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Abhandlungen

Thomas Fraatz-Rosenfeld

Auswirkungen der Normierung der teilrechtsfahigen Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft auf 6ffentlich-rechtliche Rechtsverhaltnisse

von Dr. Thomas Fraatz-Rosenfeld”, Hamburg

1. Die wohnungseigentumsrechtliche Gesetzesent-
wicklung und die sich daraus beziiglich des dffent-
lichen Rechts ergebenden Fragen

1. Die Entwicklung hin zur teilrechtsfahigen Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft

Das im Jahre 1965 unter anderem zur Forderung individuel-
ler Bigentumsbildung! geschaffene Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) unterscheidet in Abweichung von den Normalien des
BGB hinsichtlich der sachenrechtlichen Zuordnung zwischen
dem Sondereigentum an Riumen innerhalb des Gebdudes sowie
dem Gemeinschaftseigentum am Grundstiick und den iibrigen
Anlagen, Dieses Bruchteilseigentum am Grundstiick hatte bis-
her zur Folge, dass {iir ausnahmslos alle Forderungen, die das
Gemeinschaftseigentum betrafen - typischerweise Forderun-
gen von Bauhandwerkern -, die Wohnungseigentiimer als Ge-
samtschuldner hafteten. Kam es zu Insolvenzfillen innerhalb
der Wohnungseigentiimergemeinschaft, so sahen sich einzelne
Ligentiimer unvorbereitet Forderungen in existenzgefdhrden-
der Hohe gegeniiber. Nicht befriedigend geklirt werden konnte
auch der Ausgleich von Verbindlichkeiten bei Elgentiimerwech-
seln. Nicht zuletzt hatte es sich als sinnvoll erwiesen, die Organi-
sation der Verwaltung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
zu stirken.? In einer zweiten ,Jahrhundertentscheidung” hat
der BGH* daher das Institut der ,teilrechtsfihigen Wohnungs-
eigentiimer-gemeinschaft” geschaffen; der Gesetzgeber hat dies
in einer Novelle im Jahre 2007 zur Gesetzeslage erfioben, damit
die strikte Haftung modifiziert und die Binnenverwaltung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft neu strukturiert. Durch
die Novellierung des Wohnungseigentumsgesetzes?! wurde die
Teilrechtstithigkeit der Wohnungseigentimer-gemeinschaft in
das WEG aufgenommer; dort heil3t es jetzt (§ 10 Abs. 6 WEG):
JLe Gemeinschalt der Wohnungseigentiimer kann im Rahmen
der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
gegeniiber Dritten und Wohnungseigentiimern selbst Rechte
erwerben und Pflichten eingehen. Sie ist Inhaberin der als Ge-
meinschaft gesetzlich begriindeten und rechtsgeschiiftlich cr-
worbenen Rechte und Pllichten.” Es liegt aul der Hand, dass zu
den ,gesetzlich begriindeten ... Rechte(n) und Ptlichten* gerade
auch solche des éffenitlichen Rechts gehoren kénnen. Welche
Rechte und Pilichten der Verband erwerben und eingehen kann
und welche Rechte und Pflichten er innehat, ist dabei nicht im-
mer klar,® Dem soll hier ebenso nachgegangen werden wie auch
der Frage nach den Auswirkungen der {nur} ,quotalen” Haftung
des §10 Abs.8 WEG auf dffentlich-rechitliche Forderungen:
Richten sich Forderungen gegen den tetirechtsfiihigen Verband,
sohattet nach der neuen Gesetzeslage entweder der Verband mit
dem Verwaltungsvermogen oder aber der ... Wohnungseigen-
tilmer ... einem Glaubiger nach dem Verhiitnis seines Miteigen-
tumsanteils ... fiir Verbindlichkeiten der Gemeinschaft".

Daritber hinaus ,Gbt (der Verband) die gemeinschaftsbezo-
genen Rechte der Wohnungseigentiimer aus und nimmt die
gemeinschaftsbezogenen Pflichten der Wohnungseigentiimer
walir, ebenso sonstige .... Rechte und Pflichten der Wohnungs-
elgentliimer, soweit diese ... gemeinschaftlich zu erfiillen sind*
(§ 10 Abs. 6 Satz 3 WIG). Das Gesetz differenziert danach, ob es

sich um sog. .geborene” (in die ausschlieBliche Verwaltungszu-
stiindigkeit des teiirechisfihigen Verbandes fallende) oder ,ge-
korene* (sonstige) Rechte bzw. Pflichten® handelt und schafft da-
mit in der zweiten Alternative im [nnenverhiltnis eine gewisse
Dispositionsbefugnis der einzelnen Eigentiimer gegeniiber dem
Verband - auch insoweit stellt sich die Frage nach der Zuordnung
Offentlich-rechtlicher Rechte und Pflichten.

2. Uberblick iiber Stand von Rechtsprechung und Literatur
zur ,teilrechtsfahigen Wohnungseigentiimergemein-
schaft” im Zusammenhang mit 6ffentlich-rechtlichen
Rechtsverhiltnissen

Da ausdricklich von Gesetzes wegen nichts dariiber gesagt
ist, welche der 6ffentlich-rechtlichen Rechite denn nun die teil-
rechisfihige ,,Gemeinschaft der Wohm.mgseigenti’amer” far
sich in Anspruch nehmen bzw. welche Pflichten sie gegen sich
gelten lassen muss, haben sich Rechisprechiung und Literatur
mit dieser Frage befassen und dabei ganz unterschiedliche 'ro-
blemstellungen entscheiden missen. So besteht allgemeine
Ubereinstimmung, dass die Ausiibung von Rechten aus dem
Gemeinschaftseigentum wie beispielsweise Nachbarschutz-
anspriichen ausschliefilich in das Regime der teilrechtsfihigen
Wohnungseigentiimergemeinschaft als Verband fillt"®; nur er
kann sie geltend machen und nicht einzeine LigentGmer. Das
OVG Miinster? geht in Hinblick auf die Polizeipflichtigkeit da-
von aus, dass der Verwalter einer Wohnungseigentumsanlage
fir die Einhaltung von Brandschutzvorschriften gemill §27
Abs. 1 Nr.2 WEG als Storer in Anspruch genommen werden
kann, da dieser berechtigt sei, ,.... im Namen der Gemeinschaft
der Wolnnuigseigentiimer und mit Wirtkung for und gegen sie die
laufenden MaBnahmen der erforderlichen ordnungsgemiifien
Instandhaltung und nstandsetzung gemil Abs. 1 Nr. 2 zu tref-

*

Der Verfasser ist Rechtsanwalt sowie Fachanwalt far Verwaltungsrecht
und lachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht in der Kanzlei
3. Engler und Kollegen, Hamburg,

Pick, in: Birmain, Wohnungseigentumsgesetz, 11, Aufl. 2010, Rn. 3 des
Einfeitung: ... Erfassuag Kleinerer Kapitatien.,,".

