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1‘ Der Verband
WohnungseigentUmergemeinschaft
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lhre moglichen Fragestellungen ...

haben bestimmt mehr!

Was ist die
Wohnungseigentumergemeinschaft?

Wann beginnt/endet sie?

Welche Rechte, Pflichten, Aufgaben hat sie?
Wer tritt wohl fur sie auf?

 Wie stehen die Wohnungseigentumer zu ihr?
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Eine Glaubigerin beantragt, eine
Wohnungseigentumergemeinschaft zur Abgabe der
eidesstattlichen Versicherung zu laden. Der
Verwalter meint, dazu nicht berechtigt und verpflichtet

ZU sein.



11 ‘ Geschichte
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* Teilrechtsfahigkeit: Die Entdeckung des Verbandes
Wohnungseigentumergemeinschaft

* Inhalt: Es gibt neben den Wohnungseigentumern einen Verband sui

generis. Inm ist das Verbandsvermogen zugeordnet. Er schlief3t
Vertrage im eigenen Namen.

®

Glaubiger

5

WE 1
WE 2
WE 3
WE x

WE 1
WE 2
WE 3
WE x
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Umsetzung in der WEG-Reform 2007

WEG Grund
§ 10 Abs. 1 Klarstellung, dass nicht GWEG gewollt ist.
§§ 10 Abs. 6, 18, 19, 43 Zuerkennung der Rechtsfahigkeit
Ausubungsrechte
Name
Prozess
§ 10 Abs. 7 Verwaltungsvermogen
§ 10 Abs. 8 Haftung der Wohnungseigentimer neben

Verband

§ 27 Abs. 1, Abs. 3

Aufgaben des Verwalters; Vertretungsmacht

§ 27 Abs. 3 Satz 1 bis Satz 3
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Handlungsorganisation
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1.2 ‘ Allgemeines
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Begriffsverwirrung(en)?

* Wie heilt unser Gebilde eigentlich?

— ,Wohnungseigentumergemeinschaft® gefolgt von der
bestimmten Angabe des gemeinschaftlichen
Grundstucks. Das Gesetz spricht dennoch eigentlich
nur von

» der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer (§§ 10, 18, 19)

— Der BGH spricht auch gern unter anderem
 vom Verband (Wohnungseigentumergemeinschaft)
* von der Gemeinschaft (hier meint er mal dies mal das)
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/wel Gemeinschaften 12

§ 11 WEG Unaufloslichkeit der Gemeinschaft

(1) 1Kein Wohnungseigentumer kann die Aufhebung der
Gemeinschaft verlangen. [...]

(2) Das Recht eines Pfandungsglaubigers (§ 751 des Burgerlichen
Gesetzbuchs) sowie das im Insolvenzverfahren bestehende Recht

(§ 84 Abs. 2 der Insolvenzordnung), die Aufhebung der Gemeinschaft
ZU verlangen, ist ausgeschlossen.

(3) Ein Insolvenzverfahren uber das Verwaltungsvermogen der
Gemeinschaft findet nicht statt.
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/weil Gemeinschaften lIe

§ 17 WEG Anteil bei Aufhebung der Gemeinschaft

Im Falle der Aufhebung der Gemeinschaft bestimmt sich
der Anteil der Miteigentumer nach dem Verhaltnis des Wertes
inrer Wohnungseigentumsrechte zur Zeit der Authebung der
Gemeinschatt. [...]
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Verband und Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer

« (Gemeinschafteni.S.v. §§ 741 ff., 1008 ff. BGB sind nicht rechtsfahig, auch nicht
teilweise (» Teilrechtsfahigkeit«)

* fur eine Gemeinschaft von Wohnungseigentumern ist allerdings streitig, ob
diese in bestimmten Belangen Tragerin von Rechten und Pflichten sein kann oder

ob neben der Gemeinschafti.S.v. §§ 741 ff., 1008 ff. BGB eine weitere
rechtfahige Gemeinschaft besteht:

auf das WEG lassen sich wohl beide Meinungen stiitzen

die Sichtweise einer »Einheitlichkeit« erméglicht es ggf., die Nachteile einer
Trennung leichter zu uberspielen

die Sichtweise einer » Trennung« ermaglicht vor allem eine klare Trennung von
Gemeinschaftseigentum und Verwaltungsvermogen und passt sich nahtlos in
das brige BGB ein

soweit ersichtlich, ist die Frage nicht entscheidungserheblich
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.Stellung” des Verbandes im deutschen
Verbandsrechte




Fall

Wohnungseigentumer beschlielden, zwei Pappeln -
die sie fur krank halten — fallen zu lassen. Der
Verwalter setzt diesen Beschluss um, obwohl ein
Wohnungseigentumer ihm anzeigt, die Pappeln seien
gesund.

Der Wohnungseigentumer verlangt von der
Wohnungseigentumergemeinschaft Schadenersatz.
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Die Wohnungseigentumergemeinschaft haftet nicht
fur den Verwalter, soweit dieser Beschlusse ausfuhrt.

Im Original hei’t es — unglucklich und falsch: Die
Wohnungseigentumergemeinschaft muss sich eine
schuldhafte Pflichtverletzung des Verwalters nicht
Zurechnen lassen.



Untergemeinschaften?
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Fall

In einer Wohnungseigentumsanlage ist Gegenstand
des Sondereigentums ein Parkhaus, ein Laden, eine
Gaststatte, ein Buro sowie zahlreiche \WWohnungen.
Der Sondereigentumer des Parkhauses erhebt gegen
einen Tell der Wohnungseigentumer Klage als
«Untergemeinschatty.
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Nur die Gesamtgemeinschaft der Wohnungseigentumer ist
rechtsfahig, nicht jedoch Untergemeinschaften der
Sondereigentumer von Sonderobjekten.

Eine «Untergemeinschaft» kann nicht eigenstandig Trager von
Rechten und Pflichten sein und deshalb auch nicht verklagt
werden.
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1.3 ‘ Entstehung und Untergang
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Beginn des Verbandes

Vertrag nach § 3 WEG

Teilung nach § 8 WEG

Vollzug des Teilungsvertrages im
Grundbuch

Entstehen einer

echten Wohnungseigentiimergemeinschaft
werdenden Wohnungseigentlimergemeinschaft?

Beginn des rechtsfahigen (Vor-)Verbandes

Ende des Verbandes

Vereinigung aller Wohnungseigentums-
rechte in einer Hand

Aufhebung nach
§§ 9 Abs. 1 Nr. 1,4 WEG

Ende des rechtsfahigen Verbands
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-
1 Sonder-

I vermoOgen
|

Folie 22



Fall

Dezember 2007 veraullern samtliche Wohnungseigentimer einer WEG-Anlage
ihre Wohnungen an eine KG und eine GmbH. Diese versprechen, in ihrer
Eigenschaft als Bruchteilseigentimer das Sondereigentum aufzuheben. KG und
eine GmbH und verteilen die Miteigentumsanteile in der Weise, dass jede zu je 72
Anteil als Eigentumer des Grundstuickes eingetragen wird. Im September 2008
werden die KG und die GmbH als neue Eigentimerinnen der Wohnungen zu je %2
im Grundbuch eingetragen. Am gleichen Tage wird die Umwandlung der WEG-
Anlage in ein Miteigentum nach Bruchteilen an dem Grundstuck im Grundbuch
vollzogen. Im Marz findet eine Eigentumerversammlung statt. Auf dieser wird die
Jahresabrechnung 2008 beschlossen sowie die gerichtliche Geltendmachung der
Nachforderungen fur 2008 der Wohnungseigentiimergemeinschaft durch den
Verwalter. Die Abrechnung 2008 weist fiir die Wohnung Nr. 9 einen
Nachzahlungsbetrag von 633,18 EUR aus.
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AG Bremerhaven, Urtell vom 2. 6. 2010,
55 C 1463/09
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14 ‘ Mitgliedschaft

© Dr. OliverElzer Folie 25



Verband und WohnungseigentUmer:
Mitgliedschatt!

. §10 Abs. 6 Satz 2 WEG:

— Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer kann im Rahmen der gesamten
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gegentiber ...
Wohnungseigentumern ... Rechte erwerben und Pflichten eingehen.

* 8§10 Abs. 7 WEG:

— Das Verwaltungsvermogen gehort der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer. ...
Zu dem Verwaltungsvermogen gehoren insbesondere die Anspruche und
Befugnisse aus Rechtsverhaltnissen mit Wohnungseigentiimern ... .

