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Wichtige neue Entscheidung

Verwaltungsverfahrensrecht, Verwaltungsprozessrecht: Bekanntgabe eines Verwaltungs-
akts an eine Wohnungseigentiimergemeinschaft

8 58 Abs. 1, Abs. 2, 8 74 Abs. 1 Satz 2, § 80 Abs. 5, 8§ 123, § 146. 8§ 173 VwWGO, Art. 37
Abs. 1, Art. 41 Abs. 1, Art. 43 Abs. 1, Art. 44 Abs. 1 BayVwViG, Art. 7 Abs. 2, Art. 19 Abs.
1, Art. 21, Art. 22, Art. 31, Art. 36 Abs. 2 VwZVG

Zustellung eines Bescheids an den Verwalter einer Wohnungseigentimergemeinschaft
Inhaltsadressat eines Verwaltungsakts

Anforderungen an die Richtigkeit einer Rechtsbehelfsbelehrung

Eilrechtsschutz bei Bestandskraft eines Verwaltungsakts (Ablauf der Klagefrist)

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 26.07.2019, Az. 15 CS 19.1050

Leitsatz:

Eine wirksame Bekanntgabe gem. Art. 41 Abs. 1 Satz 1, Art. 43 Abs. 1 BayVwV{G mit
Wirkung fur und gegen eine Wohnungseigentiimergemeinschatft liegt auch dann vor, wenn
die Verfigung zwar an die personliche Anschrift des Hausverwalters zugestellt wird, sich
aber aus dem Inhalt des Verwaltungsakts sicher entnehmen lasst, dass die Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft als Inhaltsadressatin der in der Verfligung ausgesprochenen

Pflichten in Anspruch genommen werden soll.

Hinweis: Diese Entscheidung wird gleichzeitig auf unserer Internetseite sowie Twitter (@LA_Bayern) eingestellt.
www.landesanwaltschaft.bayern.de
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Hinweis:

Die Entscheidung hat zwei Schwerpunkte:

Sie legt anhand der hier einschlagigen Konstellation dar, dass Inhalts- und Bekanntgabe-
adressat eines Verwaltungsakts auseinander fallen kénnen, insbesondere wenn es — wie
hier mit § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WEG — besondere gesetzliche Vertretungsvorschriften
gibt.

Zudem setzt sie sich mit einem Einwand gegen die Richtigkeit der dem Verwaltungsakt
beigefligten Rechtsbehelfsbelehrung auseinander, der bislang nicht Gegenstand der
obergerichtlichen und héchstrichterlichen Rechtsprechung gewesen ist. Die in der Kom-
mentarliteratur bejahte Mdglichkeit, eine Klage auch durch Erklarung zur Niederschrift des
Urkundsbeamten eines ortlich nicht zustandigen Verwaltungsgerichts oder eines Gerichts
eines anderen Gerichtszweigs zu erheben, musste nach Ansicht des Bayerischen Verwal-
tungsgerichtshofs in der Rechtsbehelfsbelehrung nicht beriicksichtigt werden, weil ihr Feh-
len die Rechtsmitteleinlegung nicht erschwert. Da die Klage auch in diesen Féllen erst
wirksam eingelegt wird, wenn sie dem rechtlich zustandigen Gericht zugegangen ist (hier-
zu die Nachweise unter Rn. 34 der Entscheidung), wiirde die Nennung dieser Mdglichkeit
die Rechtsmitteleinlegung eher erschweren, da der Rechtsschutzsuchende es nicht in der
Hand hat, wann das unzustandige Gericht die Niederschrift seiner Klage an das zustandi-

ge Gericht weiterleitet.

Dr. Spennemann
Oberlandesanwalt
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Stadt Regensburg,
vertreten durch den Oberblrgermeister,
Rechtsamt,
Maximilianstr. 9, 93047 Regensburg,
- Antragsgegnerin -

wegen
Bauaufsichtlicher Zwangsgeldandrohung

Antrag nach 8§ 80 Abs. 5 VWGO,

hier: Beschwerde der Antragsgegnerin gegen den Beschluss des Bayerischen Ver-
waltungsgerichts Regensburg vom 30. April 2019,

erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 15. Senat,

durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Schmeichel,



den Richter am Verwaltungsgerichtshof Dr. Seidel,
den Richter am Verwaltungsgerichtshof Schweinoch

ohne mindliche Verhandlung am 26. Juli 2019
folgenden

Beschluss:

[. Nr. 1 und Nr. Il des Beschlusses des Verwaltungsgerichts Regens-
burg vom 30. April 2019 — Az. RO 2 S 19.552 — werden ge&ndert.
Der auf die Zwangsgeldandrohungen in Nr. IV des Bescheids der An-
tragsgegnerin vom 24. September 2018 (Az. 63.1 /01326 / 2012 -15)
gerichtete Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung der
am 22. Marz 2019 erhobenen Anfechtungsklage (Az. RO 2 K 19.553)
wird abgelehnt.

