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– Jahresabgrenzungspositionen, siehe 

Abgrenzungspositionen
– Kalenderjahr 511, 520
– Kontenabgleich (s. Bankkonten-

entwicklung)
– Kontostände 30, 519, 528, 534, 616
– Kostenberechtigung 635
– Kostenverteilung 535 ff., 617
– Mehrhausanlage 638 ff.
– Prüfung durch Beirat 885 ff.
– Prüfung durch einzelnen Eigen-

tümer 897 ff.
– Prüfung durch Sachverständigen 

518, 525, 887, 908
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– Saldenliste 517, 629 ff.
– Schlüssigkeitsprüfung 534, 615 ff.
– Soll-/Ist-Vergleich 524
– Status 30, 516, 519, 528, 624 ff., 670 

Anhang, Muster 4
– Teilnichtigkeit 636
– Umsatzsteuerausweis in der Jahres-

abrechnung 671 ff. (s. auch u. 
 Umsatzsteuer)

– Untergemeinschaft s. Mehrhaus-
anlage

– Unterschrift 637
– Verhältnis zum Wirtschaftsplan 

482 ff., 538
– Vermögensdarstellung 515, 533 

Anhang, Muster 4
– Verständlichkeit 525
– Verwalterwechsel 952 ff.
– Vollständigkeit, alle Kosten 635
– Vorjahresergebnisse 616, 618
– Wirtschaftsbericht 524 ff., 528, 

631 ff., 670
– Ziele 512 ff.
– Zwangsvollstreckung gegen nicht 

abrechnenden Verwalter 945 ff.
– Zweitbeschluss 621, 723
– zwingende Bestandteile 526 ff.
Jahresabgrenzungen (s. o. Abgren-

zungen)

K
Kabelanschlussgebühren 359 ff.
Kaltwasserzähler 1121; Anhang, 

 Muster 2; s. a. Buchführung
Kanalgebühren 397 ff.
Klagepauschale für Verwalter 230
Kontenplan 29 ff.
Kosten des Sondereigentums
– Abwasserkosten 81
– Breitbandkabelanschluss 82
– Heizverbrauch 81
– individueller Gebrauch 81
– Kaltwasser 81
– Müllbeseitigung 81
– Warmwasserverbrauch 81
– Wasser 81
Kostenentscheidung, s. gerichtliche 

Verfahrenskosten
Kosten, umlagefähig 31, 108, 111
Kostenverteilungsschlüssel, siehe 

Verteilungsschlüssel
Kreditaufnahme durch Verwalter
– Ermächtigungsbeschluss 477, 

480

– Kontoausgleich durch Eigentümer-
gemeinschaft 64, 67

– Liquiditätsengpässe 471, 481
– Schadensausgleich durch Ver-

walter 64

L
Lastschriftabkommen 68
Lastschriftverfahren 68 ff.
– Abbuchung 68 f.
– Beschluss über Erteilung der 

 Einzugsermächtigung 71 ff.
– Genehmigungsfiktion 69
– Mehraufwandsgebühren bei 

 Nichtteilnahme 76 f.
Leerstand, Kostentragungspflicht 

259, 362 f.
Leistungsprinzip 653
Liquiditätsrücklage 294, 436, 450, 459, 

467, 481, 564
Liquiditätsumlage 411

M
Mahngebühren 1054
Mahnverfahren 1013
Mangelfolgeschäden 355 f.
Mehrhausanlagen
– Abrechnungskreise 364, 367, 640
– Aufzug 207
– ausscheidbare Kosten 366
– Beschlusskompetenz des einzelnen 