* 8§43 Nr. 2 WEG:

— Das Gericht, in dessen Bezirk das Grundstuick liegt, ist ausschlief3lich zustandig fur
Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer und Wohnungseigentiumern.
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/wangs-Verbandsmitglied

» aktuelle Wohnungseigentumer sind Zwangs-Verbandsmitglieder
des Verbandes

 Mitgliedschaft begrundet zwischen Wohnungseigentumern und
Verband von Gesetzes wegen eine schuldrechtliche
Sonderrechtsbeziehung

* aus dieser Beziehung erwachsen den Wohnungseigentumern — wie
allen Mitgliedern einer Korperschaft — von Gesetzes wegen dem
Verband gegenuber vor allem

— Treue- und Rucksichtnahmepflichten sowie Leistungspflichten
(Sozialpflichten), aber auch Rechte

— dem Verband erwachsen Rechte, aber auch Leistungspflichten
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Mitgliedschattsrechte und -pflichten

« Mitgliedschaftspflichten der Wohnungseigentimer
— Handlungsorganisation
«  Schaffung einer ausreichenden Handlungsorganisation
Bildung einer Handlungsorganisation, § 27 Abs. 3 Satz 2 und Satz 3 WEG
— Handlungspflichten

« z.B. Beschlussanfechtung mit Blick auf Innenhaftung (u.a. § 10 Abs. 8 Satz 3
WEG)

—  Beitragspflichten
 finanzielle Grundlage zur Begleichung der laufenden Verpflichtungen schaffen
« finanzielle Grundlage erhalten
—  Treuepflichten
«  Mitgliedschaftsrechte der Wohnungseigentimer
— Recht, an der Willensbildung des Verbandes teilzunehmen

— Anteil am Verwaltungsvermogen, soweit dieses ausgekehrt wird, z.B. die vom
Verband erwirtschafteten Mieten; § 17 WEG analog
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1.5 ‘ Rechte und Pflichten
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Auftreten

« Auftreten des Verbandes im Rechtsverkehr
- §10VIS. 1 WEG

* in »eigenen« Angelegenheiten = der Verband als Vertragspartei eines
Dritten

- §10VIS. 3 WEG

* in Angelegenheiten der Wohnungseigentumer = der Verband als
gesetzlich Ermachtigter oder Prozessstandschafter
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Fall

Eine Wohnungseigentumergemeinschaft klagt im
eigenen Namen gegen einen Dritten als
Schadenersatz Kosten fur die Unterhaltung einer im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Strale ein.

Geht das?



Das Gesetz: § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG

[...] Sie ubt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der
Wohnungseigentumer aus und nimmt die
gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentumer wahr, ebenso sonstige Rechte
und Pflichten der Wohnungseigentumer, soweit diese
gemeinschaftlich geltend gemacht werden konnen
oder zu erfullen sind. [...]



Zahlungsanspruche, die auf einer — nicht notwendig
rechtswidrigen — Inanspruchnahme des
gemeinschaftlichen Eigentums beruhen, sind im
Sinne von § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG
gemeinschaftsbezogen.



Fall

Wohnungseigentumer bevollmachtigen ,die
Verwaltung®, unter Einschaltung eines Rechtsanwalts
gegen einen Wohnungseigentumer bei einem Verstol}
gegen seine Verhaltenspflichten
Unterlassungsanspruche geltend zu machen. Geht
das?
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Das Gesetz: § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG

[...] Sie ubt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der
Wohnungseigentumer aus und nimmt die
gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentumer wahr, ebenso sonstige Rechte
und Pflichten der Wohnungseigentumer, soweit diese
gemeinschaftlich geltend gemacht werden konnen
oder zu erfullen sind. [...]



BGH, Urteill vom 15.1.2010, V ZR 72/09
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Uberblick zur Rechtewahrnehmung

Geborene Ausuibungshefugnis

Falls ja

Gekorene Ausubungsbefugnis

Falls ja
A 4

Falls nein 1. Schritt
Entscheidung der Wohnungseigentlimer, ob das

1. Schritt
Entscheidung der Wohnungseigentiimer,

Auslibung durch den Verband

Recht ausgelibt werden soll ob das Recht ausgelbt werden soll
Falls ja Falls ja
\4 v Fal!S
2. Schritt 2. Schritt nen

Entscheidung der Wohnungseigentimer, [
ob das Recht durch Verband ausgetibt
werden soll

\ 4

Falls ja

\ 4

3. Schritt
Ausibung durch den Verband

\ 4

Austibung des Rechts durch Wohnungseigentiimer selbst ausgeschlossen??
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Auslibung des Rechts durch
einzelne Wohnungseigentiimer
maglich

Folie 37



Vermeinschaftung:Auswirkungen

* eine Vergemeinschaftung begrundet die
alleinige Zustandigkeit der
Wohnungseigentumergemeinschaft

* im Gerichtsverfahren tritt die
Wohnungseigentumergemeinschaft als
gesetzlicher Prozessstandschafter auf

» die Klage eines Wohnungseigentumers ist in
Ermangelung einer Prozessfuhrungsbefugnis
unzulassig
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gemeinschaftsbezogene Rechte und
Pflichten

« Voraussetzung
— Beschluss zur Wahrnehmung
« gemeinschaftsbezogene Rechte
— Auslbung des Entziehungsrechts, § 18 Abs. 1 WEG
— Durchsetzung der Zwangsvollstreckung, § 19 WEG
— Vermietung von Gemeinschaftseigentum
— Durchsetzung der Schadensersatzanspriiche der Wohnungseigentimer

— Durchsetzung von Minderung und kleinem Schadensersatz wegen Mangeln des
Gemeinschaftseigentums

— Rechtsstellung der Wohnungseigentimer?
« gemeinschaftsbezogene Pflichten

— Wahrnehmung der Verkehrspflichten

— Rechtsstellung der Wohnungseigentimer?
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Offentliches Recht
gemeinschaftsbezogene Rechte

 Baugenehmigungen (Einholung)
» wasserrechtliche Gestattungen (Einholung)

* naturschutzrechtliche
Befreiungen/Gestattungen/Genehmigungen
(Einholung)

* Abwehr von Storungen vom Nachbargrundstuck
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Offentliches Recht
gemeinschaftsbezogene Pflichten

» Verkehrspflichten
Raum- und Streupflichten
Straldenreinigung

Erfullung von offentlichen Lasten, die auf dem
Miteigentum ruhen

Abschluss offentlich-rechtlich geforderter
Versicherungen
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sonstige Rechte und Pflichten

» Voraussetzungen

— Beschluss zur Vergemeinschaftung

— Beschluss zur Wahrnehmung durch den Verband
* Rechte

— Anspruche auf Beseitigung und Unterlassung (§§ 15 Abs. 3
WEG, 1004 BGB)

— Anspruche wegen Mangeln des Gemeinschafseigentums, soweit
nicht gemeinschaftsbezogen

— Stellung der Wohnungseigentumer

 Pflichten
— Auswirkung auf eine individuelle Rechtsdurchsetzung?
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Die Kompetenz uber den Einbau von
Rauchwarnmeldern zu beschlief3en, folgt aus § 10
Abs. 6 Satz 3 WEG. Bei dem Einbau von
Rauchwarnmeldern handelt es sich um die Erfullung
gemeinschaftsbezogener Pflichten oder sonstiger
Pflichten, die gemeinschaftlich zu erfullen sind.



Anspruche der WohnungseigentUmer: §§
667, 670, 812 ft., 823, 985 BGB<

» Notgeschaftsflihrung
— Ausgleich nach den Grundsatzen der G.0.A. oder §§ 812 ff. BGB
 Ausgleich von berzahlten Wohngeldern ~ Riickverlangen von Guthaben
 Haftung
— aus § 31 BGB fur pflichtwidrige Handlungen der Verbandsorgane
o des Verwalters als Organ des Verbandes; Konstruktion der
Verwalterbestellung
o der Wohnungseigentumer als Organ des Verbandes, z.B. § 21 IV
WEG
— aus §§ 280, 241 BGB; § 823 BGB; § 21 IV WEG
* Herausgabe von
— Verwaltungsunterlagen
— Verwaltungsvermogen
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1.6 ‘ /entrale Aufgabe:
Vertragsschlussstelle
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Vertrage, Vertrage, Vertrage

« Zentrale, im Gesetz nicht genannte Aufgabe des Verbandes
Wohnungseigentumergemeinschatft ist (neben des Dienstes als
Vermogenszuordnungspunkt, vgl. § 10 Abs. 7 WEG)

— der Abschluss von Vertragen jeder Art mit jedem beliebigen
Dritten anstelle der Gesamtheit der Wohnungseigentumer!
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Fall

Wasserbetriebe verlangen — vor allem gestutzt auf inre AGB -
fur die Versorgung und Entsorgung eines Grundstucks mit
Wasser von einzelnen Wohnungseigentumern restliches
Entgelt fur den Zeitraum vom 28.4.2006 bis 27.3.2007 in
Hohe von 3.565,91 EUR.
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Die Realofferte eines \Wasserversorgers und
Wasserentsorgers richtet sich an den Verband
Wohnungseigentumergemeinschaft. Durch eine Entnahme
oder der Zufuhrung von Abwasser wird der Verband
Wohnungseigentumergemeinschaft Vertragspartei. Die
Wohnungseigentumer haften neben dem Verband als
Nichtpartei nach § 10 Abs. 8 S. 1 Hs. 1 WEG.
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Fall

Aus einer Grundschuld wird die Zwangsversteigerung eines WWohnungseigentums an
einem in Wuppertal belegenen Grundstick betrieben. Die Gemeinde meldet in dem
Verfahren auf das gesamte Grundstuick bezogene Entsorgungsgebuhren fur den
Zeitraum vom 1. April 2007 bis zum 4. Dezember 2007 in Hohe von 2.695,16 EUR als
nach § 10 Abs. 1 Nr. 3 ZVG vorrangig zu befriedigende Forderungen an. In dem
Teilungsplan wird diese Forderungen nur dem Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
entsprechend in Hohe von 288,79 EUR berucksichtigt. Die Gemeinde begehrt die
Anderung des Teilungsplans dahin, dass sie mit ihrer Forderung wegen weiterer
2.406,37 EUR zu befriedigen ist. Nach § 6 Abs. 5 des Kommunalabgabengesetzes fur
Nordrhein-Westfalen (KAG-NW) ruhen die grundstucksbezogenen offentlich-
rechtlichen Benutzungsgebuhren als offentlich-rechtliche Last auf dem Grundstuck.
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§ 6 Abs. 5 KAG-NW begrundet nach dem Willen des
Landesgesetzgebers von Nordrhein-\Westfalen eine auf dem
einzelnen Wohnungseigentum ruhende offentliche Last in
Hohe der fur das gesamte Grundstuck entstandenen
Benutzungsgebuhren, soweit diese nach der kommunalen
Satzung grundstucksbezogen ausgestaltet sind und hiernach
alle Inhaber von Miteigentumsanteilen an dem Grundstuck
gesamtschuldnerisch hafte
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1.7 ‘ Die Handlungsorganisation
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Handlungsorganisation des Verbandes

