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I. Einleitung

Fiir die Wohnungseigentiimergemeinschaft liegt die Be-
deutung des Themas gerade in der heutigen Wirtschafts-
krise nahe, da hiervon wesentlich die weitere Zahlungs-
und Handlungsfihigkeit abhingt!. Die einzelnen Woh-
nungseigentiimer haben ebenfalls ein nahe liegendes Inte-
resse daran, dass alle Hausgelder gezahlt bzw. eingetrie-
ben werden, da sie sonst eine entstehende Liquiditdtsliicke
anteilig mit tragen miissen. Der Verwalter ist auf Grund
seiner Position als Sachwalter und Treuhinder des ge-
meinschaftlichen Vermogens nach § 271 3, II WEG na-
turgemaf nicht nur berechtigt, sondern auch verpflichtet,
die zu zahlenden Hausgelder einzutreiben.

Wesentliche Bedeutung fiir ihn erlangt das Thema aber
durch die méglichen Konsequenzen, wenn er dieser Pflicht
nicht nachkommt. So kann er bei ungeordneten finanziel-
len Verhiltnissen aus wichtigem Grund abberufen wer-
den?. Weiter haftet er dem vermietenden Eigentiimer auf
Schadensersatz, wenn die Abrechnung verspitet erstelit
wird und dadurch die Ausschlussfrist des § 558 BGB nicht
gewahrt werden kann3 bzw. fiir einen eventuellen Ver-
z6gerungsschaden, Macht er niche fallige?, bereits erfiillte
oder verjihrte® Forderungen geltend, haftet er ebenso, wie
wenn er Anspriiche verzogert titulieren lisst®, die
Zwangsverwaltung nicht rechtzeitig einleitet” oder die
Anmeldung in der Insolvenz ausfillt®, Der Verwalter
sollte sich deshalb mit allen in Betracht kommenden Va-
rianten vertraut machen.

II. Gesetzlicher Rahmen

1. Generelle Befugnisse

Der Verwalter vertritt die Gemeinschaft nach auflen
(§ 27 I WEG). Als Treuhdnder nimmt er die Hausgelder
entgegen, verwaltet sie, wickelt alle Zahlungsvorginge
ab. Zugleich macht er Riickstinde geltend und muss fir
die Gemeinschaft simtliche Mafinahmen zur Wahrung
der Interessen ergreifen. Unstreitig ist der Verwalter nach
§ 5 II Nr. 2 RDG? berechtigt, die Gemeinschaft im Zu-
sammenhang mit der Hausverwaltungstitigkeit auflerge-
richtlich rechtlich zu beraten und zu vertreten. Hierzu
gehort sicher auch die Zahlungsauforderung wegen einer
rickstindigen Forderung. Ebenfalls berechtigt ist der Ver-
walter, in Abstimmung mit der Gemeinschaft einen
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Rechtsanwalt mit der weiteren Wahrnehmung der recht-
lichen Interessen zu beauftragen.

2. Sonderregelungen

SchliefSlich sollte der Verwalter vor einer Einziehung
von Forderungen die Teilungserklarung, Vereinbarungen
und Beschliisse auf eventuelle Sonderregelungen der je-
weiligen Gemeinschaft iberpriifen. Hieraus kénnen sich
besondere Regelungen zu den Rechten und Ptlichten des
Verwalters bei der Geltendmachung von Forderungen er-
geben wie spezielle Zahlungsbedingungen. So eroffnet
bspw. § 21 VII WEG die Befugnis, die Art und Weise von
Zahlungen, der Filligkeit und der Folgen des Verzugs etc.
mehrheitlich zu beschliefen. Soweit es hierzu noch keine
Regelungen gibt, sollte der Verwalter dariiber nachden-
ken, sie fiir die Zukunft beschliefen zu lassen. Hierdurch
lassen sich einige Fragen der tdglichen Praxis grundlegend
und einfacher regeln®.

III. Voraussetzungen fiir ein Hausgeldinkasso

1. Fallige Hausgeldforderungen

Fiar die vorliegenden Uberlegungen geht es nur um
Hausgeldforderungen, also um laufende Anspriiche aus
einem Wirtschaftsplan, den Nachforderungen aus einer
Jahresabrechnung oder anteilige Forderungen aus einer
Sonderumlage. Soweit der Gemeinschaft aus anderen

* Der Verfasser ist Rechtsanwalt in der Kanzlei KordtRechtsanwilte,
Essen; er ist Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht und
Dozent am Europiischen Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft in Bochum (EBZ).
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Rechtsverhdltnissen Anspriche zustehen, bleiben diese
hier unbehandelt. Die den Forderungen zu Grunde lie-
genden Berechnungen im Wirtschaftsplan, der Jahres-
abrechnung oder einer Sonderumlage mussen von der Ge-
meinschaft beschlossen worden und mangels Anfechtung
bestandskriftig geworden sein. Schlieflich muss die For-
derung durch Teilungserklarung, Vereinbarung oder Ver-
sammlungsbeschluss zu einem konkreten Zeitpunkt zahl-
bar und fallig gestellt sein. Fur die Jahresabrechnung
reicht die 30-Tage-Regelung des § 286 III BGB.