Hauses 127, 373, 643, 725
– Fassade 365
– Fernwärme 369
– Instandhaltungsrücklage 559
– Jahresabrechnung 374, 638 ff.
– Kostenverteilung 127
– Mehrheitsbeschluss 127
– Messvorrichtungen 366, 368
– Selbstverwaltungsanspruch 371
– separate Abrechnung 642
– Stimmrecht 373
– Verwalterhonorar 368
– Vorerfassung 364, 367
Messdifferenzen der Heizkosten-

erfassung 271, 315
Mieter 1 ff.
– Belegprüfung 903
– Berücksichtigung bei Heizkosten-

abrechnung 319
– Betriebskostenabrechnung 1116 ff.
Miteigentumsanteile als Vertei-

lungsschlüssel 241, 375 ff.
Mitgliedschaftsrecht 769 ff.
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Modernisierung 224
Müllkosten 239, 378
Münzzähler 382, 426

N
Nebenkostenabrechnung (s. Mieter)
Negativbeschluss 197
Notgeschäftsführung, Kostener-

stattung 357, 1035
Nutzerwechsel, Kosten der Zwischen-

ablesung 299 ff.
Nutzungsmöglichkeit, fehlende 194

O
Objektprinzip 87
Öffnungsklausel zur Änderung der 

Verteilungsschlüssel 151 ff.; An-
hang, Muster 5

– Auslegung 149
– Bestimmtheitsgrundsatz 149
– Nichtigkeit 156
– qualifizierte Mehrheit 153
– sachlicher Grund 155
Ölheizung, Verbrauchserfassung 

256, 286, 309, 315, 333

P
Parabolantenne 219
Personenkonto 33
Pfändung als Maßnahme der Zwangs-

vollstreckung 1060
Prozesskosten 240 ff., 1056 ff. (s. a. ge-

richtliche Verfahrenskosten) 
Prüfung der Jahresabrechnung 885 ff.

Q
qualifizierte Mehrheit 129 ff., 261

R
Rechenschaftspflicht 514
Rechnungslegung
– Anspruch auf 734 ff., 885, 949 ff.
– Auskunft 734, 949
– Belege 745
– eidesstattliche Versicherung 746
– Inhalt 738 ff., 951
– Kostenverteilung 739
– Pflichten des abberufenen 

 Verwalters 736, 742, 949 ff.
– Saldenliste 742
– Schikaneverbot 736
– Verhältnis zur Jahresabrechnung 

736, 738 ff.
– Zwangsvollstreckung 641

Rechtsfähigkeit der Eigentümer-
gemeinschaft 44 f., 734

– Haftung 66
Rechtsgutachten, Kostenverteilung 250
Rechtsnachfolger
– Haftung 782 ff.
– Wirkung von Beschlüssen 158
Rücklage, siehe Instandhaltungs-

rücklage

S
Sauna, Kostenverteilung 379
Schadensersatz, pauschalierter 1052 ff.
Schadensersatzpflicht des Verwalters
– wegen Kreditaufnahme 476
– wegen unklarer Abrechnung 1137
Schornsteinreinigung 1121
Schuldanerkenntnis, negatives bei 

Entlastung 747 ff.
Schuldner des Wohngeldes 769 ff. 

(s. a. werdende Wohnungseigen-
tümergemeinschaft, Fälligkeits-
theorie, Aufteilungstheorie)

Schwimmbäder, Kostenverteilung 379
Sondereigentum
– Kosten des Sondereigentums 81 ff., 

273, 397, 523
– Wasserzähler 397 ff.
Sondernutzungsrecht 382 f.
Sonderumlage 431 ff., 463, 473, 604, 838
Sondervergütungen des Verwalters 

75 ff., 230
Stammdatenerfassung 79, 769
Startgeld 446
Status 624 ff., 661
Stimmrechte
– Kopfprinzip 92
– Objektprinzip 154
– Wertprinzip 154
Straßenreinigung 1121
Streitwert 1058
Streupflicht 225 f.
Strom
– Beleuchtungskosten 1121
– der Heizungsanlage 312

T
Tätige Mithilfe 225 ff.
Tiefgarage 385 ff.
– Instandhaltungskosten 389
– Kostenanteil trotz Nichterrichtung 