« Verwalter
«  Wohnungseigentumer
— § 27 Abs. 3 Satz 2 und Satz 3 WEG: subsidiares »Organ«
— als Eigentimer(versammlung)
 bestimmt, was Verband tun soll und welche Rechte Verband hat
« bestimmt, wie Verband Rechte und Pflichten ausubt
— gesetzliche Rechte und Pflichten
— erworbene Rechte und Pflichten
— als Beirat
« Kontrolle?
 gewillkurte Organe
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Verwalter als Organ (Bestellung)

 Geschaftsfuhrung (§ 27 Abs. 1 Nr. 1 bis 8 WEG)
* Vertretung (§ 27 Abs. 3 Satz 1 WEG)

* Nr.1:
* Nr. 2:
* Nr. 3und Nr. 4:

e Nr.5:
* Nr. 6:
e Nr.7:

© Dr. OliverElzer

Zustellungen

Passivvertretung des Verbandes

Vertretung des Verbandes, soweit dieser nach
§ 27 Abs. 1 WEG fur Wohnungseigentumer
tatig werden muss

Kontenfuhrung

Gebuhrenvereinbarungen

gewillkurte Vertretungsrechte fur Verband
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Verwalter und Verband (Anstellung)

 Verwalter als Vertragspartner des Verbandes
— Trennungstheorie (An- und Bestellung)

— der Verband als Vertragspartner?

* Minderansicht
* h.M.
* Abdingbarkeit der Verbandszustandigkeit?
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Verwaltervertrag

Vertragsparteien
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Verwaltervertrag

neue Regelungsfragen
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Folgen fur offentliches Recht

» Bescheide sind nach § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WEG
an den Verwalter oder nach § 27 Abs. 3 Satz 2 an
die Wohnungseigentumer zu richten.

 Wer sich fur die Wohnungseigentumergemeinschaft
erklaren kann, muss aus § 27 Abs. 3 WEG folgen.
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1.8 ‘ Gemeinschaft und Anwdlte
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Fragen
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Verwalter und Rechtsanwdlte: Beauftfragung

o Passivverfahren

—§ 27 Abs. 2 Nr. 2 WEG: Wohnungseigentumer
—§ 27 Abs. 3 Satz Nr. 2 WEG: Verband
Wohnungseigentumergemeinschaft

e Aktivverfahren

—§ 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG: Wohnungseigentumer
—§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 WEG: Verband
Wohnungseigentumergemeinschaft
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1.9 ‘ Woh.nung.s.eigen’r()mergemeinschdf’r
als Eigentumer
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Verband als Wohnungseigentumere

Nach h.M. kann die Wohnungseigentimergemeinschaft sowonhl
aullerhalb der WEG-Anlage als auch innerhalb der Anlage
Immobiliarvermogen erwerben.

Fur die Wohnungseigentumergemeinschaft soll haufig gegenuber
dem Verkaufer oder Behorden — etwa dem Grundbuchamt — der
Verwalter auftreten. Eine dem Verwalter im Verwaltervertrag
erteilte allgemeine Ermachtigung zum Abschluss von
Rechtsgeschaften fur die Wohnungseigentumergemeinschaft wird
in der Regel nicht dahin verstanden werden konnen, dass diese
auch einen Immobilienerwerb fur die Gemeinschaft deckt, weil es
sich insoweit um ein uber typische VerwaltungsmalRnahmen weit
hinausgehendes, aulergewohnliches Geschaft handelt.
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Probleme einer Insichmitgliedschaft

 besitzt der Verband samtliche Eigentumerrechte,
kann er z.B.

— anfechten?

—muss er zur Eigentumerversammlung eingeladen
werden?

— kann er abstimmen?

e hat der Verband Eigentumerpflichten, muss er
z.B. Wohngeld zahlen?

 Aullenhaftung nach § 10 Abs. 8 Satz 1 WEG
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Folgen fur offentliches Recht

o |st der Wohnungseigentumergemeinschaft
Eigentumer gilt fur sie nichts anderes, als fur jeden

Wohnungseigentumer.
» Bescheide sind nach § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WEG

an den Verwalter oder nach § 27 Abs. 3 Satz 2 an
die Wohnungseigentumer zu richten.

 \Wer sich fur die Wohnungseigentumergemeinschaft
erklaren kann, muss aus § 27 Abs. 3 WEG folgen.
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1.10 ‘ Wohnungseigentumergemeinschaft
und Sachenrecht
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Fall

Eine Korperschaft mochte eine offentliche Stralde verbreitern.
Sie bedarf dazu teilweise eines Grundstucks im
gemeinschaftlichen Eigentum. Welche Stelle ist von der
Korperschaft anzusprechen?
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Losung

Es geht um eine Verfugung uber das gemeinschaftliche Eigentum.
Die Korperschaft muss daher mit den Wohnungseigentumern
sprechen. Fur diese ist nach § 27 Abs. 2 Nr. 1 WEG der Verwalter
der Zustellvertreter. Verfugungen uber das gemeinschaftliche
Eigentum konnen nur die Wohnungseigentumer treffen. Eine
Beschlusskompetenz besteht nicht.
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2‘ Schuld und Haftung
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21 ‘ Grundlagen
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§ 10 Abs. 6 Safz Tund Satz 2 WEG

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer kann im
Rahmen der gesamten Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums gegenuber Dritten ...
Pflichten eingehen.

Sie ist Inhaberin der als Gemeinschaft gesetzlich
begrundeten und rechtsgeschaftlich erworbenen ...
Pflichten.



§ 10 Abs. 6 Satz 3 WEG

Sie ubt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der
Wohnungseigentumer aus und nimmt die
gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentumer wahr, ebenso sonstige

Rechte und Pflichten der Wo
soweit diese gemeinschattlic
werden konnen oder zu erful

nnungseigentumer,
N geltend gemacht

en sind.
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§ 10 Abs. 8 Satz 1 WEG

Jeder Wohnungseigentumer haftet einem Glaubiger nach dem
Verhaltnis seines Miteigentumsanteils fur Verbindlichkeiten der
Gemeinschaft der Wohnungseigentumer, die wahrend seiner
Zugehorigkeit zur Gemeinschaft entstanden oder wahrend
dieses Zeitraums fallig geworden sind; fur die Haftung nach
VerauBerung des Wohnungseigentums ist § 160 HGB
entsprechend anzuwenden
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Vertragsstrukturen

Dritter

v

Wohnungseigentiumer-
gemeinschaft

Wohnungseigentumer-
gemeinschaft
+ Wohnungseigentimer

Wohnungseigentimer
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Haftungsstrukturen

© Dr. OliverElzer

Wohnungseigentimer

§ 10 Abs. 6 Satz 3 WEG

§ 10 Abs. 8 WEG
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Organisationsstrukturen

Offentlich-rechtliche

Korperschaft

l l

Mullwerke als privat-
Mullwerke als Anstalt rechtlicher Verband

A

offentlich-rechtliches Benutzungsverhaltnis

oder Vertrag Vertrag

WEG-Seite“ WEG-Seite*
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Fragen
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2D ‘ Vertrag oder Gebuhr
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K versorgt das Grundstuck mit Frischwasser und entsorgt das auf dem
Grundstuck anfallende Schmutzwasser.

K nimmt einen Wohnungseigentumer als Gesamtschuldner auf Zahlung
restlichen Entgelts fur Belieferung mit Wasser und Entsorgung des
Abwassers im in Anspruch. Sie stutzt sich auf AGB:

Die Berliner Wasserbetriebe liefern Wasser aufgrund eines privatrechtlichen
Versorgungsvertrages. Der Versorgungsvertrag wird im Allgemeinen mit dem
Eigentimer ... des anzuschlieBenden Grundstlicks abgeschlossen ... . Tritt an die
Stelle eines Hauseigentimers eine Gemeinschaft von Wohnungseigentimern im Sinne
des Wohnungseigentumsgesetzes, so wird der Versorgungsvertrag mit der
Gemeinschaft der Wohnungseigentumer abgeschlossen. Jeder
Wohnungseigentumer haftet als Gesamtschuldner.

Tritt an die Stelle eines Hauseigentimers eine Gemeinschaft von
Wohnungseigentimern im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes, so wird der
Entsorgungsvertrag mit der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer geschlossen.
Jeder Wohnungseigentimer haftet als Gesamtschuldner ... .
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Frage
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BGH, Urteil vom 20. 1. 2010, VIl ZR 329/08

Fur Verbindlichkeiten aus einem Vertrag mit der
Gemeinschaft der Wohnungseigentumer haften
die Wohnungseigentumer nur dann als
Gesamtschuldner, wenn sie sich neben dem
Verband klar und eindeutig auch personlich
verpflichtet haben.
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LOsung

. Die Wohnungseigentumergemeinschaft ist
Vertragspartner der \Wasserbetriebe. Als
solcher schuldet nur sie.

