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Durchsetzung von Hausgeidanspriichen -
Der Weg zum Vollstreckungstitel

), Durchsetzung von Hausgeldanspriichen { o Hausgeldin-
hasso™) gebdrt zu den alltiglichen Herausforderungen der
Verwalterpraxis, Der folgende Betrag belewchtet das Thema
unter dogmatischen und praktischen Gesichtspunkten. Nicht
thematisiert swird die Entstebumg der Hausgeldanspriiche;
gine wirksame Beschlussfassung wird vielmeby voraus-
geserzt.

1. Pflichten und Befugnisse des Verwalters beim
Hausgeldinkasso

1. Uberblick

Im Normalfall sind die Wohnungseigentiimer verpflichrer,
monatliche Raten auf den beschlossenen Wirtschaftsplan
{§ 28 II WEG spricht von Vorschiissen®) uad einmal im
Jahr eine Nachzahlung asf die lerzte Jahresabrechnung zu
leisten {sofern sich kein Guthaben ergibe). Fiir diese Zah-
longen haben sich die Begriffe ,Hausgeld® {oder » Wohn-
peld*) eingebiigert; das Gesetz spricht (synonym] verschie-
Aentlich von ,Beitragen®. Gliubigerin der Beirragsanspriiche
u._'l—lausge-ldansprﬁchej ist gem. § 10 Abs. & WEG die Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer.” Die Gemeinschaft ist auf
regelmafige und volistindige Hausgeldzahlungen der Mir-
cigentiimer angewiesen. Nachfolgend wird erdrrers, welche
Pilichten und Befugnisse das Gesetz dem Verwalter in diesem
Zusammenhang auferlege bzw. verleithr.

Die ,Zentralnorm® firr den Verwalter ist § 27 WEG, der in
seinem Absatz 1 die Rechte und Pflichren des Verwalters
gegenitber den Wohnungseigentiimern und dec Gemeinschaft
regelt, also das ,Innenverhalmis®, in den Absirzen 2 und 3
hingegen die Vertretungsbefugnisse im ,Auflenverhalimis®.
Fiir das vorliegende Thema ist in erster Linie § 27 1 Nr. 4
WEG einschligig. Demnach hat der Verwalter ,Lasten- und
Kostenbeitrige, Tilgungsbetrige und Hypothekenzinsen an-
zufordern, in Empfang zu nehmen und abzufibren®. In
inem engen, ja untrennbaren Zusammenhang damit seeht
£ 27 1 Nr. &6 WEG, wonach der Verwaleer singenommens
Gelder zu verwalten® hat. Die im Innenverhalmis bestehende
Pflicht zur ,Anforderung” der Kosten- und Lastenbeitrage
wird komplementiert durch eine entsprechende Yertretungs-
regelung fir das Aufenverhilmus™ gem. § 27 [l Nr 4
WEG. Nach dieser Norm ist der Verwalter ,berechnigt, im
Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und mut

Wirkung fiir und gegen sie die MaBnahmen gemill Absarz 1
Nr. 3 bis 5 und 8§ zu ereffen®. Eine Notwendigheit, dem
Verwalter cine gesonderte Vertretungsbefugnis fir die ,An-
forderung von Beitrigen® zu verleihen, ist allerdings nicht
ersichtlich, denn fiir das blofie ,Anfordern”™ ist keine Ver-
tretungsmacht erforderlich; vielmehr kann jede Person ohne
weiteres beliehize Zahlungen bel anderen Personen anfoe-
dern. Fiie rechtliche Schritte jeder Art muss dem Verwalter
hingegen unstreing gesondert Verrretungsmacht elngeraomt
werden (siche dazu unten Ziff. 3). Es soll nichr verschwiegen
werden, dass das in den drei Absiteen des § 27 WEG ange-
legte ,Festhalten an der alten Geserzessystemank, die Auf-
gaben und Befugnisse in erster Linie als Frage des Innen-
und AuBenverhilmisses ansah®, zu Recht kritisiert wird.”
e Regelungen in § 27 WEG sind unitbersichtlich und teil-
weise redundane; das gilt besonders fiir die Regelungen, die
die Geldverwalmng zum Gegenstand haben (§ 27 I Nr. 4-6,
M Nr. 4 und § WEG). Diese grundlegende Krink an der
Regelung des § 27 WEG kann hier aber nicht vertiefr wer-
den.

2. Probleme des § 27 | Nr. 4 WEG

Die alleemeine Kritik an § 27 WEG setzt sich fort in der
Detailkritik an dem hier niher zu untersuchenden § 27 1
Nr. 4 WEG. Die Regelung ist reilweise unvollstindig und
enthil teilweise Uberflitssiges, wie nachfolgend deutlich wer-
den wird.

Sinnvoll wiare es, wenn der Verwalter das Recht und die
Pilicht hitte, generell Zahlungsanspriiche des Verbandes ge-
gen seine Mitghieder anznfordern. Das aber sieht § 27 T Nr. 4
WEG nicht vor, sondern beschrinke sich auf die ,Lasten-
und Kostenbeirrige, Tilgungsbetrige und Hypothekenzin-
sen®. Bemachren wir zunichst die ,Lasten und Kosten®.
Diese Begriffe finden sich noch an anderer Stelle des Geserzes:
Gem. § 16 II WEG sind die Wohnungseigentiimer verpflich-
tet ,die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die

Der Autor ist Rechesanwals und Fachsowalr fur Mier wnd Wohnungs-
rigentusmsrechr sowie for Bag- und Archismkoencecht in Tihingen. Sein
Danle gilt den Herren Dotsch ood Slomian fir die keitische Durchsicht
des Manuskrips.

1 Cretmer, Wirtschafsplan vnd Haunsgeld - eimige prakosche Fragen,
THR 2002, 66T

2 fm Folgenden ,Gemeinachafe”, , WEGH ader ,, Verhand® genannt.

3 Abramenbo in RieckeSchmid, WEG, 4. Aufl. 2015, § 27 En. 8.
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Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung, sonstigen Ver-
walrung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemein-
schaftlichen Eigentums® anteilig zu tragen; gem. § 28 INL 2
WEG enthilt der vom Verwalter aufzustellende Wirtschafts-
plan eben diese ,anteilmifige Verplichtung der Wohnungs-
eigentiimer zur Lasten- und Kostentragung”. Ob es fir den
Begriff der ,Lasten” emen sinnvollen, elgenstindigen Anmwen-
dungsbereich gegeniiber den ,Kosten® gibt, ist zu bezweifeln;
das sei hier aber dahin gestellr. Jedenfalls bezieht sich § 271
Nr. 4 WEG eindeutig auf die Lasten und Kosten i5d 8§ 16 11,
78 1 Nr.2 WEG und ist damit unvollstindig: Dean die
Wohnungseigentiimer milssen nicht nur Beitriige auf die ge-
meinschaftlichen Lasten und Kosten leisten, sondern gem.
§ 28 1 Nr. 3 WEG auch Beitrige zur Instandhaltungsrick-
stellung; letztere werden in § 27 1 Nr. 4 WEG aber nicht
erwihnt. Trotzdem diirfte unstreitig sein, dass der Verwalrer
auch diese Beitrige anfordern und einziehen muss, da die
Beitragspilicht der Wohnungseigentimer eine ,emhbeithche
Leistungspflicht, zusammen gesetzr aus den Lasten- und Kos-
tenbeitragen und der Beitragsleistung zuc Instandhaltungs-
riicklage® darstellt.® Dass insoweit eine versehentliche Rege-
lungsliicke im Gesetz besteht, 1st offenkundig, wird aber ali-
gemein nicht thematisiert; niemand stellt die Pflicht des Ver-
walters zur Anforderung und Finziehung der Beitrage zur
Instandhaltungsriicksteltang in Frage. Dariiber hinaus kann
es aber noch andere Forderungen der Gemeinschaft gegen
ihre Mitglieder geben. In Berracht kommen zB Schadens-
ersatzforderungen wegen Beschidigung des Gemeinschafts-
cigentums® oder wegen Vermdgensschiden (zB wenn der
Wohnungseigentimer eine kostenpflichtige rweite Anfahrt
von Unternehmen verursacht, die Rauchwarnmelder in der
Wohnung anbringen oder Arbeiten am Gemeinschafseigen
cum ausfihren sollen), Bereicherungsanspriiche usw. Diese
Forderungen kann der Verwalter nicht gem. § 27 I Nr. 4
WEG geltend machen, er darf nicht einmal eine engsprechen-
de Zahlungsaufforderung versenden, denn sein Anforde-
rungsrecht besteht ausdricklich nur fiar Lasten- und Kosten-
beitrdge (und fiir gemeinschafliche Tilgungsbetrige und Hy-
pothekenzinsen, die es aber gar nichr gibt, wie sogleich dar-
gestelle wird).