194
– separate Kostenerfassung 387
Titelumschreibung 1065
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Treppenhausreinigung 225, 464
Treuhandkonto 41 ff.
Trockenheizen, Vorwegabzug der 

Kosten 322, 339

U
Übernahmetheorie 783 ff.
umlagefähige Kosten 111
Umsatzsteuer
– Ausweis in der Jahresabrechnung 

684, 688
– Beschluss über USt-Ausweis 686 f.
– einzelne Leistungen 686, 690
– Formelle Anforderungen 689 ff.
– Gemeinschaftseigentum 678
– Haftungsrisiken 687
– Kleinunternehmer 680
– Optionserklärung 682 ff.
– Rechnungsberichtigung 691
– Stellplätze 680
– Steuerbare und steuerpflichtige 

Umsätze 671 ff.
– Steuerberatung 686, 689
– Steuererklärung 686
– Umsatzsteuerausweis 677
– Unternehmereigenschaft 676, 682
– Voranmeldungen 686
– Vorsteuer 684
Umzugskostenpauschale 234 ff.
Ungezieferbekämpfung 1121

V
Veräußerungszustimmung 414
Verbrauchsabhängige Kosten 440 f.
Verbrauchserfassung
– bei Nutzerwechsel 299 ff.
– Folgen unterbliebener 301 ff.
– für Heizkosten 286 ff.
– für Kaltwasser 397 ff.
– für Warmwasser 296 ff.
Verbrauchserfassungsgeräte
– Eichfristen 23, 346, 399, 520
– für Heizkosten 23, 161 ff. (siehe auch 

Heizkostenerfassungsgeräte)
– für Kaltwasser 23, 397 ff.
Vereinbarungen über Kostenvertei-

lungsschlüssel 148 ff.
– Bestimmtheit 149
– Eigentümerversammlung 155
– Instandhaltung/Instandsetzung 153
– Öffnungsklausel 151 ff.
Verfahrensfragen (Anfechtungsklage)
– Anfechtungsfrist 727, 980, 997
– Beschwer 1004

– Einreden 203, 730
– Erledigung des Rechtsstreits 143 f., 

973, 991
– Feststellungsklage 205
– gerichtliche Aufstellung der Jahres-

abrechnung 723
– Kostenentscheidung 1005 ff.
– rechtliches Gehör 990, 1008
– Rechtskraft 204
– Streitwert 1000 ff.
– Vorbefassungsgebot 200, 942 f.
Verfahrensfragen (Wohngeldklage), 

s. auch Beitreibung von Wohngeld-
forderungen

– Bestandskraft von Wirtschaftsplan 
u. Jahresabrechnung 1025 f.

– Erledigungserklärung 1025 f.
– Mahnverfahren 1013
– Mehrvertretungsgebühr 1017, 1058
– Nichtigkeit der Anspruchsgrund-

lage 893
– Streitwert 1058
– Teilurteil 1038
– Titelumschreibung 1065
– Zuständigkeit des Gerichts 1012
Verfahrenskosten, siehe gerichtliche 

Verfahrenskosten
Verfahrensstandschaft 1020 ff.
Verfallklausel für Wohngeldfälligkeit 

501 ff., 1028
Verjährung von Wohngeldforde-

rungen 1044 ff.
Vertragsstrafe 1051
Versicherungskosten 106
Versorgungssperre 1109 ff.
Versteigerung durch Dritte 1082 ff.
Verteilungsschlüssel, Änderung
– Allgemeinstrom 109
– Änderung durch Beschluss 90 ff.
– Änderungsanspruch 184 ff.
– Änderungsklage 200 ff.
– Anfechtbarkeit 972, 991
– auflösende Bedingung 100
– Aufzug 112, 126, 130, 207 ff.
– ausdrückliche Änderung 96
– Auslegung 93, 220
– bauliche Veränderung 214 ff.
– Beschlusskompetenz 91 ff., 122 ff., 