Pick (0. Fuln. 1), ’n, 45 cler Einleilung.

BGH NJW 2003, 2061; die erste Jahrhundertentschieidung (BGH NJW
2000, 35300 = DWE 2000,113) betraf die Reichweite der Beschlusskompe-
tenz der Wohnungseigentiimer.

4 Wohnungscigentumsgesetz vom 15, Mirz 1951 (BGBLIS.175, ber. 5. 209)
ielF der Anderung durch das Gesetz 2oy Anderuny des Wohnungseigen-
tumsgesetzes ead anderer Gesetze vom 26.03.2007 (BGBL [ 5. 3704,
Drascdn, Wohnungseigentiimerhaftung far offentlich-rechtliche Ver-
pllichtungen, NJW-Spezial 2010, 33; Fazit: ,Seit Anerkennung der
Rechtstihigkeit der Wohnangseigentimergemeinschaft 2005 treten
immer noch - vielfach nicht abschliefend geklirte - Rechlsfragen aul.
Im Bereich der Eigenhaftung der Wohnungseigentiumer ist zu konstatie-
ren, dass insoweit hiufig Fehlvorstellungen Platz greifen, und zwar auch
bei den Gerichten.

Sielse sogleich 3 1) uned - fiir den éffentlich-rechtlichen Zusammenhang
—uaten il 2 b

Diesen Begriff verwendel das Gesetz jetzt als Bezeichmung des teitrechis-
fithigen Verbancdes, wihrend es im Ubrigen bei dem Begriff ,die Woh-
nungseigentimes” bleibt,

VGH Miinchen, NVwZ-RR 2006, 430; VG Miinchen v, 28.04,2008, M Y
SNO8.H19 (Juris); VGH Miinchen v, 06.09.20%), 1 Z109.346 (Juris); VG
Miinchen v, 23.01.2007, M 2 5 06,4061 (Juris).

ZMR 2010, 78 ., Hervorhebung durch den Verfasser; so auch: Elzer, in:
Riecke/Schmtid,  Fachamwaltskommentar  Wolinungseigentumsrecht,
3. Auflage 2010, R 391 2u § 10 WIG.
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fen...* und begriindet damit eine d6ffentlich-rechtliche Pflicht
fitir den teilrechtsfihigen Verband. Das ist jedenfalls dann in
[rage zu stellen, wenn man davon ausgeht, dass derartige Siche-
rungspllichten origindr mit dem Cigentum verkniipft sind.'
Die Beantwortung dieser Frage ist aus der Sicht der dffentlichen
Verwaltung wichtig fir die Wahl des richtigen Adressaten. Fir
die Wohnungseigentiimer steblt sich vordringlich bei MaBnah-
men der Ersatzvornahme die Frage, ob die dafiir entstehenden
Kosten aus dem Verwaltungsvermodgen oder von den ¢cinzelnen
Cigentiimern zu fordern sind. Zu Recht hat das OVG Minster”
auf Initiative der dortigen Beschwerdeftihrer dariiber hinaus die
wohnungseigentumsrechtiiche Frage problematisiert, ob nicht
die Mafnahme als mogliche bauliche Veriinderung im Sinne
des § 22 WEG im Regime der Eigentiimergemeinschaft zu ent-
scheiden gewesen wiire (was deshall eine Rolle spielt, weil die
Art und Weise der Storungsbeseitigung grundsétzlich im Ermes-
sent des Storers steht und insofern iiber die Art und Weise der
Erfilllung der offentlich-rechtlichen Verpflichtung die Woh-
nungseigentitmer entweder als MaBnahme der Verwaltung oder
als Entscheidung itber eine bauliche Veriinderung in der Woh-
nungseigentiimerversammlung zu entsciieiden hiitten, §§21
bzw. 22 WEG). Unterschiedlich beantwortet wird auch die Fra-
ge, oly kommunale Abgabenverpflichtungen die teilrechtsfihige
Wohnungseigentiimergemeinschaft treffen kénnen und damit
die Haftungsprivilegierung des § 10 Abs. 8 WEG den Eigentii-
mern der Wohnungseigentiimersgemeinschatt im Verhiilinis zu
kommunalen Abgabenforderungen zugute kommt, wie es auf
den ersten Blick durch § 10 Abs. 8 WEG (,,...nach dem Verhiiltnis
seines Miteigentumsanteils...“) vermittelt wird'?: Soweit es kom-
munale Abgaben Detrifft und keine besondere gesetzliche Rege-
lung hesteht, wird im Grundsatz davon auszugehen sein, dass
- da die Abgabenpflicht an die Eigentiimerstellung anknipft -
die Wohnungseigentiimer als solche weiterhin als Bruchteilsei-
gentimer verpflichtet sind. ¥ Anders dann, wenn - wie im Falle
der in § 25 Abs. 4 5chlG geregelten Schornsteinfegergebihren
- die Haftung der teilrechtsfihigen Wohnungseigentimerge-
meinschaft explizit festgelegt ist.™ Auf jeden Fall und trotz der
Einfithrung der Teilrechtsfiihigkeit und der Begrenzung der Haf-
tung®® der Wohnungseigentiimer auf den Miteigentumsanteil
besteht die gesamtschuldnerische Haftung dann, wenn diese ge-
setzlich normiert wird: Der BGH hat unléngst entschieden, dass
die Haftungs- begrenzung des § 10 Abs. 6 und § 10 Abs. 8 WEG
» einer durch Landesgesetz angeordneten gesamtschuldneri-
schen personlichen Haftung der Wohnungseigentiimer in ihrer
Figenschafl als Miteigentiimer des Grundstiicks fiir die Entgelte
fir Abfallentsorgung und Strafenreinigung...“1% nicht entgegen-
stele. Giinzlich anders ist dann zu urteilen, wenn Leistungen der
Daseinsvorsorge privatisiert sind.’” Fur das Innenverhiiltnis der
Wohnungseigentiimer folgt daraus eine weitere Frage: Ist niim-
lich eine gesamtschuldnerische Haftung angeordnet, so ist zu-
ndchst niches dariiber gesagt, ob es sich bei diesen Forderungen
der Kommune um ,..gemeinschaftsbezogene... Pllichten...”
im Sinne des § 10 Abs, 6 Satz 3 - erster Halbsatz - handelt oder
aber um ,,... sonstige .... Mlichten” im Sinne des zweiten Halb-
satzes dieses Satzes. Die Kldrung dieser Frage ist deshalb von
Bedeutung, weil die Wohnungseigentimergemeinschaft die
zweitgenannten ,sonstige{n) Pllichten® an sich zichen oder ihre
Erfilllung den einzelnen Ligentfimern iiberfassen kann - kurz-
um: eine gewisse Dispositionsfreiieit hat. Mit einer dhnlichen
Thematik zum Binnenverhiltnis der Wehnungseigentiimer be-
schiiftigt sich der BGH in einer Entscheidung vom Anfang die-
ses Jahres zar Qualitdt von Nachbarschutzanspriichen in Bezug
aul § 10 Abs. 6 WEG: Er behandelt den Verzicht auf die Rechte
aus einer Abstandsflichenverletzung des Nachbareigentiimers
wie eine bauliche Veriinderung'® und damit offenbar als eine
Entscheidung der Wohnungseigentiimer-versammlung iiber die
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nach § 10 Abs. 6 Satz 3 - erster Halbsatz - ,gesetzlich ... begriin-
deten Rechte...”, die als sog. ,geborene” Rechte! zwingend nur
der teilrechtsfihigen Wohnungseigentimergemeinschaft zuge-
wiesen sind.