2. Existenz der Forderung

Bevor der Verwalter die Forderung einzieht, sollte er
vorsorglich priifen, ob sie moglicherweise durch Erfullung
erloschen ist (§ 362 BGB). Haufig gehen Zahlungen ohne
konkreten Verwendungszweck oder Zuordnung bzw. auf
einem anderen Konto ein, so dass sie erst spater auf die
offene Forderung verbucht werden. Ebenfalls als Erful-
lung anzusehen ist eine Aufrechnung mit einer gemein-
schaftsbezogenen Gegenforderung (z. B. aus einer Not-
geschaftsfubrung [§ 21 11 WEG 1. V. mit §§ 680, 688
BGB]). Eine Aufrechnung mit anderen Forderungen ist
ausgeschlossen.

Die Einwendung des Schuldners, ihm sei die Forderung
erlassen worden, ist so gut wie ausgeschlossen. Der Ver-
walter ist nicht befugt, Giber die Forderung der Gemein-
schaft zu verfiigen. Zu einer solchen Entscheidung wire
nur die Gemeinschaft per Versammlungsbeschluss berech-
tigt. Da sie durch einen Erlass der Forderung auf einen
wesentlichen Teil ihrer Finanzen verzichten und ihre fi-
nanzielle Leistungsfahigkeit einschranken wiirde, kann sie
nicht durch Mehrheitsbeschluss entscheiden!?.

3. Durchsetzbarkeit der Forderung

Eine Verjahrung der Forderung tritt drei Jahre nach
Ende des Jahres ein, in dem der Anspruch entstanden ist.
Eine im Jahr 2006 beschlossene Hausgeldforderung ver-
jahrt damit Ende 2009. Ist derselbe Schuldner sowohl mit
den laufenden Hausgeldforderungen aus dem Wirtschafts-
plan als auch der Nachforderung aus der Jahresabrech-
nung fiir diesen Zeitraum im Ruckstand, lauft die Verjah-
rung ab dem Jahr, in dem die Abrechnung beschlossen
wird!2. Hierbei spielt es keine Rolle, dass der abgerech-
nete Zeitraum bereits vor Eintragung eines Eigentiimers
abgelaufen war. Entscheidend ist vielmehr, ob hiertber
nach seiner Eintragung im Grundbuch beschlossen wurde
bzw. die Forderung nach seiner Eintragung fallig wurde!3.

Fiir eine Verwirkung der Forderung kommt es — auffer
auf einen erheblichen Zeitablauf ~ auf besondere Um-
stinde im Verhalten des Glaubigers an, die beim Schuld-
ner die Erwartung begriunden, die Forderung werde nicht
mehr geltend gemacht'®. Anders als beim Mietverhiltnis
steht die Forderung hier der gesamten Gemeinschaft zu,
so dass kaum vorstellbar ist, dass diese insgesamt den
Eindruck vermittelt, eine Hausgeldforderung werde nicht
mehr verfolgt werden.

4. Verzug des Schuldners (§ 286 BGB)

Hierfiir muss ein Zahlungszeitpunkt festgelegt sein
durch Teilungserklirung oder Beschluss; eine einseitige
Bestimmung durch den Verwalter reicht nicht!S. Fiir die
Nachforderung der Jahresabrechnung ergibt sich die Fal-
ligkeit 30 Tage nach Beschluss aus § 268 III BGB. Wird
die Hausgeldforderung trotz Filligkeit zum bestimmten
Leistungszeitpunkt nicht gezahlt, kommt der Schuldner in
Verzug. Verzug tritt ein durch Mahnung mit Fristsetzung
oder Ablauf eines gemeinsam vereinbarten Zahlungszeit-
punktes (§ 286 I, Il Nr. 1 BGB). Ebenso reicht ein voraus-
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gehendes Ereignis mit bestimmbarer Leistungszeit oder
eine Erfollungsverweigerung (§ 286 II Nrn. 2, 3 BGB).

IV. Auf8ergerichtliche Maflnahmen des Verwalters

Stellt der Verwalter Riickstinde bei der Zahlung der
falligen Hausgelder fest, fordert er den saumigen Haus-
geldschuldner mit Fristsetzung zur Zahlung auf. Als
Hausgeldschuldner kommen neben dem Wohnungseigen-
tiimer auch der Zwangs- bzw. der Insolvenzverwalter in
Betracht, wenn iber die ruckstindigen Hausgelder nach
deren Bestellung beschlossen worden ist. Im Zusammen-
hang mit Zwangs- und Insolvenzverwalter spielen noch
zusitzliche Fragen des ZVG'e bzw. der InsO eine Rolle.

