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Aktuelle Information

Zahlungsunfahigkeit einzelner Wohnungseigentiimer

— Kdnnen vor sorgliche Regelungen in der Tellungserklarung die
Wohnungseigentiimer schitzen?

Die Zahlungsunfahigkeit einzelner Wohnungseigentimer bleibt nicht ohne Folgen fur die Gbrigen
Miteigentimer einer Wohnungseigentimergemeinschaft. Lassen sich rickstandige Wohngel dzah-
lungen und/oder Sonderumlagen nicht durch den sdumigen Wohnungseigentiimer einziehen, fuhrt
dies zwangslaufig zu einer Mehrbelastung der zahlenden Wohnungseigentiimer. Stellen u.U. mehre-
re Wohnungseigentumer ihre Zahlungen ein, fuhrt dies dazu, dass die tbrigen Wohnungsei gentu-
mer auf Dauer nicht mehr in der Lage sind, die zur Bewirtschaftung erforderlichen Mittel aufzu-
bringen, so dass Uber die Zahlungsunfahigkeit einzelner Miteigentimer hinaus die wirtschaftliche
Stabilitét der gesamten Wohnungsei gentiimergemeinschaft fraglich wird. Dieses Szenario ist durch
den Erwerb von Wohnungseigentum im Zusammenhang mit fehlgeschlagenen Kapitalanlagen ak-
tuell geworden.

1. Durchsetzbarkeit der Forderungen der Wohnungseigentiimer gemeinschaft gegen den zah-
lungsunféhigen Wohnungseigentiimer

Daim Falle der Zahlungsunfahigkeit eines Wohnungseigentimers dieser nicht nur mit den
laufenden Wohngeldzahlungen und/oder auf3erordentlichen Sonderumlagen in Rickstand gera-
ten wird, sondern auch haufig Darlehensriickzahlungen nicht mehr leisten kann, kommt es dar-
auf an, der Wohnungsei gentlimergemeinschaft moglichst schnell zu einem vollstreckbaren Zah-
lungstitel zu verhelfen. Der Wohnungseigentiimergemeinschaft steht die rechtliche M églichkeit
offen, einen Zahlungstitel zu erlangen und die offenen Forderungen zwangsweise zu realisieren.
Bis jedoch der Wohnungseigentimergemeinschaft ein gerichtlicher Titel vorliegt, verstreicht
moglicherwelse kostbare Zeit.

2. Alseine vorsorgliche Mal3nahme konnte in diesem Falle bereits in der Teilungserkla-
rung eine entsprechende Zwangsvollstreckungsunterwerfungsklausel aufgenommen
wer den, deren maoglicher Inhalt wiefolgt lauten konnte:

» Jeder Wohnungseigentlimer erkennt an, als Lasten- und Kostenbeitrag
monatlich einen Betrag von mindestens ........... EURO/m2 Wohnflache
zu schulden. Er ist verpflichtet, sich in getrennter Urkunde mit
Wirkung auch fir seinen Sondernachfolger im Wohnungseigentum
in Ansehen dieser Verpflichtung der sofortigen Zwangsvollstreckung in
sein gesamtes Vermogen zu unterwerfen, hochstens jedoch wegen
eines Betragesvon EURO ............ zugunsten der jeweiligen anderen
Wohnungseigentiimer.*
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Der Verwalter ist berechtigt und befugt, die Rechte aus dieser Erklarung gegen einen Woh-
nungseigentiimer, der mit der Erflllung seiner Verpflichtungen zur Lasten- und Kostentragung
in Ruckstand gerét, im eigenen Namen, im Innenverhéltnis jedoch als Treuhdnder der anderen
Wohnungseigentiimer geltend zu machen.

Ferner konnte zusétzlich jedes Wohnungseigentum zugunsten der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft mit einem erstrangigen Grundpfandrecht abgesichert werden. Sollte dieses Grund-
pfandrecht durch die Wohnungseigentiimergemeinschaft in Anspruch genommen werden und
das Wohnungseigentum im Wege der Zwangsversteigerung mit dem Zuschlagsbeschluss nach 8§
56 ZVG lastenfrel auf den Ersteiger Ubergehen, besteht die Gefahr, dass die grundpfandrechtli-
che Sicherung verloren geht.

3. Der § 12 1 WEG sieht vor, dass als Inhalt des Wohnungseigentums vereinbart werden
kann, dass ein Wohnungseigentimer zur Veraul3erung seines Wohnungseigentums der
Zustimmung anderer Wohnungseigentiimer oder eines Dritten bedarf.

Soweit vorgeschlagen, in Erweiterung des Anwendungsbereiches von § 12 WEG auf die Be-
lastung des Wohnungseigentums zu beschranken, ist hierbei zunéchst festzustellen, dass das
WEG anders als 8§ 5 |1 Erbbaurechtsverordnung die Mdglichkeit einer Belastungsbeschrankung
mit dinglicher Wirkung ausdriicklich nicht vorsieht. § 12 WEG kann im Hinblick auf seinen
Ausnahmecharakter von dem Grundsatz der Nichtigkeit rechtsgeschéftlicher Verfiigungsbe-
schrankungen gem. § 137 BGB nur eng ausgelegt werden. Solange der Gesetzgeber den An-
wendungsbereich des § 12 WEG nicht auch ausdriicklich auf eine Belastungsbeschrénkung er-
weitert, kann diese alenfalls as schuldrechtliche Verpflichtung gem. 8§ 10 II| WEG a's Inhalt
des Sondereigentums gemacht werden. Hierbei ist jedoch in jedem Fall die gesetzliche Schranke
des 8 1136 BGB zu beachten, wonach eine Vereinbarung, durch die sich ein Eigentimer einem
Glaubiger gegeniber verpflichtet, das Grundstiick nicht zu belasten, nichtig ist.

Audauf der Vereinbarung mit Herrn Rechtsanwalt Roland Krousky zur Bearbeitung von
Baur echtsmandaten zum 31.07.2002 nach zweijahrigem Ausscheiden aus der Kanzlei

Hiermit méchten wir Sie davon informieren, dass die kooperative Zusammenarbeit mit Herrn
Rechtsanwalt Roland Krousky nunmehr zwei Jahre nach seinem Ausscheiden aus der Sozietét be-
endet ist.

Fir die Fragen des offentlichen und privaten Baurechts steht Thnen Herr Rechtsanwalt Karsten
Winkler zur Verfigung.
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