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Vorwort

Seit der letzten großen Reform des WEG im Jahre 2007 sind bis heute 15 Jahre vergan-
gen. Die Neugestaltung des Jahres 2007 führte zu tiefgreifenden Veränderungen des Woh-
nungseigentums, hat allerdings seine Grundstrukturen weitgehend belassen.

Anders griff die Reform des WEG im Jahre 2020 in wesentliche Bereiche des Woh-
nungseigentums ein. Vielfach erfolgte ein Paradigmenwechsel. Das Wohnungseigentum
beziehungsweise seine schuldrechtliche Ausgestaltung wurden weitgehend verbandsrechtli-
cher Grundstrukturen angepasst. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentümer erlangte ihre
vollständige Rechtsfähigkeit. Ihre Verwaltung obliegt nicht mehr ihren Mitgliedern. Die
Wohnungseigentümer sind an dieser nur noch über Entscheidungen der Wohnungseigen-
tümerversammlung indirekt beteiligt. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentümer verwal-
tet sich nunmehr selbst. Für sie handelt der Verwalter, der – wenn in der Vertretungskom-
petenz auch eingeschränkt – die Stellung eines verbandsrechtlichen Organs erlangt hat.
Diese durchgreifenden strukturellen Änderungen hatten auch Auswirkungen auf das Ver-
fahrensrecht. Beschlussmängelklagen müssen sich jetzt gegen die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentümer und nicht ihre Mitglieder richten. Auch hier zeigt sich, dass die Woh-
nungseigentümer weitgehend zurückgedrängt werden. Rechtsbeziehungen bestehen
ihrerseits überwiegend zu der Gemeinschaft der Wohnungseigentümer und nicht mehr
untereinander oder zu dem Verwalter, der nur noch gegenüber dem Verband verpflichtet
ist.

Neben diesen strukturellen Änderungen gibt es auch solche, die sich auf die Verwaltung
beziehen. Dies betrifft insbesondere die baulichen Veränderungen. Die Vorschriften wur-
den im Hinblick auf eine weitgehende Anpassungsmöglichkeit an tatsächliche Verhältnisse
liberalisiert. Privilegierte, subjektive Änderungsansprüche, beispielsweise im Hinblick auf
die zunehmende Verbreitung der Elektromobilität und den Schutz behinderter Menschen,
wurden aufgenommen. Die Kostenfolgen wurden überwiegend nach dem Prinzip der
Verursachung geregelt. Sicherlich bedingt durch die COVID-19-Pandemie wird den
Wohnungseigentümern nunmehr angeboten, durch Beschlussfassungen die Online-Teil-
nahme an Wohnungseigentümerversammlungen in unterschiedlichen Ausgestaltungen zu
regeln.

Ob sich diese Änderungen als sachgerecht, praktikabel und sinnvoll erweisen werden,
ob sie von den Wohnungseigentümern und Verwaltern angenommen werden, lässt sich
noch nicht beurteilen. Dennoch machte die Reform des Jahres 2020 und die mit ihr ver-
bundenen Änderungen des bisherigen Rechts eine nahezu vollständige Überarbeitung des
vorhandenen Werkes notwendig.

Damit verbunden ist auch eine teilweise Veränderung des Autorenteams. Denn zum ei-
nen waren Beendigung von Tätigkeiten aus unterschiedlichen Gründen zu verzeichnen.
Zum anderen hat der zu behandelnde Stoff einen solchen Umfang erreicht, dass dessen
Bewältigung mit den verbleibenden Autoren und Autorinnen ausgeschlossen war. Daher
finden sich zahlreiche neue Kolleginnen und Kollegen, denen Verlag und Herausgeber für
ihre Mitarbeit danken.

Auf Grund der hervorragenden Zusammenarbeit zwischen den Mitarbeitern des Verla-
ges, den Autoren und den Herausgebern ist es gelungen, dass seit Jahren bestehe Werk
vollständig in Bezug auf die Reform des Jahres 2020 durchzusehen. Dabei muss die Über-
arbeitung in nahezu allen Bereichen letztlich wegen der strukturellen Bedeutung der Än-
derungen als Neubearbeitung verstanden werden. Daher liegt nunmehr ein Werk vor, dass
der neuen wohnungseigentumsrechtlichen Lage gerecht wird.

Dies gilt auch für die auf die Verwaltung des Wohnungseigentums Einfluss nehmenden
sonstigen Gesetze und Verordnungen. Dennoch muss beobachtet werden, dass der Gesetz-
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geber weiterhin bestrebt ist, Änderungen ist Auswirkungen auf das Wohnungseigentum zu
planen. Die Einführung einer Online-Versammlung möge dafür als Beispiel gelten.