Wihrend die Regelong in § 27 I Nr. 4 WEG in Bezug auf die
Beitrige zur Instandhalungsriicklage und sonstige Forderun-
gen der Gemeinschaft also unvollstandig ist, enthalr sie in
Bezug auf die . Tilgungsberrige und Hypothekenzinsen™
{berflissiges. Denn es gibt keine gemeinschaftlichen Hypo-
theken, deren Bedienung eine gemeinschafiliche Angelegen-
heit sein konnte; es gibt ja auch kein LGesamtgrundsriick™,
das mit einer Hypothek belaster sein kénme. Zurreffend ur-
teilie das KG Berlin schon im Jahr 1974: ,Die Bedienung der
auf den jeweiligen Wohnungseinheiten lastenden Einzelhypo-
theken gehért nicht zu den dem Verwalter gesetzlich iber-
tragenen Gemeinschaftsaufgaben. Die Wohnungseigentiimer-
versammlung ist daher grundsitelich nicht befugt, Beschlizsse
hierither zu fassen.“® Dass die , Tilgungsbetrige und Hypo-
thekenzinsen® iberhaupt in § 27 1 Nr. 4 WEG aufgefithre
werden, ist die Folge cines Redaktonsversehens. Denn der
Gesetzesentwurf der Abgeordneten Wirths ua vom 3(.11.
1949 (auf dem die spateren Enrwiirfe aufbaaten) hatte noch
die Maglichkeit vorgesehen, dass die ,,Eigenwohnerversamm-
lung® den Aufgabenkreis des Verwalters erweitert; ausdriick-
lich sah der Gesetzentwurf vor: ,Sie [die Eigenwohnerver-
sammlung] soll dem Verwalter nach Moglichkeit auch die
regelmifige Zahlung der Zinsen fiir Hypotheken und
Grundschulden, sowie die Abrechoung mit den Gliubigern
ibertragen.” In der Enrwurfsbegriindung wird ausgefithrt,
es wiirde den Wiinschen der Realkreditinstitute nach Verein-
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fachung ihres Geschiftsverkehrs entgegen kommen, wenn
dem Verwalter die jeweilige Abrechnung mit den Hypothe-
kengldubigern und die regelmifige Zahlung der Zinsen usw.
iibertragen werden konnte. Den damaligen Juristen war also
so klar wie den hentigen, dass die Bedienung der auf den
Sondereigentumseinheiten lastenden Grundpfandrechre keine
gemeinschaftliche Angelegenheir darstell; man wollte des-
halb (in heutiger Terminologie) eine Beschlusskompetenz da-
fiir begritnden, dem Verwalter diese Aufgabe zu Gbertragen.
Der hetreffende Geserzentwurf wurde spiter nicht separat
weizer verfolgt, sondern ging im Referentenentwurf des Bun-
desjustizministeriums vom 22.9.193 0F auf, der in seinem
§ 14 1 Nr. 4 schon den gleichen Wortlaut wie der heurige
§27 1 Nr. 4 WEG hare. Die Pflicht zur Anforderung und
Abfithrung von Tilgungsbetrigen und Hypothekenzinsen
war aus dem Encwurf vom 30.11.1949 dbernomimen wor-
den, die sachlich dazu gehtnge und urspringlich vorgesehene
Beschlusskompetenz zur Erweiterung der Verwalteraufgaben
auf die Bedienung der Kredite der Sondereigentumer aber
nicht. Somit wurde der bis heute bestehende innere Wider-
spruch Geserz: Der Verwalter soll » Tilgungsberrige und Hy-
pothekenzinsen anfordern und abfithren, soweit es sich um
gemeinschaftliche Angelegenheiten der Mireigentmimer han
delt*, obwohl die , Tilgungshetrige und Hypothekenzinsen®
unsireing gerade keine cemeinschaftliche Angelegenheit be-
creffen und keine Beschiusskomperenz dafiir bestand/besteht,
cie dazo zu machen. Die WECG-Reform 2007 hat diese LAl
last™ leider unverindert mitgeschieify; die Literamur ubergeht
das . Phinomen® weitgehend.

Auch die nenerdings bestehende Moglichkeir der Aufnahme
cines Verbandskredits verleiht der Norm in Bezug auf die
Anforderung und Abfithrung von . Tilgungsbetrigen® keine
Daseinsberechtigung. Denn der Verbandskredit wird auf-
grund entsprechender Beschlussfassung aufgenommen. In
diesem Zuge missen auch die Modalitaten der Rickfihrung
des Darlehens beschlossen werden, was — wie bel anderen
gemeinschaftlichen Ausgaben auch — auf dem Weg uber
Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung geschueht. Der Ver-
walrer fordert insoweit also nicht etwa separaté » Lilgungs-
betrage® an, sondern JKostenbeitripe® m Gestalt der Zah-
lungen auf den Wirtschaftsplan. Und selbst wenn man den
hypotherischen Fall konstruieren wollte, dass trotz Aufnahm
cines Verbandskredits die Beschlussfassung iiber die Einstel-~
lung der Tilgungsberrége in den Wirsschafsplan unterblieben
sei, konnte der Verwalter nicht etwa gestiitzt anf § 27 1Nk, 4
WEG solche Tilgungsbetriige direkt hel den Wohnungseigen-
viimern anfordern. Die Norm har, wie aus ihrer Entstehungs-
geschichte deutlich wurde, nicht den (im Jahr 1951 mangels
Rechesfahigheit der WEG unbekannten) Verbandskredit,
sondern den Finzelkredit zum Gegenstand. (Demnach 1st es,
wie hier mur am Rande angemerkt sel, auch nicht diberzeu-
gend, wenn aus der Existenz des §27 T Nr.4 WEG der

Becker in Birmann, WEG, 12, Awfl. 2013, § 28 En. 5o,
5 Die Geliendmachang fillt in die onginare Zustindigkeit des Verbandes
aem, § 10 VI, siche nur BGH ZWE 2014, 178, Rn. 17
6  KG Berlin NJW 19735, 318, Dng von Merle in Birmann, WEG, 12, Aufl.
33, § 27 Re. 76 mit Hinwels auf BayObLGL 1973, 147 erwihnre
Gesamthyporhek baw, Gesamtgrendschuld beteifft ebenfalls keine jge-
meinschalftliche Angelegenheir, sondern laster zugunsten des aufteien-
den Eigenvimers (Baurdgerst auf den sinpeinen Sondersigentamseinhei-
ten, weshalb micht ersichelich sz, was die Gemeingchaft oder der Ver-
walrer damit zu man hahen kinntes.
§ 30 [V des Ancrags der Abgeordneren Wicths ua v. 30.17.1%49, Ent-
worf sines Geserees oher das Figenmum an Wohnungen und gewerh-
lichen Biumesn v. 30.11.194%9, BT-Drs. 253, verotfentlichs in Pils B
30 Jahre Wohnungseigentum, Matezialien 2um WEG, 1982, L15 £
8  Referenenentwurk, Az 3440014707050, abgedrucke in Pis 8, 30 Jahee
“Wohnungseigentumn, Matzrialien zum WEG, 1982, 157.
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Schiuss gezogen wird, der Gesetzgeber halte den Verbands-
kredit fiir zalissig.”) Wiirde man den Verwalters fur befugt
haleen, kraft Geserztes nach Aufnahme eines Verbandskredits
bei den Wohnungseigentiimern Tilgungsbetrige anzufordern,
wirde sich die Frage stellen, welche Wohnungseigentiimer
mit welchem Anteil heranzuziehen wiren. Da es moglich ist,
bei der Aufnahme eines Verbandskredit ,.Selbstzahler® intern
von der Riickfithrung auszunehmen,'” kinnte eine gesetzli-
che Anforderungshefugnis, die gegeniiber allen Wohnungs-
eigentiimern bestiinde, den entsprechenden Beschluss der
Wohnungseigentiimer unterlaufen.

3. inhailt und Zweck der ,Anforderung” gem. § 27 |
Mr. 4 WEG

Zur Begriindung oder auch nur Falligstellung von Beitrags-.

forderungen ist deren ,Anforderung® nicht notig: Die Bei-
wragsforderungen der Gemeinschaft werden durch den lfrvﬂ:i-
ligen Beschiuss der Wohnungseigentimer begriinder' ' und
sind von thnen unaufgefordert beschlussgemdf zu leisten.
Fine gesonderte Anforderung durch den Verwalrer ist weder
nétig noch iblich. Sollte der Wirtschaftsplan einmal ohne
monatliche Ratenzahlungen beschlossen worden sein, gilr im
hrl"rinzip dasselbe, nur dass dann der Jahresbetrag zu zahlen
wire. Stattdessen kann der Verwalter auch ,dem Win-
schafrsplan  entsprechende Vorschiisse abrufen® (§ 28 1T
WEG). Das kommt in der Praxis aber kaum vor; und falls
doch, ergibr sich das Rechr und die Pflicht des Verwalters zur
Anforderung von Hausgeldraten eben schon aus § 28 1l
WEG.

Weil der Verwalter berechtigt und ggf. verpflichrer ist, Zah-
lungen ,anzufordern®, ist er anch berechugt und ggf. ver-
pflichret, sie anzumahnen, falls man zwischen beiden Begrif-
fen bzw. Titigkeiten iiberhaupt differenzieren machte, Genan
genommen gibt es zwischen nanfordern” und Smahnen®
nimlich keinen Unterschied, denn bei der Mahnung handel
es sich um niches anderes als eine {(gef. weiere} . Zahlungs-
aufforderung®. Sowenig die , Anforderung® zur Begriindung
der Zahlungspflichten erforderlich ist, so wenig ist sie in aller
Regel als ,Mahnung® erforderlich, um den sdumigen Woh-
nungseigentitmer in Zahlungsverzug zu setzen. Denn Verzug
trit infolge der diblichen kalendermiflig besummten oder
hestimmbaren Falligheitstermine fir die Zahlungen (die meis-
@tens aus den Beschiiissen iiber Jahresabrechnung oder Wirt-
schaftsplan resultieren, mitunter auch aus der Gemeinschafs-
ordnung oder aus emem Dauerbeschiuss gem. §21 VII
WEG) gem. § 286 [I Nr. 1, 2 BGB chne weiteres mit dem
jeweiligen Fristablanf cin. Vor diesem Hintergrund ist zu
frapen, ob der Verwalter iiberhaupt ohne Ricksicht auf Not-
wendigleit verpflichtet 1st, die Lasten- und Kostenbertrige
anzufordern brzw. anzumahnen. Diese Pflicht ist kein Selbst-
zweck, sondern sinnvoller Weise nur dann zu erfilllen, wenn
die Zahlungsaufforderung erforderlich =t oder 12W ord-
nungsmifiger Verwaltung entsprichr. Die Anforderung von
Hausgeldzahlungen ist dberflissig und deshalb sicher niche
rwingend, wenn schon in den Beschiissen Giber Jahresabrech-
nung und Wirtschaftsplan festgelegr wird, wann die Zahlun-
gzen Hillig werden. Eine separate Anforderung durch den Ver-
walter ist in diesem Fall absolut uniiblich; stavtdessen werden
die Beitrdge heutzutage in den meisten Fallen per Lastschrift
eingezogen. Man wird aus der Pflicht zur Anforderung von
Beitrigen gem. § 24 I Nr. 4 WEG auch nicht ableiten kén-
nen, dass der Verwalter zwingend verpflichrer sei, bei Micht-
zahlung {bew. im Fall des Laswschrifteinzogs bei fehlender
Kontodeckung) die offenen Beitrége anzumahnen, Das wird
deutlich, wenn man sich die Frage stelly, ob ein siumiger
Wohnungseigentiimer cinen Anspruch darauf har, gemahne

