhaltung und Instand-
setzung lhrer eigenen Wohnung? 174 | Welche Gefahren
drohen Ihrer Wohnung vom Gemeinschaftseigentum? 176

Instandsetzung des Gemeinschaftseigen-
tums 179

Was bedeutet Instandsetzung? 179 | Wie lassen sich
Instandsetzung und Modernisierung kombinieren? 180 |
Wie lassen sich Schaden begrenzen? 181 | Wann erteilt
der Verwalter selbststandig Reparaturauftrage? 181 |
Wie organisiert der Verwalter notwendige Entscheidun-
gen der Eigentiimer? 182 | Wie luft eine umfangrei-
che Sanierung ab? 183 | Welche Regeln gelten bei
einer Modernisierenden Instandsetzung? 185 | Nach
welchem Prinzip werden die Kosten auf die Eigentiimer
verteilt? 186 | Welche Kostenregelung wére unzulds-
sig? 186 | Wer haftet fir Schaden wegen unterlassener
Instandsetzung? 187

Jahresabrechnung 188

Wer erstellt die Jahresabrechnung und welche Daten
muss sie liefern? 188 | Wie wird die Gesamtaufstellung
der Einnahmen und Auszahlungen erstellt? 192 | Wie
werden die Kosten auf die Eigentiimer verteilt? 192 |
Welche Sonderregeln gelten fiir die Verteilung der
Heizkosten? 193 | Welche Kosten konnen an Mieter
weitergereicht werden? 195 | Welche Ausgaben und
Einnahmen betreffen nur die Eigentiimer? 198 | Welche
Zahlungspflichten ergeben sich aus der Jahresabrech-
nung? 199 | Wie wird tber die Erhaltungsriicklage infor-
miert? 200 | Wie sieht ein perfekter Vermdgensbericht
aus? 201 | Wer prift die Jahresabrechnung? 202 | Wie
lauft eine Prifung durch den Beirat ab? 205 | Welches
sind haufige Fehler in der Abrechnung? 206 | Was un-
ternimmt der Beirat anhand seiner Priifergebnisse? 209 |
Welche Bedeutung hat der Beschluss iiber die Jahres-
abrechnung? 209

Klage 212

Wie wahren Sie als einzelner Eigentiimer lhre Rech-

te? 212 | Wie schiitzt die Gemeinschaft ihre Interessen
gegeniiber einzelnen Eigentiimern? 215 | Worauf ist
bei einem Streit der Gemeinschaft mit ihrem Verwalter zu
achten? 216 | Wie wehrt sich die Gemeinschaft gegen
AuBenstehende? 217 | An wen wendet man sich mit ei-
ner Klage? 217 | Wer tragt die Kosten einer Klage? 218

Kostenverteilung 222

Wie werden die Kosten auf die Eigentiimer verteilt? 222 |
Wer hat Anspruch auf eine Neuverteilung der Kos-
ten? 226

Kredit fiir die Eigentiimergemeinschaft 227

Wie wird eine Kreditaufnahme beschlossen? 228 | Wel-
che strikten Bedingungen sind bei langfristigen Darlehen
zu erfiillen? 229 | Wie geht man gegen unzulassige
Kreditbeschliisse vor? 229 | Warum sind Kredite der
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Eigentimergemeinschaft so riskant? 230 | Warum er-
halten Eigentiimergemeinschaften von Banken oft keinen
Kredit? 232

o

Miteigentumsanteile 234

Nach welchem Prinzip werden die Anteile am Gemein-
schaftseigentum verteilt? 234 | Welche Bedeutung ha-
ben Miteigentumsanteile fir die Kostenverteilung? 235 |
Wann spielen die Miteigentumsanteile bei Abstimmungen
eine Rolle? 235

