Teilrechtsfdhigkeit

Wohnungseigentum im éffentlichen Recht

Die Novellierung des Woh-
nungseigentumsgesetzes  hat
die  Teilrechtsfihigkeit  der
Wohnungseigentiimergemein-
schaft in das WEG aufgenom-
men; dort heiBt es jetzt (§10
Abs. 6 WEG):

,Die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer  kann  im
Rahmen der gesamten Ver-
waltung des gemeinschaft-
lichen Eigentums gegeniiber
Dritten und Wohnungseigen-
tiimern selbst Rechte erwerben
und Pflichten eingehen. Sie
ist Inhaberin der als Gemein-
schaft gesetzlich begriindeten
und rechisgeschiftlich erwor-
benen Rechte und Pflichten.”

Jenseits des diesbeziiglichen
Theorienstreits (Uberblick bei
Hiigel /Elzer, Das neue WEG-
Recht, §3 , Rdn 11) wird das
Wohnungseigentum daher nun
verstanden als Nebeneinander
der ,Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer” als Bruch-
teilsgemeinschaft einerseits und
als ,teilrechtsfihiger Verband"
andererseits.  Sachenrechtlich
“ist der Bruchteilsgemeinschaft
das  Gemeinschaftseigentum
zugeordnet, daneben besteht
nunmehr die teilrechtsfahige
Gemeinschaft mit ihrem Bezug
zum Verwaltungsvermdgen (zu
dem zum Beispiel neben mobi-
lem Eigentum an Haustechnik
etwa auch die Hausmeister-
wohnung gehéren kann, wobei
allerdings auch die Ansicht
vertreten wird, dass Gemein-
schaften kein Sondereigentum
erwerben kénnen).

Und nicht zuletzt ist der ein-
zelne  Wohnungseigentiimer
Eigentiimer seines Sonderei-
gentums. In Ergénzung dieser
Normierung der Teilrechts-
fahigkeit fithrt das WEG dann
zur Ausiibungsbefugnis  der
Rechte des teilrechtsféhigen
Vetbandes aus (§10 Abs.6
Satz 3):

.Sie bt die gemeinschafts-
bezogenen Rechte der Woh-
nungseigentiimer  aus  und
nimmt die gemeinschaftsbe-
zogenen Pflichten wahr..."

. gen“

Da wesentliche Teile des im-
mobilienbezogenen.  Verwal-
tungsrechts (etwa das Bauord-
nungsrecht oder Immissions-
schutzrecht) zum Recht der
dffentlichen Sicherheit gehdren
und materielles Polizeirecht
sind und es zur Ausfiillung des
Begriffs ,gemeinschaftsbezo-
letztlich darauf an-
kommt, , .. ob Rechte ge-

angesehen wird: GroBe-Suchs-
dorf u.a., Nds BO, 8. Auflage
2006, Rdn 5 zu §71 NdsBO) -
Gegen den Verband als Zu-
standsstérer und Inhaber der
tatsachlichen Gewalt (das ist
vomrangig der Bauherr, Alexejew/
Niere / Munske [ Koch, HBauO,
Rdn 25 zu § 75; Domning u.a.,
LBO SH, Rdn 40 zu §85) kann
sich eine etwaige Einstellungs-

B Wer haftet fiir die Einhaltung

offentlich-rechtlicher Vorschriften?

Wer kann Anspriiche aus dffentlichem

Recht geltend machen? Neben der

teilrechtsfihigen Wohnungseigen-

tiimergemeinschaft kdnnen dies auch

die Wohnungseigentiimer allein oder

gemeinsam sein. Die Abgrenzung ist

schwierig.