Reagiert der Schuldner mit dem Einwand, zur Zahlung
gewillt, aber nicht in der Lage zu sein, sollte mit ihm tiber
einen ratenweisen Ausgleich verhandelt werden. Anhalts-
punkt fir die Dauer und Gestaltung einer Ratenzahlung
kann hier die Praxis der Finanzbehorden nach § 222 AO
geben. Je nach Einzelfall konnte die Vereinbarung dann
iber eine Zeit von sechs bis zwolf Monaten geschlossen
werden, wenn sie zugleich mit einer Sicherheit in Form
eines Vollstreckungstitels verbunden wird. Beriicksichtigt
werden miusste jedenfalls aufler der regelmafsigen Zahlung
der Raten ein piinktlicher und vollstindiger Ausgleich der
jeweils falligen Hausgeldforderungen.

Checkliste Ratenzahlung

. Schriftliche Vereinbarung;

. ausdrtckliches Anerkenntnis der offenen Forderung;

. Verzinsung mit ... % Uber dem Basiszins;

. volistdndige Tilgung von Rickstand mit Zinsen in Mo-
naten;

. vollstandige und pulnktliche Zahlung der jeweils fal-
ligen Hausgelder;

. Ubernahme der Sonderverglitung durch den Schuldner;

. Verfallklausel'” bei einer Rate oder einer félligen Haus-
geldforderung ganz oder teilweise langer als Tage/Mo-
nat/Monate;

8. ab einem Ruickstand von mehr als ... Monaten Pflicht

zur Titulierung der Forderung.

~No [¢)] W =

V. Einzelne gerichtliche Mafinahmen

1. Notarielles Schuldanerkenntnis

Zahlt der Schuldner nicht oder nicht vollstandig, muss
der Verwalter sich umgehend Gedanken iiber eine Titulie-
rung der Forderung machen. Ist der Schuldner zahlungs-
willig und gesprachsbereit, kann ihm auffer einem Mahn-
verfahren auch die Abgabe eines notariell beurkundeten
Schuldanerkenntnisses angeboten werden. Hierbei kann
der Schuldner Zeit, Kosten und den Eintrag bei der Schufa
sparen, wihrend der Verwalter bzw. die durch ihn vertre-
tene Gemeinschaft schnell und problemlos einen Volistre-
ckungstitel erlangt. ’

11) Die Geltendmachung von Hausgeldforderungen gehort zur ord-
nungsmilligen Verwaltung, die mehrheitlich beschlossen werden kann
(§ 21 HI WEG). Der endgiiltige Verzicht auf die Forderung geht jedoch
iitber die ordnungsmifige Verwaltung hinaus und bedarf eines allstim-
migen Beschlusses, Engelbardt, in: MiinchKomm, 5. Aufl. (2009), § 21
WEG Rdnr. 39.

12) OLG Hamm, Beschl. v. 22. 1. 2009 - 15 Wx 208/08, BeckRS
2009, 87588.

13} Zur Haftung des Erwerbers fiir die Abrechnungsspitze aus einer
Abrechnung iiber einen Zeitraum vor seiner Eintragung im Grundbuch
LG Niisnberg-Fiirth, InfoM 2009, 74.

14) S.z.B. Ludley, NZM 2007, 585 (587f1.).

15) BGHZ 174, 77 = NJW 2008, 50.

16) Instr. BGH, NZM 2010, 324.

17) Instr. — zum Mietriickstand = BGH, NZM 2010, 29; dazu Blank,
NZM 2010, 31. S. weiter J. Kaiser, NJW 2010, 39.
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2. Hemmnisse, aus dem RDG resultierend

Spatestens wenn die Forderung gerichtlich geltend ge-
macht werden soll, ist der Verwalter nicht mehr durch § 5
RDG geschiitzt. Zwar wird teilweise die Auffassung!$
vertreten, der Verwalter als origindrer Vertreter der Ge-
meinschaft konne fiir diese einen Mahnbescheid einrei-
chen. In der Praxis tritft man die Handhabung von Mahn-
gerichten an, einen vom Verwalter ausgefillten Mahn-
bescheid wieder zuriickzuschicken. Spatestens auf Grund
eines Widerspruchs misste das Verfahren an das Prozess-
gericht abgegeben und durch einen Rechtsanwalt gefuhrt
werden.

3. Inkasso

Ein Inkassoinstitut ist zwar zur Fithrung des Mahnver-
fahrens laut Rechtsdienstleistungsgesetz pradestiniert.
Mangels Kenntnis der Besonderheiten des WEG-Rechts
erscheint es aber nicht sinnvoll, das Hausgeldinkasso ei-
nem Inkassoinstitut zu iibertragen, da sich eventuelle Feh-
ler hierbei spiter richen. Wenn die Forderung tituliert
werden muss, sollte vielmehr sogleich ein fachlich versier-
ter Rechtsanwalt beauftragt werden.