II. Die Antragstellerin tragt die Kosten des Verfahrens in beiden
Rechtszugen.

Il. Der Streitwert wird fir das Beschwerdeverfahren auf 22.375,-- Euro
festgesetzt.

Grinde:

Die Antragstellerin ist eine Wohnungseigentimergemeinschaft, die — soweit dies
nach den vorliegenden Unterlagen ersichtlich ist und was im Ubrigen von den Betei-
ligten des Verfahrens nicht in Frage gestellt wird — als Verwalterin des gemeinschaft-
lichen Eigentums gem. 8 20, 88 26 bis 28 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)
dig [Frkkkkik dkkkkk sk (5 Fokkkkkkikkok ok ki koo (im Folgenden: | KG), be-
stellt hat. Sie wendet sich gegen einen Bescheid der Antragsgegnerin vom
24. September 2018, mit dem gesttitzt auf Art. 54 Abs. 2 und Abs. 4 BayBO Anord-
nungen zur Durchsetzung bestandskraftiger Auflagen einer Baugenehmigung fur
Gebaudeteile auf FINr. ****/6 der Gemarkung *******x** gowje zur Umsetzung von
Malinahmen zur Verbesserung des baulichen Brandschutzes erlassen wurden.



Vor Bescheiderlass erfolgte eine Anhorung (Art. 28 Abs. 1 BayVwV{G) Uber ein
Schreiben der Antragsgegnerin vom 20. August 2018. Dieses richtete sich im
Adressfeld an die Antragstellerin als ,Wohnungseigentimergemeinschaft®, vertreten
durch die | KG, und war im Ubrigen an die Anschrift der | KG adressiert. Der Be-
scheid vom 24. September 2018 wurde sodann, ohne dass die Antragstellerin als
Vertretene im Adressfeld benannt wurde, ebenfalls an die | KG adressiert und dieser
laut Postzustellungsurkunde am 18. Oktober 2018 zugestellt. Auch die sonstige Vor-
korrespondenz war formal nur mit der | KG gefuhrt worden, ohne dass bei behoérdli-
chen Briefen im Adressfeld die Antragstellerin als Vertretene deklariert war. In der
Begrindung des Bescheids wird naher ausgefuhrt, warum die angeordneten Mal3-
nahmen von Art. 54 Abs. 2 und Abs. 4 BayBO als Befugnisnormen gedeckt und unter
Berucksichtigung von Verhaltnismafigkeits- und weiterer Ermessenserwagungen
geboten seien. Zur Stérerauswahl heil3t es auf Seite 11 des Bescheids:

,Die Hausverwaltung [***x*#*x wxkex wewiiex KG, Vertreterin der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft Frixkxrisik dokick [ dkkkikieekeekk * und Handlungsstorer, ist der rechtméa-
RBige Adressat nach Art. 9 Abs. 2 LStVG, da die angeordneten MalRnahmen sowie die
durchzusetzenden Nebenbestimmungen der Baugenehmigung das Gemeineigentum
der Wohnungseigentiimergemeinschatft betrifft. Im Weiteren spricht fir die Inanspruch-
nahme der Hausverwaltung als Vertreterin der Wohnungseigentimergemeinschatft,
dass ansonsten alle Eigentiimer mit ihren eventuell abweichenden Wohnadressen ein-
zeln aufzufiihren waren und die Anordnung jedem Eigentimer einzeln zuzustellen wa-
re. Die Hausverwaltung als Adressatin der Anordnung ist somit effektiver und wirt-
schaftlicher und sollte zu einer schnelleren Umsetzung der angeordneten MaRhahmen
sowie der durchzusetzenden Nebenbestimmungen fihren.

Darliber hinaus sieht § 27 Abs. 2 Nr. 1 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) vor, dass
Willenserklarungen und Zustellungen seitens der Hausverwaltung im Namen aller
Wohnungseigentiimer und mit Wirkung fir und gegen sie entgegengenommen werden,
soweit die Willenserklarungen und Zustellungen an alle Wohnungseigentiimer in dieser
Eigenschaft gerichtet sind.”

In der Rechtsbehelfsbelehrung des Bescheids wird darauf hingewiesen, dass gegen
den Bescheid ,innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe Klage beim Bayeri-
schen Verwaltungsgericht Regensburg (...) schriftlich, zur Niederschrift des Ur-
kundsbeamten der Geschéftsstelle dieses Gerichts oder elektronisch in einer fir den
Schriftformersatz zugelassenen Form erhoben werden® kénne.