II. Die Wohnungseigentumer haften daneben
allerdings aus § 10 Abs. 8 Satz 1 WEG.
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B betreibt die Zwangsversteigerung eines
Wohnungseigentums. Eine Gemeinde meldet in dem
Verfahren auf das gesamte Grundstuck bezogene
Entsorgungsgebuhren fur den Zeitraum vom 1. April 2007
bis zum 4. Dezember 2007 in Hohe von 2.695,16 EUR als
nach § 10 Abs. 1 Nr. 3 ZVG vorrangig zu befriedigende
Forderungen an. In dem Teilungsplan des
Vollstreckungsgerichts wurden diese Forderungen nur dem
Miteigentumsanteil an dem Grundstuck entsprechend in
Hohe von 288,79 EUR berucksichtigt. Mit ihrer
Widerspruchsklage (§ 115 Abs. 1 Satz 2 ZVG, § 878 ZPO)
begehrt die Gemeinde die Anderung des Teilungsplans dahin,
dass sie mit ihrer Forderung wegen weiterer 2.406,37 EUR vor
der Forderung der B zu befriedigen ist.
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§ 10 Abs. 1 Nr. 3ZVG

§ 10 Rangordnung der Rechte

(1) Ein Recht auf Befriedigung aus dem Grundstucke
gewahren nach folgender Rangordnung, bei gleichem
Range nach dem Verhaltnis ihrer Betrage:

3. die Anspruche auf Entrichtung der offentlichen Lasten des
Grundstucks wegen der aus den letzten vier Jahren
ruckstandigen Betrage,; ....
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Frage

© Dr. OliverElzer Folie 84



BGH, Urteill vom 11. 5. 2010, IX ZR 127/09

§ 6 Abs. 5 nordrheinwestfalisches Kommunalabgabengesetz
begrundet eine auf dem einzelnen Wohnungseigentum
ruhende offentliche Last in Hohe der fur das gesamte
Grundstuck entstandenen Benutzungsgebuhren, soweit diese
nach der kommunalen Satzung grundstucksbezogen
ausgestaltet sind und hiernach alle Inhaber von
Miteigentumsanteilen an dem Grundstuck
gesamtschuldnerisch haften.
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Hinwels

In den Kommunalabgabengesetzen wird zum Teil angeordnet,
dass Wohnungseigentumer nur anteilig entsprechend ihrem
Miteigentumsanteil grundstucksbezogene
Benutzungsgebuhren und Beitrage schulden und auch nur in
diesem Umfang eine dingliche Last auf dem Grundstuck ruht.
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Eine Anstalt des offentlichen Rechts (Klagerin) betreibt in Berlin die Abfallentsorgung
und StraBenreinigung. Sie verlangt von einem Wohnungseigentumer als
Gesamtschuldner Entgelt fir StraBenreinigung und Abfallentsorgung im Jahre 2003.

Nach § 5 Absatz Il berl. KrWW-/AbfG haben die Abfallbesitzer das Recht und die Piflicht,
ihre Abfalle durch die Klagerinentsorgen zu lassen (Anschluss- und
Benutzungszwang). Nach § 8 Absatz | berl. KrW-/AbfG sind die Kosten der
Abfallentsorgung durch privatrechtliche Entgelte zu decken; Schuldner sind i.d.R. die
benutzungspflichtigen Grundstiickseigentimer.

Nach § 4 Absatz | 1 des Berliner Stralenreinigungsgesetzes (berl. StrReinG) obliegt
die ordnungsgemale Reinigung der in den Strallenreinigungsverzeichnissen A und B
aufgefuhrten Stralen dem Land als offentliche Aufgabe fir die Anlieger und Hinterlieger
(Anschluss- und Benutzungszwang).

Nach § 5 Absatz | 1 berl. StrReinG sind Anlieger die Eigentimer der an eine oOffentliche
Stralle angrenzenden Grundstticke.

Nach § 7 Absatz | berl. StrReinG sind die Kosten der Strallenreinigung zu 75% durch
Entgelte zu decken. Nach Abs. 2 sind die Entgelte von den Anliegern und Hinterliegern
zu entrichten; sind fur ein Grundsttick mehrere Personen entgeltpflichtig, haften sie
als Gesamtschuldner.
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Frage
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BGH, Urteil vom 18. 6. 2009, VII ZR 196/08

Sind personliche Verbindlichkeiten durch Gesetz begrundet
worden, greift die quotale Haftung gem. § 10 VIII WEG nicht.
Denn § 10 VIII WEG knupft an die Verbindlichkeiten der
Gemeinschaft der Wohnungseigentumer an, die wahrend der
Zugehorigkeit eines Wohnungseigentumers zur Gemeinschaft
entstanden oder wahrend dieses Zeitraums fallig geworden
sind.
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BVerwG, Beschluss vom 11. 11. 2005, 10 B 65/05

Die Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschatt hindert
die Geltung einer im kommunalen Abgabenrecht statuierten
gesamtschuldnerischen Haftung der Wohnungseigentumer fur

Grundbesitzabgaben nicht.
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OVG Magdeburg, Beschluss vom 5. 3. 2009, 4
M 448/08

Knupft die kommunale Gebuhrensatzung die Gebuhrenschuld nicht an
die tatsachliche Nutzung, sondern an das Eigentum an, haften alle
Wohnungs- bzw. Teileigentimer fur die vollen auf ihr gemeinschaftliches
Grundstuck entfallenden Abwassergebuhren als Gesamtschuldner.

© Dr. OliverElzer Folie 91



VGH Mannheim, Urtell vom 26. 9. 2008, 2 S
1500/06

Die Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschatt hindert
die Geltung einer im kommunalen Abgabenrecht statuierten
gesamtschuldnerischen Haftung der einzelnen Wohnungseigentumer fur
Grundbesitzabgaben nicht.

Die gesamtschuldnerische Haftung mehrerer Wohnungseigentumer liegt
darin begrundet, dass sie mit Blick auf die Gebuhrenschuld eine
rechtliche Zweckgemeinschaft bilden und deshalb die gebotene
grundstucksbezogene Leistung einer offentlichen Einrichtung (hier:
Abfallentsorgung) regelmal3ig willentlich gemeinsam in Anspruch
nehmen.
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VG Gera, Beschluss vom 23. 3. 2010, 2 E
121/10

Fur grundstucksbezogene Benutzungsgebuhren
konnen bel entsprechender satzungsrechtlicher
Grundlage die Wohnungseigentumer als
Gesamtschuldner herangezogen werden.

§ 10 Abs. 8 WEG steht dem nicht entgegen.
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VG Dusseldorf, Urtell vom 3.9.2009,12 K
881/08

Nach § 8 Il S. 2 KAG ist die Gemeinde ermachtigt, zum Ersatz des
Aufwandes fur die Verbesserung von offentlichen Stralen, Wegen und
Platzen von den Eigentumern der erschlossenen Grundstucke Beitrage
als Gegenleistung dafur zu erheben, dass ihnen durch die Moglichkeit
der Inanspruchnahme der Anlagen wirtschaftliche Vorteile geboten
werden. Als Eigentumer eingetragen sind die einzelnen Wohnungs- und
Telleigentumer entsprechend ihrem Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Grundstuck. Demnach sind auch die einzelnen
Miteigentumer nach den genannten abgabenrechtlichen Vorschriften
beitragspflichtig und haften als Gesamtschuldner fur die Forderung des
Beklagten.
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/wischenuberblick

offentlich-rechtliche Grundbesitzabgaben
Entsorgungs- und StralRenreinigungsgebuhren
Frisch- und Abwassergebuhren

Wohnungseigentumer haften als Grundstuckseigentimer

Wohnungseigentumergemeinschaft haftet fur
Grundstuckseigentumer

ggf. haften Wohnungseigentumer neben
Wohnungseigentumergemeinschaft

© Dr. OliverElzer

Folie 95



LOsung

. Die Wohnungseigentumer schulden
Gebuhren.

Il. Wer Gebuhrenschuldner ist, bestimmt die
Satzung.

Il. Was ist mit § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG? Wie ist
die Pflichtenstellung der Gemeinschaft zu
verstehen?
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OLG Hamm, Beschluss vom 20. 1. 2009,
15 Wx 164/08

Die auf der Grundlage des § 6 NWKAG erlassenen kommunalen Satzungen tber
Benutzungsgebuhren fur Abfallentsorgung, StraRenreinigung und Abwasserentsorgung
knupfen die Gebuhrenpflicht an das Eigentum des Grundstucks an und begrinden
damit eine Haftung der einzelnen Wohnungseigentumer, nicht aber der
teilrechtsfahigen Wohnungseigentimergemeinschaft.

Der einzelne Wohnungseigentimer hat zwar im Rahmen einer ordnungsgemalen
Verwaltung einen Anspruch darauf, dass die offentlichen Lasten in das System der
gemeinschaftlichen Mittelaufbringung, Mittelverwendung und Abrechnung einbezogen
werden. Eine Sonderumlage, mit der in der Vergangenheit entstandene Ruckstande fur
kommunale Benutzungsgebuhren auf alle Wohnungseigentumer unabhangig von der
Dauer ihrer Eigentumerstellung umgelegt werden sollen, entspricht aber regelmalig
nicht ordnungsgemaler Verwaltung.
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OLG Hamm, Beschluss vom 20. 1. 2009,
15 Wx 164/08

Im Unterschied zu den durch Rechtsgeschaft
eingegangenen Verpflichtungen fehlt es bei der
Gebuhrenpflicht auf Grund offentlich-rechtlicher
Satzung in der Regel an einem nach aulden
erkennbaren Handeln der
Wohnungseigentumergemeinschaft, auf Grund dessen
der Glaubiger — hier die Stadt E. — von einer
Verpflichtung der teilrechtsfahigen
Wohnungseigentumergemeinschaft ausgehen konnte.

© Dr. OliverElzer Folie 98



Kritik

Das OLG Hamm erkennt nicht die Wirkungen des § 10 Abs. 6
Satz 3 WEG (,gemeinschaftsbezogene Pflicht®).