Neben dem Mahnverfahren kommt die Zahlungsklage
in Betracht. Aufler der Dauer des Verfahrens und der
Hohe der Kosten, die fur das Mahnverfahren sprechen,
spielt auch das eventuelle Verhalten des Schuldners eine
Rolle. Meldet er sich nicht bzw. erhebt auch keine Ein-
wendungen gegen die Forderungen, wird mit dem Mahn-
verfahren vermutlich schneller und kostengiinstiger ein
Titel zu erlangen sein. Wehrt der Schuldner sich bereits zu
Beginn gegen seine Zahlungsverpflichtung, wird er auch
einem Mahnbescheid widersprechen. Bis das Verfahren an
das zustindige Prozessgericht abgegeben und dort fort-
gefiihrt wird, vergeht wertvolle Zeit. In diesem Fall bietet
es sich an, sofort Zahlungsklage zu erheben. Liegt die
Forderung unterhalb von 750 Euro, miisste, wie vor jeder
anderen Zahlungsklage auch, falls landesrechtlich (noch)
vorgeschrieben!®  zundchst ein Schlichtungsverfahren
durchgefithrt werden (§ 15a I Nr. 1 EGZPO). Unterhalb
dieser Grenze kann die obligatorische Schlichtung nur
dutch ein vorgeschaltetes Mahnverfahren umgangen wer-
den (§ 15a II 1 Nr. 5§ EGZPO).

Praktisches Herangehen des Verwalters: Hierzu solite der
Verwalter die erforderlichen Unterlagen (Teilungserklarung, Wirt-
schaftsplan, Jahresabrechnung, Versammiungsprotokoll, Mah-
nung etc.) zusammenstellen und mit dem von ihm beauftragten
. Rechtsanwalt das weitere Vorgehen abstimmen. Bei der Gel-
tendmachung der Hausgeldforderungen ist darauf zu achten,
dass auf die jeweiligen Abrechnungen Bezug genommen und
aus dem Titel ersichtlich wird, dass es sich um eine Hausgeld-
forderung der Wohneinheit des Hausgeldschuidners handeit2°.

Ziel der Titulierung ist natiirlich, die Forderung unstrei-
tig zu stellen und 30 Jahre durchsetzen zu kénnen. Ins-
besondere bei der vorrangigen Betreibung eines Versteige-
rungsverfahrens kommt es darauf an, dass nachweislich
Hausgeldforderungen der konkreten Wohneinheit tituliert
worden sind. :

VL Zwangsvollstreckung

1. Allgemeine Voraussetzungen
Generelle Voraussetzungen der Zwangsvollstreckung:

— ein Titel (Urteil, Vollstreckungsbescheid, gerichtlicher Ver-
gleich, notarielles Schuldanerkenntnis) iiber die offene Haus-
geldforderung;

- eine Vollstreckungsklausel mit dem ausdriicklichen Zusatz
wzum Zwecke der Zwangsvollstreckung™ (§ 725 ZPO};

- die Zustellung der vollstreckbaren Ausfertigung vor oder mit
der Zwangsvollstreckung (§ 750 ZPO);
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- ein Antrag auf eine bestimmte Zwangsvollstreckungsmaf-
nahme.

Als ,,Eselsbriicke® fiir die Voraussetzungen der Zwangs-
vollstreckung dient die Aussage ,,Zwangsvollstreckung ist
oft fiir die KATZ*.

2. Spezielle Voraussetzungen

Je nachdem, welche VollsteckungsmafSnahme konkret
in Betracht kommt, ist das hierfiir zustindige Gericht
bzw. Vollstreckungsorgan anzusprechen. Aufler den allge-
meinen Voraussetzungen ergeben sich im Einzelfall Beson-
derheiten bzw. spezielle Anforderungen.

a) ., Offenbarungseid”. Ist die Sachpfindung fruchtlos,
kann der Schuldner - notfalls mit Haftbefehl und Erzwin-
gungshaft ~ zur Abgabe einer eidesstattlichen Versiche-
rung - umgangssprachlich als ,,Offenbarungseid* be-
kannt — gezwungen werden. Das hierbei abgegebene Ver-
mogensverzeichnis gibt im gunstigsten Fall Auskunft tiber
die gesamten Vermogensverhiltnisse des Schuldners. Es
wird drei Jahre im Schuldnerregister gespeichert und ist
dort — gegen Vorlage eines Titels — fiir jeden Gldaubiger des
Schuldners einsehbar. Eine Vollstreckung bzw. erneute
Abgabe der eidesstattlichen Versicherung ist friihestens
drei Jahre spater moglich, es sei denn, in der Zwischenzeit
liegen neue Erkenntnisse iiber die Vermogensverhiltnisse
des Schuldners vor.

b) Arrrest. Vergeht bei der Forderungspfindung bis
zum Erlass eines Pfindungs- und Uberweisungsbeschlus-
ses viel Zeit, kann vorher ein vorldufiges Zahlungsverbot
(§8 916ff. ZPO) ausgesprochen werden, damit der
Schuldner seine Forderung nicht noch schnell dem Zugriff
der Pfindung entzieht.

