Zwangsversteigerung von Wohnung
trotz Insolvenz maglich

Ist ein Wohnungseigentimer erheblich mit dem Hausgeld in Rickstand
meldet sich haufig irgendwann ein Insolvenzverwalter und teilt mit
dass Gber das Vermagen des Wohnungseigentimers das Insolvenzver
fahren er6ffnet worden ist. Der BGH hat nun einen Weg abgesegnet
wie die WEG ihre Forderungen trotz der Insolvenz zumindest teilweise
durchsetzen kann - und zwar selbst dann, wenn sie noch keinen Zah-|
lungstitel gegen den insolventen Eigentimer hat.
Dem BGH zufolge gewdhren Hausgeldanspriche, die vor Insolvenzer-
offnung fallig gewarden sind und vom Vorrang des § 10 Abs. 1 Nr. 2 2VG
umfasst sind (s. hierzu Praxis-Tipp), der WEG in der Insolvenz ein Recht
auf abgesonderte Befriedigung aus dem Wohnungseigentum.
Lauft bereits ein Zwangsversteigerungsverfahren, kann die WEG die
bevorrechtigten Hausgeldforderungen aufgrund dieses Absonderungs-
rechts dort anmelden, ohne dass sie hierfiir einen Zahlungstitel braucht.
Alternativ kann die WEG selbst die Zwangsversteigerung der Wohnung
einleiten oder der Zwangsversteigerung eines anderen Glaubigers bei-
treten. Dies kann sie unabhéngig davon tun, ob sie gegen den insol-
venten Eigentimer zuvor einen Zahlungstitel wegen der rickstandigen
Hausgelder erstritten hat.
Sofern die WEG vor Insolvenzeréffnung keinen Zahlungstitel gegen den
insolventen Eigentimer erlangt hat, kann sie den Insolvenzverwalter
auf Duldung der Zwangsversteigerung der Wohnung in Anspruch neh-
men, um so an den Titel zu gelangen, den sie benatigt, um schlieBlich
die Zwangsversteigerung einzuleiten. (BGH, Urteil v. 21.7.2011, IX ZR
120/10)

‘© PRAXIS-TIPP:
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@ Weiterfuhrende Informationen:

Iwangsversteigerung - 637636

Hausgeldinkasso: Aufgaben des Verwalters — 2384877 (nur Verwalter-
Praxis Professional)

Hausgeldinkasso: Zwangsvollstreckung und Vollstreckungsmaglichkeiten
- 2457072 (nur VerwalterPraxis Professional)
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Eine WEG, die gegen einen Wohnumgselgenmmer einen Titel (Urtell,
Vollstreckungsbescheid) wegen rickstandiger Hausgelder hat, kann auf
dessen Wohnungseigentum wegen dieser Forderungen eine Zwangshy-
pothek eintragen Iassen. Da Hausgeldforderungen seit der WEG-Reform
schon kraft Gesetzes und ohne Grundbucheintrag in gewissem Umfang
dinglich gesichert sind - dies auch noch vorrangig gegentber Forde-
rungen anderer dinglicher Gl&ubiger (§ 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG), z. B. der
finanzierenden Bank -, stellt sich die Frage, ob und ggf. wie sich das auf
die Eintragung einer Zwangshypothek auswirkt.

Hierzu hat der BGH nun entschieden, dass eine Zwangshypothek we-
gen Hausgeldforderungen mit der Einschrénkung ,soweit die zugrunde
liegende Forderung nicht dem Vorrecht des § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG un-
terfallt” im Grundbuch eingetragen werden kann. Ausdricklich offen
lieR der BGH die Frage, ob eine solche Zwangshypothek auch ohne
Einschrankung eingetragen werden kann (so OLG Stuttgart und OLG
Frankfurt, Der Verwalter-Brief Februar 2011, S. 11) oder ob eine un-
beschrankte Eintragung eine unzuldssige Doppelsicherung ware. (BGH,
Beschluss v. 20.7.2011, V Z8 300,/10)
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@ Weiterfiilhrende Informationen:
Hausgeldrickstand = 636656
Hausgeldrickstand (Checkliste) = 1546201

Wohnen im Hobbyraum ist unzuldssig

Ein in der Teilungserkldrung als ,Hobbyraum” ausgewiesener Keller-
raum darf nicht zu (nicht nur voriibergehenden) Wohnzwecken genutzt
werden. Dabei kommt es nicht darauf an, ob die konkrete Wohnnutzung
mehr stort als eine Nutzung, die der Zweckbestimmung entspricht. Un-
erheblich ist auch, wenn eine behordliche Genehmigung zur Umnut-
zung vorliegt. Im Verhaltnis zwischen WEG und dem Wohnungseigenti-
mer ist diese ohne Belang.

Der Unterlassungsanspruch der WEG wegen der zweckwidrigen Nut-
zung verjahrt innerhalb von 3 Jahren. Die Verjahrung beginnt mit jedem
Verstols des Wohnungseigentimers, der den Hobbyraum zum Wohnen
nutzt, neu. (BGH, Beschluss v. 16.6.2011, V.ZA 1/11)

@ Weiterfihrende Informationen:
Nutzungsbeschrankungen - 636934
Hobbyraum - 636715