Mit Schreiben vom 17. Januar 2019, das ebenfalls (ohne Hinweis auf die Antragstel-
lerin als Vertretene) an die | KG adressiert und dieser zugestellt wurde, teilte das
stadtische Bauordnungsamt mit, dass angedrohte Zwangsgelder im Bescheid vom
24. September 2018 fallig geworden seien, weil die Antragstellerin ihren diesbezugli-
chen Verpflichtungen nicht innerhalb der gesetzten Frist nach Zustellung des Be-
scheids nachgekommen sei. Das Schreiben enthielt zudem einen — vorliegend nicht



streitgegenstandlichen — Bescheid, mit dem ein erneutes Zwangsgeld fir den Fall der
Nichterfullung innerhalb von zwei weiteren Monaten angedroht wurde (vgl. hierzu die
beim Verwaltungsgericht Regensburg anhéngigen Verfahren RO 2 K 19.373 und RO
2 S 19.551).

Am 22. Marz 2019 erhob die Antragstellerin beim Verwaltungsgericht Regenburg
Klage mit Antrag, den Bescheid vom 24. September 2018 aufzuheben (Az. RO 2 K
19.553). Hieruiber hat das Verwaltungsgericht bislang nicht entschieden.

Ebenfalls am 22. Marz 2019 liel3 die Antragstellerin Gber ihre Bevollmachtigten beim
Verwaltungsgericht Regensburg beantragen, die aufschiebende Wirkung der Anfech-
tungsklage gegen den Bescheid vom 24. September 2018 anzuordnen. Hierzu wurde
vorgetragen, der Bescheid sei rechtswidrig. In Ausnahme von 8§ 80 Abs. 1 Satz 1
VwGO komme der Anfechtungsklage gegentber der Zwangsgeldandrohung gemaf
8§80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 VWGO i.V. mit Art. 21a VWZVG keine aufschiebende Wir-
kung zu. Die Klagefrist sei vorliegend gem. 8§ 58 Abs. 2 VWGO auf ein Jahr verlan-
gert, weil die Rechtsbehelfsbelehrung des Bescheids falsch sei. Die Klage kdnne
namlich nicht nur zur Niederschrift des Urkundsbeamten des Verwaltungsgerichts
Regensburg erhoben werden. Sie konne vielmehr auch bei einem anderen Verwal-
tungsgericht oder ggf. sogar bei einem Gericht einer anderen Gerichtsbarkeit zu Pro-
tokoll gegeben werden. Soweit der angefochtene Bescheid der Vollstreckung von
Auflagen aus der Baugenehmigung diene, habe sich die Situation seit deren Erlass
nicht maRgeblich verandert. Naherer Prufung beduirfe auch, ob der Bau damals ab-
genommen worden sei. Hinsichtlich neuer abverlangter MalRnahmen werde in Abre-
de gestellt, dass eine Gefahr fur Leib und Leben gegeben sei. Zudem fehle es an
den Voraussetzungen fur eine Vollstreckung und damit fur die Anordnung von
Zwangsgeldern. So habe es die Antragsgegnerin versaumt, die sofortige Vollziehung
des Ausgangsbescheids fur den Fall dessen Anfechtung anzuordnen. Der Bescheid
sei daher nicht bestandskraftig. Der Bescheid sei ferner insofern widersprichlich, als
im Tenor zwar sie — die Antragstellerin — verpflichtet werde, laut Bescheidbegrtin-
dung allerdings die Hausverwaltung Handlungsstorerin sei. Es sei damit unklar, wer
Inhaltsadressat des Bescheids sein solle.

Mit Beschluss vom 30. April 2019 ordnete das Verwaltungsgericht Regensburg die
aufschiebende Wirkung der Klage vom 22. Marz 2019 gegen die Zwangsgeldandro-
hungen des Bescheids vom 24. September 2018 an. In der Begrindung des Be-
schlusses heildt es, der Eilantrag sei wegen 8 21a VwWZVG sowie wegen der unter-
bliebenen Anordnung des Sofortvollzugs der Grundverfiigungen in der Sache auf die
Anordnung der aufschiebenden Wirkung hinsichtlich der Zwangsgeldadrohungen



