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Ein fGhrung

© Dr. OliverElzer ‘ ‘ ‘ Der Verband Wohnungseigentiimergemeinschaft \3J ‘




Wustrau | 1.11.2009 E_—
| o]
BGH v. 2.6.2005 — V¥V ZB 32/05

* Teilrechtsfahigkeit: Die Entdeckung des Verbandes
Wohnungseigentumergemeinschaft

* Inhalt; Es gibt neben den Wohnungseigentumern einen Verband sui
generis. Inm ist das Verbandsvermogen zugeordnet. Er schlief3t
Vertrage im eigenen Namen.
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Umsetzung der Entscheidung in der WEG-ReRehrd0@D07

WEG Grund
§ 10 Abs. 1 Klarstellung, dass nicht GWEG gewollt ist.
§§ 10 Abs. 6, 18, 19, 43 Zuerkennung der Rechtsfahigkeit
Auslbungsrechte
Name
Prozess
§ 10 Abs. 7 Verwaltungsvermogen
§ 10 Abs. 8 Haftung der Wohnungseigentimer neben
Verband
§ 27 Abs. 1, Abs. 3 Aufgaben des Verwalters; Vertretungsmacht
§ 27 Abs. 3 Satz 1 bis Satz 3 Handlungsorganisation
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2.
Beginn Ende
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Beginn des Verbandes

Vertrag nach § 3 WEG

Teilung nach § 8 WEG | Notar? !

Vollzug des Teilungsvertrages im
Grundbuch

Entstehen einer
echten oder
werdenden Wohnungseigentimer-
gemeinschaft

Beginn des rechtsfahigen (Vor-)Verbandes

Ende des Verbandes

Vereinigung aller Wohnungseigentums-
rechte in einer Hand

Aufhebung nach Sonder-

Ende des rechtsfahigen Verbands

|
§§9Abs. 1Nr.1,4 WEG |, vermdgen

|

|
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3.
Verbands zwecke
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Verbandszweck(e)

* AuRenbeziehungen

— wie ein »Treuhander« die Handlungsfahigkeit der jeweiligen
Wohnungseigentumer im Rechtsverkehr bei der vermogensrechtlichen
Verwaltung ihres gemeinschaftlichen Eigentums zwar nicht zu ermdglichen, aber
zu erleichtern

— Pflichten der Eigentimer als »Wohnungseigentimer« auszuliben, soweit diese auf
ihnen gerade als »\WWohnungseigentumern« ruhen.

* in Bezug auf die Verbandsaufgaben ist von einer Vertretung der
Wohnungseigentumer zu sprechen, wohingegen der Begriff » Geschaftsfuhrung« den
Kern nicht trifft

* keine Aufgabe des Verbandes ist es, das gemeinschaftliche Eigentum fir die
Wohnungseigentiimer zu »verwalten«, jedenfalls dann, wenn man hierunter eine
»Geschaftsfuhrung« versteht
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4.

Verbands pflichten
und -nece
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wesentliche Verbandspflichten

 Zuordnungsendpunkt fur Verwaltungsvermogen (§ 10 Abs. 7 WEG)

 Abschluss samtlicher Vertrage mit Bezug auf das
Gemeinschaftsvermogen (§ 10 Abs. 6 WEG)

« §10 Abs. 6 Satz 3 Variante 1 WEG: Ausubung
— gemeinschaftsbezogener Rechte
— gemeinschaftsbezogener Pflichten
« §10 Abs. 6 Satz 3 Variante 1 WEG: Ausubungsbefugnis
— fur sonstige Rechte
— fur sonstige Pflichten
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Verbandsrechte

* Anspruch auf Treue- und Rucksichtnahme

Anspruch auf Schaffung organisationsrechtlicher Grundlagen
— ausreichende Handlungsorganisation
— subsidiare Handlungsorganisation