- Eigentiimergemeinschaft 2u ergreifen

wu werden; oder ob der Verwalter (entsprechende Vollmacht
vorausgesetzt) sogleich rechtliche Schritte gegen ihn einleiren
diirfte. Nach hier vertretener Auffassung ist letzteres richtig;
die Verwalterpflicht zur Anforderung (Mahnung) von Zah-
fungen besteht im Inzeresse der Gemeinschaft und nicht im
Interesse des siumigen Eigentitmers. Eine Mahnung liege nur
dann zweifelsfrei im Interesse der Gemeinschaft {und ist vom
Verwalter geschuldet), wenn sie zur Begriindung des Verzugs
erforderlich ist. Das heifft nicht, dass Mahnungen nicht gene-
vell iiblich und sinavoll wiren; verpflichtet st der Verwalrer
dazu aber nur dann, wenn sein Verwaltervertrag sie vorsieht.
§ 24 T Nr. 4 WEG har gemaf den vorstehenden Ausfihrun-
gen somit keinen nennenswerten prakrischen Inhalt oder
Lweck,

Die hM sieht das anders. Nach hM soll sich aus der Ptlicht
zur Anforderung der Lasten- und Kostenbeitrdge auch die
Pficht ergeben, beim Ausbleiben von Zahlungen ,unverzig-
lich die entsprechenden Vollzugsmafinahmen rugunsten der
“12 und ,auf cine als-
baldige Titulierung der Forderungen hinzuwirkea*'”. Dem
ise zn widersprechen, Es wire zwar sinnvell, wenn der Ver-
walter kraft Gesetzes eine solche umfassende , Vermogens-
betreuungspfliche® hitwe; er hat sic de lege lata aber niche.
Gegen eine derart weite Auslegung der ,Anforderungs-
pflicht® spricht zunichst die dem Gesew zugrunde liegende
Anfgabenvertsilung zwischen Verwalter und Wohnungs-
eigentiimern. Das Gesetz beruht auf dem Grundsatz, dass der
WEG-Verwalrer keine wesentlichen eigenen Entscheidungs-
kompetenzen hat, sondemn strikt nach den Vorgaben der
Wohnungseigentimer  handeln muss. Das LG Hamburg
driickre es unlingst zutreffend so aus: ,Der Verwalter ist
gegeniiber der Gemeinschaft und den Wohnungseigentimern
kein Entscheidungs-, sondern weisungsgebundener Sachwal-
ter des Gemeinschaftsvermogens und in erster Linie Vollzugs-
organ®."* Der Verwalter ist also nicht etwa umfassend zur
Wahrung der Interessen der verwalteren WEG berufen und
deshalb auch nicht mit entsprechend umfassenden Rechten
und Pflichten ausgestattet. Die Stellung des WEG-Verwalters
unterscheidet sich insofern deutlich von der Stellung des Ge-
schiftsleiters eines wirtschaftlichen Unternehmens, also zB
von der Stellung eines GmbH-Geschiftsfihrers. Letzterer hat
gem. § 35 II GmbHG die unbeschrinkze und unbeschrink-
hare Vertrerungsmacht und dementsprechend die umfassende
Pflicht zur urdmrr;gsmﬁff:'gen Leitung der von thm vermens-
nen Gesellschaft.’ Selbstverstindlich muss emn solcher Ge-
schifrsleiter von sich aus ting werden, um offene Forderun-
gen der Gesellschaft einzubringen. Der WEG-Verwalter hin-
gegen ist bewusst keineswegs umfassend zur Vertretung
ermichrigt, sondern nur punktuell.*® Das Geserz sieht vor,
dass die ,Entscheidungsmacht wie bisher grundsarziich bei
den Wohnungseigentiimern bleibt und der Verwalter auch

% S0 aber BGHZE 193, 22 {, Beschiusshompenenz Fir Verbandskredit®),
Rr. 7: LG Diélsseldasf ZWE 2014, 44, Rn, 46; Abramanko, Die Eigen-
timergemeinschaft als Darlehensaehmerin, MR 2011, 173 (174);
Hiublem, Darlehenseuinahme durch die Gemeinschaty, ZWE 1015, 61
A

10 Haubles:, Darlehensanmahme dureh die Gemeingchatt, ZWE 2013, 61
(aR); LG Ditsseldorf ZWE 2014, 44,

11 Mach teilweise vermetcner Auntfassung (BeckOEWEG Dok WEG
§ 10 Rr. 356; Wenge! NZM 2004, 342 (344)) ist der Beschluss niche
dic . Anspruchsgrondlage® der Hauvsgeldforderung, senders eine ,Ent-
srehungsvoraussetzung” dafir, Darsuf kamme e5 im vordiegenden Zu-
sammenhang aber nicht an.

12 OLG Muinchen NEM 2007, 5326 Rn, 21,

13 AG ldstein MZM 2003, 983,

14 LG Hambueg ZWE 2013, 221, o, 31.

15 Luster/Hommelhoff, GmbHG, 18, Anfl. 2012, § 43 En, 5.

16 Begrindung des Gesetzanowurfs der WEG-MNovelle 2007, BT-Drs. 16/
387, 7L
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kiinfig nur in bestimmren Angelegenbeiten zur Vertretung
ermichtige ist*.’ Der Verfasser dieses Beitrags halt diese
Beschrinkung wohlgemerkr fiir einen historisch zu belegen-
den gesetzgeberischen Fehlgriff,’® was aber an der Verbind-
lichkeit de lege lata nichts dndert. Infolgedessen serzr die
Einleitung jeghcher {Vollzugs-),Mafnahmen® gegen Mit-
eigentiimer (jenseis der hier nicht vorliegenden Eilfille) Bire
entsprechende Vererungsbefugnis voraus, die aber aichr
lraft Gesetzes besteht, sondern gem. § 27 I Nr. 7 WEG der
gesonderten Beschlussfassung hedarf.!? Es kann nicht tiber-
zeugen, wenn die hM m § 27 1 Nr. 4 WEG uiber den Wore
jant hinaus Verwalterpflichten hinein interpretiert, die der
Verwalter mangels Vertretungsmacht im Anflenverhilnis
nicht umsetzen kann.

Man kann iberlegen, ob die Pflicht zur Anforderung vor
Beitrdzen germn. § 27 [ Ne. 4 WEG, wenn sie schon kein eigen-
standiges Vorgehen ermégheht, den Verwalter nichr zumin-
dest dazu verpflichter, die zur Einleitung von Vollzugsmal-
nahmen erforderlichen organisatorischen Mafnahmen zu
treffen, sprich: eine Eigentiimerversammlung einzuberufen,
auf der dann die anstehenden rechtlichen Schritre beschiossen
werden kénnen. In diesem Sinoe wird auch die Verwalter-
pflicht zur Instandhalmung des Gemeinschaftseigentums ver-
standen: Die Berechtigung und Verpflichrung, ,die fir die
ordnungsmifige Instandhalrung und Instandsetzung des ge-
meinschaftlichen Eigenmums erforderlichen Mafinahmen 2u
treffen® (§ 27 I Ne. 2WEG), beinhaltet bekanndich nicht das
Recht und die Pliche, erforderliche Instandhaltungsmalnah-
men zu beaufrragen, sondern eme entsprechende Beschluss-
fassung herbeizofithren. Allerdings lisst sich insoweit schon
dem Wortlaur des Geserzes { ,ecforderhiche Mafinahmen zu
rreffen®) ein Anhaltspunks fiir ein erweitertes Verstindnis der
auf die Instandhalrung gerichteten Pllichten enmehmen. Die
Pflicht, Beirdge qanzufordern®, ist demgegenitber vom
Wortlaut her eindeutig beschrinkt: ,Anfordern” heifit ¢ben
_anfordern™ and nicht Mafnahmen mit dem Fiel der Ein-
zichung von Beitrdgen weffen®. Im Ergebnis ist es mit der
_Anforderungspflicht™ wie mit der Pflicht, fitr die Durchfith-
rung der Havsordnung zu sorgen {5 27 I Nr. 1 WEG): Auch
dort triffc den Verwalter lerztlich nur die Pflicht, {Er-Mah-
nungen auszusprechen; jegliche rechtliche Schritte gegen Mit
elgentiimer setzen eine vorherige gesonderte Reschlusstassung
voraus, Die Ptiche zur Einberufung einer Versammlung trifft
den Verwalter aber unabhiingig von § 27 INr. 4 WEG ohne-
hin immer dann, wenn dies nach den Grundsdtzen ordnungs-
miliger Verwaltung erforderlich ist.*"

