Das Sondereigentum in der Zwangs- und
Insolvenzverwaltung.

Reaktionsmiglichkeiten der WEG ?
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Zwangsverwaltung

8 152 [Aufgaben des Verwalters]

(1) Der Verwalter hat daRecht und die Pflichtalle
Handlungen vorzunehmen, die erforderlich sind, & d
Grundstuck in seinem wirtschaftlichen Bestande zu
erhalten und ordnungsifiig zu benutzerer hat die
Anspriche, auf welche sich die Beschlagnahme eksire
geltend zu machen und die fur die Verwaltung
entbehrlichen Nutzungen in Geld umzusetzen.
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FUr die WEG beachtliche Rechte u. Pflichten

- Zahlung des Ifd. Wohngeldes

- Tellnahme an WEG Versammlungen

- Anfechtungsrecht gegen Beschllsse der WEG
- Vermietung der Sondereigentumseinheit

Berechtigungen zur dinglichen Gestaltung (z.B. Andg
Teilungserklarung) bestehen nicht
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Fall 1

Der Zwangsverwalter nimmt die Wohnung des Wohngeld-
schuldners am 04.02.2010, einem Donnerstag, inABesit

Der Verwalter fordert den Zwangsverwalter auf, dass
Wohngeld fur Februar 2010 zu zahlen.

Der Zwangsverwalter verweigert dies mit dem Hinwels
darauf, dass das Ifd. Wohngeld jewells zum 3. WWagykt

eines Monates fallig seil.
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Die Anordnung der Zwangsverwaltung fir eine
Eigentumswohnung hat zur Folge, dass der
Zwangsverwalter fir Wohngeldansprlche, die nach
Anordnung der Zwangsverwaltung fallig geworden sind
zur Zahlung verpflichtet ist.

[BayObLGNZM 1999, NZM 1999 S. 715 ; BayObLG FGPRAX 1999 S8113
OLG ZweibrickenNJW-RR 2005, S. 1682]
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Die Beschlagnahme ....

8 151 ZVG [Wirksamwerden der Beschlagnahme]

(1) .... wird auch dadurch wirksam, dass der Vetaval
nach 8 150 deBesitz des Grundstticks erlangt

§ 22 ZVG [Wirksamwerden der Beschlagnahme]

(1) L-wird mit dem Zeitpunkte wirksam, in welchem
derBeschlussdurch den die Zwangsversteigerung
angeordnet ist, def@chuldner zugesteltird. 2Sie wird
auch wirksam mit dem Zeitpunkt, in welchem das
Ersuchen um Eintragung des Versteigerungsvermerkes
dem Grundbuchamte zugeht, sofern auf das Ersuaben d

Eintragung demnachst erfolgt.
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Fall 2

Die WEG beschliel3t im Jahre 2010 die Jahresabreghnu
20009.

Diese enthalt eine Nachzahlung fir die seit Jag0&0 In
Zwangsverwaltung befindliche Sondereigentumseinheit

Der Zwangsverwalter verweigert die Zahlung mit dem
Hinweis darauf, dass er ja erst seit 2010 Verwakeund
far die Altschulden nicht einstehenisse.
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mtl. waren € 100,00 geschuldet.

Kosten € 1.300,00
Vorauszahlung € 0,00
Nachzahlung € 1.300,00
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Aus der Zwangsverwaltungsmasse ist auch der negativ
Saldo einedahresabrechnungzu bestreiten, die die

WEer nach Anordnung der Zwangsverwaltung beschliel3en
(sog. Abrechnungsspitze). Der Beschluss der Einzel-
abrechnung begrindet objektsbezogen eine originare
Beitragsschuld in Bhe der Abrechnungsspitze, fur die der
Zwangsverwalter mit der Masse einzustehen hat

[OLG Minchen ZMR 2007, 216 (217) ]
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Fall 3

Nach Titulierung von Wohngeldforderungen i.H.v. €
10.000,00 betreibt die WEG die Zwangsverwaltundien
vom Eigentimer selbst genutzte Wohnung. Wie nicht
anders zu erwarten, zahlt der Eigentimer auch arclaen
Zwangsverwalter.

Die WEG beantragt wegen der Gefahrdung der
Zwangsverwaltung die Raumung der Wohnung durch den

Zwangsverwalter.
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8§ 149 ZVG [Wohnraume und Unterhalt des
Schuldners]

(1) Wohnt der Schuldner zur Zeit der Beschlagnahauoie
dem Grundstuckeso sind ihm die fur seinen Hausstand
unentbehrlichen Raume zu belassen

(2) Gefahrdet der Schuldneder ein Mitglied seines
Hausstandes das Grundstick agierVVerwaltung so hat
auf Antrag das Gericht dem Schuldner die Raumusg de
Grundstucks aufzugeben.
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Da der Zwangsverwalter zur Zahlung der lfd. Wohdgel

gesetzlich verpflichtet ist, fuhrt die Nichtzahlungn
Wohngeldern nicht zu einer Gefahrdung der Zwangs-

verwaltung.