¢) Zwangshypothek. Fir die Eintragung einer Zwangs-
hypothek muss eine Hauptforderung von mehr als
750 Euro tituliert sein, damit das Grundbuch nicht mit
einer Vielzahl von ,kleinen“ Forderungen belaster wird.
Wird hierbei die Zustellung des Titels nicht nachgewiesen,
kann die Forderung nicht im Grundbuch eingetragen wer-
den und der Antrag auch nicht den Eintragungsrang bis
zum Nachweis wahren?!. Alte Titel aus der Zeit vor An-
erkennung der (Teil-)Rechtsfihigkeit der Wohnungseigen-
timergemeinschaft brauchen nicht umgeschrieben zu wer-
den?2,

d) Zwangsverwaltung. Fur die Zwangsverwaltung??
muss glaubhaft gemacht werden, dass das Mietobjekt ver-
mietet ist, die anfailenden Kosten somit durch die Zah-
lungseinginge gedeckt sind. Ob eine blofe Vermietbarkeit
ausreicht, ist streitig und im Zweifel mit dem zustindigen
Rechtspfleger abzustimmen. Keinesfalls angeordnet wird
eine Zwangsverwaltung, wenn der Hausgeldschuldner die
Wohnung selbst bewohnt, da die Kosten nicht gedeckt sind
und keine Aussicht besteht, hierdurch die titulierte Forde-
rung vollstrecken zu konnen. Zudem sind dem Schuldner
die fiir seinen Hausstand unentbehrlichen Riume zu belas-
sen (§ 149 1, II ZVG), so dass auf diesem Weg nicht die

18) Kleine-Cosack, RDG u. Mietrechtsberatung, Vortrag, gehalten
auf dem Deutschen Mietgerichtstag am 9. 3. 2007, abrufbar unter
www.mietgerichtstag.de

19} Uberblick ‘bei Deckenbrock/Jordans, MDR 2009, 1202; Knodel/
Winkler, ZRP 2008, 183.

20) BGH, NJW 2008, 3498 = AGS 2009, 201 m. Anm. N. Schnei-
der; dazu auch Frank O. Fischer, LMK 2008, 268860.

21) OLG Miinchen, NJW 2009, 1358.

22y BGH, NZM 2010, 127.

23} Zu den Pflichten des Zwangsverwalters gegenitber der Woh-
nungseigentimergemeinschaft s. BGHZ 179, 336 = NZM 2009, 243 =
NZI 2009, 259 m. Anm. Drasdo.
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Riumung der Wohnung betrieben werden kann*, Freilich
hat der BGH*’ Ende 2009 entschieden, dass Hausgeldfor-
derungen als Ausgaben der Zwangsverwaltung auch nach
der WEG-Novelle 2007 zu erfiillen sind.

e) Zwangsversteigerung. In der Zwangsversteigerung
der Wohnung fiel die Gemeinschaft mit ihren Forderun-
gen vor der WEG-Reform 2007 véllig aus, da die Haus-
geldforderungen jedenfalls hinter den in Rangklasse 4 bei
§ 10 ZVG bedachten Grundpfandgldaubigern beriicksich-
tigt wurden und bei der Verteilung des Versteigerungserlo-
ses selten bedient werden konnten. Zwar wurden die
Hausgeldforderungen der Wohnungseigentumergemein-
schaft durch die WEG-Reform in Rangklasse 2 in be-
grenztem Umfang vorrangig beriicksichugt:

Rangklasse Anspriiche

§ 10 1 ZVG Nr. Beispiele

0 Gerichtskosten, Steuern

1 Aufwendungen in der Zwangsver-
waltung zur Verbesserung des
Grundstlicks

1a Kosten zur Feststellung der Insol-
venzmasse, z.B. erhdhte Vergltung
des Insolvenzverwalters

2 fallige Anspriche der anderen Woh-

nungseigentiimer auf Zahlung der
Lasten und Kosten von Gemein-
schafts- und Sondereigentum

3 Offentliche Lasten (Grundsteuer, Er-
schiieBungskosten etc.)

4 beschrankt dingliche Rechte (Hypo-
thek, Grundschuld, Dienstbarkeiten
u.a.) vor der Beschlagnahme, sonst
Rangklasse 6

5 personliche Rechte, z.B. titulierte
Forderungen, Hausgelder auBerhalb
von Rangklasse 2