50 unterschiedliche Bereiche diese Entscheidungen auch be-
tretfen ~ es gibt eine Reihe von Beziigen zwischen dem Waoh-
nungseigentum und dem offentlichen Recht, die vor dem
Hintergrund des Instituts ,teilrechtsfiihiger Verband® neu zu
betrachten sind. Die Uberlegungen konzentrieren sich auf die
Fragestellung, ob und inwieweit der teilrechtsfihige Verband
{iberhaupt eine verselbststiindigte Rechtsstellung gegeniiber Be-
hérden hat und inwieweit die Dispositionsbefugnis der Eigentii-
mer reicht, eigene, dffentlich-rechtlich begriindete Rechte und
Pflichten durch den Verband wahsnehmen za lassen (§ 10 Abs. 6
Satz 3 WEG - zweiter Halbsatz). Systematisch geht es also einer-
seits um den Umfang der Aufienbeziehung der teitrechtsfihigen
Wohnungs-eigentiimergemeinschaft in offentlich-rechttichen
Rechitsverhiltnissen einerseits und andererseits um die Frage,
inwieweit Rechte und Pflichten des teilrechtsfithigen Verbands
in diesern Bereich der Disposition der Eigentiimer unterliegen
(konnen) oder ihr entzogen sind - also um die Reichweite der
LAusiibungsbetugnis®.

3. Die gesetzliche Ausgestaltung der teilrechtsfihigen Woh-
nungseigentiimergemeinschaft

Zur Klirung der so aufgeworfenen Fragen wird man sich mit
der Vorfrage beschiftigen miissen, welche Stellung die ,,Gemein-
schaft der Wohnungscigentiimer” als teilrechtsfiihiger Verband
im Verhdltnis zu den einzelnen Figentiimern und gegeniber
Dritten nach der Intention der WEG-Novellierung cinnimimt.
Wenn auch der Hintergrund der verschiedenen Begrifflichkeiten
dogmatisch bis heute nicht endgiiltig weklirt ist,”® wird das Ge-

10 Drasdo, Wohnungseigentiimerhaftung, NJW-5pezial 2010, 33 mit m.
L. unricliigem Verwets auf VGH Minchen, NZM 2006, 595: ,Dic Ver-
kehrssicherungspflicht fiir Wege, die fiir den allgemeinen Verkehr gedtt-
net sind, kniipft aber nicht an das Eigentum am StraBenkir per, sondern
an die objektive Gefahrenlage an, ... Dabei kommt es ... darauf an, wer
die Gefahzenlage ... andauern lisst und im Stande ist, den Gefahren zu
begegnen (...). Nach diesem sog. I'rinzip der Gefahrenbeherrschungsind
vorliegend auch die Wohnungseigentiimer verkehrssicherungsptliclhitig,
da sie eben nicht nur Eigentimer der Wepefliichen sind, sondeen auch
den allgemeinen Fulgingerverkehr erdfinel haben.”

11 ZMR 2070}, 78, 79,

12 Soweit ersichtlicly, hat bisher lediglich das KAG M-V in §7 Abs. 2 Satz 5
eine Regelunyg getroffen, nach der Wohnungs- und Teileigentiimer nacl
dem Miteigentumsanieit haften.

13 Drasdo, ,Wohnungseigentimerhaftung”, NJW-Spezial 2000, 33; OLG
Hamm, NJW-RR 2009, 463 = ZWE 2009, &; OVG Laneburg, DVBLL 2010,
1060.

14 VG Darmstadt, NVWZ-RR 2007, 437: “lm Falle von Wohaungseigen-
tum ist Gebihirenschuldner fiir Kehr- und Oberpriifungsleistunger des
Scharnsteinfegers die Eigentiimergemeinschaft, Dies gilt auch dann,
wenn die (iberpriifte Anlage nicht im Gemeinschalts-, sondern im Son-
dereigentum steht”,

15 Einzeiheiten dazu bei Pick (0. Fulin.1), Rn. 45 der Einleitung.

16 BGH NJW 2009, 2521; KG NZM 2006,585; offengelassen nech von BGH
ZMI 2006, 785. Die Beanlwortung dieser Frage war bisher durchaus um-
stritten:: Engelbrechtt, Wolinungsselgentiimergemeinschaflen im kem-
munalen Abgabenrechi, KommunallPraxBay 2007, 284,