[BGH, Beschlul3 vom 24. 1. 2008 - V ZB 99/07]
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Fall 4.1

Da die WEG mit der Raumungsansinnen nicht durchydrin
beschlieldt sie auf ihrer Eigentiimerversammlung:

Die WEG macht von Ihrem Zurtickbehaltungsrecht bzgl.
der Lieferung von Virmeenergie und Wasser solange
gebrauch, bis die im Urteil des Gerichts titulierte
Betrage i.H.v. € 10.000,00 vollstandig ausgeglichend.
Zu diesem Zwecke sind die Zuleitungen zu trennen. S
hierzu die Wohnung betreten werden muss, wird der
Verwalter ernéchtigt alle rechtlich notwendigen Schritte
einzuleiten
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Ein Zurlickbehaltungsrecht bestent...

Kommt ein Mitglied der Gemeinschaft seinen Pflichte
nicht nach, sind die tbrigen Mitglieder der Gemeinadt
grundsatzlich berechtigt, den SGumigen von demenent
Leistungsbezug auszuschliefl3en (8 273 BGB).

[BGH: Urteil vom 10.06.2005 - V ZR 235/04]
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........ unter Beachtung der Verhaltnéddngkeit

Die Bedeutung der Belieferung mit Heiamme flr die
Bewohnbarkeit und die Pflicht der Mitglieder der
Gemeinschaft untereinander zur Rlcksichthnahme lasst
einen Beschluss, die Versorgung mit Heazme zu
unterbinden, nur bel einem erheblichen Rlckstaisd de
betroffenen Mitglieds rechtafdig sein. Als erheblich ist
Insoweit ein Ruckstand mmehr als sechs Monatsbetragen
des ,Hausgelds” anzusehen.

[[BGH: Urteil vom 10.06.2005 - V ZR 235/04; OLG DresdBeschluss vom
12.06.2007 - 3 W 82/07]
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Zwangsveraltung hat auf dieses Recht keinen
Einfluss

8 149 ZVG regelt nur das Verhaltnis zum die Zwangs-
verwaltung betreibenden Glaubiger, nicht aber das
Verhaltnis der Wohnungseigentumer untereinander.

Insbesondere stort die Versorgungssperre nicht die
Befriedigungsreihenfolge in der Zwangsverwaltung.

Diese qilt nur flr das der Zwangsverwaltung unegeinde
Objekt. Das ist die Wohnung als solche, nicht aler
Nutzungsndglichkeit.

[OLG Dresden, Beschluss vom 12.06.2007 - 3 W 82/07]

26.04.2010 Leist & Piwarz RECHTSANWALTE 16
www.lp-rechtsanwaelte.de



Fall 4.2

Wegen der Liquiditdtsengpasse, die durch die Nicht-

zahlung der Wohngelder des Eigentiimers eingetraten s

beschliel3t die WEG in der gleichen Versammlung eine
Sonderumlage.

Der Zwangsverwalter weigert sich zu zahlen, daalies
Liquiditdtsengpasse wegen Forderungen entstanddn si
die die Zeit vor der Zwangsverwaltung betreffen.
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Die Entschliel3ung der Gemeinschatft, einen durch
Wohngeldrickstande verursachten Fehlbedarf auf die
Wohnungseigentiimer umzulegen, laf3t die Verpflichtung
zur Zahlung des Ruckstands unberthrt.

Dieser wird durch die Umlage nicht getilgt. Der den
Rickstand schuldende Wohnungseigentimer muf3 den auf
Ihn entfallenden Umlagebetrag zuséatzlich zu seweh
offenen Schuld begleichen.