bezogen. Dem Antrag sei entsprochen worden, weil die erhobene Anfechtungsklage
voraussichtlich zulassig und begriindet sei. Die Klagefrist gem. 8§ 74 Abs. 1 Satz 2
VwGO sei gegentber der Antragstellerin nicht angelaufen. Der streitgegenstandliche
Bescheid sei nur gegeniber der | KG, nicht aber gegentber der Antragstellerin be-
kanntgegeben worden. Es fehle an einem Bekanntgabe- bzw. Zustellungswillen ge-
rade gegenuber der Antragstellerin; diese sei folglich nicht Bekanntgabeadressatin.
Auch aus 8 27 Abs. 3 Nr. 1 WEG, wonach die | KG berechtigt sei, Zustellungen und
Willenserklarungen im Namen der Gemeinschaft mit Wirkung fur und gegen die An-
tragstellerin entgegenzunehmen, ergebe sich nichts anderes. Diese Vorschrift regele
die Vertretungsmacht der Hausverwaltung als Organ der Wohnungseigentimerge-
meinschaft. Daraus folge aber nicht, dass jegliche Willenserklarung, die sie empfan-
ge, gegen die Wohnungseigentimergemeinschaft als Vertretene wirke. Nach den
vorliegenden Umstadnden musse davon ausgegangen werden, dass die Antragsgeg-
nerin den Bescheid an die | KG selbst, nicht aber an die Antragstellerin als Vertrete-
ne habe bekannt geben wollen. Hierfir spreche, dass der Bescheid laut seinem
Adressfeld nur der | KG zugehen sollte, ohne dass dort ein fremder Name oder ein
Vertretungszusatz aufgefuhrt sei, sodass Anhaltspunkte fur eine Entgegennahme im
fremden Namen fehlten. Zu berticksichtigen sei auch, dass das Adressfeld des vor-
herigen Anhdrungsschreibens noch mit Vertretungszusatz versehen gewesen sei.
Anders als bei Rechtsanwalten sei es bei juristischen Personen, sonstigen Verban-
den und rechtsfahigen Personenmehrheiten, die eigene Namen fihrten und durch
ihre Organe handelten, uniblich, dass diese ohne weiteres als Vertreter angespro-
chen wirden. Dies entspreche auch nicht der sonstigen gerichtsbekannten Praxis
der Antragsgegnerin. Die Angabe eines Vertretungszusatzes sei ublich, um dem Or-
gan erkennbar zu machen, dass die angegangene juristische Person als Vertreter
und nicht als rechtsfahige Person im eigenen Namen gemeint sei. Ferner habe die
Antragsgegnerin im Bescheid selbst ausdricklich davon gesprochen, die Hausver-
waltung — also die | KG — sei selbst Handlungsstorerin nach Art. 9 LStVG und als
solche in Anspruch zu nehmen. Auch dies indiziere, dass die Antragsgegnerin die
| KG selbst habe in Anspruch nehmen und ausschlielilich ihr gegeniiber eine Be-
kanntgabe bewirken wollen. Zudem enthalte die Bezeichnung der Behdrdenakte
ausschlief3lich den Firmennamen der | KG, nicht aber der Antragstellerin, ferner habe
sich die Antragsgegnerin im Vorhinein mit Ausnahme der Anhérung immer unmittel-
bar an die | KG gewandt und diese laut Vermerk zu einem Ortstermin vom 14. Au-
gust 2018 als Bauherrin betrachtet. Schlie3lich habe die Antragsgegnerin mit ihren
rechtlichen Ausfuhrungen im erstinstanzlichen Gerichtsverfahren bestétigt, dass sie
nur an die | KG, nicht aber an die Antragstellerin habe bekanntgeben wollen. Die
Klage sei unabhéngig vom Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen der Befug-
nisnormen voraussichtlich auch begriindet, weil der Bescheid wegen Widerspriich-
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lichkeit der Tenorierung zur vorgenommenen Stdrerauswahl voraussichtlich ermes-
sensfehlerhaft sei. Die Begrindung zur Stérerauswahl stimme nicht mit der Tenorie-
rung des Bescheids uberein. Hinsichtlich der tatsachlich tenorierten Verpflichtung der
Antragstellerin sei kein Storerauswahlermessen ausgeubt worden.

