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Sonderfall
Wohnungseigentumergemeinschaft
-Kostentragung und Beschlussfassung

Diplom - Betriebswirt ( ebsi ) Josef Eduard Huber
Geschaftsfihrender Gesellschafter
der Huber & Reichel Beratungen GbR

Vortrag im Rahmen des Abendforums am 09.12.2014
Im Bauzentrum der Landeshauptstadt Minchen
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Das Wesentliche im Uberblick

1.) Zahlen / Fakten / Hintergrinde

2.) Kostentragung bei Abfallentsorgung / Stral3enreimigu

3.) Beitragspflicht bei Stralienausbaumalinahmen

4.) Beschlussfassung

Vortrag im Rahmen des Abendforums am 09.12.2014
Im Bauzentrum der Landeshauptstadt Minchen



H UBE R &REIC]-I =L
Zahlen / Fakten / Hintergrinde
Von den 2.894.875 Wohngebauden im Freistaat Bayern werden
per 09.05.2011 270.742 Gebaude in der Eigentumsform
“ Gemeinschaft von Wohnungseigentiimer “ bewirtschaftet
= dies entspricht 9,4 % des Wohngebaudebestands

im Freistaat Bayern 1

Die WEG - Gebaude beherbergen insgesamt 1.509.011 Wohnungen

1 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenbeifirng ; ZENSUS 2011 Gemeindedaten Gebaude urithWigen Ergebnisse fur Bayern; Kennziffer F / GWE ;IMiinchen 2014, Seite 14
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= dies entspricht etwa jeder vierten Wohnung im Freistaat Bayern

Per 09.05.2011 gab es in der Landeshauptstadt Miinchen einen
Wohngebaudebestand mit 135.176 Wohngebduden und 735.174
Wohnungen. Davon wurden 26.860 Wohngebaude mit 291.235
Wohnungen in der Eigentumsform “ Gemeinschaft von
Wohnungseigentiimer “ bewirtschaftet

= Dies entspricht 19,9 % der Wohngebaude sowie 40 % des
Wohnungsbestands in der Landeshauptstadt Miinchen?

2 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenbeifimng; Zensus 2011 : Gemeindedaten Gebaude wihigen Ergebnisse fiir Bayern; Kennziffer F / GWE; Minchen 2014; Seite 14
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Kostentragung bel
Abfallentsorgung / Strafdenreinigung

Ausgangslage: Ein Mitglied einer Wohnungseigentigaereinschaft wird
von einem kommunalen Abfallentsaggbetrieb, welcher
auch die stadtische Straf8amung durchfluhrt, in seiner
Eigenschaft als Mitglieai@ Wohnungseigentimer-
gemeinschaft sowie als @Gdsahuldner zusammen mit
anderen Wohnungseigentlurfiearausstehende Zahlungen
far die Abfallentsorgungnse Stral3enreinigung auf / an
dem “ WEG — Grundstuck ‘fdmegezogen
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Entscheidung des BGH:

Die Haftung eines WohnungseigentumiensVerbindlichkeiten der
Eigentimergemeinschaft im Verhaltnis seines Miteigesanteils gemaf
§ 10 Absatz 8 WoEIG steht einer gesamtschuldeciers, personlichen
Haftung in seiner Eigenschaft als Miteigentiimer@mndstick nicht
entgegen

= Der einzelne Wohnungseigentimer haftet fur die &tegur
Stral3enreinigung und Abfallentsorgung in voti&he, wenn Zitat
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“...Im Landesrecht ( hier das Kreislaufwirtschafts d ibfallgesetz des
Landes Berlin ) eine Gesamtschuld der Wohnungsgig®ear in [hrer
Eigenschaft als Miteigentimer am Grundstluck gasatzbrgesehen ist *
( Zitat aus der Urteilsbegriindung zum BGH - Uneiin 18 . 06 . 2009;

VIl ZR 196/ 08 )
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In diesem Zusammenhang wurde in einem ahnlichdn Fal

( Ehemaliger Wohnungseigentimer wird neben anderen
Wohnungseigentimers flr ausstehenden Zahlungeheftr
Abfallentsorgung sowie die Stral3enreinigung auf B — Grundstlck
herangezogen ) von den obersten deutschen Ridotgamder Standpunkt
vertreten:

Gesamtschuldnerische Haftung der einzelnen Wohmigpgstiimer ergibt
sich weder aus den landesrechtlichen Vorschrifeenléindes Berlin noch
aus den Leistungsbedingungen der Berliner Stadjreg

( Urteilstext zu BGH — Urtell; Urtell vom 22.03.201VII ZR 102/ 11)
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= Nutzungsverhaltnis besteht gemaf} § 10 Absatz 6 Woldr zwischen
dem rechtsfahigen Verband Wohnungseigentimergeuofeifts
( WEG ) und der fur die Stral3enreinigung und Alefaisorgung
zustandigen Anstalt des offentlichen Rechts

= Aufgrund der vertraglichen Nutzungsvereinbarunguidt die
Wohnungseigentimergemeinschaft die Zahlungen, dehéinzelne
Wohnungseigentumer
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Beitragspflicht bel Stral3enausbaumalinahmen

Erlasst die Gemeindeverwaltung / Stadtverwalturdnmsbschluss
einer Ausbaumalflinahme ( Erweiterung der Stral3erdbdleng um vier
zusatzliche Leuchten ) einen Beitragsbescheideilm® Kosten flr
das WEG — Grundstuck € 2.983,77 aufgrund einer daah
Kommunalabgabengesetz des jewelligen Bundeslam@ssenen
Ortsatzung - so sind als Beitragsschuldner dizedmen Wohnungs-
bzw. Teileigentimer im Verhaltnis ihrer Miteigentsiamteile
heranzuziehen.
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* Insbesondere ist der von der Miteigentimergenufiaf gebildete
Verband — ohne eine vorausgegangene entsprechende
rechtsgeschaftliche Ubertragung und Eintragung im@buch — nicht
Eigentimer des beitragspflichtigen Grundstlcks. IDealtsadressat

( = der einzelne Wohnungs- bzw. Teileigentimer dermém
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Grundsiickiss sich mit
hinreichender Deutlichkeit aus dem Bescheid ergében

( Urteilsbegrindung des Verwaltungsgerichts Duss€&ltUrteil vom
03.09.2009 ; Az. 12K 881/08)
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Beschlussfassung
Mal3nahmen aufgrund von gesetzlicher Vorgaben
z.B. die Verpflichtung der Abfallbesitzer zur Adfaseitigung durch

kommunalen Entsorgungsbetrieb => Anschluss — umiliBangszwang im
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz besteht.

= Keine Wahlmaglichkeit fur WEG
= Keine Beschlussfassung durch die WEG

Mogliche Ausnahme: Entsorgung von gewerblichen MallTeileigentum

( Restaurant, Handwerksbetrieb, Wascherei )
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= Hier bestenht ( oftmals ) die freie Wahimoglichkebsts
Entsorgungsunternehmens

= Beschlussfassung in der Eigentimerversammlunggigemtiimer im
Innenverhaltnis von der Kostentragungspflicht zbfallbeseitigung
durch das kommunale Entsorgungsunternehmen zudiefre
( 8 16 Absatz 3 WOEIG )

= Regelungen der kommunalen
Abfall - / Gewerbeabfallverordnung
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Beispiel eines Ausbaubeitragsbescheids

Hommunalabgabenrecht:
Erhebung des Ausbaubeitrags fdr die Erneuverung brw. VYerbesserung
der StraBenbesleuchtung in der StraBe in

Sehr geshrier Herr

iz ¥ hat im Jahr im der -Siraika die StralRenbeleuchiung im Abschmnitt
wischen ard Strafta emeausri bzw. werbessart. Durch die verbessarts
Ausbeschtuno ergibt sich far diesen Abschnitt eine qualitative Werbesssrung far die Benutzbarkeit der

Strailke. Mach den rechtlichen Bestimmurngen sind die Eigentimer bzw. Erbbavbhberschticg-
tem der won dar StralRe in diesaem Abschniit erschlossensn Grundsidcke Obar Ausbhaubei-
trége =n den Kosten der neuen Stralfenbeleuchturyg zu betailigen .