[BGH, Beschlul3 vom 15-06-1989 - V ZB 22/88]
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Reaktionsmglichkeiten in der Zwangsverwaltung

- Kaltstellen der Liegenschatft
- Sonderumlage zur Deckung der Liquiditat
- Zwangsversteigerung
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Zwangsversteigerung

Aus dem Erl0s einer Zwangsversteigerung einer Imineob
werden die Glaubiger

In der Reihenfolge wie sie nach § 10 Abs. 1 ZVG
bestimmt sind

befriedigt.
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8§ 10 Abs. 1 ZVG

Nr. 1
Ausgaben des Zwangsverwalters
Nr. 2

Ifd. Beitrage und Ruckstande der letzten 2 Jahre vo
Anordnung der Zwangsvenzur WEG, hochstens 5 % des
Verkehrswertes

Nr .4

Forderungen auf Grundschulden
Nr. 5

Sonstige Forderungen
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Fall 5

Eine Bank betreibt die Zwangsversteigerung.
Die Liegenschaft hat einen Verkehrswert mit € 28,000

Die WEG hat einen Titel Uber € 5.600,00 fir Wohngeld
aus den letzten 2 Jahren und fragt sich, ob siel@ums
Zuschlag Gelder erhalten kann.
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Nach § 10 Abs. 2 Nr. 2 ZVG werden befriedigt:

Anspriche auf Zahlung der Beitrage zu den Lasten un
Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des

Sondereigentums, die nach § 16 Abs. 2, § 28 WEG
geschuldet werden.

Das Vorrecht erfasst die laufenden und die rlckisggm
Betrage aus dem Jahr der Beschlagnahme und damletz
zwel Jahren. Das Vorrecht einschliel3lich aller
Nebenleistungen ist begrenzt auf Betrage @mélvon

nicht mehr als 5 vom Hundert des nach 8§ 74a Abs. 5
festgesetzten Wertes. (= Verkehrswert)
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Die WEG erhalt € 1.400,00 (= 5 % aus dem Verkehrgwer
bel einer erfolgreichen Versteigerung.

Die Forderungen sind in der Zwangsverwaltung dialexh
Verwalter anzumelden und deren Bestehen und
Rechtsgrund durch den Verwalter glaubhaft zu machen

26.04.2010 Leist & Piwarz RECHTSANWALTE 24
www.lp-rechtsanwaelte.de



Fall 6

Die WEG will wegen lhres Titels die Zwangsversteiugs
selber betreiben.
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8 10 Abs. 3 ZVG

- Die Forderung der WEG mulf3 den Einheitswert des
Eigentums Uberschreiten

- Fdr die Vollstreckung gentgt ein Titel, aus demn di
Verpflichtung des Schuldners zur Zahlung, die Ard aler
Bezugszeitraum des Anspruchs sowie seine Falligkeit
erkennen sind.

- Soweit die Art und der Bezugszeitraum des Ans@uch
sowie seine Falligkeit nicht aus dem Titel zu erlem
sind, sind sie in sonst geeigneter Weise glaulzhaft

machen.
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Fall 7

Bel der Zwangsversteigerung der WEG schliel3t sioch e
Glaubigerbank der WEG an und betreibt nun ebendialts

Verfahren.

Sie I0st die Forderungen der WEG, soweit sie in der
Rangklasse 8 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG liegen, ab ( 8 268
BGB).

Die WEG nimmt daraufhin ihren Antrag zunachst zuric
schliel3t sich dann aber mit einem neuen Antrag dem
Verfahren wieder an.

Da ja neue Wohngelder angelaufen sind beantragt die
WEG wiederum die Bericksichtigung in Rangklasse2Nr.
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Hat die Wohnungseigentimergemeinschaft das Vorrecht
der Zuordnung ihrer Forderungen zu der Rangklaskes2

§ 10 Abs. 1 ZVG in voller idhe in Anspruch genommen,
steht ihr nach der Ablosung der Forderungen dieses
Vorrecht in demselben Zwangsversteigerungsverfahren

nicht nochmals zu.

[BGH, Beschluss vom 04.02.2010 -V ZB 129/09]
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Mit der Insolvenz verliert der Schuldner jegliche
Verfigungsbefugnis Uber sein Vaigen.

Bis zur Insolvenzerdffnung entstandene Forderursgah
zur Insolvenztabelle anzumelden.

Mit der Insolvenzerdffnung sind Einzelvollstreckemgin
das Vernbgen des Schuldners verboten
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Fall 8

Der Sondereigenttimer fallt in die Insolvenz.

Seine Wohnung ist vermietet, so dass der Insolvenz-
verwalter nunmehr die Mieten einnimmt.

Die WEG fordert die Wohngeldbeitrage seit Insolvenz
eroffnung.

Der Insolvenzverwalter verweigert die Zahlung nahd
Hinweis, er vilrde andernfalls die weiteren Glaubiger
benachteiligen.
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Die nach der Er6ffnung der Insolvenz entstehenden
Wohngeldforderungen sind sog. Masseverbindlichkeite
nach § 55 InSo, die der Insolvenzverwalter zu beshen
hat.