6-8 nachrangige Rechte

Durch ein Versehen des Gesetzgebers fiel die Gemein-
schaft bis vor kurzem dennoch aus:

aa) Ammeldung von Hausgeldanspriichen nach der
Konzeption des § 101 ZVG. Riickstindige Hausgeld-
anspriiche gegen den Wohnungseigentiimer der beschlag-
nahmten Wohnung konnen in einem laufenden Versteige-
rungsverfahren vorrangig in Rangklasse 2 angemeldet
werden. Es muss sich um Forderungen aus dem Jahr der
Beschlagnahme und den vorangegangenen zwei Kalender-
jahren handeln, wobei die Gesamtforderung 5% des Ver-
kehrswerts (§ 74a V ZVG) nicht iibersteigen darf. Die
genannten Voraussetzungen miissen durch Vorlage der
erforderlichen Unterlagen wie Jahresabrechnung, Wirt-
schaftsplan, Sonderumlage und ein Versammlungs-
beschluss mit einem bestandskriftigen Beschluss glaub-
haft gemacht werden. Ein Vollstreckungstitel ist fir die
blofle Anmeldung der Forderung nicht erforderlich.

bb) Antrag oder Beitritt zur Zwangsversteigerung
§ 101 Nr. 2 ZVG - Die , Krux* Einbeitswertbescheid.
Will die Wohnungseigentiimergemeinschaft hingegen das
Zwangsversteigerungsverfahren selbst aus Rangklasse 2
vorrangig beantragen oder einem Verfahren selbststandig
beitreten, gibt es zusitzliche Voraussetzungen. Auch hier
muss es sich um Hausgeldanspriiche der bereits genannten
Art aus dem dargestellten Zeitraum und in begrenzter
Hohe handeln. Zusitzlich muss der Betrag 3% des Ein-
heitswerts aus § 18 Il WEG tibersteigen. Ahnlich wie bei
der Entziehung des Wohnungseigentums soll erst das Er-
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reichen dieser Mindestgrenze als wesentlicher Pflichtver-
stof8 zum Verlust des Eigentums — auf Veranlassung der
Gemeinschaft — fihren. Das Ubersteigen dieser Forderung
ist nachzuweisen, da die Forderung sonst in Rangklasse 5
eingeordnet wird.

Da der Einheitswert nur durch Vorlage des Einheits-
wertbescheids gefuhrt werden konnte, wegen des Steuer-
geheimmisses (s. § 30 AO} aber nicht zu erlangen war, lief
die Regelung zunachst ins Leere?®. Der hochstrichterliche
Vorschlag, zunachst in Rangklasse 5 beizutreten und nach
Anforderung des Bescheids durch das Gericht in die Rang-
klasse 2 ,aufzuriicken“?’, erwies sich als unpraktikabel;
der Antrag ohne Vorlage des Einheitswertbescheids wurde
bereits als unzuldssig angesehen?®.

cc) Klarstellung des Gesetzgebers. Inzwischen hat der
Gesetzgeber ein Einsehen gehabt und ausdriicklich klar-
gestellt, dass das Steuergeheimnis in § 30 AO einem
Nachweis des Einheitswerts nicht entgegensteht. Zudem
wurde vom BGH?® klargestellt, dass der Nachweis auch
gefithrt werden kann, wenn die Forderung 3% des Ver-
kehrswerts {ibersteigt, der regelmifig hoher als der Ein-
heitswert ist.

Checkliste der Zwangsversteigerung

. Wenn moglich und sinnvoll Forderung titulieren;

. Grundbuchstand einsehen;

. wenn mogiich und sinnvoll Zwangssicherungshypo-
thek eintragen;

. Antrag/Beitritt zur Zwangsversteigerung prifen;

. Einblick in die Zwangsversteigerungsakte prifen;

. Kontaktaufnahme zum Realglaubiger prifen;

. Anmeldung vorrangiger Hausgeider priifen;

. Mdglichkeiten z. Erlangung des Einheitswertbe-
scheids priifen;

. Verhandlungen mit Kaufinteressenten auBerhalb des
Verfahrens;

. Kontakt mit dem zusténdigen Rechtspfleger aufneh-
men;

. Verhandlungen mit den Beteiligten im Termin.

o ©w NN LN =
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3.‘ Insolvenz

Anders als bei den bisherigen Vollstreckungsmafinah-
men einzelner Forderungen in einzelne Vermogensgegen-
stinde des Schuldners handelt es sich bei der Insolvenz um
eine Gesamtvollstreckung, also unter Beteiligung aller
Gladubiger und des gesamten Vermdgens des Schuldners.
Das Verfahren wird nicht eréffnet, wenn die Verfahrens-
kosten nicht gedeckt sind. Beantragt werden kann das Re-
gelinsolvenzverfahren sowohl vom Glaubiger als auch vom
Schuldner gegen jede nariirliche und juristische Person,
wenn diese zahlungsunfihig oder tiberschuldet ist. Zusatz-
lich kann der Schuldner die Insolvenz beantragen, wenn er
die drohende Zahlungsunfihigkeit erkennt. Zunichst wird
das Gericht einen Insolvenzverwalter bestellen, der je nach
den iibertragenen Kompetenzen Mafinahmen ergreift, um
die Vermdgenswerte zu sichern und deren Umfang zu erfas-
sen. Nur wenn die Insolvenzmasse ausreicht, um die Ver-
fahrenskosten und die Vergiitung des Verwalters zu de-
cken, wird das Verfahren erdffnet. Anderenfalls wird das
Verfahren bereits vorher mangels Masse eingestellt.