Hiergegen richtet sich die Beschwerde der Antragsgegnerin. Diese tragt vor, das
Verwaltungsgericht habe die Begrifflichkeiten ,Inhaltsadressat® und ,Bekanntgabead-
ressat” nicht hinreichend auseinandergehalten und verkannt, dass ein Bekanntgabe-
wille nur gegeniber dem Bekanntgabeadressaten, nicht aber gegeniber dem In-
haltsadressaten erforderlich sei. Tatsachlich habe — was vorliegend entscheidend sei
— ein Bekanntgabewille gegenuber der Hausverwaltung der Antragstellerin vorgele-
gen, der sich sowohl aus dem Bescheid selbst als auch aus der langjahrigen Korres-
pondenz und dem Gesetz ergebe. Soweit Inhaltsadressat und Bekanntgabeadressat
auseinanderfielen, misse Ersterer nicht unbedingt im Anschriftenfeld des Bescheids
bezeichnet werden. Der Inhaltsadressat — dies sei vorliegend die Antragstellerin, da
bei jeder einzelnen Tenorziffer eine Umsetzung durch diese angeordnet worden sei —
misse demgegenuber aus dem Inhalt des Bescheids mit einer jeden Zweifel aus-
schlieBenden Sicherheit entnommen werden kénnen. Die inhaltlich hinreichende Be-
stimmtheit sei allerdings eine Frage der materiellen Rechtmalfiigkeit, die vorliegend
zwar gegeben sei, jedoch aufgrund der Bestandskraft des Bescheids ohnehin nicht
mehr gepruft werde. Soweit Inhaltsadressat eine Wohnungseigentimergemeinschaft
als solche sei, seigem. 8§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WEG richtiger Bekanntgabeadressat
ausschliel3lich der Verwalter. Wie das Verwaltungsgericht insoweit richtig erkannt
habe, habe insoweit gegenlber der | KG als Verwalterin ein Bekanntgabewille be-
standen; eines zuséatzlichen Bekanntgabewillens gegentber der Antragstellerin als
Inhaltsadressatin bedirfe es nicht. Aufgrund der wirksamen Bekanntgabe sei der
bereits am 18. Oktober 2018 zugestellte Bescheid weit vor Klageerhebung bestands-
kraftig geworden. Aufgrund der offensichtlichen Verfristung der erhobenen Anfech-
tungsklage fehle dem Antrag nach § 80 Abs. 5 VWGO das Rechtsschutzbedurfnis.

Die Antragsgegnerin beantragt,

den Beschluss des Verwaltungsgerichts Regensburg vom 30. April 2019 aufzu-
heben und den Antrag auf vorlaufigen Rechtsschutz abzulehnen.

Die Antragstellerin beantragt,

die Beschwerde zuriickzuweisen,

und verweist hierzu auf ihren erstinstanzlichen Vortrag sowie auf die Ausfiihrungen
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des angefochtenen Beschlusses des Verwaltungsgerichts. Aus ihrer Sicht sei jeden-
falls die Rechtsbehelfsbelehrung des angefochtenen Bescheids falsch, sodass —
selbst wenn die Argumentation des Verwaltungsgerichts zur Einhaltung der Frist aus
Grunden fehlerhafter Bekanntgabe nicht greifen sollte — statt der Monatsfrist des § 47
Abs. 1 Satz 2 VwGO die Jahresfrist des § 58 Abs. 2 VwGO gelte.

Hinsichtlich des weiteren Sach- und Streitstands wird auf den Inhalt der Gerichtsak-
ten (auch der beim Verwaltungsgericht parallel anhangigen Verfahren RO 2 K
19.373, RO S 19.551 und RO 2 K 19.553) sowie auf die beigezogenen Behdrdenak-
ten Bezug genommen.

Die zulassige Beschwerde der Antragsgegnerin ist begrindet. Entgegen der Ansicht
des Verwaltungsgerichts ist der Eilantrag abzulehnen.

1. Es spricht bereits Vieles daflir, dass der Antrag unzulassig ist. Unabhangig hiervon
ist ihm jedenfalls in der Sache der Erfolg zu versagen.

Ein Antrag nach 8§ 80 Abs. 5 VwGO ist grundsatzlich dann nicht mehr statthaft und
damit unzuldssig, wenn die angegriffene MalRnahme — wie hier wegen Ablaufs der
Klagefrist gem. 8 74 Abs. 1 Satz 2 VwGO (vgl. im Folgenden 2.) — bestandskréftig
geworden ist (vgl. BVerwG, B.v. 13.9.2005 — 1 VR 5.05 u.a. — InfAusIR 2005, 462 =
juris Rn. 2; B.v. 31.7.2006 — 9 VR 11.06 — UPR 2006, 392 = juris Rn. 3; BayVGH,
B.v. 27.8.1987 — 25 CE 87.01911 - BayVBI. 1988, 17/18; OVG NRW, B.v.
21.11.1991 — 3 B 3630/89 — NVwZ-RR 1992, 670 = juris 13 ff.; Schoch in
Schoch/Schneider/Bier, VWGO, Stand: Februar 2019, § 80 Rn. 457; Funke-Kaiser in
Bader u.a., VWGO, 7. Aufl. 2018, 8 80 Rn. 7; Kopp/Schenke, VwWGO, 24. Aufl. 2018,
8§ 80 Rn. 130; Gersdorf in Posser/Wolff, VwGO-BeckOK, Stand: Juli 2018, § 80
Rn. 147). Soweit im Falle eingetretener Bestandskraft die Unzul&ssigkeit eines An-
trags nach 8 80 Abs. 5 VwWGO auf Falle offensichtlicher Unzulassigkeit des Hauptsa-
cherechtsbehelfs begrenzt wird (vgl. z.B. BayVGH, B.v. 13.8.2009 — 11 CS 09.1379 —
juris Rn. 12; OVG Bremen, B.v. 1.11.2013 — 2 B 174/13 — juris Rn. 4, 5; NdsOVG,
B.v. 13.10.2011 — 8 ME 173/11 — juris Rn. 5; VG Minchen, B.v. 8.1.2018 - M 24 S
17.5652 u.a. — juris Rn. 11, 12; Bausch, NVwZ 2006, 158), kann vorliegend dahinge-
stellt bleiben, ob dieses Offensichtlichkeitskriterium erfillt ist. Denn der Antrag nach
880 Abs.5 VwGO ist jedenfalls unbegriindet. Der in der Hauptsache erhobene
Rechtsbehelf wird bei der im einstweiligen Rechtsschutzverfahren nur maoglichen
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summarischen Prifung voraussichtlich keinen Erfolg haben, weil die erhobene An-
fechtungsklage wegen Ablaufs der Klagefrist des 8 74 Abs. 1 Satz 2 VwGO unzulas-
sig ist. Die im Verfahren nach 8 80 Abs. 5 VwWGO gebotene Interessenabwagung
ergibt daher, dass das Aussetzungsinteresse der Antragstellerin gegentber dem 6f-
fentlichen Vollzugsinteresse hintanstehen muss.