152
– Bestimmtheit 94 f., 149
– Betriebskosten 84 ff., 110 ff., 152
– Ehegatten 133
– Einzelfallregelung 122 ff.
– einzelne Probleme 207 ff.
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– Enthaltung 134
– Ermessensspielraum 99
– erstmalige Einführung 93
– Fenster 115 f., 123
– Freistellung 93
– Gebrauchsmaßstab 113 ff.
– gemeinschaftliches Eigentum 81
– gesetzliche Regelung 79 ff.
– grobe Unbilligkeit 184 ff.
– Heizkosten 105, 159 ff., 256 ff.
– Heizkostenverordnung 105, 159 ff., 

260 ff.
– Kopfprinzip 99, 154
– Kosten des Sondereigentums 81 ff.
– Kostengerechtigkeit 98
– Instandhaltung 110 ff.
– Instandsetzung 110 ff., 200 

(s. a. Einzelfallbeschluss)
– Kausalität 118
– Konnexität 120 f.
– Leerstand 109, 362 f.
– Maßstabkontinuität 98, 125
– Mehrheitsbeschluss 130 ff.
– mehrjährige Übung 96, 104
– Miteigentumsanteilen 106, 149, 187
– Möglichkeit des Gebrauchs 113 ff.
– Negativbeschluss 197 f.
– Nichtigkeit 156
– Nutzungsmaßstab 101, 194
– Objektprinzip 87, 132, 154
– Öffnungsklausel 151 ff.
– Personenzahlschlüssel 94 f., 378
– Pflegemaßnahmen 111
– praktische Hinweise 106 ff.
– qualifizierte Mehrheit 129 ff., 153
– Rechtsnachfolger 157 f.
– Rückwirkungsverbot 105, 138 f.
– sachlicher Grund 98 ff., 155
– Sondereigentum 81 ff., 149
– Tiefgarage 149, 188
– unterschiedliche 1123
– Unbilligkeit 184, 193 ff., 203
– Unwirksamkeit, Folgen 140 ff.
– Vereinbarungen 148 ff.
– Verkündung 137
– Vertrauensgrundsatz 103
– Verwaltungskosten 87 ff., 149
– Wartungskosten 110 ff., 130
– Willkürverbot 99, 125
– Wirkung für die Zukunft 91, 103, 

105, 122 ff., 138 f.
– Wirtschaftsplan 488
– Wohnfläche 102, 106, 187 ff., 336 ff., 

1124

– Wohnflächenverordnung 102, 336
– Zweitbeschuss 98, 332
Verwalter
– Abberufung 63, 949
– einstweilige Verfügung 961
– Entlastung 627, 717, 723, 747 ff., 771
– Haftung für Abrechnungsfehler 

1137
– Haftung für Anfechtungsklagen 

1008 ff.
– Haftung für fehlerhaftes Wohngeld-

management 1134 ff.
– Haftung für Messdienstleister 705
– Herausgabepflichten 954 ff.
– Kontoübertragung 61 ff.
– Leistungsort 916
– Pflichten des ausgeschiedenen 

 Verwalters 949 ff.
– Rechnungslegungspflicht 736, 742
– Schadensersatzpflicht 67, 525
– Sondervergütung für gerichtliche 

Wohngeldverfahren 75 ff., 230 
(s. auch u. Verwaltervergütung) 

– Veräußerungszustimmung 414
– Verfügungsbefugnis über Konten 

61 ff.
– Vermögenstrennung 55
– verspätete Erstellung der Jahres-

abrechnung 703 ff.
– Vertretungsmacht 46
– Verwaltervertrag 89, 704
– Verwalterwechsel 61 ff., 952 ff.
– Vollmacht für gerichtliche 

 Verfahren 1015 ff.
– Vollmacht für Lastschriftverfahren 

68 ff.
– Vollstreckung in das Vermögen der 

Gemeinschaft bei Schulden des 
Verwalters 48 ff.