Modernisierung 236

Was verstehen Juristen unter einer Modernisie-

rung? 236 | Wie konnen Eigentiimer eine Modernisie-
rung beschlieRen? 237 | Was tun, wenn nicht genug
Eigentiimer fir die Modernisierung stimmen? 238 | Wo
sind Modernisierungsprojekten Grenzen gesetzt? 239

Musizieren 241

Kann die Hausordnung das Musizieren zeitlich begren-
zen? 241 | Kann fiir das Musizieren Zimmerlautstarke
verordnet werden? 242 | Wie konnen Sie sich gegen
unzumutbares Musizieren wehren? 244 | Kann eine Ver-
einbarung das Musizieren ganz verbieten? 245

Notgeschaftsfiilhrung 246

Was darf jeder Eigentiimer zur Gefahrenabwehr unter-
nehmen? 246 | Wann darf der Verwalter ohne Auf-
trag der Eigentiimer handeln? 248 | Was gilt, wenn
ein Eigentiimer eine Gefahr sieht, die anderen aber
nicht? 249

OrdnungsgemaRe Verwaltung 251

Protokoll der Eigentiimerversammlung 254

Gibt es eine gesetzlich festgelegte Form? 254 | Wie soll-
te der Verwalter das Protokoll handhaben? 254 | Was
muss im Protokoll enthalten sein? 255

Sondereigentum 257

Was umfasst ein Sondereigentum konkret? 257 | Welche
Rechte besitzt ein Sondereigentimer? 258

Sondernutzungsrecht 258

Wie wird ein Sondernutzungsrecht gewédhrt? 259 |
Welche Rechte und Pflichten bringt ein Sondernutzungs-
recht? 260 | Kann ein Sondernutzungsrecht verkauft
oder zuriickgegeben werden? 261

Sonderumlage 262

Spielplatz 265

Wo und wann dirfen Kinder spielen? 265 | Was tun,
wenn ein Spielplatz fehlt? 267

Teileigentum 270

Was gehort zum Teileigentum? 270 | Wie darf Teileigen-
tum genutzt werden? 271 | Darf ein Teileigentum zum
Wohnraum werden? 272 | Werden Teileigentum und
Wohnungseigentum rechtlich unterschiedlich behan-
delt? 273



Teilungserklarung 274

Was erklart eine Teilungserklarung? 274 | Warum regelt
die Teilungserklarung auch das Miteinander der Eigentii-
mer? 277 | Welche Rolle spielt das Grundbuchamt bei
Entstehung einer Wohnanlage? 278 | Was geschieht,
wenn die Teilungserklarung missachtet wird? 278

Tierhaltung 280

WelchE Tiere diirfen gehalten werden, welche
nicht? 280 | Ist ein komplettes Tierverbot maglich? 282

Treppenhaus 283

Was sagt die Hausordnung? 284 | Diirfen Kinderwagen
oder Rollstiihle im Treppenhaus geparkt werden? 285 |

Wie lasst sich die Treppenhausreinigung regeln? 286 |

Gibt es Grenzen fiir Renovierungen? 287

Unabdingbarkeit 289

Vereinbarung 293

Was sind und was regeln Vereinbarungen? 293 | Was
passiert, wenn nicht alle Eigentiimer einer geplanten
Vereinbarung zustimmen? 296

Verwalteraufgaben 298

Wie sorgt der Verwalter fiir verbindliche Beschliis-

se? 298 | Was muss der Verwalter bei der Umset-
zung der Beschliisse beachten? 299 | Wie agiert der
Verwalter in Streitfallen? 299 | Wie halt der Verwalter
die Wohnanlage in gutem Zustand? 300 | Wie sichert
der Verwalter die Finanzen der Eigentiimergemein-
schaft? 301 | Wie legt der Verwalter Rechenschaft
liber seine Arbeit ab? 303 | Wie hilft der Verwalter den
Eigentiimern, ihre Rechte zu wahren? 304 | Wie setzt
der Verwalter die Hausordnung durch? 305 | Welche
Aufgaben kdnnen dem Verwalter zusétzlich iibertragen
werden? 306