Die Herausgeber danken dem Verlag für die Übertragung der Aufgabe und den Auto-
ren für ihre Mitarbeit.

Wir sind uns bei allem Anspruch bewusst, dass kein Werk frei von Mängeln sein kann.
Für Anregungen, wo wir uns noch verbessern können und sollten, sind daher Hinweise an
oliver.elzer@live.com und/oder mdrasdo@huesch-und-partner.de willkommen.

im Juli 2023 Michael Drasdo
Oliver Elzer

Vorwort
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2. Schließung der Wohnungsgrundbücher ....... .......................... 348
3. Zustimmung Dritter, § 9 Abs. 2 WEG ............ ...................... 350
4. Grundbuchrechtliche Behandlung .................... ................... 350
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X. Führung der Beschluss-Sammlung durch Dritte ........................ ... 540
1. Von den Wohnungseigentümern bestimmte Führer ............... ... 540
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3. Privilegierte Ansprüche auf bauliche Veränderungen (§ 20 Abs. 2
WEG) ........... .... ... ... ... .... ... ... ................. ...................... 614

4. Die Privilegierungen im Einzelnen ................................... ... 616
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Abs. 2 WEG ........ .......... ... .... ... ... .......... ............................. 680
1. Die Einberufung ............... ... ... ....................................... 680
2. Fehlerhafte Einberufung ......... .......................................... 684
3. Die Tagesordnung ................. ... ....................................... 685

IV. Beschlussfähigkeit ............... .... ... ... ....... ................................ 686
1. Vereinbarte Erstversammlung ...... .............................. ......... 688
2. Vereinbarte Zweitversammlung .................................. ......... 689
3. Rechtsfolgen bei fehlender Beschlussfähigkeit ...... ................... 692
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1. Einführung ............... ... .... ... ... ....................................... 840
2. Aufstellung ............... ... .... ... ... .................................... ... 842
3. Form und Mindestinhalt ...................................... ............. 844
4. Weitere Angaben ........... .... ... ... ....................... ................ 852
5. Abrechnungsergebnis (Abrechnungssaldo/Abrechnungsspitze) ...... 854
6. Beschluss über die Abrechnung ........... ................................ 855
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1. Einführung ............... ... .... ... ... .................... ................... 884
2. Inhalt ................ ... ... ... .... ... ... ....................... ................ 884
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2. Teileigentümer .................. ... ... ....................................... 897
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XI. Vertretung gegenüber dem Verwalter ........... ............................. 958
XII. Praktische Ausgestaltung der Verwaltungsbeiratstätigkeit ............ ...... 963

1. Sitzungen des Verwaltungsbeirates .......... ............................. 963
2. Teilnahmerecht Dritter .................................. ................... 965
3. Beschlussfassung ............ .... ... ... .................... ................... 966
4. Sitzungsprotokoll ..... .......... ... ... .................... ................... 967

XIII. Anfechtung von Beiratsbeschlüssen ........... ................................ 967

Inhaltsverzeichnis

XX



XIV. Vermittlung von Fachkenntnissen ......... .................................... 970
1. Besuch von Schulungsveranstaltungen ...................... ............. 970
2. Fachliteratur ................. .... ... ... .......... ............................. 972

XV. Aufwendungsersatz ................. ... ... .......... ............................. 972
1. Auslagen für Kommunikationsmaßnahmen ............... ............. 972
2. Bewirtungsaufwand ............... ... ....................................... 973
3. Mieten ................. ... ... .... ... ... ............. .......................... 973
4. Fahrt- und Reisekosten .......... .......................................... 973
5. Sekretariatskosten und Schreibauslagen ................. ................ 974
6. Aushänge und Rundschreiben ................................... ......... 974
7. Kosten für Sonderfachleute ....................................... ......... 975
8. Inanspruchnahme von Rechtsanwälten ................. ................ 975

XVI. Abrechnung der Auslagen oder Aufwandspauschale ....... ................ 977
1. Budget für Ausgaben des Verwaltungsbeirates .......... ................ 977
2. Aufwandspauschale ............. ... ... ....................................... 977

XVII. Vergütung des Verwaltungsbeirates .................................. ......... 978
1. Bezahlung des Zeitaufwandes .................................... ......... 979
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Wohnungseigentümergemeinschaft ...... ................................ 1023
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IV. Schuldrechtliches Sonderverhältnis .............. ............................. 1226
V. Gleichbehandlung .............. .... ... ... .............................. ......... 1227
VI. Verfahrenshinweise .............. .... ... ... .............................. ......... 1228