2. Nach summarischer Uberprifung der Erfolgsaussichten der in der Hauptsache
erhobenen Anfechtungsklage dirfte diese — sowohl im Ganzen als auch hinsichtlich
der im vorliegenden Beschwerde- (Eil-) Verfahren an sich nur streitgegenstandlichen
Zwangsgeldandrohungen — wegen Versaumung der Klagefrist (8 74 Abs. 1 Satz 2
VwGO unzulassig und daher abzuweisen sein.

Der Beginn des Laufs der hier wegen § 68 Abs. 1 Satz 2 VwGO, Art. 15 Abs. 1
AGVwWGO maldgeblichen Klagefrist des § 74 Abs. 1 Satz 2 VwGO wurde durch die
am 18. Oktober 2018 an die | KG erfolgte Zustellung des Bescheids vom
24. September 2018 ausgel6st, hierzu im Folgenden a). Weil die Rechtsbehelfsbe-
lehrung weder unterblieben noch unrichtig erteilt wurde, hat sich die Klagefrist nicht
auf ein Jahr gem. 8 58 Abs. 2 VwGO verlangert — hierzu unten b) —, sodass diese am
19. November 2018 (Montag) ablief, unten c).

a) Die am 18. Oktober 2018 erfolgte Zustellung des Bescheids vom 24. September
2018 an die | KG bewirkte eine Bekanntgabe gem. Art. 41 Abs. 1 Satz 1, Art. 43
Abs. 1 Satz 1 BayVwVfG an die Antragstellerin.

aa) Ein Verwaltungsakt wird gemafld Art. 43 Abs. 1 Satz 1 BayVwViG gegenuber
demijenigen, fur den er bestimmt ist oder der von ihm betroffen wird, in dem Zeitpunkt
wirksam, in dem er ihm bekannt gegeben wird. Die individuelle Wirksamkeit des
Verwaltungsaktes gegentber dem einzelnen Adressaten, die Voraussetzung fur den
Beginn von Rechtsbehelfsfristen ist, setzt aber voraus, dass der Bescheid auch ge-
rade ihm gegenuber i.S. von Art. 41 Abs. 1 Satz 1 BayVwV{G bekannt gegeben wird
(Schemmer in Bader/Ronellenfitsch, VwV{G-BeckOK, Stand: 1.4.2019, § 43 Rn. 38).
Nach dem Wortverstandnis ist Bekanntgabe die zielgerichtete Mitteilung einer Ent-
scheidung an den Betreffenden, d.h. der Verwaltungsakt muss mit dem Willen der
entscheidenden Verwaltung dem Betreffenden ertffnet werden (vgl. OVG Berlin-
Brandenburg, U.v. 30.11.2006 — OVG 4 B 11.06 — juris Rn. 25 m.w.N.). Als Informa-
tionsvorgang, an den die Rechtsordnung Rechtsfolgen knupft (Art. 43 BayVwV{G),
muss aus rechtsstaatlichen Grinden (vgl. Ramsauer in Kopp/Ramsauer, VWV{G,
19. Aufl. 2018, 8§41 Rn. 2, 843 Rn. 1la) bei der Bekanntmachung eines Verwal-
tungsakts entsprechend § 130 Abs. 1 BGB gewabhrleistet sein, dass dieser die Spha-
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re der erlassenden Behorde mit deren Wissen und Wollen verlassen hat und dass
der Empféanger tatsachlich Kenntnis vom Inhalt der Information nehmen kann. Fur
eine wirksame Bekanntgabe gem. Art. 41 Abs. 1 bedarf es auf Seiten der Behorde
eines Bekanntgabewillens, damit dieser das ,Inverkehrbringen® eines Verwaltungs-
akts zugerechnet werden kann (vgl. insofern auch Peuker in Knack/Henneke,
VwWVTG, 10. Aufl. 2014, 8§ 43 Rn. 29; Stuhlfauth in Obermayer/Funke-Kaiser, VWV{G,
5. Aufl. 2015, 8§ 41 Rn. 5; Stelkens in Stelkens/Bonk/Sachs, VwV{G, 9. Aufl. 2018,
841 Rn.53ff.; Sachs in ebenda 8§43 Rn. 176; Ramsauer in Kopp/Ramsauer,
VwWVIG, 19. Aufl. 2018, § 41 Rn. 6 ff.; vgl. auch OVG M-V, U.v. 24.3.2015 — 1 L
313/11 — juris Rn. 58 m.w.N.). Zum andern muss der Verwaltungsakt dem Adressa-
ten nach den im Zivilrecht entwickelten Grundséatzen zugehen, um diesem gegenuber
wirksam zu werden. Zugang beim Adressaten als weiteres Bekanntgabeerfordernis
liegt vor, wenn der Verwaltungsakt so in den Machtbereich des Empfangers gelangt
ist, dass dieser oder sein Bevollmachtigter bei gewohnlichem Verlauf und unter nor-
malen Umstanden unter Berlcksichtigung der Verkehrsanschauung die Mdglichkeit
hat, von ihr Kenntnis zu nehmen (vgl. Ramsauer a.a.0. § 41 Rn. 7c ff.; vgl. auch
BVerwG, U.v. vom 24.1.1992 — 7 C 38.90 — NVwZ 1992, 565 = juris Rn. 18).