4. Die Notwendigkeit eines Dauerbeschlusses ocer
eines Verwaltervertrags fiir das Hausgeldinkasso

Weil die Phichten des Verwalters beim Hausgeldinkasso
schon im Innenverhalonis mit § 27 INr. 4 WEG nur prrneei-
chend gerezelt werden und diese Norm rudem keine Maf-
nahmen im AuRenverhilmis ermégliche, st eine Erginzung
und mshesondere die Ermachrigung des Verwalters zur Eim-
leirung rechtlicher Schritee bei Hausgeldrickstinden zu emp-
fehlen und absolut @blich. Generell sind die beschrankten
geserzlichen Vertretungsbefugnisse auf Erweirerung angelegt,
da § 27 INl Nr. 7 WEG die Bevollmachtigung des Verwalters
zu sonstgen Rechesgeschiften und Rechishandlungen®
durch Vercinbarung oder Beschluss der Wohnungseigenti-
mer ausdriicklich vorsieht. Sofern Inkassoregelungen nicht
schon Bestandteil der Gemeinschaftsordnung sind, kinnen
sie i Beschlusswege eingefithrt werden. § 27 11 MNi, 7 WEG
ermoglicht einen ,Daverbeschluss”, der micht nur fir den
amtierenden, sondern fiir jeden {jewelligen) Verwalter gilt;”™"
der Sache nach handelt es sich um eine Erganzung der Ge-
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meinschafisordnung ducch Beschluss. Derartige Dauer-
beschliisse” haben bereirs einige Verbreitung gefunden, aller-
dings bislang nur solche zur Regelung der Ast und Weise
von Zahlungen, der Flligkeit und der Folgen des Verzugs
von Zahlungen® gem. § 21 VII WEG {siche dazn noch unten
736 T 3). Wenig verbremet ist bislang ein Dauerbeschluss
gem. § 27 IL Nr. 7 WEG, der die Verwalterbefugaisse {und
auch die Pllichten} beim Hausgeldinkasso regelr; ein solcher
Beschluss kann wie folgt lauten: ,Der Verwalter ist berechtigt
und verpflichtet, im Namen der Gemeinschaft das Hausgeld
gemifl Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung sowie Son-
derumlagen anzufordern, in Empfang zu nehmen und erfor-
derlichenfalls gerichtlich uad auBergerichtlich gelrend zu ma-
chen. Hausgeldrizckstinde soll der Verwalter spitestens bei
cinem Riickstand in Hohe einer Meonatsrate zwel Mal an-
mahnen, wobel in der zwelten Mahnung eine letzte Zah-
lungsfrist zu setzen ist. Bei crfolglosem Ablauf der Frist solt
der Verwalter cinen Rechrsanwalt mit der Beirreibung beaut-
tragen. Bei der Zwwangsvollsreckung wird Mafnahmen der
Tmmaobiliarzwangsvollstreckung {inshes. Zwangsverwaltung
und Zwangsversteigernng) rugestimmt. Der WVerwalter st in
Abweichung von § 27 I Nr. 7 WEG nicht verpflichtet, die
Wohnungseigentiimer ber Hauseeldinkassoverfahren unver-
ziighch zu unterrichten; er muss aber in der jahclichen Eigen-
imerversammlung iber die im laufenden and im abgerech-
neten Wirtschaftsjahr gefithrten Hausgeldinkassoverfahren
berichten®,

Die Erweiterung der Verwalterbefugnisse gem. §27 M Nr. 7
WEG muss micht unbedingt als separater {Drauer-jBeschluss
erfolgen. Ublich und nach ganz hM wirksam ist es auch,
wenn die entsprechende Regelung Gegenstand eines von der
Gemeinschaft beschlossenen Verwaltervertrags st Nar
vereinzelt wird bestrieren, dass Vertretunggregelungen Gegen-
stand des Verwaltervertrags sein kinnen.™

Diie folgenden Ausfithrungen gehen vom Normalfall aus,
wonach der Verwalter bei Zahlungsaufenstanden mit Inkas-
somafinabmen beaufiragt und entsprechend bevollmichtigr
i5t.

5. Rechtsdienstleistungsgesetz und § 79 ZPO: Hurden
fiir die Vertretung durch den Verwalter?

a) AuBergerichtliche Tatigkeit

Wenn der Verwalter Hausgeldforderungen fir die Gemein-
schaft gelrend mach, scheint e in Konflike mit dem Gesetz
iber aulergerichtiiche Rechesdiensteistungen {Rechtsdienst-
leistungsgesetz, RDG) zu geraten. Gem. §2 I RDG st
Rechrsdiensteistung ojede Tatgkeir in konkreten fremden
Angelegenheiten, sobald sie eine rechtliche Pritfung des Ein-
Lelfalls srfordert. Die Geltendmachung der WEG-Beitrags-
forderung setzt eme rechtliche Privfung des Einzelfalls vo-
raus, sodass sich die Frage stellt, oh der WEG-Verwalter
dabei in fremden Angelegenheiten titg ist {dann wurde er
pegen dag RDG verstofen und ein Bufigeld riskieren], oder

17 Begrimdung des Geserzentwnes dor WEG-Novelie 2007, B1-{rs. 16/
887, 71.

18 Ausfiihrlich demniichst Grener in ReckOGK WEG § 27 Ra. 3.

19 Ganz hM; 5 nur Niedenfihr in MisdenfihoKirmelVandenhouten,
WEG, 10, Aot 2012, § 27 Ra, 41 AA sewell ersichriich nur F. Miiller

in Prakrische Fragen des Wohaungseigentucis, 5. Agf. 20, E

n, WEG, 12 Aufl. 2013, 5§ 24 Bn. 17; alipM.

1 5o auch Jermifion in fennilen, WEG, 4. Acf. 2015, § 27 R 118,

22 LG Brandenburg ZMR 008, 289 Ra. 17, LG 'Hzlmhunil wEAL 2004,
708 B, 19; Abramenko o Tinceetichmid, WEG, 4. Auil. 2015, § 37
Rn. 6545 Merle in Barmann, WEG, 12, Aufl 2013, § 78 Ra. 252,

2% Slomian SR 2012, 731; Eler ZWE 2012, LE3 1167
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in eigenen Angelegenheiten. Fin Handeln in eigener Sache
lisst sich nicht schon dadurch begriinden, dass man den
Verwalter als ,,Organ der Gemeinschaft™ betrachrer. Zwar
wird der Verwalter Gherwiegend als Organ der Gemein-
- e 2 : L T B
schaft qualifiziert,” aber die begnffliche Einordnung ist eine
Sache, die materielle Rechtslage eine andere. Die Organstcl-
lung des WEG-Verwalrers unterscheidet sich aufgrund seines
sesetzlich beschrinkten Wirkungskreises jedenfalls deutich
von derjenigen der sonstigen ,kiassischen” Verbandsorgane,
wie oben am Beispiel des GmbH-Geschiftsfithrers schon
dargestellt wurde. Dass ein GmbH-Geschiftstibrer bei der
Geltendmachung von Zahlungsanspriichen der GmbH niche
gegen das RDG verstofie, bedeutet nicht zwingend, dass es
sich beim WEG-Verwalter genauso verhalten muss. Die Fra-

ge, ob der WEG-Verwalrer beim Forderungseinzug fir die

WEG in eigenen oder in fremden Angelegenheiten titig ist
{die weitgehend mit der Frage idendsch ist, ob er gesetzlicher
oder rechrsgeschiftlicher Vertreter der WEG ist), lasst sich
indes kaum eindeutig beantworten.®® Auch der Gesetzgeber
war sich diesbeziiglich nichr sicher und schuf mit § 5 1 RDG
deshalb eine Ausnahmeregelung, die die Tatigkeir in jedem
Fall legitimiert: Das Hausgeldinkasso stelle eine ,erlaubte

%, Nebenleistung® iS¢ § 5 RDG dar, denn dazn gehoren

JRechtsdienstleistungen, die 1m Zusammenhang mic der
Haus- und Wohnungsverwaltung® erbracht werden.” Mach
der Gesetzeshegriitndung™ sind damit ,auch die Wohnungs-
verwaleer nach dem Wohnungseigentumsgesetz erfasst, so-
weir diese michr die Gemeinschaft ohnehin geserlich verere-
ten®. Die Geltendmachung von Hausgeldanspriichen ist dem
Verwalrer somir erlaubt.*’

b) Gerichtliche Verfahren

Fitr Tangkeiten im Zuge emer gerichrlichen Yahlungsklage
ist das Rechtsdienstleistungsgesetz nichr einschligig, denn es
gilt ausdriscklich nur fiir aufergerichtliche Tdrigkeiten. So-
weit vor den Gerichten kein Anwaltszwang beseehr {also in
erster Instanz vor dem gem. §§ 43 Nr. 2 WEG, § 23 Nr. 2¢
GVG  ausschliefilich zustindigen  értlichen  Amtsgericht)
michte so mancher Verwalter die Gemeinschafr ohne Rechts-
arvwalt vertreren. Ob das maglich ist, hiingt vom Verstindnis
des § 79 ZPO ab. MNach dieser Norm missen sich Parteien,
die eine fremde Geldforderung geltend machen, durch einen
Rechtsanwalt als Bevollmichtigten vertreten lassen. Erneut
stellt sich also die Frage, ob der WEG-Verwalter eine eigene
oder eine fremde Forderung geltend macht; und anders als
beim RDG kommt der Geserzgeber dem Rechrsanwender
hier micht mit einer Sonderregelung zu Hilie, die es ermogli-
chen wiirde, die Frage offen za lassen. Wach hier verretener
Auffassung und mit der wohl hM*® ise davon auszugehen,
dass § 7% ZPO jedenfalls bei Hausgeldklagen auf den WEG-
Verwalter keine Anwendung findet. Bei wertender Betrach-
rung macht er bei Vertretung der Verbandes keme fremde,
sondern als Verbandsorgan eine eigene Geldforderung gel-
tend. Also darf der Verwalter seine WEG in diesem Fall vor
dem Amtsgericht vertreten. Das heiffr aber nichr, dass ihm
das zu empfehlen ist; im Gegenteil gilt hier das bewdhrte
Sprichwort: ,,Schuster bleib bei deinen Lewsten!™ Der Verwal-
ter solite sich auf sein Kerngeschiift konzentrieren und keine
vermeidbaren {und zodem von der Vermagensschadenshaft-
pflichtversicherung nicht gedeckren) Haftungsrisiken (in Ge-
stalt der Prozessfithrung) eingehen.

. Rechtsanwaltsbeauftragung fir auBergerichtliche
Tatigheit?