17 Drasdo, Wolinungseigentiimerhaftung, NJW-Spezial 2000, 33, VI

18 BGEHINZM 2010, 33.

19 Siche unten: 1, 3.b} und - fitr den offentlich-rechilichen Beresch - 11,
2.b

200 Pick (0. Fufin ), Rinrn. 23 und 32 der Einleitung; zar bisherigen, uniber-
sichtlichen Lage vor der Novellierung: Weltnauer/ Briesenreister, WEG-
Kommentar, 9. Auflage 2005, #tn, 38 {. vor § 1 WEG; speziell zu der Neu-
regetung des WEG: Hidgel/Elzer, Xas neue WEG-Recht, 2006, § 3, Rn. 11;
der Geselzgeber hat diese Frage bel der Novellierung offengehalten: Pick
(Fufin.1), In, 32 zu der Einleituny, Elzer, WuM 20017, 296, bezeichnet
den Verband unter Bezugnahme aul die Entscheidung des BGH vom 6,
Fani 2005 als Verband eigener Art" und Wenze! (in: Binmmun, 0. Tulin.1)
itn,. 201 zu § I0WEG) als Typus, der , Elemente verschiedener Verbands-
typen in sich vereint,“
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bilde ,Wohnungseigentimer-gemeinschaft” im Sinne der wohl
herrschenderns , Trennungstheorie” verstanden als ein Nebenei-
nander ,der Wohnungseigentiimer” als Bruchteilsgemeinschaft
einerseits und als ,Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer®
und damit als teilrechtsfihiger Verband anderersetts, wobei der
Verband gleichsam als , Verwaltungstreuhiinder*?' fungiert. Er
steht neben den Wohnungseigentiimern, hat eigene Rechte und
Pflichten und ist - allerdings nur fiir den Aufgabenbereich der
wgesamten Verwaltung**? - rechistihig. Der Gesetzgeber hat die
einzelnen Funktionsbereiche, die dem teilrechtsfihigen Verband
zugeordnel sind, in § 10 WEG zusammengefasst und wie folgt
ausdifferenziert: Zundchst einmal ist der Verband (teil-) rechts-
fihig (§ 10 Abs. 6 Satz 1 WEG)?* mit der Méglichkeit der Erfan-
gung und des Erwerbs eigener Rechte und Pllichten (§ 10 Abs. 6
Satz 2 WEG)  und eines eigenen Vermogens (§ 10 Abs. 7 WEG),
der in diesem Zusammenhang - natiirlich - die eigenen Rechte
ausiibt (Satz 3) und dieses Vermagen verwaltet; zugleich wird die
Haltung des einzelnen Eigentiimers begrenzt (§ 10 Abs, 8 WEG).
Die Funktionen des teilrechtsfdhigen Verbandes lassen sich wie
folgt beschreiben:

a)  Der teilrechtsfihige Verband als Rechtstréiger

aa) Die Reichweite der Rechtsfihigkeit der ,Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer®

(10 Abs. 6 Satz 1 WEG)

Folge der Regeluny des § 10 Abs. 6 Satz 1 WEG, nach der ...
die Gemeinschaft der Eigentlimer... im Rahmen der gesam-
ten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums ... selbst
Rechte erwerben und Pflichten eingehen...” kann, ist deren
Rechtsfihigkeit. thr folgt logisch die weitere Konsequenz, dass
die teifrechtsfihige Wolinungseigentiimergemeinschalt ein
«verwaltungsvermigen innehat, <as ,...aus den im Rahmen
der gesamten Verwaltuny des gemeinschaftlichen Figentums
gesetzlich begriindeten und rechtsgeschiiltlich erworbenen Sa-
chenund Rechten ...” besteht (§ 10 Abs. 7 WEG). Der Verband ist
damit erbfihig und scheck- und wechselfiihig, aber nicht testier-
und insolvenzfihig und auch nicht steverpflichtig.?® Praktische
Bedeutunyg hat die Rechtsfahigkeit des Verbandes in erster Linie
dadurch, dass er Eigentum an beweglichen Gegenstinden wie
etwa einem Rasentraktor zur Pllege der Gemeinschaftsfliichen
erwerben kann. Dariiber hinaus hat sich zwischenzeitlich die
Auffassung durchgesetzt, dass die teilrechtsfihige Wohnungs-
eigentiimer-gemeinschaft auch Immobilareigentum erwerben
kann (beispielsweise eine Hausmeisterwohnung innerhalb der
Anlage selbst) und insoweit auch grundbuchfahig ist.”®

bb)  Der teilrechtsfiihige Verband als Inhaber und Erwerber von
gesetzlich begriindeten oder rechtsgeschdftiich erworbenen
Rechten und Pflichten (§ 10 Abs. 6 Satz 2 WEG)

Auch wenn der Verband nicht unmittelbar selbst Eigentiimer
einer Immobilie oder sonstiger Sachen ist, so ist er doch Sach-
walter des Gemeinschaftseigentums und des Verwaltungsver-
mogens und damit jedenfalls insoweit Inhaber von Rechien und
Pllichten oder kann es jedentalls sein. Im Bereich des Zivilrechts
werden als dem Verband zustehende Rechte werkvertragliche
Gewiihrleistungsrechte oder die Rechte aus Vertrigen im Zu-
sammenhang mit der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums
oder des Verwaltungsvermdgens (Kauf von Reinigungsmitteln
oder Abschluss von Versicherungsvertriigen) genannt.? Zivil-
rechtliche Pilichien - gesetzlich oder rechtsgeschiftlich - sind
selten: Erstere sind vor allem die Sozialverbindlichkeiten® aus
§21 Abs. Z WEG (Aufwendungsersatz fiir die Notgeschiftsfih-
rung) sowie der Ausgleich tiberzahlter Wohngeldbetrige oder
die Bezahlung der Verwalterverglitung.

Thomas Fraatz-Rosenfeld

cc)  Das Verwaltungsvermdgen der teilrechtsfihigen Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft
(¢ 10 Abs. 7 WEG) und der Verband als Haftungssubjekt (§ 10
Abs, 8 WEG)

Im Einklang mit der Verleihung eigener Rechte des teilrechtsfi-
higen Verbandes steht dem Verband das aus den ,,... im Rahmen
der gesamien Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
gesetzlich begriindeten und rechtsgeschiftlich erworbenen
Sachen und Rechten sowie den entstandenen Verbindlichkei-
ten...” bestehende Verwaltungsvermigen zu. Darlber hinaus
hat die Novellierung des WEG mit der Formulierung, dass jeder
e Wohnungseigentiimer ... einem Glaubiger nach dem Verhiilt-
nis seines Miteigentumsanteils {(§ 16 Abs. 1 Satz 2 WEG) fiir Ver-
bindlichkeiten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer...*
haftet, im Grundsatz die friihere gesamtschuldnerische Haftung
abgeschafft und fiir den einzelnen Eigentiimer eine deutliche
Verbesserung der Rechtsstellung ereeicht.

b)  Die Austibungsbefugnis zur Wahrnehmung von gemein-
schaftsbezogenen bzw. ,sanstigen® Rechien und Pflichten
der Wohnungseigentiimer durch den Verband geméhf § 10
Abs. 6 Satz 3 WEG und deren beide Yarianten

Um dem Verband die wirksame Wahrnehmung und Durch-
setzung der ihm nunmehr inne-wohnenden Rechtsfihigkeit
und der {ibertragenen Rechte und Pflichten zu erméglichen, ist
thm die sog. ,Ausiibungsbefugnis” bertragen worden. Dem-
entsprechend ,ibt* nach §10 Abs. 6 Satz 3 der Verband ,,...
die gemeinschaftsbezogenen Rechte .... aus und er nimmt die
gemeinschaftsbezogenen Phichten ... wahr® (erster Halbsatz =
erste Variante); auBerdem bt er nach der zweiten Variante im
zweiten Halbsatz des Wortlauts ,sonstige* Rechte aus, ,,... soweit
diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden kdnnen..." oder
tibernimmt Verpflichtungen, ... soweit diese gemeinschaftlich
... zu erfiiflen sind”. Beide Varianten dieser gemeinschaftsbezo-
genen Rechtswahmehmung unterscheiden sich nur graduell,
aber mit erheblicher praktischer Auswirkung: Hinsichtlich der
ersteren besteht eine ausschlieBliche, ,geborenc” Verwaltungs-
zustindigkeit des Verbandes, wihrend die zweitgenannten
Lsonstige(n}” Rechte solche meint, ... dic simtlichen Woh-
nungseigenitimern zustehen, oder Pflichten, die von siimtli-
chen Wohnungseigentiimern wahrzunehmen sind...“?, die
aber nichit zwingend von ailen Wohnungseigentiimern und damit
vom Verband walirgenonnnen werden miissen: Vielmehr besteht