«  Anspruch auf Beitrage

— ausreichende Finanzausstattung (Wirtschaftsplan, seine Erganzung
(Sonderumlage) und Jahresabrechnung)

— nicht Verband notwendige Mittel entziehen

— verletzen die Wohnungseigentimer diese Pflicht, machen sie sich nach § 280
Abs. 1 Satz 1 BGB schadensersatzpflichtig; begrenzt durch § 10 Abs. 8 Satz 4
WEG

*  Anspruch auf Handlungen
— z.B. Anfechtung
— im Ubrigen aktives Tun?
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Wohnungseigentiimer im Verband

 Wohnungseigentumer als Zwangs-Verbandsmitglieder des Verbandes

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

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

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

— dem Verband erwachsen Rechte, aber auch Leistungspflichten
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Verband und Wohnungseigentimer: Dualitat

§ 10 Abs. 6 Satz 2 WEG:

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

§ 10 Abs. 7 WEG:

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

§ 43 Nr. 2 WEG:

— Das Gericht, in dessen Bezirk das Grundstuck liegt, ist ausschlieBlich zustandig fur
Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer und Wohnungseigentimern.

aktuelle Wohnungseigentumer sind Mitglieder des Verbandes
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Mitgliedschaftsrechte und -pflufhtdren

«  Mitgliedschaftspflichten der Wohnungseigentimer
— Handlungsorganisation
«  Schaffung einer ausreichenden Handlungsorganisation
Bildung einer Handlungsorganisation, § 27 Abs. 3 Satz 2 und Satz 3 WEG
— Handlungspflichten
«  z.B. Beschlussanfechtung mit Blick auf Innenhaftung (u.a. § 10 Abs. 8 Satz 3 WEG)
—  Beitragspflichten
« finanzielle Grundlage zur Begleichung der laufenden Verpflichtungen schaffen
« finanzielle Grundlage erhalten
—  Treuepflichten
«  Mitgliedschaftsrechte der Wohnungseigentumer
— Recht, an der Willensbildung des Verbandes teilzunehmen

— Anteil am Verwaltungsvermogen, soweit dieses ausgekehrt wird, z.B. die vom Verband
erwirtschafteten Mieten; § 17 WEG analog
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Wohnungseigentimer als Teil der Handlungsorganisati on

als Eigentumerversammlung: Willensbildung des Verbandes
» flr eigene Rechte des Verbandes
» flr fremde Rechte des Verbandes
subsidiare Vertretung des Verbandes Wohnungseigentimergemeinschaft
« § 27 Abs. 3 Satz 2 WEG
« § 27 Abs. 3 Satz 3 WEG
subsidiare Geschaftsfuhrung (z.B. § 27 Abs. 1 Nr. 6 WEG)
» gesetzliche Regelung fehlt
« § 27 Abs. 3 Satz 2 und 3 WEG analog?
als Beirat
» gesetzliche Konstruktion
» Wandel der Ansichten
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Verband als Wohnungseigenttiimer

« Maglichkeit des Verbandes Wohnungseigentumer zu sein
— der Verband kann Sondereigentum erwerben (Insichmitgliedschaft)
* durch Vereinbarung
* durch Beschluss?
— Rechtsprechung
— Schrifttum
 Probleme einer Insichmitgliedschaft
— besitzt der Verband samtliche Eigentumerrechte, kann er z.B.
* anfechten?
* muss er zur Eigentimerversammlung eingeladen werden?
* kann er abstimmen?
— hat der Verband Eigentumerpflichten, muss z.B. Wohngeld zahlen?
— Aulenhaftung nach § 10 Abs. 8 Satz 1 WEG
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Anspruche aus Vertrag

 Verband Wohnungseigentumergemeinschaft und Wohnungseigentimer sind nicht
originar vertraglich verbunden

* es gibt keinen ,WEG-Vertrag®, in dem Rechte und Pflichten von Verband und
Wohnungseigentumern geregelt waren; ware m.E. aber vorstellbar!