Mach demn oblichen Ahlaufschema beaufiragt der Verwalwer
nach erfolglosen Mahnungen im Namen der WEG einen

Rechesanwalt, und zwar zundchst mit der Fertigung einer
aufergenchtiichen Zah]ungsaufforderung_lg Wie oben er-
wiihar, wird hier vorausgesetzt wird, dass der Verwalter per
Beschluss mit Inkassomaffnahmen zur Hausgeldbeitreibung
beauftragt ist. Es stelle sich die Frage nach seiner Behugnis
(Vertretungsmacht) zur Rechtsanwalsbeaunfrragung.  Aus-
dricklich vom BGH bejaht wurde bislang nur® die Befug-
nis zur Rechtsanwaltsbeaufrragung fir gerichrliche Verfah-
rer: ,lm Umfang der erteilten Vertreungsmachr ist der Ver-
walter berechtigt, auch ohne besonderen Eigentimer-
beschluss einen Rechtsanwalt mit der Vertretung der
Gemeinschaft in einem gerichtlichen Verfahren zu beaufrra-
gen®.*" Und weil der Verwalter fiir das gerichtliche Verfah-
ren cinen Rechtsanwalr beauftragen kann, kann er es erst
recht fiir eine vorgerichtliche Zahlungsaufforderung, die ge-
geniber dem gerichtlichen Verfahren ein ,Minus® darstelir.
Wohnungseigentiimern und Verwaltern wire es schwer ver-
stindlich zu machen, dass ein Verwalter nach erfolglosen
eigenen Mahnungen zur Hausgeldbeitreibung gar keine an-
dere Wah! haben solite, als einem Rechmanwalt sogleich
Klageauftrag zu erteilen. Deshalb ist die Befugnis des mir der
Hausgeldbeitreibung  beauftragren Verwalters, zu diesem
Zweck auch vorgerichtlich sinen Rechtsanwalt zu beauftra-
sen, zu Recht anerkannt.”

Gleichwohl: Dass der Verwalter zur aufergenichtlichen
Bechtsanwaltsheauftragung befugr ist, bedeutet nicht, dass
ihm daza immer 7o raten ist. Normalweise steht die Ti-
nilierung von Hausgeldanspriche ndmbich vor keinen gro-
Ren Problemen (dazu unwn Ziff. 11 2), sodass es sich
hiufig empfichly, den Rechtsanwalt sogleich mit gerichr-
lichen Schritten 7u beaufrragen. Der Wegfall vorgeriche-
licher anwalthcher Bemihungen vermeidet Verzbgerung
und Kosten; lerzteres kommt auch dem zahlungspflichrigen
Wohnungseigentiimer zugute, Unter dem Druck der Tieu-
berung kommt ofrmals sopar enc Rawenzahlungsverein-
barung zustande, zu der sich der sdumige Wohnungseigen-
tiimer ruvor nicht bereir fand. Letztendlich ist es aber,
sofern kein dieshezliglich emschizgiger Beschluss der Woh-
nungseigentimer existiert, eine Frage des vom jeweiligen
Verwalrer gepflegren Suls, ob gerichtlichen Schritten eine
anwaltliche Zahlungsaufforderung vorgeschalter wird oder

nicht.

fl. Das richtige Verfahren und der richtige Antrag

1. Das gerichtliche Mahnverfahren

Im Normalfall ist der Antrag avf Erlass eines gerichdichen
Mahnhescheids der geeignere Einstiep auf dem Weg zum
Vollstreckungstitel. Denn die Hausgeldforderungen  sind

24 Abramenke n BieckesSchmid, WEG, 4, Auwfl 2015, §27 Rn. 8; § 16
B, 59,

25 Auch die einschligigen Literstur lept sich insoweit nichr feet, s, nur
DrechenbrockiHenssler, Rechrsdienstleistongsgesess, 4. Aufl 2014, § §
Ko, 149,

16 BT-Dirs. 1643635, 36 sum Geserzentwiart vom 30011,2006.

17 BGE BEM 2012, 315,

28 Abramenko in Riecko/Schmid, WEG, 4, Auf, 2015, §27 Bo, 7la
Becker in Birmann, WEG, 12, Aufl, 2013, 4 28 Rn. 78, A4 bow.
wesentlich enger awf den Gegenstand der Klage absteliend QLG Dissel-
dorf NJW-RE 1014, ! me Hinweis anf den Swock des § 7% ZP0
{zeibungsiossr Verfahrensablaud mit dem Gericht usw.}: Bai Fihrung
siner Werklohnklage ist die Prozessvertremung sines Hausverwaltess aus-
reschlossen,

29 Muester 28 bei B Miller in Miller, Back'sches Formulasbuch Woh-
nunpseipenmumsrechs, 2. Aufl 2011, Form. H.IV. 2

30 BOLTNZM 2012, 362 Ra. &

31 Abramenho in RiecheSehmid, WEG, 4. Acfl. 2015, § 2& Rn. 37, AA
OLG Diisseldord v, 18.4.2000 — 24 U 2898, ZMR 2007, 298, aller-
dings fizr einen nichr veraflgemeinerungsfihigen Sonderfall.
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meistens unstreifg. Ein Wohnungseigentimer bleibt seine
Hausgeldzahlungen typischer Weise nicht aus Unwilligkelr
schuldig, sondern aus Unvermogen, dh wegen Geldknapp-
heir. Und wenn kein Widerstand (konkret: weder Wider-
spruch noch Einspruch) erfolgt, fithrt das gerichtliche Mahn-
verfahren auf dem schnellsten und kostengiinstigsten Weg
sum Vollstreckungstitel {bei dem es sich in diesem Fall um
einen Vollstreckungsbescheid handels).

Das herkémmiliche Mahnbescheidsformular {auf Papier} har
ausgedient. Seir einiger Zeit kann der Mahnantrags nur noch
online im Internet ausgefiille werden {www.online-mahn-
antrag.de). Der elekrronische Versand des Antrags setzt eine
Signaturkarte, ein Karnenlesegerat und ein elekronisches Ge-
richtspostfach (EGVP) voraus. Wer dariiber nichr verfigt,
kann den ausgefiillten und vom System automansch mit
einem Barcode verschenen Antrag ausdrucken und per Post
einreichen, Das richtige Ausfillen des Mahnantrags kann
den Antragsteller vor Schwierigkeiten stellen; einige hiufig
auftretende Fragen seien hier an;ps:.*spmuchcn:31 Als Antragstel-
ler ist unter ,Somstige” 2 wihlen . Die WEG selbst ist An-
tragsteller” {und nicht etwa Antragsteller sind die Woh-
nungseigentimer® oder ,Der Verwalter stellt den Anirag in
eigenem Namen®). Die Anspriiche fallen unter die Katalog-
nummer 90 und hingen nicht von einer Gegenleistung ab.
Bei der Bezeichnung der Forderunglen) ist darauf zu achten,
dass sie siner konkret benannten Wohnung und einem kon-
kreten Zeitraum nach dem Kalenderjahr zugeordnet sind.
Dienn der Titel {Vollstreckungsbescheid) soll spirer auch und
inshesonders als Grundlage der Immobiliarvollstreckung
(insbesondere zur Zwangsversteigerung} dicnen. Um die
Zwangsversteigerung aus der privilegierten Rangldasse 2
(310 1 Nr. 2 ZVG] berreiben zu kéanen, muss etaubhaft
pemacht werden, dass die Forderungen in den privilegierten
Feitraum (2 Jahre vor Beschlagnahme) fallen und sich auf
das Wohnungseigentum des Titelschuldners bezichen. Das
colite aus dem Vollstreckungsbescheid hervorgehen, damir
man nicht dazu gerwungen ist, diest Umstinde nacheraglich
per eidesstartiicher Versicherungen oder auf andere Weise
glaubhaft zu machen. Man kaan die Forderung also bei-
spielsweise so bereichnen: . Jahreszbrechnung 2014 fiir Woh-
nung Nr. § vom 1 1.-31.12.2014.“ Wenn mehrere riickstin-
dige Hausgeldraten nach dem Wirtschaftsplan gelrend ge-
macht werden, konnen diese im Mahnantrag als ewnzelne
Forderungen mit separater Verzinsung aufpetishrt werden.
Schwierig wird es allerdings, wenn der Hausgeldschuldner
Teilzahlungen leistere, denn dann wird die Verrechnungspro-
blematik virulent. Im Mahnbescheidsantragsformular st es
nicht méglich, cinen _Saldoantrag” nach dem Schema Zah-
lung von x EUR abziiglich am ... gezahlrer y EUR™ zu stellen.
{In einer Klage ist der Saldoantrag hingegen moglich und
zulissig®). Bei Teilzahlungen kann der Antragsteller entwe-
der den offenen Saldo auRerhalb des Mahnantrags — uater
Einsatz eines Forderungsberschnungsprogramms und richri-
ger Verrechnung der Teilzahlungen ermitteln und das Er-
gebnis als einheitliche Forderung eintragen (die nur im Falle
des Widerspruchs/Einspruchs mit anschliefender Anspruchs-
begrindung aufzuschlisseln wirel: oder er verzichter auf die
angefallenen Zinsen aus den einzelnen rickstindigen Raten
nd macht nur den Saldo der offenen Riickstinde mit Ver-
zinsung ab Antragstellung geltend. Diesem Vorschlag wird
gwar entpegen pehalten, der Verwalter kénne bzw. dirfe
ohne Eigentimerbeschiuss auf Zinsen niche verzichren,” je-
dach erreichen die Verzugszinsen bel verspateter Hausgeld-
zahtung (in absoluten Zahlen} meistens keine nennenswerte
Hihe, weshalb es tblich ist, daranf der Einfachhert hatber zu
verzichren.

Wenn der Mahabescheid antragsgemaft erlassen und zu-
gestellt wurde, erhalr der Antragsteller den Vordruck filr den
Anrrag auf Erlass ewnes Volistreckungsbescheids. Daranf
miissen idR nur 3 Eintragungen gemacht werden: Im ersten
Kasechen (Feile 2) wird die Zahl 1 eingetragen {,,Der An-
ragsgegner hat keine Zahlungen geleister™), im nachsten
Kistchen {Zeile 5) wird ebenfalls die Zahl 1 eingerragen
{,,Die Zusrellung des Vollswreckungsbescheids soll vom Ge-
tichr veranlasst werden) und das dritre Kastchen {(Zeile 7}
wird angekreuze, damit auch die Verfahrenskosten verzinst
werden,

2. Der Urkundenprozess

Teilweise wird fir das Hausgeldinkasse der Urkundenpro-
zess {§ 592 ZPOY amp.‘u-hlenfﬁ den man avch im Mahover-
fahren als ,Urkundenmahnverfahren® (§ 7032 ZP0) emlei-
cen kann. Der Urkundenprozess hat zur Voraussetzung, dass
simtliche zur Begriindung des Anspruchs erforderlichen Tat-
sachen durch Urkunden bewiesen werden kénnen. Das Ur-
Lundenverfahren hat gewisse Vorreile: Der Titel ist gem.
§ 708 Nr. 4 ZPO ohne Sicherheitsteistung vollstreckbar {was
fiir einen Vollsreckungsbescheid aber genauso gilt), im Ur-
kundenprozess erfolgr eie schnellere Terminierung der Ge-
richtsverhandlung und der Beklagre kann nur urkundliche
Finwendungen gegen den Ansprach erheben, also idR gar
kemne.