21 Elzer (0. FuBn. 9), Rn.. 371 za § 10 WEG; sog. , Trennungstheorie®; a. A,
Wenzel (0. FuBin. 1),1tn. 240 zu § 10 WEG als Vertreter der sog. ,Cinheits-
theorice®,

22 Nach Wentzel o, Fufin. 1), Rn. 221 zu § 10 WEG sind das ,,...alle MaBnah-
men, die in tatsiichlicher oder rechtlicher Hinsichit (i die Erhaltung,
Sicherung, Verbesserung und gewshnliche Nutzunyg des gemeinschalt-
lichen Eigentums erforderlich sind®,

23 Dwr Begriff teilrechistihig” ist ungenay, er hat seine Begriinduny in der
Unterscheidung von der juristischen Person; keineswegs ist damit damit
eine Beschriinkung auf eine ,..bestimmte Art von Rechisgeschiiften
und Pflichten,.. gemeint: Wenzel {e. Fuln. 13,10, 208 und Elzer, in; FA-
Kommentar, Rn. 385 20 § 10 WEG,

24 Wohl eine unndtige Wiederholung des Grundsatzes aus Satz 1 und ist
daher ,,... in Wahrheit iberflissig": Wenzef (0. Fulin.D), ka. 203 zu § 10
WEG.

23 Flzer(o.Tulin. 9), R, 386 {f. zu § 10 WEG.

26 Wohmungseigentumsrechtlich entsteht dann die besondere Konstellati-
on, dass der teilrechistiihige Verband Wohnungseigentiimer in der Anla-
gewird - allerdings soll sein Stimmrecht dann ruhen: Wenzel (0. Fulin.1)
223 0 § 10 WEG.

27 Wenzel (0. Fulin.l), R, 222 zu § 10 WEG; Elzer (0. Fulin. 9), kn. 405 zu
§ 10 WEG.

28 Begrlff von Wenzel (0. Fuffrs. 1), Rn. 234 zu § 10 WG,

29 Elzer (0, Fulln. 9), Ro. 423 zu § 10 WEG; siche auch: Stellungnabme der
Bundesregierung, BT-Drucksache 16/847, 5. ol.
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eine Beschlusskompetenz fiir eine Tntscheidung {iber die Durch-
setzung bzw. Wahrnehmung alternativ durch Eigentiimer oder
Verband, * Im Bereich des Zivilrechts sind typische Beispiele fir
die ,geborenen” bzw. ,ausschlieflichen” Rechte Schadenser-
satzanspriiche wegen Schidigung des Gemeinschaftseigentums,
die Anspriiche aus Vermietung von Gemeinschaftseigenium
und die Durchsetzung von Mingelgewihrleistungs-anspriichen
betreffend das Gemeinschafiseigentum, Seltener kommen in
diesem Zusammenhang Plichten vor: Hierher gehéren insbe-
sondere die Anspriiche von Nachbarn gegen die Figentiimer-
gemeinschaft mit der Ankniipfung an die gemeinschaftliche
instandhaltungsptiicht’ oder die Auszahlung von Guthaben
aus Wohngeldabrechnungen aus dem Verwaltungsvermégen.3?
Der sog. Vergemeinschaftung®s als , gekorene” Rechte durch Be-
schluss zuginglich sind beispielsweise Anspriiche aus § 15 Abs. 3
WEG iVm § 1004 BGB auf Unterlassung von Storungen - sie ste-
hen den einzelnen Bigentiimern zu, kénnen aber fakultativ vom
Verband wahrgenommen werden.

Il. Der teilrechtsfihige Verband in 6ffentlich-rechtli-
chen Rechtsverhiltnissen

Es gilt nunmehr, die fiir den Bereich des Zivilrechts ermittel-
ten Funktionen des teilrechtsfihigen Verbandes auf die Rechts-
verhiltnisse des 6ffentlichen Rechts zu iibertragen; auch hier ist
der Verband wieder Rechtstriiger (§ 10 Abs. 6 Satz 1 WEG) mit
eigenen Rechten und Pflichten (§ 10 Abs. 6 Satz 2 WEGH?, zu-
dem Inhaber eines eigenen Vermagens (§ 10 Abs. 7 WEG) und
iiht in diesem Zusammenhang - natiirlich - die eigenen Rechte
aus (Satz 3) und verwaltet dieses Vermigen.

1. Der teilrechtsfihigen Verband als Rechtstrager und inha-
ber von Rechten in Pflichten

a}  Die teilrechtsfihige ,,Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer" als Rechtstréigerin (§ 10 Abs. 6 Salz T WEG) im
dffentlichen Recht

Dem Verhand wird die Grundrechtsfihigkeit zugesprochen®
untd er ist im Sinne des Verwaltungs-verfahirensrechts (§11
Nr. VwVIGY und der Verwaltungsgerichtsordnung (§ 61 Nr, 2
VwGO)* Beteiligter bzw. Prozesspartel; er wird in diesem Zu-
sammenhang sogar {iir berechtigt gehalten, Prozesskostenhii-
fe in Anspruch zu nehmen.” Nicht zuletzt kann er - mit den
nachfolgend genannten Modifizierungen - Stérer in polizei-
rechtlicher Hinsicht sein Auch im verwaltungs-rechtlichen
Zusammenhang ist der Hauptanwendungsfall der Rechtstri-
gereigenschaft allerdings das Innehaben von Bigentum: So-
weil der teilrechtsfiihigen Wohnungseigentiimergemeinschaft
selbst bewegliches oder unbewegliches Eigentum gehdrt, ist der
Verband auch &ffentlich-rechtlich verpflichtet und berecitigt
- er unterscheidet sich also nicht von sonstigen Eigentiimern,
Gehart der Gemeinschaft etwa ein Traktor und ist dieses fahr-
zeug strafenverkehrsrechtlich zuzulassen,!! geschieht dies
auf dert Namen des Verbandes. Die Verwaltung hat dies fiir die
Gemeinschaft der EigentGmer zu veranlassen; gegen den Ver-
band richten sich dann auch etwaige verwaltungs-behordliche
Anordnungen (etwa die Stilllegungsverfiijgung bei fehlendem
Versicherungsnachweis: Dem Eigentumsrecht steht dann die
gentdll § 10 Abs, 6 Satz 2 fiir die Gemeinschaft ,gesetzlich ... be-
griindete” Versicherungspflicht gegeniiber). Ob der teilrechtsfi-
hige Verband Rechte und Pflichten aus dem ihm zugewiesenen
Eigentum geltend machen muss oder kann, hdngt dann von der
jeweiligen rechtlichen Bindung ab: Zwingende gesetzliche Vor-
gaben wie die Feuerversicherungspflicht als Folge des Figentum-
serwerbs an einer Garagenanlage miissen auch zwingend erfiillt
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werden, zur Disposition stehende Rechie wie etwa Anspriiche
aus nachbarschiitzenden Vorschriften liegen in der Hand der
Eigentimergemeinschaft nach den Vorschriften des WEG oder
der Gemeinschaftsordnung.??