Allein fraglich ist m.E., ob neben der nach auflen haftenden
Wohnungseigentumergemeinschaft die Wohnungseigentumer

schulden.
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BeckOK/Dbtsch WEG § 10 Rn 468

Richtig ist zweifellos, dass dem Verband die Wahrnehmung der Pflichten in diesen
Fallen nicht nur (nicht einklagbar) obliegt, da § 10 Abs 6 S 3, 1. Fall WEG auch auf
Passivseite zur Vereinfachung der Verwaltung eine unmittelbare Verpflichtung des
Verbandes winscht. Pladiert man fur einen Gleichlauf aktiver und passiver
Prozessstandschaft und verneint man dort — wie gezeigt - jedwede
Ausubungskompetenz der Eigentumer, scheint Schuldner und Vollstreckungsschuldner
allein der Verband zu werden. Die ratio des § 10 Abs 6 S 3 WEG gebietet ein solches
Ergebnis — das ja auf eine Art befreiende Schuldibernahme durch den Verband
zugunsten der Eigentumer und zu Lasten Dritter hinauslautft (!) - nicht. Die Norm will -
wie auf Aktivseite - die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nur vereinfachen,
nicht unbedingt dem Dritten ansonsten bestehende Rechte (auch) gegen die
Eigentumer entziehen bzw — genauer gesagt - auf die nur anteilige Mithaftung nach §
10 Abs 8 S 1 WEG beschranken. Die Rechtslage ist derzeit aber als ungeklart zu
bezeichnen (wie hier Elzer ZMR 2006, 628; Riecke/Schmid/Elzer WEG § 10 Rn
424a; Heinemann MietRB 2008, 112, 113; aA Fritsch ZWE 2005, 384, 386; Ruhlicke
ZWE 2007, 261, 268; N/K/VIKummel WEG § 10 Rn 72; diff. Barmann/Klein WEG §
10 Rn 258 f, 261 f; Muller Praktische Fragen Rn 3.41, 3.58: kumulative Haftung nur
bei ,,gekorenen” Pflichten).
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/wischenuberblick
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OVG Luneburg, Beschluss vom 1. 7. 2010,
9 ME 15/10

Ein Bescheid uber Grundbesitzabgaben hinsichtlich des
Objekts ,Gebaude m. Eigentumswohnungen B. -Stralde 5" ist
an die Verwalterin, Firma C. Immobilien GmbH, adressiert.
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OVG Luneburg, Beschluss vom 1. 7. 2010,
9 ME 15/10

Wird in einem Bescheid eine
Wohnungseigentumergemeinschaft als Gebuhrenpflichtige
bestimmt, ist in der Regel davon auszugehen, dass die
Wohnungseigentumergemeinschaft als solche und nicht
ihre einzelnen Mitglieder als Schuldner der Gebuhr in
Anspruch genommen werden. Der Bescheid setzt nur eine zu
zahlende Gesamtsumme fest und nimmt nicht zusatzlich eine
Aufschlusselung etwa nach den Miteigentumsanteilen
einzelner Wohnungseigentumer vor.
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OVG Luneburg, Beschluss vom 1. 7. 2010, 9 ME
15/10

Die Antragsgegnerin hat von ihrem Ermessen Gebrauch gemacht und jeweils in § 7
Abs. 1 Satz 1 ihrer Abfallgebuhrensatzungen fir das Jahr 2007 und 2008 geregelt, dass
der Grundstuckseigentumer und die ihm nach § 3 Abs. 1 der
Abfallentsorgungssatzung Gleichgestellten gebuhrenpflichtig sind. Nach Satz 3 der
letztgenannten Vorschrift stehen den Grundstuckseigentimern u.a. Erbbauberechtigte,
Wohnungseigentimer und NielRbraucher gleich. §§ 7 Abs. 3 Satz 1 der
Abfallgebuhrensatzungen fur das Jahr 2007 und 2008 regeln erganzend, dass mehrere
Gebuhrenpflichtige desselben Grundstucks (Wohnungseigentumer) als
Gesamtschuldner gebuhrenpflichtig sind. Auf der Grundlage ihrer
Abfallgebuhrensatzungen fur das Jahr 2007 und 2008 kann die Antragsgegnerin mithin
in rechtmaliger Weise nur die Wohnungseigentumer selbst, nicht aber — wie hier —
die Wohnungseigentumergemeinschatft in Anspruch nehmen.
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VG Dusseldorf
Urteill vom 3. 2. 2009, 12 K 881/08

Ein Bescheid uber Grundbesitzabgaben ist nicht an die
Wohnungseigentumergemeinschaft, sondern an die einzelnen
Eigentumer zu richten und zuzustellen.
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23 ‘ Wohnu.ngs.eige.n’romergemeinschdf’r
und Pflichtigkeit
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Ubersicht

 Verhaltenspflichtigkeit: wer eine Gefahr durch sein Verhalten verursacht.
Das Verhalten kann ein Tun und, wenn eine Pflicht zum Handeln besteht,
auch ein Unterlassen sein.

 Zustandspflichtigkeit: wer die Gefahr durch den Zustand einer Sache oder
eines Tieres verursacht. Erfasst sind Personen, welche die Sachen oder

Tiere, von denen eine Gefahr ausgeht, in inrer tatsachlichen Gewalt haben
oder berechtigt daran sind.

 Notstandspflichtigkeit: wer ohne Verursachung zur Abwehr einer Gefahr
etwas beitragen kann. Notwendig sind: 1. gegenwartige erhebliche Gefahr, 2.
Inanspruchnahme anderer oder behordliches Handeln scheidet aus, 3.
Zumutbar- und VerhaltnismaRigkeit.
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OVG Munster, Urtell vom 16. 9. 2008,13 A
2489/06

Mit Ordnungsverfugung vom 1. August 2003 verpflichtet eine Gemeinde
eine Wohnungseigentumergemeinschaft, Schwimmbadwasser
monatlich durch ein Fachlabor auf bestimmte, im Einzelnen genannte
Parameter untersuchen zu lassen und die Untersuchungsbefunde an sie
ZU Ubersenden.

Zugleich droht die Gemeinde ein Zwangsgeld in Hohe von 1.000,00 EUR
fur den Fall an, dass die Wohnungseigentumergemeinschaft den
Forderungen nicht nachkommit.
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OVG Munster, Urtell vom 16. 9. 2008,13 A
2489/06

Schwimm- und Badebecken in ,nicht ausschlieBlich privat genutzten
Einrichtungen” im Sinne von § 37 Abs. 2 Gesetz zur Verhitung und
Bekampfung von Infektionskrankheiten beim Menschen sind nur solche
Becken, die von einem groReren und wechselnden Personenkreis
genutzt werden; ein Schwimmbecken, das zu einer Wohnanlage gehort
und ausschlieBlich von den Eigentumern und Mietern der einzelnen
Wohnungen sowie deren Gasten genutzt wird, wird von der Vorschrift
nicht erfasst.
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OVG Munster, Urtell vom 16. 9. 2008,13 A
2489/06

Der Senat hat das Rubrum dahingehend berichtigt, dass die
Wohnungseigentumergemeinschaft Klagerin des Verfahrens ist. Die
angefochtenen Bescheide sind an die Klagerin selbst gerichtet. Die frihere Praxis, dies
als eine Sammelbezeichnung fiir die einzelnen Mitglieder einer
Wohnungseigentimergemeinschaft und diese Mitglieder selbst als Adressaten
anzusehen, ist inzwischen uberholt, nachdem sich das Verstandnis vom Wesen der
Wohnungseigentumergemeinschaft ausgehend von der Entscheidung des
Bundesgerichtshofs vom 2. Juni 2005, dahingehend gewandelt hat, dass die
Wohnungseigentimergemeinschaft (tell ) rechtsfahig ist, soweit sie bei der Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums am Rechtsverkehr teilnimmt. Diese Sichtweise, die
inzwischen auch der Gesetzgeber aufgegriffen und in § 10 Abs. 6 WEG gesetzhch
ausgestaltet hat, hat zur Folge, dass die Klagerin selbst als Adressatin der
Ordnungsverfugung anzusehen, eine Auslegung der entsprechenden Angabe im
Adressfeld der Ordnungsverfugung als Sammelbezeichnung also im Regelfall nicht
angezeigt ist.
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Eigene Ansicht

 Wohnungseigentumergemeinschaft ist Handlungspflichtig, wenn sie
— Wohnungseigentumer ist oder

— nach § 10 Abs. 6 Satz 3 Variante 1 oder 2 WEG fur das
gemeinschaftliche Eigentum handeln muss, es aber nicht tut.

 Wohnungseigentumergemeinschaft ist Zustandspflichtig, wenn sie
nach § 10 Abs. 6 Satz 3 Variante 1 oder 2 WEG flr den Zustand des
gemeinschaftlichen Eigentums einstehen muss.

