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Siumige Hausgeldzahler
Verwalter miissen sich oft mit
sdumigen Eigentiimern her-
umschlagen, die Vorschiisse
auf Hausgeldzahlungen nicht
leisten, Nachschusszahlungen
aufgrund der Jahresabrech-
nung verweigern oder keine
Sonderumlagen leisten wol-
len. K6nnen die Betrdge bei
den ,schwarzen Schafen”
nicht eingetrieben werden,
miissen sie auf die anderen
Eigentiimer umgelegt werden.
Denn die Wasser-, Energie-
und Wérmeversorger sowie
die Entsorgungsunternehmen
haben ihrerseits einen vollen
Zahlungsanspruch. Zudem
haften die Miteigentiimer als
Gesamtschuldner ~ vor allem
gegeniiber Ver- und Entsor-
gern. Ist eine Forderungsbei-
treibung aus rechtlichen oder
tatséchlichen Griinden gegen-
{iber dem sdumigen Eigentii-
mer erfolglos, kann das Auf-
laufen kiinftiger Forderungen
durch Sperrung der Leitungen
verhindert werden. Die neues-
te Rechtsprechung bietet sol-
che Mdoglichkeiten.

Aktuelle Rechtsprechung

In einem Berliner Fall wurde
eine Wohnanlage mit Heiz-
wérme und Warmwasser ver-
sorgt. Jedes Objekt war an
einen Versorgungsring auf
einzelvertraglicher Grundlage
angeschlossen. Die Nutzer
hatten in der ,Verwaltungs-
und Betreuungsordnung”
festgelegt, dass auf das Haus-
geld jeweils Vorschiisse zu
leisten sind und dass, wenn
diese Zahlungen nicht ausrei-
chen, zur Deckung des Auf-
wands auch Nachschiisse er-
bracht werden miissen. Mit
der Verwaltung war ein Ver-
walter beauftragt worden. Ein
Nutzer hatte tiber mehrere
Jahre hinweg rund 17000 Euro
Riickstand auflaufen lassen.
Die Beitreibung blieb ohne
Erfolg, so dass die Unterbre-
chung der Versorgungsleitung
erfolgreich gerichtlich einge-
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Ausgebremst: Die Eigentiimergemeinschaft kann séumigen Hausgeldzahlern die Versorgungsleistungen auf Null drehen.

klagt wurde. Der BGH verur-
teilte den sdumigen Schuld-
ner, die Unterbrechung der
Leitungen zu dulden und den
Mitarbeitern der beauftragten
Fachfirma den Zutritt zum
Keller des Hauses zu gewih-
ren (Az. VZR 235/04).
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Beschlussfassung notig

Das rechtliche Vorgehen ge-
gen den sdumigen Miteigentii-
mer erfordert einen Beschluss
zur gerichtlichen und auer-
gerichtlichen Geltendma-
chung von Anspriichen durch

einzelne Eigentiimer bezie-
hungsweise Erbbauberech-
tigte im Wege der Prozess-
standschaft. Dabei handelt es
sich nicht um einen vereinba-
rungsabé&ndernden Beschluss,
der nach der geltenden Recht-
sprechung wegen fehlender
Beschlusskompetenz nichtig
wire. Dariiber hinaus schadet
es auch nicht, wenn nach der
Gemeinschaftsordnung an
sich der Verwalter mit der Gel-
tendmachung der Anspriiche
beauftragt ist. Denn die Eigen-
tiimer sind zur Entscheidung
berechtigt, wen sie mit der
Durchsetzung der Anspriiche
erméchtigen. Das kann also
auch ein fachkundiger Mitei-
gentiimer sein. Allerdings soll-
te im Regelfall die Eigentii-
mergemeinschaft beziehungs-
weise der Verwalter einen
Rechtsanwalt mit diesem Fall
beauftragen.

Wer kann einfordemn?
Meistens hat der Verwalter die
Aufgabe, die Anspriiche der
Gemeinschaft gegen sdumige
Hausgeldschuldner durchzu-
setzen; auch den Anspruch,
die Sperrung der Medien zu
dulden. So lautet in der Regel
die ihm erteilte Vollmacht. Die
Eigentiimer sind aber — insbe-
sondere bei Untétigkeit des
Verwalters — nicht gehindert,
einen abweichenden Be-
schluss zu fassen und einem
Miteigentiimer das Recht zur
Durchsetzung der Anspriiche
im eigenen Namen und im
Interesse der Gemeinschaft zu

erméchtigen. Das sollte auch
die Beauftragung eines Rechts-
anwalts auf Kosten der iibrigen
Miteigentiimer umfassen.

Mieter sind schutzwiirdiger
Die Rechtsprechung, die ge-
geniiber sdumigen Hausgeld-
schuldnern - Miteigentiimern

| wie Erbbauberechtigten —

entwickelt wurde und diese
zur Duldung der Sperrung
von Ver- und Entsorgungsiei-
tungen verpflichtet, ist nicht
auf sdumige Mieter tibertrag-
bar. Der Vermieter kann also
dem Mieter, der die Mietzah-
lungen mindert oder die
Nachforderung aus der Ne-
benkostenabrechnung schul-
dig bleibt, nicht kurzerhand
den Strom oder die Gaszufuhr
absperren lassen. Die Recht-
sprechung unterscheidet in
der Wahl der Mittel also zwi-
schen Miteigentiimem und
Mietern, die als schutzwiir-
diger angesehen werden.

Leizte Mittel

Zunichst sollte man versu-
chen, mit dem sdumigen
Schuldner eine Ratenzahlung
zu vereinbaren, die durch no-
tarielles Schuldanerkenntnis -
gesichert wird. Wenn sich der
Schuldner einer Vereinbarung
verschliefft, muss man die
Forderungen gerichtlich bei-
treiben. Dann kann man die
Zwangsversteigerung in das
Wohneigentum betreiben und
auf diesem Wege durch Ver-
steigerungserlos ganz oder
teilweise zum Ziel kommen.
Als ultima ratio - bei schwer-
wiegender Pflichtverletzung
des Miteigentiimers etwa —
besteht auch die Méglichkeit
der Entziehung des Woh-
nungseigentums, aber dieser
Weg ist steinig und schwer.
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