Die oOffentlich-
rechtliche
Ordnungspflicht des
Verwalters



Aufgaben und Befugnisse der

Bauaufsichtsbhehodrden

(§ 61 Abs. 1 BauO NRW)

,Die Bauaufsichtsbehtérden haben bei der Errichtung, der Anderung,
dem Abbruch, der Nutzung, der Nutzungsénderung sowie der
Instandhaltung baulicher Anlagen ... dartber zu wachen, dass die
Offentlich-rechtlichen Vorschriften und die aufgrund dieser Vorschriften
erlassenen Anordnungen eingehalten werden. Sie haben in
Wahrnehmung dieser Aufgaben nach pflichtgemallem Ermessen die

erforderlichen Mal3nahmen zu treffen.”



Zwingende bauordnungsrechtliche
Pflichten

* Brandschutz, § 17 Abs. 1 BauO NRW

» Allgemeine Anforderungen zur Gefahrenabwehr,
§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW

— Bauliche Anlagen mussen so beschaffen sein,
dass die offentliche Sicherheit, insbesondere

Leben und Gesundheit nicht gefahrdet wird.



Die ordnungsrechtliche

Verantwortlichkeit

* Verhaltensverantwortlichkeit, § 17 OBG
NRW

« Zustandsverantwortlichkeit, § 18 OBG
NRW



Die ordnungsrechtliche Verantwortlichkeit des

Verwalters: Leitsatze |

In §§ 27 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 WEG sind dem
Verwalter im Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben
Handlungsbefugnisse In Bezug auf das
Gemeinschaftseigentum eingeraumt, die es
rechtfertigen, ihn insoweit als Storer gemafld §§ 17, 18
OBG NRW in Anspruch zu nehmen.

— Kehrseitengedanke



Die ordnungsrechtliche Verantwortlichkeit

des Verwalters: Leitsatze Il

Die ordnungsgemale Instandhaltung und
Instandsetzung umfasst die Anpassung des
vorhandenen Zustands an durch zwingendes Recht
— etwa § 17 Abs. 1 BauO NRW - begriundete
Offentlich-rechtliche Anforderungen. Insofern geht es
immer um die vollumfangliche, Iinsgesamt
rechtskonforme Aufrechterhaltung oder
Wiederherstellung eines ordnungsgemalfen

Zustands.



Die ordnungsrechtliche Verantwortlichkeit

des Verwalters: Leitsatze Il

Laufende Mal3inahmen sind auch solche, die dem Erhalt
des gebotenen Sicherheitsstandards dienen, soweit sie
In  Aufwand und Auswirkung einen gewohnlichen
Rahmen nicht Ubersteigen und weitergehende
Entscheidungs-/Handlungsspielraume far die
Gemeinschaft nicht bleiben oder durch die vom
Verwalter ergriffenen Malihahmen nicht nachhaltig
vereitelt werden.



Die ordnungsrechtliche Verantwortlichkeit

des Verwalters: Leitsatze IV

Die Befugnisse und Pflichten des Verwalters zur
Instandsetzung und Instandhaltung sind auf das
Gemeinschaftseigentum beschrankt. Dies gilt dann

auch fur die ordnungsrechtliche Verantwortlichkeit.



Ermessen der Bauaufsichtsbehorde

* Auswahlermessen in personlicher und
sachlicher Hinsicht

 Grundsatz: Effektivitat der
Gefahrenabwehr

—Die Behorde kann sich im Rahmen ihres
Ermessens daflr entscheiden, den
Verwalter und nicht die
Wohnungseigentimergemeinschaft als
solche in Anspruch zu nehmen.



Verwaltungsvollstreckung

« Zwangsmittel: Zwangsgeld,
Ersatzvornahme

» Verfahrensschritte: vollstreckbare
Grundverfugung, Androhung, Festsetzung,
Anwendung

« Keine Vollstreckungshindernisse



Einflussmoglichkeiten im Vorfeld

der Behordenentscheidung:

Das Anhorungsverfahren nach

§ 28 VwViG NRW



MaRgebliche Entscheidungen zur
Ordnungspflicht des Verwalters

OVG NRW, Beschluss vom 28. Januar 2011 -
2 B 1495/10 -, NVwZ-RR 2011, 351 = ZMR
2011, 425 = juris

OVG NRW, Beschluss vom 15. April 2009 -
10 B 304/09 -, NJW 2009, 3528 = ZMR 2010,
/8 = juris

OVG NRW, Beschluss vom 17. Dezember
2008 - 10 A 1649/08 -, n. v.

OVG NRW, Beschluss vom 3. Marz 1994 - 11
B 2566/93 -, juris






