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'Kosten gemeinsam tragen
Die Eigentiimer einer Wohn-
anlage miissen die Lasten und
Kosten des gemeinschaft-
lichen Eigentums grundsétz-
lich gemeinsam tragen. Die
Zahlungen sind an den Ver-
walter zu leisten. Zu den Las-
‘ten des gemeinschaftlichen
Eigentums gehdren zum Bei-
spiel 6ffentliche Abgaben wie
ErschlieBungskosten, Anlie-
gerbeitrige, Miillabfuhr-,
StraRenreinigungs- und

Schornsteinfegergebiihren,
nicht aber die Grundsteuer,
die der Fiskus vomn einzelnen
Eigentiimer personlich er-
hebt. Dartiber hinaus muss
der Eigentiimer an den Ver-
walter die Kosten der Instand-
haltung, Instandsetzung, -
sonstigen Verwaltung und des
gemeinschaftlichen Ge-
brauchs entrichten. Der Ge-
samtbetrag wird héufig als
+Wohngeld" bezeichnet. Dazu

- zéhlen auch Versicherungs-,
Heizungs- und Warmwasser-
kosten.

Lahlungsverzug

Manche Eigentiimer leisten
jedoch die vom Verwalter ein-
geforderten Betrige nicht. Es
werden Vorschiisse auf Wohn-
geldzahlungen verweigert,
Nachschusszahlungen auf-
grund der Jahtesabrechnung
oder Anteile an beschlossenen
Sonderumlagen. Der Schuld-

-~ ner kommt in der Regel durch
Mahnung des Verwalters nach
Geltendmachung einer fal-
ligen Forderung in Verzug, es
sei denn, ein bestimmter oder
bestimmbarer Zahlungster-
min wurde vereinbart, Der
Verwalter kann jedoch auch
sofort den Mahnbescheid be-
antragen, mit dessen Zustel-
lung der Schuldner dann in
Verzug gerit, Im Ubrigen
kommt der Schuldner auto-
matisch nach Ablauf von
30 Tagen nach Zugang einer

“Rechnung oder Zahlungsauf-
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Wenn Wohnungseigentlimer ihre finanziellen Pflichten gegenuber der
Gemeinschaft nicht erfullen, kann es zum Konflikt kommen. Wie sich
der vermeiden oder 0sen lasst, erfautert Stephan J. Bultmann
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Finanzieller Lastenansgleich: Auch die Kosten fiir den Winterdienst muss sich die Gemeinschatt teilen.

stellung in Verzug, wenn im
Schreiben ausdriicklich darauf
hingewiesen wurde. Der Ver-
walter muss den Zugang der
Rechnung beweisen kénnen, .
daher ist ein entsprechender
Zugangsnachweis erforder-
lich. Daran sollte der Verwal-
ter immer denken.

Durchsetzen der Forderungen
Um Forderungen bei einem
zahlungsunwilligen oder - féhi-
gen Mitglied der Gemein-
schaft eintreiben zu kdnnen,
muss der Verwalter zunichst

einen Zahlungstitel - also ein
rechtskréftiges Urteil oder
einen Vollstreckungsbescheid
—vor Gericht erstreiten. Mit
diesem lassen sich die Wohn-
geldforderungen durchsetzen:
Laut Gesetz hat die Gemein-
schaft noch vor Fiskus und
Banken ein Vorrecht darauf,
aus dem Erlés einer Zwangs-
versteigerung bedient zu wer-
den. Dies gilt sowohl fiir aktu-
elle Forderungen als auch fiir
Betrdge aus dem Jahr der Be-
schlagnahmung und den vor-
angegangenen zwei Jahren —
allerdings nur bis zu einer
Hohe von fiinf Prozent des
vom Gericht festgesetzten
Verkehrswertes der Immobi-
lie. Zudem besteht dieses Vor-
recht nur, wenn die Forderung

mehr als drei-Prozent des vom -

Finanzamt fiir dié¢ Erthebung
der Grundsteuer festgelegten
Einheitswertes betrigt.

Sperren der Leitungen
Insbesondere in der kalten
Jahreszeit kann es wirksam
sein, sdiumigen Miteigentii-
mern die Versorgungsleitung
zu sperren, um sie zum Zahlen
der Forderungen zu bewegen.
In einem Berliner Fall, in dem
die Gemeinschaft iiber Jahre
erfolglos versuchte, ausstehen-
de Betrége von einem Mitei-
gentiimer einzutreiben, hatte
diese Praxis Erfolg. Die Richter
des Bundesgerichtshofs ent-
schieden (Az:V ZR 235/04),
dass er nicht nur die Unterbreé-
chung dulden, sondern sogar
den Mitarbeitern der beauf-

tragten Fachfirma Zutritt zum
Keller des Hauses gewéhren
muss. Bei Mietern wire eine
vergleichbare MaRnahme al-
lerdings nicht rechtens.

Haftung der Miteigentiimer
Betrdge, die der Verwalter nicht
beim sdumigen Eigentiimern
eintreiben kann, muss er auf
die anderen Miteigentiimer
umlegen. Denn die Wasser-,
Energie- und Warmeversorger
sowie die Entsorgungsunter-
nehmen haben ihrerseits einen
vollen Zahlungsanspruch. Die
Miteigentiimer haften als Ge-
samtschuldner, sodass der
Verwalter verpflichtet ist, sich
an die zahlungsfihigen Mitei-
gentiimer zu halten. ,Gesamt-
schuldnerische Haftung" be-
deutet, dass auch ein einzelner
Eigentiimer zum Begleichen
der Schuld herangezogen wer-
den kann, der dann wiederum
einen Regressanspruch gegen
die tibrigen Miteigentiimer hat.

Anspriiche bei Mangeln
Wenn der Schuldner bereit
ist, eine konstruktive Losung
zu finden, kann der Verwalter
mit thm auch eine Ratenzah-
lung vereinbaren - die sollte
er jedoch durch ein Schuld-
anerkenntnis mit Vollstre-
ckungsunterwerfungsklausel
sichern. Wenn das nicht ge-
lingt, muss der Verwalter vor
Gericht eine Zwangsverstei-
gerung erwirken, um aus dem
Erlos die fehlenden Betrige
ganz oder teflweise zu de-
cken. Bei schwerwiegender
Pflichtverletzung des Mitei-
gentiimers kann das Woh-
nungseigentum gemaR § 18
WEG auch entzogen werden.
Dariiber miissen die Mitei-
gentiimer mit Stimmenmehr-
heit Beschluss fassen.
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