Verwaltersuche 307

Wer darf Verwalter werden? 307 | Welche Art von
Verwalter passt zur Eigentiimergemeinschaft? 309 |
Welche Qualifikationen sollte ein Verwalterkandidat
besitzen? 312

Verwaltervertrag 316

Was ist beim Aushandeln eines Vertragsentwurfs zu
beachten? 316 | Fiir welche Grundleistungen soll ein
Basishonorar gelten? 318 | Fir welche Arbeiten sollten
zusatzlich Preise festgelegt werden? 321 | Wie werden
die Verwalterkosten auf die Eigentiimer verteilt? 322 |
Wer tragt die Kosten fiir die Verwaltung eines Sonder-
eigentums? 322 | Wann beginnt, wann endet der
Verwaltervertrag? 323

Verwalterwahl und -abwahl 324

Ist die Wahl eines Verwalters gesetzlich vorgeschrie-
ben? 325 | Wie wird der Verwalter bestellt und sein
Vertrag besiegelt? 326 | Wie kdnnen sich Eigentiimer
vorzeitig von einem Verwalter trennen? 329 | Darf ein
Verwalter beim Abwahlantrag mitstimmen? 332 | Kann
der Verwalter gegen seine Abberufung vorgehen? 333 |
Wie erfolgt der Verwalterwechsel am Ende der Vertrags-
zeit? 334

Verwaltungsheiratsarbeit 335

Was soll der Beirat tun, was nicht? 336 | Soll der Beirat
mehr Kompetenzen erhalten? 338 | Wie soll sich der
Beirat organisieren? 340 | Wie lauft die Beiratsarbeit
konkret ab? 341 | Kassieren die Beirdte ein Hono-

rar? 342 | Wann kénnen Beirédte zur Rechenschaft
gezogen werden? 342

Verwaltungsbeiratswahl 343

Ist die Wahl eines Verwaltungsbeirats vorgeschrie-

ben? 344 | Kann man die Bildung eines Beirats
einklagen? 345 | Wie lassen sich Miteigenttimer fiir
eine Kandidatur gewinnen? 345 | Wer darf zum Beirat
kandidieren? 346 | Welche Vor- und Nachteile haben
Sie als Beiratsmitglied? 348 | Welche Tiicken gibt es bei
der Beiratswahl? 349 | Wie lauft die Beiratswahl konkret
ab? 350 | Wie endet die Beiratstatigkeit? 353
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W)

Wirtschaftsplan 355

Welche Ausgaben und Ertrdge erfasst der Wirtschafts-
plan? 355 | Wann sollte der Verwalter den Wirtschafts-
plan vorlegen? 357 | Was ist beim Beschluss des
Wirtschaftsplans zu beachten? 358 | Wie kann eine
unerwartete Finanzliicke geschlossen werden? 360

Zahlungspflicht 361

Muss jeder Eigentiimer zahlen, auch wenn er die Betrage
fur falsch halt? 361 | Wie kann man Zahlungsspitzen
verringern? 362 | Wie kann eine Gemeinschaft juris-

tisch gegen sdumige Zahler vorgehen? 362 | Was kann
die Gemeinschaft mit einem vollstreckbaren Titel anfan-
gen? 366 | Darf die Gemeinschaft einem Schuldner die
Versorgung sperren? 368 | Wie kommt die Gemeinschaft
an ihr Geld, wenn der saumige Eigentiimer verkaufen
will? 370

Zustimmung zur VerduBerung 371

Wann muss ich mir den Verkauf meiner Wohnung geneh-
migen lassen? 371 | Aus welchen Griinden kann die
Genehmigung verweigert werden? 374 | Was passiert,
wenn die Zustimmung zum Verkauf verweigert wird? 375

Anhang 377

Stichwortverzeichnis 377 | Impressum 383