— Verkehrspflichten

— Gemeinschaftsbezogene Pflichten der Wohnungseigentumer als
Grundstuckseigentumer
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/urechnung des Verwalterhandelnse

e Verhaltensstorer: wer eine Gefahr durch sein Verhalten verursacht.
Das Verhalten kann ein Tun und, wenn eine Pflicht zum Handeln
besteht, auch ein Unterlassen sein.

o Zustandsstorer: wer die Gefahr durch den Zustand einer Sache oder
eines Tieres verursacht. Erfasst sind Personen, welche die Sachen
oder Tiere, von denen eine Gefahr ausgeht, in ihrer tatsachlichen
Gewalt haben oder berechtigt daran sind.
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3‘ Der Verwalter
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31 ‘ Grundlagen
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Stellung des Verwalters im System des
WEG
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§ 27 WEG (AuszuQ)

(1) Der Verwalter ist gegentber den Wohnungseigentimern und gegentber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer berechtigt und verpflichtet,

2. die fur die ordnungsmaliige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen MalRnahmen zu treffen;

3. in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche
MalRnahmen zu treffen;

(2) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungseigentiimer und mit Wirkung fiir und gegen
sie

2. MalRnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind,

(3) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und mit Wirkung
fir und gegen sie

2. MalRnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind,

3. die laufenden Malinahmen der erforderlichen ordnungsmaRigen Instandhaltung und Instandsetzung
gemal Absatz 1 Nr. 2 zu treffen;

4. die Mallnahmen gemald Absatz 1 Nr. 3 bis 5 und 8 zu treffen;
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Begriff der Instandhaltung

Instandhaltung ist der Inbegriff der Mallnahmen, die geeignet sind,
um normale und verbrauchsbedingte Abnutzungserscheinungen
zu beseitigen und vor drohenden Schaden schutzen.

Die MaBnahmen mussen dazu dienen, den bei der Begrindung des
Wohnungseigentums bestehenden technisch einwandfreien,
gebrauchs- und funktionsfahigen Zustand sowie den
bestimmungsgemalien Gebrauch einer baulichen Anlage
aufrechtzuerhalten.

Dies geschieht durch pflegende, erhaltende und vorsorgende
MaRnahmen.



Begriff der Instandsetzung

* Unter einer Instandsetzung kann — im Grundsatz - die
Wiederherstellung des ursprunglichen ordnungsmafigen Zustands
gesehen werden. Eine Instandsetzung bezweckt im Gegensatz zu
einer Instandhaltung nicht die Sicherung, sondern die
Wiederherstellung eines einmal vorhanden gewesenen
Zustandes und des bestimmungsgemaRen Gebrauchs.

* Unter eine Instandsetzung lasst sich so die Beseitigung von
groeren Schaden und Mangeln fassen, die zB durch Alterung,
Abnutzung, Witterungseinflusse (vgl. § 1 Abs. 2 Nr. 2 BetrKV),
unterlassene oder unzureichende Durchfuhrungen der laufenden
Instandhaltungen oder durch Einwirkung Dritter entstanden sind oder
auf aullergewohnlichen Umstanden und Ereignissen beruhen.



Oberbeqgrift

Erhaltungsmal3inahmen

/\

Instandhaltung Instandsetzung

Der Begriff ,Erhaltungsmallnahmen® oder ,Erhaltung” ist
Oberbegriff fur Instandhaltung und Instandsetzung. Vgl. auch
den geplanten § 555a Abs. 1 BGB.

(1) Der Mieter hat MaRnahmen zu dulden, die zur

Instandhaltung oder zur Instandsetzung der Mietsache
erforderlich sind (Erhaltungsmal3nahmen).




Instandsetzungen

im engeren Sinne im weiteren Sinne

Ersatzbeschaffungen

erstmalige ordnungsmalige Herstellung
des Gemeinschaftseigentums

§ 22 Abs. 3 WEG: modernisierende
Instandsetzungen

Verkehrspflichten

Erfullung offentlich-rechtlicher Anforderungen



gesetzliche und gewillkurte Ptlichten

 Verwalterpflichten von Gesetzes wegen (§ 27 Abs.
1 WEG)

 gewillkurte Pflichten

= vereinbart
- im Verwaltervertrag
- gesondert (z. B. Baubetreuung)
= von den Wohnungseigentumern bestimmt?
- durch Vereinbarung oder Beschluss?
0 Ausgestaltung bestehender Pflichten
0 Begrindung neuer Pflichten
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gemeinschaftliches Eigentum

 das Grundstuck;

 nicht dem Sondereigentum zulassiger Weise
zugeordnete Raume

e sowie

RS

\T“_“ \;
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— wesentliche Bestandteile des Gebaudes, die fur

dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich o
sind, | E_m:m:m:mu - (]*”;[“1?[%":5
— Anlagen und Einrichtungen, die dem \\,WW?\H;_'E"%' e
gemeinschaftlichen Gebrauch der it
Wohnungseigentumer dienen, ; \ |

— Réaume, die dem gemeinschaftlichen (" r
Gebrauch der Wohnungseigentimer dienen \“““> :

it
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nur einige ,,Minenfelder”

« gemeinschaftliches Eigentum, an dem
Sondernutzungsrechte bestehen
— Terrassen
— Garten
— Stellplatze
— Keller
 gemeinschaftliches Eigentum im Bereich des
Sondereigentums
— tragende Wande und Decken
— Fenster
— Balkone
— Wohnungseingangsturen
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§ 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG
sonstige dringende MalBnahmen treffen

Dringende Falle im Sinne des § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG sind solche, die
wegen ihrer Eilbedurftigkeit eine vorherige Einberufung der
Eigentumerversammlung nicht zulassen.

Entscheidend ist, ob die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
gefahrdet ware, wenn nicht umgehend gehandelt werden wurde.

§ 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG deckt dann solche MaRnahmen, die
— die Gefahrenlage beseitigen,

— nicht aber solche, die der dauernden Behebung der Schadensursache
dienen.

Das Risiko, die Voraussetzungen des § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG verkannt zu
haben, tragt der Verwalter!



§ 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG
Finzelf&lle
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§ 27 Abs. 3Satz 1 Nr. 4 WEG
sonstige MalBnahmen treffen




§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG

*  Der Verwalter ist gegenuber den
Wohnungseigentumern und gegenuber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
berechtigt und verpflichtet, ...

— die fur die ordnungsmallige
Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen MaBRnahmen zu treffen.

« Was aber ist erforderlich?

hhhhhhhhhh



Uberblick: Der Verwalter hat ...

... die fur eine Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen
Maflnahmen festzustellen;

... auf die Erforderlichkeit der fur eine
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen MalRnahmen hinzuweisen:

* ... Angebote einzuholen;

* ... auf einen Beschluss zur Erhaltung
hinzuwirken.

hhhhhhhhhh



Feststellungen




§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG: Informationen

hhhhhhhhh




§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG: Informationen f ‘

hhhhhhhhhh

* Damit die Wohnungseigentumer
sachgerecht entscheiden und einen Mangel
beurteilen konnen, wird es in aller Regel
erforderlich sein,

— dass der Verwalter fur klar erkannte

Mangel Angebote (in der Regel
mindestens 3) zur Behebung einholt.




§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG: Informationen

hhhhhhhhhh




Falle

«  Merle ZWE 2010, 2, 4: Zu den laufenden MalRnahmen
,durften* daher MaRnahmen zur Reparatur des
gemeinschaftlichen Eigentums zahlen, die durch
Abnutzung regelmalig erforderlich werden und daher
alltaglich, nicht auRergewohnlich sind.

* Beispiele nach Merle ZWE 2010, 2, 4.

— Reparatur oder Ersatz von Verschleilteilen eines Aufzugs
— Ruckschnitt von Gewachsen
— Reinigung der Dachrinnen
— Ersatzbeschaffungen (Gluhbirnen, Waschmaschine,
Reinigungsgerate) etc.
* Merle: ,,Reparaturen des gemeinschaftlichen
Eigentums kehren standig wieder, sind alltaglich®.




Weiltere Fdlle

* Reparatur der Dachrinne?

* Austausch gesprungener Fensterscheiben?
* Heizungsreparatur?

* Langfristige Wartungsvertrage?

* Reinigungs- und Hausmeistervertrage?

* Inspektionen?

Tipp: Nutzen Sie § 27 Abs. 3S. 1 Nr. 3 WEG in der
Regel nicht!




Verwaltervertrag: Grundsatzliches

« Nach h.M. kann Wohnungseigentumergemeinschaft
den Verwalter im Verwaltervertrag ermachtigen, ohne
Beschlussfassung selbststandig Reparaturauftrage
ZU vergeben.

» Diese Ansicht ist zweifelhaft, weil eine Ermachtigung
im Verwaltervertrag nicht § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7
WEG entspricht und neben der Vertretungsmacht auch
Willensbildungsmacht ubertruge.
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Verwaltervertrag: Einzelheiten
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Welteres
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3.2 ‘ Verwalter als Storere
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Voraussetzungen fur einen Eingriff gegen
den Verwalter

1. Es muss eine “Gefahr fur die offentliche Sicherheit
oder Ordnung’ vorliegen.

2. Der Verwalter muss richtiger Adressat der
Ordnungsverfugung sein.
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Lur Polizeipftlicht des Verwalters

Bei der Anwendung der polizeirechtlichen Grundsatze
auf den Verwalter sind zwei Falle zu unterscheiden:

1. Der Verwalter hat die Gefahr selbst verursacht.
2. Die Gefahr ist ohne Zutun des Verwalters entstanden.
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Aktive Verursachung der Gefahr durch
Verwalter

Nach einer Vereinbarung kann der Verwalter
Instandsetzungsarbeiten bis 1.000 € ohne Einschaltung der
Eigentumerversammliung durchfuhren. Der Verwalter macht
hiervon Gebrauch und ersetzt eine defekte Tur zur Garage.
Hierdurch wird ein bauordnungswidriger Zustand geschaffen. Die
Behorde gibt dem Verwalter durch Ordnungsverfugung auf, die
Tur auszutauschen.
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LOsung

Das Vorgehen der Behorde ist rechtmallig, der Verwalter ist
Handlungsstorer

Ggf. ist eine flankierende Duldungsverfugung ggu. Eigentumern notig
(die Duldungsverfugung soll ermoglichen, eine Ordnungsverfugung, die
in Rechte Dritter eingreifen kann, im Wege der Verwaltungsvollstreckung
durchzusetzen und dabei zugleich die Rechte des oder der betroffenen
Dritten zu berucksichtigen).
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Keine aktive Verursachung der Getahr
durch Verwalter

Auf dem Dach einer Wohnungseigentumsanlage hat sich die
Regenrinne gelockert, die bei einem drohenden Abgang
Passanten verletzen konnte. Die Behorde gibt dem Verwalter
durch Ordnungsverfugung auf, die Regenrinne zu beseitigen.
Ist der Verwaltungsakt rechtmallig?
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LOsung

Hier wird eine Haftung des Verwalters sowohl als
Zustandsstorer als auch als Handlungsstorer diskutiert.