Dis beitragstarigen Gesamtkasten TGr cie neuvs StraGenbeleuchivng in der Siralfae bhetra-
gemn 22.451,.54 € Entsprechend der im Jahr gllticen Ausbaubeitragssatzung der
weaerden diese kKosten nach Abzug sines 45-prozentigen Eigenantsils der for die Beleuchtung irm

einer Hauptverkearsstraike, suf die won dem Sbschnitt erschlossenen Grundsticke werteill. Dies erfolgt
durch Heranzishung der jeweiligen Srundsticksflache, die mit eieen NMutzungsfaktor je mach Mutzbarkeit
bBew. tatsschiichaer Mutzung des Grundsticks muliipiiziert wird. Bei eingeschossig bebauten SGrundsticken
betragt der Multzungsfaktor 1,0, Bei zwei oder mehr Wollgeschossen erhant sich der Faktor je weilernss
wollgeschoss um 0,3 Wird das Grendstiick Gbesrwiegasnd gewerblich odar gewserbesnnlich genuizi, wind
der Mutzungsfakior um 50 % erhdht. Gruondsticke, die von zwei Ortsstraen erschilossen sind (Eckgrund-
sticke), werdan dabesi grundsat=lich nur mit 22 der Grundsticksflache berdcxksichtigt, s sei dann, dise
Grundstacke werden Oberwiegend gewerblich genuizt. Der umlagefEhige Betrag wird auf die Summe aller
mit dem jewesiligen Mutzungsfakbaor multioliziarten GrundstGcksflachen vertailt

Bei Werteilung der umiagefahigen Kosten auf alle maBgeblichen Grundsticke ergibt sich nach der=eiti-
gem Kenninisstand sin Batrag won .31 859 €/m®. Dieser BEetrag kamn sich bis zum Eriass der Beitragsbe-
ascheide ewvtl. noch atwas andeam, da dar nicht zu alken betroffemen GebSuden susrei-
cherde Plane varfiegaen.

Beitragsschuldner ist, wer im Zeilpunkt des Entstehens der Beitragsschuld (Eing=ng der letztem Rech-
mung bei der am 01 08 2007) Eigentiomer des Grondsticks war. Menrere Beitragspflichtige {(z. B.
Eheleute) sind Sesamtschuldner. Bei Wohnungs- und Tedleigentum sird die einzelnen Wohnungs- unc
Teileigentimer nur entsprecheand inrem Miteigentumsanieil beifragspflichtig.

Mach uwnseren Untarlagen waren Sie am 01,068 2007 Miteigentdmer des Grundsticks FILNr.

-5 . mElk giner Grolke wvan . lhr Mitsigentumsantsil betragi'betug 32,71/1000. Das
Srundstiick st nach unseren Recherchen mil 4 Wollgeschoss(en) bebautl. Das Grundstick Bt nicht
Oberwisgend gewerblich hzw. gewerbeakhniich genutzt. Der Mutzungsfakior betr&gt somit 1,9, I

Der Ausbaubeitrag errechnei sich fiir Ihr Grundstidck im Emzsinen wie fodgt:

Srundstiicksgroiba 802 m=
Mach avtl. Tiefenbegrenzung 802 m*
= MutFmungstakior 1.9
= Ausgangsgroke 1523,.8 m?
x Beitragssatr 0,51 859 4™
= woraussichtiicher Beitrag 485 . 4T €
Damit ermmechnet sich fiir das Grundstick ein waraussichtiicher
Ausbaubeitrag, fGr die Verbesserung bzw, Emeusrung der Strafenbeleuchiueng im Jfahre WO

insgesamt 485 .47 €. Bei sinem Miteigentumsanteil von 3Z2.71/1000 beitragt Ihr Anbeil 1588 €. Es ist
geplant die Bescheide in der S1. KW 2011 zu wersenden. Der Beiirag ist dann einen Maonat spater zur
Zahlung failiEg.

Siae haben hiermit die MEglichkeit sich zu den fir die Emtscheidung erheblichen Tatsachen zu Sullem. FOr
Fragen oder weitera Informationen zur Seitragserhebung stehe ich germ zur Werflgung.
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[hre Fragen
Danke fiir Ihre Autmerksamkeit

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen
gerne im Anschluss personlich sowie unter
08151 / 6518881 bzw. unter

josef.huber@huber-reichel.de
zur Verfugung
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