b}  Der teitrechtsféthige Verband als Inhaber und Erwerber von
gesetzlich begriindeten oder rechisgeschiftlich erworbenen
(Gffentlichen-rechtlichen) Rechten und Pflichten
(§ 10 Abs. 6 Satz 2 WEG)

Im Bereich des Verwaltungsrechts konnen sich gesetzlich be-
gritndete Rechite ergeben aus dem Anliegergebrauch an 6ffentli-
chen StraBen wie beispielsweise der Errichtung von Zufahrten
und Zugingen zu dem im Gemeinschaftseigentum stehenden
Grundstitck oder dem Anliegesgebrauch an Gewiissern, soweit
et im Zusammenhang mit dem Gemeinschaftseigentum steht. 3
Gesetzlich begrindete Rechte sind auch Amtshaftungsanspri-
che aus der Beschidigung von Gemeinschafts-eigentum. Zu den
Sachwalterrechten des teilrechtsfihigen Verbandes, die dieser ge-
wisscrmalen treuhiinderisch wahrzunehmen hat, gehdren auch
die Anspriiche aus nachbarschiitzenden Vorschriften des offent-
lichen Baurechts™. Seltener diirften reelitsgeschiiftlich erworbene
Rechite auszumachen sein - dffentlichi-rechtliche Vertrige tiber
die Sondernutzung des Strafenraums vom Gemeinschaftseigen-
tumaus sind ein denkbares Beispiel. Von groferer praktischer Be-
deutung dagegen ist die Frage, welche gesetzlich {und dann auch
rechtsgeschiftlich) begriindeten 6ffentlich-rechtlichen Pflichten
die teilrechtsfihige Wohnungseigentiimergemeinschaft tref-
fen. Hier stellt sich als eine der vordringlich zu beantwortenden
Fragen die nach der Polizeipflichtigkeit des teilrechtsfihigen
Verbandes, Withrend in der wohnungseigentumsrechtlichen
Literatur hierzu nur pauschale und zudem gegenliufige Aussa-
gen vorliegen,* wird zu differenzieren sein: Stellt man nidmlich
auf den Wortlaut des § 10 Abs. 6 Satz 2 ab und damis auf die ,...
gesetzlich begriindeten... Pflichten...”, so muss Ausgangspunkt
die aus dem Tatbestand der polizeirechtlichen Norm herzulet-
tende Pflicht sein. Denn mit den ... gesetzlich begriindeten
... Pflichten...” sind doch die gemeint, die gewissermalien von

30 Eizer, Bno 425,

31 Beispielsweise aus § 908 BGE; Drolender Gebiudecinsturz,

32 Diese und weitere Beispiele bei: Elzer, in: FA- Kemmentar, Rn. 421 2u § 10
WEG.

33 Begriff von Efzer (0. Fufin, 9), Rn. 4235 zu § 10 WEG.

34 Andlers dagegen bei 6ffentlich-rechtlichen Nachbarschutzansprichen -
siehe unten: I1. 2.b); siehe auch: Wenzel, Doppelte Zustiindigkeiten bej
der Verfelgung von Beseitipungsanspriichen im Wohnungseigeatum?
NZM 2008, 74 i1,

35 Der Verfasser folgt hier aus Griinden der UbersichUlichikeit der vom Ge-
selz vorgegebenen Differenzieruny, die - nach Wenzel - cigentiich iiber-
fldssiy ist, siehie Tubnote 24,

36 Elzer{o. Fufin. 9), Rn. 391 2u § 10 WEG.

37 Kopp/Ramsaner, VwVIG, 11. Aufiage 2010, Rén 13 a) fir die ,Hausge-
meinschaft" der Grundstiickseigentiimer; Stelkens/Bonk/Sachs, VwVIG,
7. Auflage 2008, ldn 16 2u § 11 VwVIG; Elzer (Fulin. 93, Rn.391.

38 Redeker/v.Ocrtzem,VwGO, 15, Auflage 2010, Rdn 4 a; OVG Liineburg,
VEL 2010, 1060; VG Aachen. Beschiluss vom 03.03.2010, 3 L 37/10 (Ju-
ris); OVG Frankfurt/Qder, Baulk 2010, 828 (Juris).

39 LG Berlin NZM 2007 = ZMR 2007, 145,

G0 Efzer (0. FuBn, 9y, Rn, 391 zu § 10 WEG.

41 Zu den praktischen Problemen bei der Zulassung eines solchen Fahr-
zeugs: Bielefeld, Der Wohnungscigentiimer 2034, 49,

42 Unter Gemeinschaftordnung ist die interne Verfassunyg der Wohnungs-
cigeniiimergemeinschafl zu verstehen, die - vielfach uncrkannt”
- meist ¢in Teil der Teilungserklarung ist und die Vorgaben des WG (so-
welt zolissig) abdindert oder ergiinzt.

43 Typischerweise das Anlegen eines Bootsstegs unter Beachtung der Vor-
aussetzunpen des § 36 WHG,

44 Zum speziellen Fall des Drittschutzes zugunsten der Denkmalwiiedigheit
cine WEG-Anlage: VG Aachen, Beschiuss vom 03.05.2010, 3 L 37010 {Ju-
Tis).