– Zurückbehaltungsrecht 957
Verwaltervergütung
– haushaltsnahe Dienstleistungen 

253, 697
– Sondervergütung 75 ff., 230, 395, 

953, 957, 1054 f.
– Veräußerungszustimmung 414
– Verteilung nach Miteigentums-

anteilen 392 ff.
– Verteilungsschlüssel 87 ff., 253
Verwaltervertrag 89, 393, 625, 704, 

1032, 1055
Verwalterwechsel
– Abrechnungspflicht 953 ff.
– Einstweilige Verfügung 961
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– Herausgabe von Unterlagen 958 ff.
– Kontoübertragung 954, 957 ff.
– Rechnungslegung 736, 742
– Zurückbehaltungsrecht 957
Verwaltungsbeirat, s. Beirat
Verwaltungskosten
– Aufwandsentschädigung 87
– Eigentümerversammlung 87
– Geldverkehr 87
Verwirkung von Wohngeldforde-

rungen 1047
Verzugsschaden 229 ff., 1049 ff.
Verzugszinsen 231, 1049 f.
Vollstreckungsabwehrklage 1025
Vollstreckungsklausel 1064
Vollstreckungstitel 1064 f.
Vollwartungsverträge (s. Aufzug)
Vorfälligkeit des Wohngeldes 501, 1028

W
Wärmecontracting 166
Wärmeverlust 177, 180, 315
Wärmezähler 261, 266
Warmwasserkosten
– Berechnungsformel 296
– Schätzung 297, 303
– Vergleichswerte 297
Warmwasserkostenverteilung 296 ff., 

303
Waschmaschinen 381
Wasserkosten, Verteilungsschlüssel 

397 ff.
WEG-Novelle 9, 45 f., 73, 79 f., 959, 1001
Werbungskosten 254, 699
Werdende Wohnungseigentümer-

gemeinschaft 769 ff.
– Auflassungsvormerkung 775 f.
– Besitzübergang 771 f.
– Entstehung aus Bruchteilsgemein-

schaft 773
– Entstehung der Vollrechtsgemein-

schaft 776
– schuldrechtliche Verträge 773
– Wohnungsgrundbücher 776
– Zwangsversteigerung 1081
– Zwangsverwaltung 1092
– Zweiterwerb 773
Werdender Wohnungseigentümer 

788 ff.
Widerklage im Anfechtungsverfahren 

462
Widerklage im Wohngeldverfahren 

1038
Winterdienst 225 f.

Wirtschaftsbericht 578, 631 ff., 905
Wirtschaftsplan
– Abdingbarkeit 448 ff.
– abweichendes Wirtschaftsjahr 452
– Abweichung 466 ff.
– Anfechtung 462, 968 ff.
– Anspruch auf Aufstellung 450, 

459 ff.
– Aufstellung durch Beirat 496
– ausfallendes Wohngeld 421
– Bedeutung 415 f., 967
– Bemessung 67, 438 ff.
– Beschluss 489 ff.
– Einnahmen und Ausgaben 417 ff., 

426 f.
– Einstweilige Verfügung 459
– Einzelwirtschaftspläne 418, 428 ff., 

493, 500, 966
– Forderungen 439
– Fortdauer 455 ff., 494
– Fortschreibung 449, 458
– Gerichtliche Aufstellung 450, 459 ff.
– Gerichtskosten 425, 460
– Gesamtkosten 417 ff., 420, 466
– Gesamtwirtschaftsplan 418, 428
– Heizkosten 440 f.
– Inhalt des Wirtschaftsplans 417 ff.
– Instandhaltungsmaßnahmen 434, 

442, 477
– Kalenderjahr 454 ff.
– Kostenkalkulation 67, 438 ff.
– Mieteinnahmen 426
– monatlich wechselnde Beträge 445, 