Die Voraussetzungen des Urkundenprozesses liegen aber
nicht vor, dean die Hausgeldforderung lasst sich nicht ue-
wundiich beweisen. Es geniigt niche, das Protokoll (MNieder-
schrift iiber die in der Versammlung gefassten Beschliisse
gern. § 24 VI WEG) tiber den Beschluss des Wirtschaftsplan
oder der Jahresabrechnung vorzulegen, denn das Protokoll
beweist die Beschlussfassung nicht. Anerkannrermafien han-
delt es sich beim Protokoll lediglich um emne Privaturkunde,
die keinen. Bewais fitr die Richtigkeit der in thr enthaltenen
Frklirungen erbringt. Fur die Frage, ob und mit welchem
Tnhale ein Beschiuss zustande gekommen ist, kommt e3 alleme
2uf das tatsichliche Geschehen an und niche dazauf, was die
Nicderschrift enthile.*® Dieses Ergebnis ist nur auf den ersten
Blick iberraschend. Im Normalfell hat der Urlcandenprozess
Urkunden zum Gegenstand, aus denen sich ergibt, dass der
Schuldner eine Zahlung verspricht, wie es 2B ber einem
Schuldanerkenntnis oder einem Mietverrrag der Fail ise. Das
WEG-Beschlussprotokoll enthilt demgepeniiber keine der-
artigen Erkldrungen der Uneerzeichner. Dass das Protokoll
keinen Beweis fir die Beschlussfassung erbringt, st nur sach-
gerechr, weil es in der Praxis oft erst im Nachhinein ausfor-
muliert wird und nicht {genau) wiedergibt, woriiber in der
Versammiung abgesummt wurde, Entpegen teilweiser verie-
tener Auffassung’’ kommr dem Protokoll keine Vermutung
der Richtigkeit und Vollstindighen zu; o begriinder deshalb
Juch keinen Anscheinsbeweis dafiir, dass die protokollierten
Beschliisse gefasst wurden.”® Ob die im Urkundenprozess zur
Anspruchsbegrindung vorgebrachten Tatsachen (hier: die

32 Weitere niicliche Hinweise zum Hausgeldinkasso per Mahnverfahren
hei Greimer, Wohnungseigentumseecht, 4, Anflage 2014, Rn. 1131,
B, Miller in Miller, Beck'sches Formularbuch Wohnungseigentums-
reche, 2. Aufl, 2011, Form. H. V. 4.

33 Alleemein Zoller/Grager ZP0, 29, Aufl. 2012, § 253 Rn. 16a, Fir das
Mierrecht BGH NZM 2013, 425 L6 Frankferr {0deri ZME 2013,
891, Tum WEG-Rechr ausfi i furplas ZNE 2002, 673,

34 Lebmmana-Kickter in ElzerMeierFrsch, Wohnungseigentumsrecht, 1.
Aufl. 2013 § 3 Kn. 141 mit Fr. 278,

35 Sehewsr in Kohler, Anwajshandbuch Wohnunpseigentumstecht, 3.
A, 2003, Teil 14 R 430,

36 LG Hamborg ZWE 2014, 131, Rn. 735,

37 Schultzhy in Jennifen, WEG, 5 Aufl, 207135, § 24 B, 146 mwls.

38 Zuer. Borifzcio ZMR 2006, 583 387
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Beschlussfassung) im konkreten Fall streitig sind oder aiche,
spielr richtiger Ansichr nach keine Rolle.””

Abgesehen davon ist der Urkundenprozess im Hausgeldin-
kassoverfahren praktisch entbehrlich, denn auch eine ,nor-
male® Klage geht rezelmifig glart durch; fast alle Einwinde,
die der verklagte Wohnungseigentiimer vorbringen kbnnte,
sind ihm abgeschairren, Ob das Ergebnis einer Einzeljahres-
abrechrung richrig oder falsch, eine Sonderumiage erforder-
lich oder iberfliissig ist oder die Beschliisse angefochren wur-
den, all‘ dies ist unerheblich: Auch fehlerhatte Beschliisse
begrinden eime Zahlungsverpflichrung, solange sie niche
nichtig oder gerichtlich fiir ungiiltig erkldrt sind (§ 23 IV 2
WEG).*® Auch die bei Hausgeldschuldnern beliebte Aufrech-
nung mit Gegenforderungen oder die Geltendmachung von
Zurtickbehaltungsrechten, 2B wegen angeblicher Schlechtleis-
rungen des Verwalters, stehr der Tieulierung niche entgegen:
Beide Einwendungen sind ,generell oder zumindest weir-
gehend ausgeschlossen®.*!

3. Die Klage auf kiinftige Leistung gem. §§ 257-233
ZrQ

Ther Titel umfasst im Normalfall die Riickstinde, deren Be-
%arghlung im Mahnbescheidsantrag oder in der Klage be-
antragt wurden. Wenn der Wohnungseigentiimer daverhaft
zahlungsuntihig ist, bleibt er aber auch die spater fallig wer-
denden Hausgeldraren schuldig. Deshalb ist es ratsam, in
solchen Fallen Klage anf kimftige Leistung wegen der erst
nach Erlass des Urteils fillig werdenden Leistungen zn erhe-
ben.*2 Die §§ 257 — 259 ZPO iiberschneiden sich. Bei Haus-
geldriicksdinden liegen idR die Vorausserzungen aller drei
Normen vor: ,Zahlung, die nicht von einer Gegenleistung
abhingt® (§ 257 ZPO); .wiederkehrende Leistung”® (§ 258
7PO: konkrete Besorgais, die Leistung werde bei Fillighen
nicht erfiillt werden (§ 259 ZPO). Die Klagebegrundung
kann sich deshalb ohne weiteres auf alle drei Normen stiit-
zen. Der Antrag kann, wenn die Klage bspw. im Mirz 2015
eingereicht wird, das Hausgeld fir das restliche Wirtschafts-
jahr umfassen und wie folgt lauten: WDier Beklagre wird ver-
urteilt, an die Kiagerin von April bis Dezember 2015 monat-
lich 220,00 EUR nebst Zinsen in Hohe von § Prozentpunkten
iiber dem Basiszinssatz zu bezahlen, fillig jeweils zum dritten
Werktag des Manats.* Weil und soweit der verklagte Woh-
W, Ungseigenrimer durch sein Verhalten Anlass zur Erhebung
der Klage auf kiinftige Leistung gegeben hat, muss die WEG
auch bet einem erwaigen sofortigen Anerkennimis gem. § 93
£PO nicht firchten, die Verfahrenskosten tragen zu miussen.
Allerdings ist die Vollstreckung aus einem solchen Titel we-
gen der kiinftigen Hausgeldraten erst nach dem Einuritt der
ieweiligen Falligheit moglich (8 751 TZPOH

Eine empfehlenswerte Aliernative zur Klage auf kinftige
Leistung stelle der gem. § 21 VI WEG migliche [Dauver-)
Beschluss einer Vorfilligkeitsregelung dar. Eine Vorfillig-
keitsregelung erginze den Beschiuss iiber den Wirtschafisplan
it monatlicher Ratenzahlung in der Weise, dass bel Zah-
lungsverzug mit {iblicherweise} 2 Hausgeldraten der restliche
Jahresbetrag zar sofortigen Zahlung fillig wird™ Dann er-
ibrigt sich (zumindest bis zum Ende des berreffenden Kalen
derjahres) eine Klage auf kinitige Leistung ebenso wie ein
pNachdtulieren®.

lil. Ausgewiihite Probleme des gerichtlichen
Verfahrens

1. Welche Informationen benétigt der Rechtsanwalt?

Der vom Verwalter mit dem Hausgeldinkasso beaufrragre
Rechtsanwalt bendtigt einige Informationen, Dabei macht es

leinen Unrerschied, ob er mit der Fertigung einer auferge-
richelichen Zahlungsaufforderung oder mit dem Antrag auf
Erlass eines Mahnbescheids beauftrage ist. Es macht aber
cinen erheblichen Unterschied, ob der Verwalter zuverlassig
arbeitet oder nicht. Im Prinzip umfasst das anwaltliche Inkas-
somandat| namlich die rechtliche Prifung, ob die gelrend
gemachte Forderung begriinder ist {das ist nebenbei bemerke
einer der Vorteile gegeniiber der Beauftragung eines Inkas-
SOUNTErNENMENs); Wie ausfithrlich diese Priifung ausfallen
muss, hinet von der Qualitit der Vorarbeir ab. kann der
Rechtsanmialt auf die Vorarbeir des Verwalters vertrauen (0b
das genertll oder im Einzelfail moglich ist, ist nacirlich An-
sichrssachie), geniigr zundchst ein Auftragsschreiben, in dem
die Namen der Gemeinschaft und des Hausgeldschuldners
sowie desken Wohnungsnummer (nach Aufreilungsplan) mit-
geteile und die beanspruchten Zahlungen aufgelister werden
(Riickstande pach Wirrschaftsplan undfoder Jahresabrech-
nung, Mpghnkosten). Mit diesen Informationen kann der
Rechtsanwalt eine auBergerichtliche Zahlungsanfforderung
fertigen oder einen gerichtlichen Mahnbescheid beantragen.