§ 33. Die Zwangsvollstreckung gegen die
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2. Abgabe der Vermögensauskunft ...... .................................... 1232
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II. Hausgeldforderungen und Insolvenz des Eigentümers ........... ......... 1242
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2. Regelungen über die Bestellung und Abberufung des
Verwalters .............. ... ... .... ... ... .................... ................... 1415

3. Regelungen über den Verwaltungsbeirat ................... ............. 1417
4. Bauliche Veränderungen und Erhaltungslast ............... ............. 1418
5. Gebrauchs- und Nutzungsregelungen .......................... ......... 1423
6. Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung und Vermögensbericht .......... 1428
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Eigentümerversammlung ............................... ................... 1458

III. Geltendmachung von Ansprüchen der
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1. Grundstücksarten (§ 249 BewG) ...................................... ... 1608
2. Bewertungsverfahren (250 BewG) ....................................... 1608
3. Mindestwert (§ 251 BewG)/Bodenwert (§ 247 BewG) .............. 1608
4. (Vereinfachtes) Ertragswertverfahren (§§ 252–257 BewG) .......... 1608

VI. Bewertung von Sondereigentum nach der bisherigen
Einheitsbewertung (bis 2024 für die Zwecke der Grundsteuer) ......... 1612
1. Bewertungsvorschriften für Grundbesitz ................... ............. 1612
2. Einheitswert für Wohn- und Teileigentum ................ ............. 1612
3. Bewertungsverfahren ................ .......... ............................. 1613
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II. Änderungen im Grundsteuergesetz ........................................... 1672
III. Grundsteuer als Realsteuer ..................... ................................ 1673
IV. Grundsteuer als Gemeindesteuer .......... .................................... 1673
V. Steuergegenstand: Grundbesitz ............ .................................... 1673
VI. Steuerbefreiungen – Ausnahmen und Rückausnahmen .................. 1674
VII. Stichtag für die Festsetzung der Grundsteuer, Entstehung der

Steuer ................ .... ... ... ... .... ... ... .............................. ......... 1674
VIII. Steuerschuldner/Persönliche und dingliche Haftung ......... ............. 1674
IX. Besteuerungsgrundlage ................ ... .......... ............................. 1674

1. Steuermesszahl .............. .... ... ... .................... ................... 1675
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Wohnungseigentümer ..... .......... ................................. ...... 1700

4. Steuervergünstigungen für Denkmalschutz (§ 10f EStG) ............ 1701
III. Umsatzsteuer ............... ... ... .... ... ... ... .................................... 1702

1. Unternehmereigenschaft der Gemeinschaft ......... ................... 1702
2. Leistungen der Gemeinschaft der Wohnungseigentümer an die
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3. Empfangsbevollmächtigung .................................. ............. 1724

IV. Wirkung der Feststellungsbescheide, Rechtsmittel ......... ... ............. 1725

§ 72. Steuerrechtliches Rechtsmittelverfahren .................................. ...... 1726
I. Außergerichtliches Rechtsmittelverfahren ...................... ............. 1727

1. Der „Steuerbescheid“ ................ ....... ................................ 1727
2. Einspruch und andere Rechtsmittel ..................................... 1728
3. Statthaftigkeit des Einspruchs ......... .................................... 1728
4. Einspruch gegen den „richtigen Bescheid“ .................... ......... 1729
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§ 90. Gebäudeenergiegesetz (GEG) ... ... .... ... ... .............................. ......... 1973
I. Einleitung ............... ... ... ... .... ... ... ....................................... 1974
II. Zweck, Ziel und Systematik (§ 1 GEG) ............... ...................... 1976
III. Anwendungsbereich (§ 2 GEG) ............................... ................ 1976
IV. Begriffsbestimmungen (§ 3 GEG) ................................ ............. 1977
V. Verantwortliche im Sinne des GEG (§ 8 GEG) ...... ...................... 1978
VI. Pflichten bei Wohnungseigentumsanlagen ...................... ............. 1979
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2. Bekämpfung übertragbarer Krankheiten: ...................... ......... 2088

Inhaltsverzeichnis

XLVI



3. Schutz des Wassers für den menschlichen Gebrauch .................. 2092

§ 97. Weiterleitung von Signalen §§ 15, 20b UrhG .................................. 2095
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