24) BGH, NZM 2008, 209.

25) BGHZ 182, 361 = NZM 2009, 909 = NJW 2010, 1003 m.
Anm. Hasselblatt.

26} ,Steuergeheimnis als Nadelohr zur privilegierten Vollstreckung
der Wohnungseigentiimergemeinschaft* bet D. Rorh, NZM 2009, 223,

27) BGH, NZM 2008, 450; dazu Kesseler, NZM 2008, 796.

28) AG Diisseldorf, Beschl v. 23. 12. 2008 ~ 80 K 87/08 (unveroff.).

29) NZM 2009, 400 = ZfIR 2009, 477 m. Anm. W. Schneider.



692 NZM 2010, Heft 19

Praxistipp: Ob ein Verfahren iauft, kann durch Recherche {iber
www.insolvenzbekanntmachungen.de ermittelt werden,

Dariiber hinaus gibt es das Verbraucherinsolvenzver-
fahren fiir natiirliche Personen ohne wirtschaftliche Tatig-
keit. Nach einem aufergerichtlichen Einigungsversuch
folgen ein gerichtliches Schuldenbereinigungs- und ein
vereinfachtes Insolvenzverfahren mit dem Ziel der Rest-
schuldbefreiung nach sechs bis sieben Jahren.

VII. Alternativen bei erfolgloser Vollstreckung

Bleibt die Vollsireckung trotz aller Bemithungen erfolg-
los, werden an den Verwalter diverse Alternativvorschlige
herangetragen, deren Tragfihigkeit es zu tiberpriifen gilt.

1. Sonderumlage

In einer Nachtragsumlage kann die durch die offenen
Riickstinde entstandene Liquidititsliicke auf alle Woh-
nungseigentiimer umgelegt werden. Wird die Umlage und
deren Filligkeit beschlossen, werden hiervon alle zu die-
sem Zeitpunkt vorhandenen Hausgeldschuldner (im
Grundbuch eingetragene Eigentiimer, Ersteher, bestellte
Zwangs- und Insolvenzverwalter) erfasst. Wird die Zah-
lungsverpflichtung erst in der Zukunft fallig gestellt, wer-
den hiervon die dann vorhandenen Hausgeldschuldner
erfasst30. Rechtsmissbriauchlich wire es jedoch, wenn der
Filligkeitszeitpunkt bewusst in die Zukunft verlegt wird,
um dadurch einen zahlungskriftigen neuen Hausgeld-
schuldner einzubeziehen®!. Keine ordnungsmifSige Ver-
waltung ist es weiter, wenn in der Vergangenheit entstan-
dene Riickstinde fir kommunale Benutzungsgebiihren
auf alle Wohnungseigentiimer unabhingig von der Dauer
ihrer Eigentiimerstellung umgelegt werden?2,

2. Verkauf und Verwalterzustimmung

Eine in der Teilungserklirung vorgesehene Verdufle-
rungszustimmung kann nur bei Bedenken gegen den Er-
werber versagt werden. Hausgeldriickstande oder Pflicht-
verstofRe des Verduflerers spielen keine Rolle. Anders ist es
nur, wenn Verduferer und Erwerber zam Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses teilweise identisch sind. Dann stehen
die Zahlungsriickstinde in engem Verhdltnis mit der Zu-
verldssigkeit des Erwerbers??. Ist der potenzielle Erwerber
schon als Miteigentimer anderer Einheiten in der Anlage
mit Hausgeld im Riickstand oder verstofst gegen sonstige
Pflichten, kann dies freilich beriicksichtigt werden®*. Zwar
gibt es seit der WEG-Reform 2007 in § 19 I WEG eine
neue Grundlage zur Durchsetzung von Hausgeldriickstan-
den. Wesentliche Fragen hierbei sind aber noch ungeklart.

3. Entzichung

Im Ubrigen ist die in § 18 III WEG vorgesehene Entzie-
hung des Wohnungseigentums weiterhin aufwandig und
stumpf?S. Sie setzt gravierende Verstofie gegen die Pflich-
ten als Wohnungseigentiimer voraus. Hierzu gehort der
Riickstand von mehr als 3% des Einheitswerts. In analo-
ger Anwendung der gesetzlichen Klarstellung aus § 101
Nr. 2 ZVG dirfre der erforderliche Nachweis durch Vor-
lage des Einheitswertbescheids nicht mehr am Steuer-
geheimnis des § 30 AO scheitern. Zudem ist davon aus-
zugehen, dass es, wie bei der Zwangsversteigerung nach
§ 10 I Nr. 2 ZVG auch, ausreicht, wenn der Ruckstand
~ wie regelhaft — hoher als 3% des hoheren Vergleichs-
werts ist>6. Jedenfalls gehért hierzu aber auch die fort-
laufend unpiinktliche Hausgeldzahlung tber Jahre hin-
weg, die immer erst nach Titulierung erfolgt®”. Da der
Schuldner gegen alle Beschlisse zur Abmahnung, Entzie-
hung und Klageerhebung auch Anfechtungsklage erheben
bzw. in die Berufung gehen kann, kann er der Gemein-