[OLG Dusseldorf, Beschluf3 vom 28. 4. 2006 - 3 Wx 299/0
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Fall 9

Da der Insolvenzverwalter nicht freiwillig zahlthebt die
WEG Zahlungsklage auf Leistung der nach der Insalve
eroffnung fallig gewordenen Beitrage.
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Stellt sich nach Erdffnung eines Insolvenzverfabren
heraus, dass die Insolvenzmasse nicht ausreichtigben
den Kosten des Verfahrens auch die sonstigen Maissev
bindlichkeiten zu erflllen, so hat der Insolvenzvaiter
dem Insolvenzgericht dignzulanglichkeit der
Insolvenzmassanzuzeigen (8 208 Abs. 1 InyO

Folge der Masseunzulanglichkeit ist, dass Fordeanrtie
vor deren Anzeige entstanden sind, sog. Altmasse-
verbindlichkeiten werden.

Zahlungsklagen sind bezogen auf solche Forderungen
unzulassig.
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Fall 10

Nach Rucknahme lhrer Leistungsklage wartet die WEG
ein Jahr, bevor sie sich an den Insolvenzverwatter
neuen Forderungen wendet.

Wie WEG verlangt nun die Zahlung der Beitrage,abe
Anzeige der Masseunzulanglichkeit entstanden sind.

Der Insolvenzverwalter lehnt ab.

Die WEG verklagt nunmehr den Insolvenzverwalter
personlich auf Schadensersatz i.H. der Wohngeldigst
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Der Insolvenzverwalter haftet der Gemeinschaft gesil
InsO auf Schadensersatayenn er

- Beitragsschulden als Masseverbindlichkeiten necfiillt
und

- es pflichtwidrig unterlasst, eine Wohnung aus der
Insolvenzmasse freizugeben.

Die unterlassene Freigabe fuhrt zu einem Schaden de
Gemeinschaft, wenn diese bei rechtzeitiger Freigaber
Zwangsvollstreckung gem. 8 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG

vorrangig befriedigt worden éve.

[str., so abeBarmann WEG 10. Auflage 2008; ebenso wohl auch OLG
Dusseldorf, Beschlul3 vom 28. 4. 2006 - 3 Wx 299/05]
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Fall 11

Der Insolvenzverwalter gibt nunmehr die Wohnung fre

Die WEG — die noch einen Titel gegen den Eigentlasr
der Zeit vor der Insolvenzeroffnung hat — beantchgt
Zwangsverwaltung.

Das Vollstreckungsgericht lehnt den Antrag ab
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Freigabe

Die Freigabe hat zur Folge, dass der Insolvenzueswa
aus der Insolvenzmasse keine Beitrage zur Lasteh- un
Kostentragung an die Gemeinschaft zahlen mussatie
der Freigabe fallig werden.

Wegen dieser Beitrage kann die Gemeinschaft nur noc
den insolventen WEer in Anspruch nehmen, der mit
seinem insolvenzfreien Velgen flur die
Verbindlichkeiten haftet.
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Forderungen, die gegen den Schuldner vor der lasalv
erstritten wurden, @ren solche, die zur Insolvenz hatten
angemeldet werdeniimsen.

Diese unterfallen also auch nach Freigabe von \dgan
dem Vollstreckungsverbot nach § 89 InSo.

BGH, Beschluss vom 12. 2. 2009 - IX ZB 112/06
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Fall 12

Der Sondereigenttiimer ist in Insolvenz. Er nutztilreheit
selber.

Die WEG beschliel3t, wegen der Forderungen, die vor
Insolvenzer6ffnung entstanden sind, von Ihrem
Zuruckbehaltungsrecht zur Versorgung mit Wasser und
Heizung gebrauch zu machen.

Der Sondereigentimer halt dieses Vorgehen flr
unzulassig, da er sich in Insolvenz befindet.
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Der Insolvenzordnung ist nicht zu entnehmen, dass
Glaubiger nicht berechtigt sind, zu ihren Gunsten
bestehende besondere Umstande auszunutzen, um
Befriedigung zu suchen.

Der bloRe Umstand, dass ein Glaubigéghtherweise
auf dem Umweg Uber das Zurlckbehaltungsrecht eine
bessere Befriedigunggiglichkeit ernalt als die Ubrigen

Insolvenzglaubiger, ist mithin unschadlich.
[OLG Dresden, Beschluss vom 12.06.2007 - 3 W 82/07]
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Reaktionsmglichkeiten in der Insolvenz

- Kaltstellen der Wohnung bzw.
- bel Vermietung auf Zahlung hinwirken

Soweit Zahlungen durch den Insolvenzverwalter nicht
erfolgen:

Auf Freigabe der Sondereigentumseinheit hinwirken
um

- neue Forderungen titulieren zu kdnnen

- Zwangsverwaltung zu beantragen

- Zwangsversteigerung zu edglichen
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