Zustandsstorer: Ist der Verwalter ,anderer
Berechtigter® oder ,Inhaber der tatsachlichen
Gewalt*?

Handlungsstorer: Ist der Verwalter Handlungsstorer
durch Unterlassen?
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OVG Munster, Beschluss vom 28. 1. 2011, 2 B
1495/10

Die dem Verwalter im Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben

in § 27 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 WEG eingeraumten
Handlungsbefugnisse in Bezug auf das Gemeinschaftseigentum
rechtfertigen es, ihn als Storer ordnungsrechtlich in Anspruch zu
nehmen.

st allein das Sondereigentum und das Privateigentum an den darin
befindlichen Gegenstanden betroffen, kann der Verwalter als Storer nicht
in Anspruch genommen werden. Auf dieses erstreckt sich seine
Handlungsbefugnis und -pflicht nicht.
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OVG Munster, Beschluss vom 15. 4. 2009, 10 B
304/09

Der Verwalter kann durch eine Ordnungsverfugung zur
Sicherstellung des Brandschutzes im Bereich des
Gemeinschaftseigentums in Anspruch genommen werden.
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OVG Munster, Beschluss vom 3. 3.1994, 11 B
2566/93

1. § 27 Abs 1 Nr 2 WEG verleiht dem Verwalter einer
Wohnungseigentumsanlage ein eigenes, selbstandiges Recht, die fur die
ordnungsgemale Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums, zur Beseitigung der Storung der offentlichen
Sicherheit und Ordnung, erforderlichen MalRnahme zu treffen. Dazu
gehoren auch aullergewohnliche Reparaturen groeren Umfangs. Er kann
sie im eigenen Namen vergeben und aus der Instandsetzungsrucklage
bezahlen. Notfalls kann er eine aulRerordentliche Umlage erheben.

2. Aus dem Umstand, dal® der Verwalter ein eigenes, selbstandiges Recht
hat, die fur die ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandsetzung
erforderlichen Mal3nahmen zu treffen, ergibt sich auch, dal® er aufgrund
dieser Handlungsbefugnis als Storer in Anspruch genommen werden kann.
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4‘ Gebrauch
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BGH
Urteill vom 11.12.1992, VZR 118/91
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VG Munchen
Beschluss vom 10.1.2011, M 8K 10.3187
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BVerwG, Urtell vom 14. 10. 1988 - 4 C
1/86

* Fur eine offentlichrechtliche Nachbarklage eines
Sondereigentumers, mit der dieser sich gegen die Art der
Nutzung der im Sondereigentum eines anderen
Miteigentumers derselben Eigentumergemeinschaft
stehenden Wohnung wendet, fehlt regelmallig die
Klagebefugnis gem. § 42 Abs. 2 VwGO.
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BVerwG, Urtell vom 4. 5. 1988 - 4 C 20/85

* Fur eine Anfechtungsklage gegen eine der
Wohnungseigentumergemeinschatt erteilte
Baugenehmigung, mit der bauliche Malinahmen am
gemeinschaftlichen Eigentum gestattet werden, fehlt dem
einzelnen Wohnungseigentumer (Sondereigentumer) die
Klagebefugnis.

* Eine solche Genehmigung ergeht “unbeschadet der
Rechte” des Sondereigentumers und kann ihm gegenuber
keine offentlichrechtlichen Wirkungen entfalten.
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BVerwG, Urteil vom 12. 3. 1998 — 4 C 3/97

Das Sondereigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz
schlielt offentlichrechtliche Nachbarschutzanspruche
innerhalb der Gemeinschaft der Miteigentumer desselben
Grundstucks aus.

*Dies gilt auch gegenuber Storungen, die ein nicht zur
Eigentumergemeinschaft gehorender Dritter bei der baulichen
Nutzung des gemeinschaftlichen Grundstucks verursacht.
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VGH Munchen, Beschluss vom 12. 9.
2005, 1 /B 05.42

* Ein einzelner Wohnungseigentumer ist auf Grund seines ideellen
Anteils am gemeinschaftlichen Eigentum nicht berechtigt, wegen
Beeintrachtigung des gemeinschaftlichen Eigentums eigenen
Namens Abwehrrecht gegen ein Bauvorhaben auf einem
Nachbargrundstuck geltend zu machen.

 Erkann solche Abwehrrechte nur in den engen Grenzen der
Notgeschaftsfuhrung und nur namens der
Wohnungseigentumergemeinschaft geltend machen.

* Ob sich baurechtliche Nachbarrechte gegen eine Baugenehmigung
aus dem Sondereigentum ergeben konnen, bleibt offen.
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OVG Koblenz, Beschluss vom 10. 7. 200/,
8 A102/9/07

* Ein Wohnungseigentumer kann offentlich-rechtliche
Abwehranspruche gegen eine auf das gemeinschaftliche
Grundstuck bezogene Baugenehmigung mangels eigener
Rechtsverletzung nicht geltend machen.
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OVG Berlin-Brandenburg
Beschluss vom 4. 8. 2011,10S 7.10

Die Eigentumer einer Wohnung eines mehrgeschossigen Wohn- und
Geschaftshauses wenden sich als Antragsteller eines
Aussetzungsverfahrens nach § 80 Abs. 5 VwWGO gegen die mogliche
Beeintrachtigung von Nachbarrechten aufgrund eines auf dem
Nachbargrundstuck genehmigten Bauvorhabens. Sie besitzen einen
entsprechenden Miteigentumsanteil an dem nach den Vorschriften des
Wohnungseigentumsgesetzes geteilten Grundstuck. Durch die fur das
Nachbargrundstick erteilte Baugenehmigung wird unter anderem in
dessen ruckwartigen Bereich ein dreigeschossiges "Gartenhaus" mit
Staffelgeschoss genehmigt. Dies fuhrt dazu, dass ein bislang
unbebauter begrunter Blockinnenbereich erstmalig bebaut wird. Die
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen werden durch das
Bauvorhaben eingehalten.
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OVG Berlin-Brandenburg
Beschluss vom 4. 8. 2011,10S 7.10

Nur die Wohnungseigentumergemeinschatft und nicht der
einzelne Wohnungseigentumer aufgrund seines Anteils am
gemeinschaftlichen Eigentum ist berechtigt,
Beeintrachtigungen des gemeinschaftlichen Eigentums im
eigenen Namen im Wege von Abwehrrechten gegen ein
Bauvorhaben auf einem Nachbargrundstuck geltend zu
machen.
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VGH Bayern
Beschluss vom 21. 1. 2009, 9 CS 08.1330

Wohnungseigentumer begehren die Wiederherstellung der aufschiebenden
Wirkung ihrer Klage gegen eine Baugenehmigung. Sie haben mit der Bauherrin
eine Vereinbarung geschlossen, wonach deren Bauvorhaben an keiner Stelle
die Hohe von 9,15 m und an der Grundstucksgrenze die Hohe von 3 m nicht
uberschreiten wird. Die Gesamthohe von 9,15 m sollte nur an einigen Stellen
erreicht werden. Demgegenuber sieht die von der Bauaufsicht genehmigte
Planung an der Grundstuicksgrenze teilweise Hohen von 3,10 m bis 4 m und
auf knapp einem Drittel eine Gesamthohe des Baukorpers von 9,15 m vor.
Hiergegen richtet sich die Klage. Die genehmigende Behorde hat nach

§ 80 Abs. 2 Nr. 4 VwGO angeordnet, dass die aufschiebende Wirkung der
Widerspruche entfallt. Das VG weist den Antrag, die aufschiebende Wirkung
nach § 80 Abs. 5 Satz 1 VwGO wiederherzustellen zurtick, da es die
Klagebefugnis nach § 42 Abs. 2 VwGO verneint und von einer Zustimmung der
Wohnungseigentumer zum genehmigten Vorhaben ausgeht.
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VGH Bayern, Beschluss vom 21. 1. 2009, 9
CS 08.1330

» \Wohnungseigentum ist echtes Eigentum gemaf}
Art. 14 Abs. 1 GG, dessen Verletzung gemal} § 42 Abs. 2
VwGO zur Klage befugt.

* Der einzelne Wohnungseigentumer kann die Verletzung
von Gemeinschaftseigentum nur im Rahmen der
Notgeschaftsfuhrung rugen.

* Hier ist indessen die Verletzung des Sondereigentums
gerugt.
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VG Munchen, Urtell vom 10. 1. 2011, M 8
K10.3187

Ein Wohnungseigentumer ist berechtigt, mittels einer offentlich-
rechtlichen Nachbarklage solche Beeintrachtigungen abzuwehren, die
inre rechtliche Grundlage in einer einem aullerhalb der
Eigentumergemeinschaft stehenden Dritten erteilten behordlichen
Genehmigung haben, sofern der Behorde bei ihrer Entscheidung auch
der Schutz der nachbarlichen Interessen des Sondereigentums
aufgetragen ist.