Sollen dig Forderungen aber gepriift werden oder muss im
Rahmen einer Klage oder Anspruchshegriindung eine aus-
filhrliche Darlegung der Forderungen nebst Beweisantritt er-
folgen, bendtigt der Rechtsanwalt folgende Ungerlagen:**

o Unbeglaubigrer Grundbuchauszug betreffend die Schuld-
perwonnung. Diesen kann der Rechmsanwalt auch selber
heim Grundbuchame einholen. Die Kosten von nur 10,00
EUR* muss der Schuldner als norwendige Prozesskosten
erstatten. Sie kénnen beim gerichtlichen Mabnverfahren
im Antrag auf Erlass des Mahnbescheids unter der Positi-
on ,Auskiinfre® und auch noch im Antrag auf Erlass des
Vollstreckungsbescheids unter der Position ,weitere Aus-
lagen geltend gemacht werden. Die Investition lohnt sich
grundsirzlich, denn es kommt immer wieder vor, dass die
vom WVerwalter gefihrre Eigentiimerliste unvollstindig
oder micht auf dem aktuellen Stand ist. Bekanatlich miis-
sen béi einem Eigentumswechsel weder der alie, noch der
neve Eigentimer, noch das Grundbuchamt dem WEG-
Verwalrer Mirteilung machen, so dass der Verwalter da-
von oftmals ohne Verschulden keine Kennmis erlangt.
Mitunter komme es auch vor, dass in der Eigentiimerliste
fir eine Wohnung nur ein Eigentimer aufgefiihre wird,
obwoh! die Wohnung mehrere Eipentimer hat. Die Timu-
fierung ist zwar auch gegen nur einen von mehreren Eigen-
ritmern moglich, weil jeder von ihnen als Gesamischuldner
haftet:*® die Zwangsversteigerung der Wohnung ist aber
nur miglich, wenn ein Tirel gegen alle Figentimer vor-
tiegt.

= Teilungserklirung/Gememnschafsordrung, Dann muss ge-
priift werden, ob es Scnderregelungen zu den Zablungs-
pitichten oder zu den Verwalterbefugnissen gibt.

30 Zuw OLG Schleswig NZM 2014, 41 zur Wesklohnforderung mwis.
A4 2B Détseh WZBau 2013, 767 {Anmeckung mu OLG Schleswip) nrer
Hinweis anf BGHL 62, 286.

40 BGH FWE 2014, 265

41 BGH FEWE 2012, 3735.

42 Schespr in Kohler, Anwalshandbuch Wohnungseigentumsreche, 3.
Aufl. 013, Teil 14 Rn. 486.

43 LG KBin ZWE 2014, 414, Bn. 20 mwh. Muoster bel Fritser in Eleer/
MeiegFritsch, Wohnungeeigentumsrecht, 2. Aufl. 2013, §2 Rn. 414
sowiel bei  (reiner, Wohnungseigentumsrechs, 4 Anflage 2014,
Rn. 1119,

a4 Hierzh avch auwduhdich Kébler in Eghler, Anwalshandboch Wob
nungiegentumseechr, 3. Awil 2013, 7T il 1 Rn. 166 |, Unterlagen, die
vor sinem Beramngspesprich angefordert werden sollren ™.

45§ 3 NGooK G, Kostenverzeichnis Ne. 170310 LA

46 LG Sdarhriicken ZWE 2010, 416,
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e Verwaltervertrag und/oder Verwaltervollmacht sowie Pro-
tokoll der Versammiung, m der die Verwalterbestellung
heschlossen wurde. Der Bestellungsbeschliuss wird pur Pri-
fung der Verwalterstellung bendtigt. {Manchmal stellt
man dabei zB fest, dass das Auslaufen der Bestellungszeir
iibersehen wurde). Aus dem Verwaltervertrag ergibt sich
idR dic Befugnis des Verwalters zur Rechtsanwalmbeant-
tragung {s.0. Ziff. 1 4). Auferdem sehen die meisten Ver-
waltervertrige eine Sondervergitung fiir den mur dem
Hausgeldinkasso verbundenen Zusatzaufwand des Ver-
walters var, die als marterieller Schaden neben der Haus-
geldforderung geliend gemacht wird.

s (Einzel-}Jahresabrechnung und/oder {Einzel-} Wirtschafts-
plan, aus denen sich die geltend gemachten Zahlungs-
anspriiche ergeben.

« Protokoll der Eigentiimerversammlung, In welcher dig
Jahresabrechnung und/oder der Wirtschafsplan beschlos-
sen wurden

o Nicht erforderlich ist hingegen eine Figentimerliste, Aut-
traggeber des Rechisanwalts und Gliubiger der Hausgeld-
forderung st (nur) die Gemeinschaft (s.0. Ziff. T 1} Wer
(abgesehen vom Bellagren) zum Kreis der Eigentimer
gehort und wie viele Eigentiumer ¢ gibt, ist unerheblich.

2. Obligatorische miindliche Verhandlung

Wenn der Hausgeldschuldner gegen einen Mahn- oder Voll-
streckungsbescheid Widerspruch/Einspruch einlegt undloder
nach Erhalr einer Klage bzw. Anspruchsbegriindung gegen-
ither dem Amesgerichr die Verteidigungsbereitschaft anzeigt,
komm es unausweichlich zu einer miindlichen Verhandiung,
Deer juristische Laie ist mitunter erseaunt daritber, dass das
Gericht auch in eindeutigen Fillen (zu denen Hausgeldforde
rungen meistens gehdren] den Beklagten nicht erwa m
schriftlichen Verfahren verurteilen kann. Es hat aber einen
rechmsstaatlich put begriindeten Sinn, dass iiber einen Rechts-
streit grundsitzlich nor nach isffentlicher und mindlicher
Verhandlung {§§ 1281, 272 ZP0) emtschieden wird.

Drer eigentlichen streitigen” Verhandiung {8 27% ZPO) ist
zem, § 278 1L ZPO eine sog. . Gitteverhandlung® vorzuschal-
ten; erst wenn diese scheitert, soll in die streiige Verhandlung
eingetreten werden. Die Unterschiede zwischen Giiteverhand-
lung und streitiger Verhandlung spielen praktisch aber kemne
Rolle. AuBerdem kann das Gericht von der Gitteverhandlung
ahsehen, wenn diese erkennbar aussichtslos ist, was beim
Hausgeldinkasso der Fall ist {dazu noch unten Ziff, 3).

Wird eine miindliche Verhandiung anberaumt, stehs der Ver-
walter vor der Frage, ob er an dieser teilnehmen soll oder gar
muss. Regelmifig wird das Genche sein personliches Erschel-
nen anordnen. Wenn der Verwalter eine juristische Person ist
{zB eine Verwalrungs-GmbH), kann er zwar nicht ,,persin-
lich® erscheinen: die Anordnung des persinlichen Frschei-
nens soll dann aber ohne weiteres 50 zu verstehen sein, dass
der gesetzliche Vertreter gemeint ist.*” Das personliche Er-
<cheinen der Partei - bzw, (wenn die Partei ein Verband ist)
der zur Vertrerung der Partei berechnigten Person - sall gem.
§8 278 I, 14111 PO angeordnet werden, ,wenn dies zur
Aufklirung des Sachverhalts geboten erscheint®. Das ist beim
Hausgeldinkasso prakuisch nie der Fall: Der Sachverhalt ist
‘dR nberschaubar und unstreitig und bedarf keiner weitezen
Anfklirung; es kommt nur auf die rechtliche Bewertung der
Beschiiisse an. Allenfalls kann es einmal daraut ankommen,
ob nach Klageeinreichung, zB kurz vor dem Verhandlungs-
termin, noch Zahlungen auf die eingeklagte Fordernng er-
folgten, was von Beklagten mitunter berraschend vor-
gebracht wird. Fir diese Information muss der Verwalter
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aber nicht personiich vor Gericht anwesend sein, sondern
leann (und sollte) vom Rechtsanwalt hierzu vor dern Termin
befragt worden sein. Das persinliche Erscheinen des WEG-
Verwalters ist deshalb regelmifig nicht erforderlich. Erfah-
rungsgemal wird es meistens trotzdem - gewissermafien rou
tinemafig, um nicht zu sagen aus Gedankenlosigkeir - an-
geordnet. Der Verwalter kann teotz Anordnung des personli-
chen Erscheinens der Verhandiung fernblethen, wenn er ,&i-
nen Vertrerer entsendet, der zur Aufklirung des Tatbestandes
in der Lage und zur Abgabe der gebotenen Erklirungen, ins-
besondere zu cinem Vergleichsabschluss, ermachtigt ist”
(¢ 141 M 2 ZPO). Ob der Rechrsanwale sich entsprechend
bevollmichrigen lassen machte, st Geschmacksache™; nach
hier vertretener Auffassung ist davon prinzipieil abzuraten.®
Wenn der Verwalter der Anordaung des personlichen Er-
scheinens keine Folge leister und auch keinen Vergreter 15v
141 I 2 ZPO entsendet, hat das grundsarzlich leine Folgen.
Dienn der . Zweck des § 141 Abs 3 ZPO st es nicht, eine
vermeintliche Missachtung des Gesewzes oder des Gerichts
durch die nichr erschienene Partel zu ahnden. Ordnungsgeld
lann daher nur festgeserze werden, wenn das unentschuldigre
Ausbleiben der Pactei die Sachaufidirung erschwert und da-
durch der Prozess verzogert wird®,*”® was aus den vor
erovihnten Griinden eher die Ausnahme als die Regel ist.

Ob der Verwalter gegeniber seinem Aufrrapgeber und Ver-
tragspartner, des Gemeinschaft, zur Teilnahme an der miind-
lichen Verhandlung verpflichtet ist, ist eine andere Frage.
Sofern der Verwaltervertrag dazu {wie meistens) nichts avs-
sapr, diirfre eine entsprechende ungeschriebene Nebenptlichr
aus dem Verwaltervertrag nur dann zu hejahen sein, wenn
die Teilnahme niitzlich ist und geboten erscheut. Das ist, wie
gesagt, grundsatzlich micht der Fall. Letzrendlich ist es wisder
cinmal vor allem eine ,,Stilfrage”, ob der Verwalter (baw, der
ieweilige Objekrsachbearbeiter} sich die Zeir fir eme Teil-
nahme an der mindlichen Verhandlung nimmt.