 Vertrage zwischen dem Verband Wohnungseigentimergemeinschaft und
Wohnungseigentlimern sind aber (nattrlich) vorstellbar, z.B.:

— Kaufvertrage (ber einen Gegenstand des Verwaltungsvermogens;

— Werkvertrage Uber eine Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums;
— Mietvertrage Uber das Gemeinschaftseigentum;

— Dienstvertrage (Hausmeistervertrag);

— Darlehen (ja; liegt aber wohl aber auBerhalb der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums).

[Verschulden bei Vertragsschluss]
[Nebenpflichtverletzungen]
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Anspruche gem. §§ 667, 670, 812 ff., 823, 985 BGB

© Dr. OliverElzer ‘ ‘ ‘

Notgeschaftsflhrung

— Ausgleich nach den Grundsatzen der G.o.A. oder §§ 812 ff. BGB
Ausgleich von Uberzahlten Wohngeldern ~ Riickverlangen von Guthaben
Haftung

— aus § 31 BGB fir pflichtwidrige Handlungen der Verbandsorgane

* des Verwalters als Organ des Verbandes; Konstruktion der
Verwalterbestellung

* der Wohnungseigentiumer als Organ des Verbandes, z.B. § 21 [V WEG
— aus §§ 280, 241 BGB; § 823 BGB; § 21 Abs. 4 WEG
Herausgabe von
— Verwaltungsunterlagen
— Verwaltungsvermogen
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Verband vs.
Gemelinschaft
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Verband und Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

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

« flr eine Gemeinschaft von Wohnungseigentimern ist allerdings streitig, ob diese in
bestimmten Belangen Tragerin von Rechten und Pflichten sein kann oder ob neben der
Gemeinschafti.S.v. §§ 741 ff., 1008 ff. BGB eine weitere rechtfahige Gemeinschaft
besteht:

— auf das WEG lassen sich wohl beide Meinungen stiitzen

— die Sichtweise einer »Einheitlichkeit« ermaglicht es ggf., die Nachteile einer
Trennung leichter zu Uberspielen

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

— soweit ersichtlich, ist die Frage nicht entscheidungserheblich
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Theorienuberblick

Einheitstheorie
§ 10 Abs. 6 WEG: rechtsfahig | + §§ 741 ff. BGB: nicht rechtsfahig Einzelne
([ ] [ ] [ ] [ ] [ ] [ ]
INI Verband = Gemeinschaft w w w w w
rechtsfahig
Trennungstheorie
§ 10 Abs. 6 WEG: rechtsfahig Einzelne
[ ] [ ] [ ] [ ]
'n' Verband 4{ w w Gemeinschaft w
§§ 741 ff. BGB: nicht rechtsfahig rechtsfahig
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Verband Dritte
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Verband und Dritte

«  Der Verband Wohnungseigentiimergemeinschaft kann ... gegenuber Dritten ... selbst Rechte erwerben und
Pflichten eingehen:

— aus Vertrag
— aus Gesetz
— Verband als Verbraucher oder Unternehmer
«  Der Verband Wohnungseigentiimergemeinschaft ist Inhaber der »als Gemeinschaft«
— gesetzlich begrundeten und
— rechtsgeschaftlich erworbenen
Rechte und Pflichten.

«  Der Verband Wohnungseigentiimergemeinschaft kann vor Gericht klagen und verklagt werden (vgl. § 43 Nr.
5 WEG).