495
– Rückwirkung 453
– Schätzwerte 443, 460 f.
– Sondereinnahmen 426 f.
– Sonderumlage 430 ff., 463
– Startgeld 446
– Verfallklausel 501
– Verhältnis zur Jahresabrechnung 

482 ff., 1089
– Versand mit Einladung 506
– Vorbefassungspflicht 459
– Vorfälligkeitsregelung 501
– WEG-Verfahren, Darstellung der 

Kosten 459 ff.
– Wirtschaftsjahr, Umstellung auf 

Kalenderjahr 454
– Wohngeldausfälle 421 ff.
– Zeitraum des Wirtschaftsplans 

451 ff.
– Zinseinnahmen 426 f.
Wohnflächenberechnung 376, 401 f.
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– Balkone 403
– Souterrain 404
– Stellplätze 406
Wohnflächenschlüssel 102, 376, 400 ff.
– Wohnflächenanteil für Heizkosten-

abrechnung 314 ff.
Wohnflächenverordnung 102, 403
Wohngeldausfall 407 ff.
– Ausgleich per Sonderumlage 408 f.
– Berücksichtigung im Wirtschafts-

plan 408, 421 ff.
– Berücksichtigung im Status 411
– Berücksichtigung in Jahresabrech-

nung 408, 411
– Finanzierung über die Instand-

haltungsrücklage 412
– Verteilungsschlüssel 407 f.
Wohngeldrückstand
– Darstellung in Jahresabrechnung 

636
– Geltendmachung gegen Zwangs-

verwalter 845 ff.
– Geltendmachung im gerichtlichen 

Verfahren 1012 ff.
– Geltendmachung in Zweiergemein-

schaft 1031
– Rücklagenverwendung 558
– treuwidrige Geltendmachung 1042
– Verzug 1052, 1049
Wohngeldzahlung
– abgekürzter Zahlungsweg 33
– Fälligkeit 500 f.
– Lastschriftverfahren 68
– Teilzahlungen 39
– Verzug 486, 1052
– Zweckbindung 466
Wohnungseingangstür 349 f.

Z
Ziel der Jahresabrechnung 511 ff.
Zinsen der Rücklage 426
Zurückbehaltungsrecht 1041 ff., 1111

Zustimmung zur Veräußerung 414
Zwangssicherungshypothek 1023, 

1060, 1066 ff.
Zwangsversteigerung
– Antrag 1070, 1082
– bevorrechtigte Forderungen 1074, 

1083
– Beschlagnahme 1073 ff.
– dingliche Last 842 f., 1081
– Duldungstitel 1081
– Einheitswert 1071 f.
– geringstes Gebot 1063, 1070, 1078
– Haftung des Erstehers 837 ff.
– Verkehrswert 1061, 1074
– Versteigerungskosten 1079
– Zuschlag 837 ff.
Zwangsverwaltung 845 ff., 1085 ff.
– Abtretung von Mietansprüchen 

1093
– Anfechtungsrecht 991
– bei Leerstand 846, 1087
– Beteiligung an Wohngeldausfällen 

410, 845 ff., 1086
– Haftung 845 ff.
– Jahresabrechnung, Leistung der 

Spitze 1089
– mehrere Wohnungen des 

 Schuldners 1091
– Sonderumlage 849, 1089
– Vorschüsse 846, 1088
– werdender Wohnungseigentümer 

1092
– werterhöhende Maßnahmen 846
– wiederkehrende Leistung 1089
Zwangsvollstreckung 945 ff., 1060 ff.
– Pfändung 1060
Zweiergemeinschaft 1031
Zweitbeschluss 98, 332, 723, 731 f., 973
Zweiterwerb 773
Zwischenablesung des Heizkosten-

verbrauchs 299 ff.
Zwischenmieter 258, 299