45 Drasdo, Wohnungseigentiimerhaftung, NJW-Spezial 2010, 33 (beim Ei-
gentiimery; Elzer (0. Fufdn, 93, Rn. 391 zu § 10 WEG (beim Verband).
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»von aulien” an den teilrechtsfihigen Verband herangetragen
werden. Im Bereich des Ordnungsrechts ergeben sich diese aus
dem Zweck der polizeilichen Norm und richiten sich damit auf
die wirksame Gefahrenbeseitigung. Dafir ist materiell verant-
wortlich derjenige, der die Gefahr am effektivsten beseitigen
kann.* Fiir polizeitiche und ordnungsbehordliche Mafinahmen
liegt damit die Polizeipilicht als sog. ,,geborene Wahrnehmuings-
pefugnis“ beim Verband jedenfalls dann, wenn dieser infolge
des maglichen Zugriffs aufl das Gemeinschaftseigentum - ver-
treten durch den Verwalter gemdfs § 27 Abs. 1 Nr. 1 und 2 WEG
- die Gefaiir beherrscht. Entsprechendes gilt fiir die im Rahmen
von gemeindlichen Satzungen normierte Wegereinigungs- und
Streupflicht*® , die Pflichten nach §4 Abs. 2 und 3 BBodSchG,
das Errichten von Anlagen in Gewiissern (beispielsweise eines
Bootsstegs, der vom Gemeinschaftseigentum in das Gewiisser
fithrt, § 36 WHG) und die PHlicht zur Anbringung von Rauch-
warnmeldern innerhalb des Gemeinschaftseigentums.®® Alle
diese Normen knipfen vom Normzweck her an die Gefahren-
behereschung an - hier ist die ,gesetzlich begriindete Pflicht”
gleichsam verankert. Sind dagegen FilmaBBnahimen gegeniiber
cinzelnen Sondereigentiimern in deren Sondereigentum erfor-
derlich, liegt die Polizeipflicht beim einzelnen Wohnungseigen-
tiimer. Der Verwalter kann allenfalls als bevollméchtigter Vertre-
ter nach der Gemeinschaftsordnung oder der Hausordnung im
Rahmen eines ihm mdglichen Zugriffs auf die Wohnung oder
das Teileigentum tétig werden. Seltener sein ditrften im Bereich
des offentlichen Rechts rechtsgeschiiftlich erwarbene Pichten, da
ihnen zwangslidufig ein offentlich-rechtlich gestaltetes Vertrags-
verhiltnis zugrunde liegen muss: Sie kéinnten sich beispielsweise
ergeben im Falle einer BaumaBnahme im Zusammenhang mit
dem Gemeinschaftseigentum der Wohnungseigentumsanlage,
wenn im Rahmen des dffentlich-rechtlichen Vertrages {iber die
Sondernutzung des Straffenraums bestimmte Auflagen zu er-
fiillen sind. Da dem Verband die Fihigkeit zugesprochen wird,
Mitglied eines Vereins zu sein,™ wird er in cinem in der Rechts-
form des privatrechtlichen Vereins organisierten Stadtteilinitia-
tive zur Attraktivitiitssteigerung des Wohnquartiers mitwirken
kinnen®' und daraus Plichten tibernehmen. DarGber hinaus
wird er als Sachwalter fir das Gemeinschaftseigentum auch die
{Zwangs-) Mitgliedschaft in einem dffentlich-rechtlichen orga-
nisierten Wasser- und Bodenverband antreten miissen, 3> Nicht
zu den gesetzlich begriindeten Pflichten des Verbandes dagegen
gehdren die zur Zahlung kommunaler Abgaben:; Unabhingig
von der Entscheidung des BGH33, der eine ausdriickliche Nor-
mierung der gesamtschuldnerischen Haftung durch Landesge-
setz zuliisst, ist davon auszugehen, dass - da in landesrechtlichen
Vorschriften die teilrechtsfihige Wohnungseigentiimergemein-
schaft bisher meist nicht erfasst ist - die Zahlungspflicht fiir die
auf der Grundlage 6ffentlich-rechtlicher Satzung erhobenen Ab-
gaben an die Cigentiimerstellung ankniipft.™

¢} Die teilrechtsfihige Wohnungseigentiimergemeinschaft
als Inhaberin des Verwaltungsvermdégens und ,quotale
Haftung” (§ 10 Abs. 7 und 8 WEG)

Es liegtauf der Hand, dass - soweit der teilrechtsfihige Verband
im Verhiltnis zur 6ffentlichen Verwaltung selbst Schuldner ist
- Forderungen aus dem Verwaltungsvermdgen zu begleichen
sind, Dariiber hinaus hat, soweit nicht in besonderen Fillen
eine gesamischuldnerische Haftung vorgesehen ist, der einzelne
Wohnungseigentiimer nur im Verhiitnis seines Miteigentums-
anteils einzustehen.Werden &ffentliche Versorgungsleistungen
dagegen privatrechtlich organisiert, sind zwangsliufig auch
privatrechtliche Mafistiibe anzulegen: Zur Geltendmachung
solcher Forderungen bedarf es eines Vertrages, und der kommt
als Folge der Rechtsfihigkeit des Verbandes mit eben diesem zu-
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stande. Wohnungseigentumsrechtlich ist insofern zunichst zu
problematisieren, ob eine auf die Wohnungseigentiimer zuriick-
wirkende Pilicht des teilrechtsfdhigen Verbandes zum Abschluss
von Vertrigen mit kommunalen Versorgungsunternehmen kon-
statiert werden kann 5 Hierfiir spricht, dass zwischen einzelnem
Eigentimer und Verband eine Senderrechtsbeziehung besteht,
dieauchTreue-und Riicksichtnahmepflichten ausiast.>® Fraglich
ist allerdings, ob {iber die solchen Vertrdgen zugrundeliegenden
Allgemeinen Geschiiftsbedingungen eine gesamtschuldnerische
Haftung des einzelnen Eigentdmers erreicht werden kann - der
grundsiitzliche Ausschiuss von Vertragsgestattungen zu Lasten
Dritter ditrfte dem widersprechen¥,

2. Die Ausiibungsbefugnis zur Wahrnehmung von gemein-
schaftsbezogenen bzw. ,sonstigen” Rechten und Pflich-
ten fiir die Wohnungseigentiimer durch den Verband ge-
mil § 10 Abs. 6 5atz 3 WEG und deren beide Varianten

a)  Erforderlichkeit der Gemeinschaftsbezogenheit von Gffent-
lich-rechtlichem Recht und &ffentlich-rechtlicher Pflicht

Angesichts der Tatsache, dass der Wortlaut des Gesetzes mit
der Formulierung, dass der Verband ,...die gemeinschaftsbe-
zogenen Rechte..." austibt und ,,..die gemeinschaftsbezoge-
nen Pflichten...” wahrnimmt, die Gemeinschaftsbezogenheit
herausstellt, und auch die ,sonstige(n}” Rechte und Pflichten
jedenfalls gemeinschaftlich wahrgenommen werden miissen
konen®, fallen solche Rechte und PHlichten aus dem Regime
des teilrechtsfihigen Verbandes und damit aus der sogenannten
LAustbungsbefugnis” heraus, die von vornherein nicht gemein-
schaftsbezogen sind und die einen Wohnungs- oder Teileigen-
tiimer ausschlieflich allein berechtigen oder verpfichten: So ist

46 So fur den Bereich der zivilrechtlichen Verkehrssicherungsptlicht: Wen-
zel, ZWE 2006, 462, 468; a. A. offenbar Drusds, Wolinungseigentiimer-
haftung, NJW-Speziat 20140, 33.