«  Der Verband Wohnungseigentimergemeinschaft

— Ubt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentiimer aus und nimmt die
gemeinschaftsbezogenen Pflichten der Wohnungseigentumer wahr,

— ebenso sonstige Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer, soweit diese gemeinschaftlich
geltend gemacht werden kdnnen oder zu erfllen sind.
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Auftreten des Verbandes im

Rechtsverkehr

§ 10 Abs. 6 S. 3 WEG

§ 10 Abs. 6 S. 1 WEG in Angelegenheiten der

L ) _ Wohnungseigentumer

in ,eigenen Angelegenheiten = der _ ,

Verband als Vertragspartei eines Dritten = der Verband als gesetzlich
Ermachtigter oder
Prozessstandschafter
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gemeinschaftsbezogene Rechte und Pflichten

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

— Durchsetzung von Minderung und kleinem Schadensersatz wegen Mangeln des
Gemeinschaftseigentums

— Rechtsstellung der Wohnungseigentimer?
« gemeinschaftsbezogene Pflichten

— Wahrnehmung der Verkehrspflichten

— Rechtsstellung der Wohnungseigentimer?
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sonstige Rechte und Pflichten

» Voraussetzungen

— Beschluss zur Vergemeinschaftung

— Beschluss zur Wahrnehmung durch den Verband
* Rechte

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

— Anspruche wegen Mangeln des Gemeinschafseigentums, soweit
nicht gemeinschaftsbezogen

— Stellung der Wohnungseigentimer
* Pflichten

— Auswirkung auf eine individuelle Rechtsdurchsetzung?
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Uberblick zur Rechtewahrnehmung

Geborene Ausiibungsbefugnis Gekorene Ausiibungshefugnis
Falls ja Falls ja
A 4 A 4
Falls nein 1. Schritt 1. Schritt ' |
Entscheidung der Wohnungseigentiimer, ob das Entscheidung der Wohnungseigentimer, | Pflichten? I
Recht ausgetibt werden soll ob das Recht ausgeubt werden soll | ) I
e e e e e e e - -
Falls ja Falls ja
\ 4 v Fal!s
2. Schritt 2. Schritt nein Auslibung des Rechts durch
Ausiibung durch den Verband Entscheidung der Wohnungseigentiimer, ———| €inzelne Wohnungseigentlimer
ob das Recht durch Verband ausgeiibt moglich
werden soll
Falls ja
\ 4
3. Schritt
Auslibung durch den Verband
A 4 A 4

Auslibung des Rechts durch Wohnungseigentiimer selbst ausgeschlossen??
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8.
Handlungs organisation
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Handlungsorganisation des Verbandes

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

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

* Nr.1: Zustellungen
* Nr.2: Passivvertretung des Verbandes
« Nr.3undNr. 4: Vertretung des Verbandes, soweit dieser nach

§ 27 Abs. 1 WEG fur Wohnungseigentumer
tatig werden muss

* Nr.5: Kontenfihrung
* Nr.6: Gebuhrenvereinbarungen
* Nr. 7 gewillkirte Vertretungsrechte fur Verband
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Verwalter und Verband (Anstellung)

« Verwalter als Vertragspartner des Verbandes
— Trennungstheorie (An- und Bestellung)
— der Verband als Vertragspartner?
* Minderansicht
* h.M.
» Abdingbarkeit der Verbandszustandigkeit?
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Verwaltervertrag
Vertragsparteien
Minderansicht hM. unzuléssig?
Verband + -
Verband
Wohnungseigentiimer eroan Wohnungseigentumer

konnen Pflichten der Wohnungseigentumer geregelt werden?
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Verwaltervertrag
neue Regelungsfragen
Vertrag mit
eéhte';vegr?t? o Schutzwirkung Zweifel?
zu Gunsten Dritter? fiir Dritte
o Wohnungseigentumer
Wohnungseigentumer Wohnungseigentumer
Altfalle Neufalle
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ANLAGEN