Thomas Fraatz-Rosenfeld

Fachanwalt fiir Verwaltungs- und fiir Miet- und WEG-Recht
Rechtsanwilte Engler Froatz-Rosenfeld und Partner

meinschaftlich geltend zu ma-
chen oder zu erfiillen sind ..."
(Hiigel /Elzer, §3 Rdn178)
und diese Normen sich von
ihrem Zweck her an die Bruch-
teilseigentiimer als so genann-
te Zustandsverantwortliche fiir
die gesamte Anlage richten,
nimmt der Verband fiir diese
die Rechte und Pflichten (ana-
log der zivilrechtlichen Ver-
kehrssicherungspflicht:  Elzer,
WuM 2007, 295 (296)) wahr.
‘Das mag allenfalls dann anders
sein, wenn sich die ordnungs-
rechtliche  Verantwortlichkeit
offensichtlich nur auf ein Teil-
oder Sondereigentum bezieht
(Beispiel: Geruchsemission aus
einer Gaststittenkiiche im Teil-
eigentum). Der Verband ist
damit auch dhnlich einer juris-
tischen Person (Bau-)Rechts-
inhaber und Bauherr im Bau-
genehmigungsverfahren  (erst
recht, da schon die reine Bau-
herrengemeinschaft als befugt
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oder Abrissverfiigung richten.
Entsprechende Grundsétze soll-
ten gelten, wenn der Ver-
band eine naturschutzrecht-
Tiche Ausnahme nach §4 Hmb.
BaumSchVO beantragen will
{Pflanzen sind nach §94 BGB
Bestandteil des Grundstiicks-
und damit des Gemeinschafts-
eigentums).

Dagegen wird die bisherige
Rechtsprechung, nach der je-
der Wohnungseigentiimer ge-
geniiber  Dritten  Nachbar-
schutzanspriiche auch aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum
geltend machen kann (Kluge,
Der Schutz des Nachbam im
offentlichen Baurecht, 2000,
Rdn 10 mwN), nicht mehr zu
halten sein.

So fithrt der Verwaltungs-
gerichtshof ~ Miinchen  aus
(NVWZ-RR 2006, 430):

.Ein einzelner Wohnungs- ei-
gentiimer ... ist aufgrund sei-

nes ideellen Anteils am ge-
meinschaftlichen Eigentum ...
nicht berechtigt, wegen Beein-
triichtigung des gemeinschaft-
lichen Eigentums im eigenen
Namen Abwehrrechte gegen
ein Bauvorhaben auf einem
Nachbargrundstiick geltend zu
machen®.

Allerdings: , 0b sich baurecht-
liche Nachbarrechte gegen ei-
ne Baugenehmigung aus dem
Sondereigentum ergeben kdn-
nen, bleibt offen.” In Weiter-
verfolgung dieses Gedankens
fithrt das VG Minchen (M 2 S
06.4061) aus: ,, Die teilrechts-
fiihige Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft ... kann eine
magliche Beeintrichtigung
ihrer im Gemeinschafiseigen-
tum stehenden Anlagen (Tief-
garage, Schwimmbad) durch
den Bau und Betrieb des Rest-
wasserkraftwerks geltend ma-
chen®.

Im Zusammenhang mit diesen
Uberlegungen ist zu erginzen
und klarzustellen: Nach wie
vor wird der einzelne Sonder-
eigentiimer ~ Nachbarschutz-
anspriiche  geltend machen
kdnnen, wenn sein Sonderei-
gentum beispielsweise mit Im-
missionen beaufschlagt wird.
Ausgeschlossen sind die Wir-
kungen der Teilrechtsfahigkeit
und damit auch die Haftungs-
beschrinkung auf den An-
teil am Verwaltungsvermogen
(8§10 Abs.8 WEG) dort, wo
sich aus offentlich-rechtlichen
Normen eine unmittelbare Ver-
pflichtung des Wohnungsei-
gentiimers selbst ergibt (so fiir
die Fille des so genannten
Anschluss- und Benutzungs-
zwangs, in denen der einzelne
Eigentiimer zur AnschlieBung
an Ver- und Entsorgungsein-
richtungen verpflichtet wird
und weiter als Gesamtschuld-
ner haften soll (KG, ZMR 2006,
636, zum Berliner StraBenrei-
nigungsgesetz).

Die Zulissigkeit solcher Rege-
lungen ist umstritten (Engel-
brecht, WE-Gemeinschaften im
kommunalen  Abgabenrecht,
KommunalPraxBay 2007, 284}.
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