bb) Bei Fallgestaltungen, in denen zu klaren ist, wer durch den Verwaltungsakt be-
rechtigt und verpflichtet sein soll, oder in denen fraglich ist, ob durch die Zustellung
an einen Dritten eine Bekanntgabe an den im Bescheid Verpflichteten erfolgt ist, wird
zwischen den folgenden Adressatenbegriffen unterschieden:

- Als Inhaltsadressat eines Verwaltungsakts, der gem. Art. 37 Abs. 1
BayVwVfG als Rechtmaligkeitsvoraussetzung hinreichend bestimmt anzuge-
ben ist (vgl. BVerwG, U.v. 27.6.2012 — 9 C 7.11 — BVerwGE 143, 222 = juris
Rn. 9 ff.; BayVGH, U.v. 12.6.1997 — 23 B 95.3800 — BayVBI. 1998, 404; OVG
Saarl., U.v. 20.2.2017 — 2 A 34.16 — NVwWZ-RR 2017, 514 = juris Rn. 25; B.v.
27.4.2017 — 2 A 129/16 — juris Rn. 14; TharOVG, ThurOVG, B.v. 29.11.1999 —
4 ZEO 545/99 — NVwZ-RR 2000, 818 = juris Rn. 9; B.v. 17.11.2003 — 2 EO
349/03 — juris Rn. 33; NdsOVG, U.v. 17.5.2011 — 10 LB 163/08 — juris Rn. 44),
ist diejenige (naturliche, juristische oder teilrechtsfahige) Person zu verstehen,
die von der Regelung materiell betroffen ist (Stelkens in Stelkens/Bonk/Sachs,
VwWVIG, 9. Aufl. 2018, § 37 Rn. 10). Das ist insbesondere der sog. materielle
Adressat, also derjenige fur den der Bescheid inhaltlich bestimmt ist, an den
sich der Verwaltungsakt nach seinem materiellen Erklarungswert richtet, weil
die Behorde ihm gegenulber als Partner des materiellen und verfahrensrechtli-
chen Verwaltungsrechtsverhaltnisses das Verwaltungsverfahren betrieben hat,
weil dieser aus Sicht der Behdrde den Tatbestand einer Norm verwirklicht hat
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und ihn deshalb die verpflichtende oder berechtigende Regelungswirkung i.S.
von § 35 Abs. 1 BayVwVfG treffen soll (Ramsauer a.a.0. § 37 Rn. 9, §43
Rn. 10; Stelkens a.a.0. 8 37 Rn. 14, 8§ 41 Rn. 21, 30; Stuhlfauth in Oberma-
yer/Funke-Kaiser, VWVTG, 5. Aufl. 2015, § 41 Rn. 16).