© Dr. OliverElzer ‘ ‘ ‘ Der Verband Wohnungseigentiimergemeinschaft \3J ‘




I Wustrau | 1.11.2009

=1

§ 10 Abs. 6 WEG

+ Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann im Rahmen der gesamten
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gegenuber Dritten und
Wohnungseigentiimern selbst Rechte erwerben und Pflichten eingehen. *Sie ist
Inhaberin der als Gemeinschaft gesetzlich begrindeten und rechtsgeschaftlich
erworbenen Rechte und Pflichten. *Sie (ibt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der
Wohnungseigentimer aus und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentiimer wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimer, soweit diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden konnen
oder zu erfiillen sind. “Die Gemeinschaft muss die Bezeichnung
"Wohnungseigentimergemeinschaft" gefolgt von der bestimmten Angabe des
gemeinschaftlichen Grundstticks flihren. °Sie kann vor Gericht klagen und verklagt
werden.
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§ 10 Abs. 7 WEG

+ 'Das Verwaltungsvermogen gehort der Gemeinschaft der
Wohnungseigentliimer. “Es besteht aus den im Rahmen der gesamten
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gesetzlich begriindeten
und rechtsgeschaftlich erworbenen Sachen und Rechten sowie den
entstandenen Verbindlichkeiten. 3Zu dem Verwaltungsvermdgen
gehoren insbesondere die Anspruche und Befugnisse aus
Rechtsverhaltnissen mit Dritten und mit Wohnungseigentumern sowie
die eingenommenen Gelder. “Vereinigen sich samtliche
Wohnungseigentumsrechte in einer Person, geht das
Verwaltungsvermogen auf den Eigentimer des Grundstucks uber.
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§ 10 Abs. 8 WEG

+  1Jeder Wohnungseigentiimer haftet einem Glaubiger nach dem Verhaltnis seines
Miteigentumsanteils (§ 16 Abs. 1 Satz 2) fur Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer, die wahrend seiner Zugeharigkeit zur Gemeinschaft entstanden
oder wahrend dieses Zeitraums fallig geworden sind; fur die Haftung nach Veraullerung
des Wohnungseigentums ist § 160 des Handelsgesetzbuches entsprechend
anzuwenden. 2Er kann gegenuber einem Glaubiger neben den in seiner Person
begrindeten auch die der Gemeinschaft zustehenden Einwendungen und Einreden
geltend machen, nicht aber seine Einwendungen und Einreden gegenuber der
Gemeinschaft. 3Fiir die Einrede der Anfechtbarkeit und Aufrechenbarkeit ist § 770 des
Blirgerlichen Gesetzbuches entsprechend anzuwenden. “Die Haftung eines
Wohnungseigentiimers gegentber der Gemeinschaft wegen nicht ordnungsmaliger
Verwaltung bestimmt sich nach Satz 1.

Der Verband Wohnungseigentimergemeinschaft \3J ‘

© Dr. OliverElzer ‘ ‘ ‘




I Woustrau | 1.11.2009 % I

§ 27 Abs. 3

'Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und mit
Wirkung fUr und gegen sie
1. Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen;
2. MaBnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich
sind, insbesondere einen gegen die Gemeinschaft gerichteten Rechtsstreit gemalk § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 im Erkenntnis- und
Vollstreckungsverfahren zu flhren;
3. die laufenden MaRnahmen der erforderlichen ordnungsmaRigen Instandhaltung und Instandsetzung gemaR Absatz 1 Nr.
2 zu treffen;

4. die Malinahmen gemal} Absatz 1 Nr. 3 bis 5 und 8 zu treffen;
5. im Rahmen der Verwaltung der eingenommenen Gelder gemal Absatz 1 Nr. 6 Konten zu fuhren;

6. mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits gemal § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 eine Vergitung gemal Absatz 2 Nr. 4 zu
vereinbaren,

7. sonstige Rechtsgeschafte und Rechtshandlungen vorzunehmen, soweit er hierzu durch Vereinbarung oder Beschluss der
Wohnungseigentimer mit Stimmenmehrheit ermachtigt ist.

2Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung nicht berechtigt, so vertreten alle
Wohnungseigentimer die Gemeinschaft. °Die Wohnungseigentiimer kénnen durch Beschluss mit
Stimmenmehrheit einen oder mehrere Wohnungseigentimer zur Vertretung ermachtigen.
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