3. Beendigung durch Vergleich

Das Gericht sell in jeder Lage des Verfahrens auf cine giitli
che Beilegung des Rechtsstreiis bedacht sein (§ 278 ZPO}.
Beim Hausgeldinkasso kommt eine girliche Einigung aber
prinzipiell nicht oder allenfalls in Gestalt emer Ratenzah-
lungsvereinbarung in Betracht, Ein Vergleich, bei dem die
Gemeinschaft auf die Bezahlung der Hausgeldanspriche unt
Rechrsverfolgangskosten auch nur teilweise verzichten wiir-
de, emisprache nicht ordnungsmakiger Verwaltung, Wenn die
Titalierung auch aur teilweise ohne Erfolg bleibt, muss ein
Fehler des Verwalters undloder des beauftragten Rechts-
amwalts vorliegen; und ein solcher Fehler solite nicht im Ver-
gleichswege vermuschr, sondern im Regresswege von den Ver-
- ntwortlichen wiedergutgemacht werden. Soll entgegen der
vorstehenden Empfehlung ein Vergleich peschlossen werden,
hann der Rechrsanwalt das aufgrund der ihm erteilren Pro
zessvolimacht zwar ohne vorherigen Beschluss der Gemein-
schaft wirksam tun.”® Thm ist aber micht zu einem Vergleichs-
2bschluss ohne Widerrufsrecht bzw. ohne vorherige Zustim-
mung der Gemeinschaft za raten, denn er wiirde damit gegen
<eine Pilichten aus dem Mandatsvertrag verstoffen. Falls die
Gemeinschaft vor Gericht nicht durch einen Rechtsanwralr,

o Greger ZPO, 29, Aufl. 2012,

pre Beschl v, 332004 - 11
BAG mcht b randet].

48 Auf die damit verhundenen Ristken weist Zaller! Graper ZP0, 23, Aunfl.
A2, & 34 Bm. 17 hin

49 BAG NZA 2014, 1421,

0 Ausfindlich Dateck, Der Vergleich ia WEG-Sachen, MAM 2013, 625
(wremmer derandcher m Beck sches OmntineGroBeommentar BGE und Ne-
bengesetze, § 27 WEG Bo. 37 ft,

£ 141 Rn. 2; LAThG Berlin-Brar-
Ta 10214, Rn. 18 (imsowell vom
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sondern durch den Verwalter vertreten sein solke, gilt das
Gleiche: es lige ein Verstof gegen die aus dem Verwalter
vertrag resulderenden Pflichren vor. Es ist ndmlich die ,,Pae-
tei®, vorliegend also die WEG, die alleine dariiber entschel-
den darf, ob auf Anspriiche verzichter und ein Vergleich
geschlossen wird oder niche. Der richnge Weg bestebt also
darin, den Vergleich widerruflich abzuschlieBen und inner-
halh der Widerrufs{rist anf einer aufferordentlich einzuberu-
fenden WEG-Versammlung per Beschiuss die Entscheidung
der Gemeinschaft einzoholen.

4. Finanzierung und Abrechnung der Prozesskosten

Wach dem Urteil des BGH vom 4.4.2014 handelt es sich bei
den Kosten eines gerichelichen Hausgeldinkassoverfahrens
um Verwaltungskosten im Sinne von § 16 I WEG. ' Daraus
ergibe sich, dass der Verwalter die Prozesskosten (Kosten des
von der WEG beaufrrageen Rechwsanwalt und Geriches-
gebithren) ohne Weiteres aus dem Gemeinschafrsvermiogen
Enanzieren darf, Die damit verbundenen Ausgaben sind ua-
abhiingig vom Ausgang des Prozesses und der gerichtlichen
Kastenentscheidung in der Jahresabrechaung nach Miteigen-
rumsanteilen {bzw. ginem etwaigen in der Gemelnschafsord-

Yeaung niedergelegren abweichenden allgemeinen Kostenvertei-

jungsschliissel] umzulegen. Fir die Kosten eventueller vor-
prozessnaler Mafinahmen (anwaltliche Zahlungsaufforde-
rung) kann nichts anderes gelten. Wenngleich die BGH-
Entscheidung auf iberwiegende Zustimmung sl und
ohnehin fir die Praxis mafigeblich ist, soll doch erwihne
werden, dass sie nach hier vertretener Auffassung nichr mit
§ 16 VI WEG zu vereinbaren ist. Dass wegen der Prozess-
fihrung durch den Verband rein formal nicht die Eigentumer
untereinander streiten, macht vor dem Hintergrund des dem
§ 16 VIII WEG zugrunde liegenden Rechtsgedankens keinen
Unterschied: Ein Figentiimer soll nicht gezwungen sein, die
Kosten des gepen ihn gefithrren Prozesses mut zu finanzieren.
Wenn man aber schon - dem BGH folgend - das Hausgeldin-
kassoverfahren als Rechtssereit mit einem Dritten begreift, an
dessen Kosten sich alle Miteigentiimer (inklusive des Beklag-
ten) beteiligen miissen, muss das fiir alfle Kosten des Rechts-
streits und mithin avch fir einen etwaigen Kostenerstatiungs-
anspruch des Beklagren gelten. Es kann ja vorkommen, dass
die Hausgeldklage ganz oder iiberwicgend abgewiesen wird
md die klagende WEG dem beklagten Miteigentiuner das-
%rtaib nach § 91 ZPO die ihm entsrandenen Prozesskosten
iRechtsanwalmskosten) zumindest teilweise erstatten muss.
Diese Ausgabe soll in der Jahresabrechrung nach teihweise
vermetener Auffassung nicht gems. § 16 Abs. 2 WEG auf alle

Miteigentiimer verteilt werden, sondern 1n Anwendung des
§ 16 VII WEG nur auf die auf Klagerseite stehenden Mit-
cipentiimer.”” Das ist mkonseguetit.

V. Zusammenfassung/Thesen:

o MNach hM hat der Verwalter gem. § 27 I Nr. 4 WEG de
urniassende Pichr, sich um die Realisierung der Beitrags-
forderungen der Gememschaft zu kimmern. Wortlaut
und Systematik des Geserzes lassen eine solche Erweite-
rung der Verwalterpflichren aber nicht zu. Die Norm ist
vielmehr ohne praktischen Anwendungsbereich, da emne
Anforderung von ,Lasten und Kostenbeitrigen® weder
fiir das Entstehen der Zahlungspiliche, noch (im Normal-
(all) fiir den Verzugseintritt erforderlich ist und jeghche
weiteren (rechtlichen) Schrirte eme vorherige Beschlussias
sung der Gemeinschaft voraussetzen. Ohne Anwendungs-
bereich ist auch die Anforderung von , Tilgungsbetrigen
und Hypothekenzinsen®, weil es solche Anspriche der
Gemeinschaft niche gibt. Die Norm ist zudem unvollstin-
dig, da sic nichr alle Zahlungsanspriiche der Gemeinschaft
gegen ihre Mitglisder erfasst.

o Wenn der Verwalter zur Anmahnung offener Beitragsior-
derungen verpflichrer und zur Einleitung rechtlicher
Schritte berechrigt sein soll, ist cine entsprecheade Be-
schlussfassung erforderlich und miglich. Die Erweiterung
der Pflichten und Befugnisse des Verwalters kann sowohl
im Verwaltervertrag als auch per Dauerbeschluss gem.
§ 27 M Nr. 7 WEG erfolgen.

e Weder das Rechrsdicnstleistungsgesetz, noch § 79 ZPO
stehen der auBergerichtlichen und gerichtlichen Gelrend-
machung von Hausgeldforderungen durch den Verwalter
gntgegen.

» Hansgeldforderungen kénnen nicht im Urkundenprozess
geltend gemacht werden, weil die fir die Forderung kon-
stitazive Beschiussfassung nicht urkundlich bewiesen wer-
den kann, insbesondere nicht durch das Versamrmlungs-
protoxoll.

s Tin Vergleichsabschluss in Hausgeldinkassoverfahren ent-
spricht grundsdrelich nicht ordnungsmifiger Verwalung,
weil die Gemeinschaft ihre Anspriiche beitreiben und miche
(auch nicht teitweise) darauf verzichien soll. 2

BOGH ZWE 2014, 261 Ro. 15,
Becher ZNCE 2014, 265; Elzer IMR 2014, 251,
Recher ZWE 2004, 2635 Memguwosser ZHAR 2014, 731 {7325
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RIOLG Walfgang Ditsch”
Durchsetzung von Hausgeldanspriichen - Zwangsvolistreckung

Ist cin Hausgeldtitel gegen den siwmigen Wobrungseigenti-
iner erstritien, zahlt dieser aber weiterbin micht, wmuss der
Verband im Interesse der eigenen Solvenz Zwangsvollstre-
chungsmafinabmen einleiten. Der Beitrag wntersucht — i
Ergiinzung zu Jacoby [ZWE 2015, 149) — (nur) die Maépglich-
heiten der Zwangsvollstreckung ins bewegliche Vermigen
und kammt zu einert eher ermiichternden Befund.

I. Einleitung

[ass nach der unverziiglich herbeiznfithrenden Tiwlierung
von Hausgeldschulden® auf der zweiten Stufe ebenso unver-

ziiglich auch Mafnahmen der Zwangsvolistreckung einzulei-
ten sind, wenn der Schuldner {weiterhin} nichr zahlt, ist
gesetzt, Verzogerungen konnen zur Haftung fiihren.” Im
Schrifttum wird herausgestellt, dass der illiquide Schuldner

" Der Auter ist Richter am Oberlandesgeriche Kaln, Bei dem Beiag
handsle g2 sich wm die Gberarheitere Fassung des anlisslich des 40
Fachpesprichs des ESWID am 22.10:2014 gehalrenen Vortrages des
Anrors

Sighe daze den Beitrag von Greier ZWE 2015, 148

Sratt abter Greieer, Wohnengseiganmmsteshe, 3. Aupf 2074, Es. 1504,
1556 und fiir die Michvollstrackung, aus sinem Vollsuzeckungshescheid
LG Hamburg, OLGE 1995, 431.
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