Innerhalb der Gemeinschaft der Miteigentumer ein und desselben
Grundstuckes bestehen offentlich-rechtlichen Nachbarschutzanspruche
nicht. Das Sondereigentum schliel3t offentlich-rechtliche
Nachbarschutzrechte innerhalb der Gemeinschaft der Miteigentlimer
ein- und desselben Grundstucks grundsatzlich aus.
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5‘ Bauliche Verdnderungen
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Grundsatz

Zwischen den Wohnungseigentimern als Miteigentumer gilt offentliches
Recht im Grundsatz nicht. Offentlich-rechtliche Anforderungen und
Genehmigungen wirken sich nicht auf das Rechtsverhaltnis der
Wohnungseigentumer untereinander aus. Vielmehr ergehen sie
regelmaRig vorbehaltlich der Rechte Dritter. Offentlich-rechtliche
Anforderungen und Genehmigungen konnen eine privatrechtlich
erforderliche Zustimmung nicht ersetzen. Etwa die Genehmigung einer
baulichen Veranderung durch eine Behorde ist bei der Beurteilung eines
Nachteils und damit bei der Beurteilung der Frage, ob eine bauliche
Veranderung der Zustimmung, jedenfalls aber

eines Genehmigungsbeschlusses bedarf, belanglos.
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Ausnahme

«  Wurde § 22 Abs 1 WEG abbedungen, sind fur die Frage, ob eine
bauliche Veranderung hinzunehmen ist, die allgemeinen
nachbarrechtlichen Vorschriften des Privatrechts und des
offentlichen Rechts heranzuziehen.

 Bauliche Veranderungen durfen dann im Rahmen des offentlich-
rechtlich Zulassigen durchgefuhrt werden. Die ubrigen
Wohnungseigentumer konnen die Einhaltung drittschutzender
Normen verlangen. Im Wohnungseigentumsverfahren kann die
materielle Baurechtswidrigkeit eines genehmigten Bauvorhabens
grundsatzlich geltend gemacht werden.
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6‘ Sonstiges
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6.1 ‘ Bestimmtheit des Verwaltungsaktes
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Fall

Seit 2003 ubersandt die Gemeinde ihre Grundbesitzabgabenbescheide
an der Verwalter einer WEG-Anlage. In den Bescheiden ist eine
Lagebezeichnung und eine Objektbeschreibung enthalten. Aulerdem
befindet sich auf den Bescheiden ein Kassenzeichen. Unter diesem
Kassenzeichen hat der Verwalter der Gemeinde im August 2002 eine
uneingeschrankte Einzugsermachtigung fur ,alle falligen Gebuhren*
erteilt. Mit wiederum an den Verwalter adressierten Bescheid werden fur
2008 Kanalbenutzungsgebuhren und Mullentsorgungsgebuhren
festgesetzt. Lagebezeichnung, Objektbeschreibung und Kassenzeichen
sind identisch mit den entsprechenden Angaben in den Bescheiden aus
den Vorjahren.
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VG Koln, Urtell vom 27. 1. 2009, 14 K
1415/08

« Der Verwalter ist Bekanntgabeadressat des Abgabenbescheides.

 Belastet ist, wer von dem Bescheid dem Inhalt nach betroffen ist.
Wer in diesem Sinne Inhaltsadressat ist, muss sich mit
hinreichender Deutlichkeit aus dem Abgabenbescheid ergeben.
Hierzu bedarf es keiner ausdrucklichen Benennung des Schuldners
im Tenor des Bescheides. Maligeblich ist insoweit vielmehr dessen
Gesamtinhalt. Um dem Bestimmtheitserfordernis zu genugen, reicht
es aus, wenn der Inhaltsadressat durch Auslegung ermittelt werden
kann, wobei vorhergehende Bescheide und beigefugte Unterlagen
herangezogen werden konnen. Bei dieser Auslegung ist auf den
konkreten Empfanger abzustellen, hier also auf den Kenntnis- und
Wissensstand des Verwalters als erfahrener Grundstucksverwalter.
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VG Koln, Urtell vom 27. 1. 2009, 14 K
1415/08

«  Vor diesem Hintergrund konnte es fur den Verwalter keinem Zweifel unterliegen, dass Schuldner der
Abgaben die bei Erlass des Bescheides eingetragenen Wohnungseigentiimer sein sollen. Auf
Grundlage der seit dem 1.7.2007 geltenden WEG-Regelungen ist die Kammer der Auffassung, dass es
bei einem an den Verwalter gerichteten Abgabenbescheid grundsatzlich ausreicht, wenn durch eine
hinreichend bestimmte Bezeichnung eines Objektes klar ist, dass eine Wohnungseigentumsanlage
betroffen ist. Dies gilt jedenfalls dann, wenn fur die Grundbesitzabgaben eine gesamtschuldnerische
Haftung besteht.

« §27 WEG n. F. begriindet nunmehr gleichermalen eine gesetzliche Vertretungsmacht des Verwalters
flr alle Wohnungseigentimer einerseits (Abs. 2) und die Wohnungseigentimergemeinschaft als solche
(Abs. 3) andererseits. Ferner bestimmt § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG, dass die
Wohnungseigentimergemeinschaft nicht nur Inhaberin der gemeinschaftsbezogenen Rechte und
Pflichten ist, sondern dass sie auch die Rechte und Pflichten der einzelnen Wohnungseigentimer
ausubt, ,soweit diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden konnen oder zu erflllen sind“. Zu den
in diesem Sinne gemeinschaftlich von allen Wohnungseigentiimern zu erfiillenden Pflichten
gehoren nach Ansicht der Kammer insbesondere auch die von den Miteigentiimern
gesamtschuldnerisch zu zahlenden Kommunalabgaben.
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OVG Luneburg, Beschluss vom 1. 7.2010,
9 ME 15/10

Der Senat teilt nicht die Auffassung des VG, der Bescheid, der an die
Verwalterin, Firma C. Immobilien GmbH, adressiert ist und
Grundbesitzabgaben hinsichtlich des Objekts ,Gebaude m.
Eigentumswohnungen B. -Stral’e 5* ,fur die ... Steuer-/Abgabepflichtige
...Eigentumergemeinschaft B.-Stralde ..." festsetzt, sei dahin
auszulegen, dass die Mitglieder der
Wohnungseigentumergemeinschaft als Miteigentumer
gesamtschuldnerisch jeweils in voller Hohe der festgesetzten und zur
Zahlung angeforderten Abfallgebuhrennachforderungen in Anspruch
genommen wurden. Vielmehr hat die Antragsgegnerin mit den
genannten Angaben in ihrem Bescheid inhaltlich eindeutig bestimmt,
dass Schuldner der Abgabe die Eigentumergemeinschaft ist.
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6.2 ‘ Prozessrecht
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Die Genehmigung einer baulichen Veranderung durch eine Behorde ist
bei der Beurteilung eines Nachteils und damit bei der Beurteilung der
Frage, ob eine bauliche Veranderung der Zustimmung, jedenfalls aber
eines Genehmigungsbeschlusses bedarf, belanglos (sa BGH ZWE
2011, 396 zu § 15 WEG). Eine behordliche Genehmigung berthrt das
Verhaltnis der Wohnungseigentumer untereinander nicht (OLG Koln
NZM 2000, 296 = ZWE 2000, 486).

143 Offentlich-rechtliche Anforderungen und Genehmigungen wirken
sich nicht auf das Rechtsverhaltnis der Wohnungseigentijmer
untereinander aus. Vielmehr ergehen sie regelmalig vorbehaltlich der
Rechte Dritter. Offentlich-rechtliche Anforderungen und Genehmigungen
konnen eine privatrechtlich erforderliche Zustimmung nicht ersetzen
(OLG Koln NZM 2000, 296 = ZWE 2000, 486; OLG Koln OLGReport
Koln 1999, 137, LG Hamburg WE 2000, ©6).
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6.2 ‘ Verkehrspflichten
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VGH MUnchen, Beschluss vom 11.5.2006,
8 /B 06.485
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6.3 ‘ Abgeschlossenheit
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Abgeschlossenheilt

« §7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 WEG. Der Eintragungsbewilligung
[...] ist eine Bescheinigung der Baubehorde, dass die
Voraussetzungen des § 3 Abs. 2 WEG vorliegen.

« § 3 Abs. 2 WEG. Sondereigentum soll nur eingeraumt
werden, wenn die WWohnungen oder sonstigen Raume in
sich abgeschlossen sind. Garagenstellplatze gelten als
abgeschlossene Raume, wenn ihre Flachen durch
dauerhafte Markierungen ersichtlich sind.
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BVerw(G
Urteill vom 11.12.1987, 8 C 55/85

* Die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist kein
Verwaltungsakt.

* Sie dient zwar als urkundlicher Nachweis gegenuber dem
Grundbuchamt, dass ein Sondereigentum abgeschlossen
Ist.

* Eine daruber hinausgehende verbindliche Aussage uber
den Umfang der baurechtlich zulassigen Nutzung des
Sondereigentums enthalt eine
Abgeschlossenheitsbescheinigung aber nicht.
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BayObLG
Beschluss vom 19. 6. 1984, BReg 2 7 32/84

An die Abgeschlossenheitsbescheinigung der Baubehorde
sind die Gerichte im Grundbucheintragungsverfahren
jedenfalls dann nicht gebunden, wenn sich aus den
Eintragungsunterlagen (Teilungserklarung,
Gemeinschaftsordnung, Eintragungsbewilligung,
Aufteilungsplan) das Gegenteil ergibt. Die Teilungserklarung
kann dann nicht vollzogen werden.
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BVerwG
Urteil vom 8. 12. 1995, 8 C 37/93
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