47 Siche unten, 2. und oben 1. 3 b).

48 Werzed, Die Walirmehmuny der Verkehirssicherungspflicht durch den
Wohnungseigentiimer, ZWE 2009, 57, 58, der im Rahmen der Abhand-
lung ganz ausdeiicklich aul die Verpflichtungen aus der . ordnungs-
rechtlichen Heinigungs. and Streupflicht fiir dffentliche Gehwege,, "
absiellt.

49 Dazu unter rein wohnungseigentumsrechilichen  Gesichtspunkten:
Schaltz, Zur Anbringung von Reuchwarnmeldern im Wohnungseigen-
tum, ZWE 2009, 393 {f; entsprechend, allerdings ohne nihere Befassung
mit der Teilrechtsfiahigkeit: AG Ahrensburg, ZWMR 2009, 78-80.

S50 AG Hannaoves, ZMR 2008, 743,

51 Hier zeigt sicls im Rahmen des Ausiibungsbefugnis der Unlerschied zwi-

schen geborenen® und | pekotenen® Michten, dies wire eine |, gekore-

ne* Pilicht - siche sogleich 2.: Eine solche Verpflichtung kann auch ein
einzelner Bigentitrner eingehen - ebenso kann sie ,vergemeinschaftet”
werden.

Zur gesetzlich nicht ausdritcklich geregelten, maglichen Verpllichtung

des teitrechtshihigen Verbandes zum Eingehen von Vertrigen: Elzer (o,

Fufin. 9), Rz, 409 zu § 1) WIG.

3 BGH NJW 2009, 2521 = NZM 2009, 622; so bereits: VGH Mannheim,
ZMR 2006, 818; VG Kiln vom 27.1,2009, 14 K 1415/08 (Juris).

34 QLG Hamm, NfW-RR 2009, 1463 = ZWLE 2009, 6; VG Gelsenkivchen vom
16.6.2008, 134 L 378/08 (Juris); zur privatrechtlichen Organisation von
Versorgungsieistungen sogleich unter c). Anders dann, wenn die Hal-
tung des teilrechisfEhigen Verbandes ausdriicklich normiert ist wie etwa
in § 25 Abs. 4 5chl'G, o, Fulin. 4.

5 Elzer (0. Fulin. 9), R, 409 zu § 10 WEG mit Verwels auf BGH NJW 2007,
2987 und KG, KG Report 2009, 523; hiervon zu unterscheiden ist die
Frage, ob der Verband oder die einzelnen Eigentiimer und letztere gege-
benenfaits sls Gesamtschuldner fiir so begriindete kommunale Abgaben
lwaften; siehe unten 4.

36 Elzer (o, Fulin, 93, . 382 z2u § 10 WEG,

57 Drasdo, Wohnungseigentiimerhaftung, NJW-Spezial 2010, 33 gegen KG
NZM 2007, 216 = NIJW-RR 2007, 232; jetzt: BGH WuM 2010, 173 = ZIBR
2010, 364:4Fir Verbindiichkeiten aus einem Vertrag mit der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer hatten dic Wohnungseigentimer nur
dann als Gesamischuldner, wenn sie sich neben dem Verband klar wd
elirdentiy aueh persintich verpflichtet haben®.

38 Siche oben L3.h).
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allein berechtigt der Teileigentiimer, der fiir die darin betricbene
Gaststiitte eine an seine Person geknlipfte Gaststittenerlaubnis
beantragt, und auch der Sondereigentiimer, dessen Sonderei-
gentum durch eine Baumalnahme auf dem Nachbargrundstiick
beeintrichtigt wird®”.

Allein verpflichtet ist auch der Wohnungseigentiimer, ge-
gen den ein ihn persénlich und nicht gesamtschuldnerisch
verpilichtender Beitragsbescheid ergeht®, so etwa die Haftung
fiir ErschlieBungsbeitriige gemif § 134 Abs. 4 BauGB® oder §7
Abs. 2 Satz 5 KAG M-V%%: Hier ist aufgrund normativer Zuord-
nung von vornherein Einzelhaftung vorgesehen und damit ge-
samtschuldnerische Haftung ausgeschlossen, zugieich also auci
die Gemeinschaftsbezogenheit.5*

b)  Die,geborene” und ,gekorene” Ausiibungsbefugnis in
dffentlich-rechtlichen Rechtsverhéltnissen

Das WEG hat die ,geborene” Ausiibungsbefugnis in §10
Abs. 6 Satz 3 im ersten Halbsatz normiert; danach ... Gbt ...%
(die teilrechtsfihige Wohnungseigentiimergemeinschaft als
Verband} ,,...die gemeinschaftsbezogenen Rechte der Woh-
nungseigentiimer aus und nimmt die gemeinschaftsbezogenen
Pllichten der Wohnungseigentiimer wahr, ...“; es definiert so
die ,ausschiliefiliche Verwaltungszustindigkeit"™, Es begriinden
daher alle offentlich-rechtlichen Vorschriften, die Rechte und
Pllichten im Zusammenhang mit dem Gemeinschaftseigentum
regeln und nicht von cinzelnen Eigentimern geltend gemacht
werden kiinnen, eine ,geborene” Ausiibungsbefugnis hinsicht-
lich der Rechte der teilrechtsfihigen WEG - sie nuisserr und
kénnen nur vom teilrechtsfihigen Verband wahrgenommen
werden, Es seten hier ohine Anspruch auf Vollstindighkeit ge-
nannt: Rechte des Gemeinschaftseigentums betreffend Bauge-
nehmigungen, wasserrechtliche Gestattungen {(wenn beispicks-
weise Gemeinschaftsflichen der Wohnungseigentumsanlage an
einem Gewidsser liegen und es einer Rinleitungsgenehmigung
fiir das Oberflichenwasser bedarf oder einer Genehmigung fiir
einen Bootssteg am Gemeinschafts-eigentum), naturschutz-
rechtliche Rechte (beispielsweise das Recht auf Erteilung von
Befreiungen, wenn vom Astwerk geschiitzter Biume Schiiden
fiir das Gemeinschaftseigentum oder Nachbarn drohen). Auch
die Ausitbung von Nachbarschutzanspritchen unterfillt der aus-
schlieBlichen Verwaltungszustindigkeit des teilrechtsfihigen
Verbandes: Daher ist ein ,,... einzelner Wohnungseigentiimer
... nicht berechtigt, ,,... aufgrund seines ideellen Anteils am ge-
meinschaft-lichen Eigentum (§ 1 Abs. 5 WEG) ... im eigenen Na-
men Abwehrrechte gegen ein Bauvorhaben auf einem Nachbar-
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