Eichhorn, Wohngeldinkasso — vom Zahlungsverzig bis zur Zwangsversteigerung

schaft jederzeit Steine in den Weg legen bzw. der Verstei-
gerung durch Weitergabe des Eigentums auch die Grund-
lage entzichen. Zudem kann er die Entziechung auch durch
Zahlung abwenden (§ 19 II WEG), ohne zugleich an
neuen Hausgeldriickstinden gehindert zu sein.

4. Versorgungssperre

Ein ,Ausfrieren® des Hausgeldschuldners durch eine
Versorgungssperre ist bei einer Eigennutzung des Eigenti-
mers zuldssig, wenn ein bestandskriftiger Beschluss und
ein Zahlungsriickstand von mindestens sechs Monaten
vorliegen und die Sperrung zuvor angedroht worden ist*®.
Hat der Schuldner individuell einen Versorgungsvertrag
abgeschlossen, hat die Gemeinschaft hierauf keinen Zu-
griff. Wird die Wohneinheit nicht vom Eigentiimer selbst,
sondern seinem Mieter bewohnt, ist die Rechtmifigkeit
einer Sperrung streitig®.

5. ,Freistellungs“-Beschluss

Denkt der Verwalter iiber eine Freistellung von einer
Haftung im Voraus durch einen Beschluss der Eigenti-
mergemeinschaft nach, wird er diese im Regelfall nicht
erreichen konnen. Selbst wenn ein solcher Beschluss zu
Stande kime, wire er nicht wirksam, wenn hierdurch
gesetzlich geregelte Haupt- oder Nebenpflichten des Ver-
walters abgedungen wiirden. Gerade bei der Geltendma-
chung von Gemeinschaftsforderungen handelt es sich aber
um eine wesentliche Hauptpflicht des Verwalters,

Dariiber hinaus kime eine Freistellung fiir grobe Fahr-
lissigkeit und Vorsatz ohnehin nicht in Betracht. Es
koénnte sich allenfalls um eine Freistellung von fahrlassi-
gen PflichtverstéBen handeln. Auch dann konnte aber
kein Haftungsausschluss fir die Verletzung von Leben,
Korper und Gesundheit erfolgen (§ 309 Nr. 7a BGB).
Eine nachtrigliche Beschrinkung der Schadensersatzver-
pflichtung kann im Beschluss iiber die Verwalterentlas-
tung gesehen werden, der als negatives Schuldanerkennt-
nis (§ 397 ILBGB) angesehen wird*?.

Checkliste Hausgeldinkasso

. Sonderregelungen prufen, ergdnzen oder schaffen;

. bestehen Hausgeldriickstande?;

sind die Forderungen fallig?;

. ist der Schuldner in Verzug?;

. Einschaltung eines Rechtsanwalts?;

. Titulierung der Forderung?;

. Allgemeine Zwangsvollstreckungsvoraussetzungen?

. Anfrage beim Schuldnerregister?,

. Grundbuchstand einsehen;

. welche konkreten Zwangsvollstreckungsméglichkei-
ten bestehen?;

. Sachpfandung und eidesstattliche Versicherung;

. Auswertung des Vermdgensverzeichnisses;

. regeiméBige Wiederholung nach drei Jahren.
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30) LG Saarbriicken, NZM 2009, 590.

31) BGHZ 104, 197 = NJW 1988, 1910.

32) OLG Hamm, NJW-RR 2009, 1463.

33} OLG Brandenburg, GE 2009, 582 = ZMR 2009, 703 = BeckRS
2009, 08015.

34) LG Kéhr, ZMR 2009, 552 = BeckRS 2009, 19291,

35) Z.B. in der ,Zweiergemeinschaft®: S. BGH, NZM 2010, 408.

36) Sozu § 1012 ZVG BGH, NZM 2009, 400.

37) BGHZ 170, 369 = NZM 2007, 290; dazu Niedenfiibr, LMK
2007, 236893,

38) BGH, NZM 2005, 626.

39) Dafiir wohl KG (27. Z8), GE 2010, 483 {Vorinstanz: LG Berlin,
GE 2008, 341 = BeckRS 2008, 14632); fir das beendete Gewerberaum-
mietverhiltnis BGH, NZM 2009, (dazu Mummenhoff, WuM 2009,
437). Ausf. zum Thema Scholz, NZM 2008, 387. - A, A. noch OLG
Kiln, NZM 2000, 1026; KG (8. Z8), NZM 2006, 297.

40) BGHZ 156, 19 = NZM 2003, 764.