- Demgegentber ist Bekanntgabeadressat diejenige Person, an
die der Verwaltungsakt bekannt zu geben ist bzw. bekannt gegeben werden
soll (Stelkens a.a.0. 8 37 Rn. 19; Schonenbroicher in Mann/Sennekamp/
Uechtritz, VWVTG, 2. Aufl. 2019, § 37 Rn. 26).

cc) Gem. Art. 12 Abs. 1 Nr. 3 i.V. mit Art. 11 Nr. 2 BayVwVfG sind Vereinigungen,
soweit ihnen ein Recht zustehen kann, durch ihre gesetzliche Vertreter oder durch
besonders Beauftragte fahig zur Vornahme von Verfahrenshandlungen. Ist eine juris-
tische Person oder eine teilrechtsfahige Vereinigung Inhaltsadressat bzw. materieller
Adressat eines Verwaltungsakts, so wirkt auch die Bekanntgabe gem. Art. 41 Abs. 1
BayVwVfG an den gesetzlichen Vertreter oder besonders Beauftragten fir und ge-
gen die Vereinigung (Couzinet/Fréhlich in Mann/Sennekamp/Uechtritz, VwVIG,
2. Aufl. 2019, § 41 Rn. 60). Im Verhaltnis zwischen einer gem. 8 10 Abs. 6 WEG teil-
rechtsfahigen Wohnungseigentiimergemeinschaft (hier: die Antragstellerin) und ih-
rem Verwalter (hier: die | KG) sind Vertretungsbefugnisse in § 27 Abs. 1 und Abs. 3
WEG gesetzlich reglementiert. Gem. § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WEG ist der Verwalter
berechtigt, im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und mit Wirkung
fur und gegen sie, Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen. Kor-
respondierend hierzu bestimmt Art. 7 Abs. 2 VwZVG bei der hier als Bekanntgabe
gewahlten Form der Zustellung (vgl. 8 41 Abs. 5 BayVwVfG), dass bei juristischen
Personen und nicht rechtsfahigen Personenvereinigungen diese an ihre gesetzlichen
Vertreter zu erfolgen hat (zur Vertretungsmacht des Verwalters zur Entgegennahme
von Zustellungen an die einzelnen Wohnungseigentimer vgl. BGH, U.v. 25.9.1980 —
VII ZR 276/79 — BGHZ 78, 166 = juris Rn. 14 ff.). Wenngleich es der Klarheit dienen
wirde, einen Verwaltungsakt, der an eine Wohnungseigentimergemeinschaft als
teilrechtsfahige Vereinigung als Inhaltsadressat gerichtet ist, entweder ausdrticklich
an diese, vertreten durch die Hausverwaltung, oder an die Hausverwaltung mit aus-
dricklichem Vertretungszusatz zu richten, so kommt es auf die Frage, ob und mit
welcher Wirkung wem gegenuber die Bekanntgabe erfolgt ist, darauf an, ob kraft
Auslegung hinreichend deutlich wird, wer durch die hoheitliche Regelung berechtigt
oder verpflichtet werden soll (BVerwG, B.v. 25.5.1984 — 9 B 905.82 — BayVBI. 1984,
637 = juris Rn. 4; B.v. 25.2.1994 — 8 C 2.92 — NJW-RR 1995, 73 = juris Rn. 8; B.v.
11.11.2005 — 10 B 65.05 — NJW 2006, 791; U.v. 27.6.2012 — 9 C 7.11 — BVerwGE
143, 222 = juris Rn. 11 ff.; BayVGH, U.v. 12.6.1997 — 23 B 95.3800 — BayVBI. 1998,
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404; OVG Saarl., U.v. 20.2.2017 — 2 A 34.16 — NVWZ-RR 2017, 514 = juris Rn. 25;
B.v. 27.4.2017 — 2 A 129/16 — juris Rn. 14; ThurOVG, B.v. 29.11.1999 - 4 ZEO
545/99 — NVwZ-RR 2000, 818 = jris Rn. 9; B.v. 17.11.2003 — 2 EO 349/03 — juris
Rn. 33; NdsOVG, B.v. 12.10.2010 — 11 ME 347/10 — NVwZ-RR 2011, 37 = juris
Rn. 4; U.v. 17.5.2011 — 10 LB 163/08 — juris Rn. 44; OVG SA, B.v. 16.2.2009 — 4 L
344/08 — NVwWZ-RR 2009, 577 = juris Rn. 3). Solange nach dem Inhalt eines bekannt
zu machenden Bescheids klar ist, dass eine Person, an die eine Verfligung im
Adressfeld eines Bescheides rein postalisch adressiert ist, als Vertreter und nicht
personlich als Inhaltsadressat des Verwaltungsakts angesprochen ist, wird der Ver-
waltungsakt durch Zustellung an diesen fur und gegen denjenigen, der nach dem
Inhalt des Bescheides ersichtlich Inhaltsadressat ist, gem. Art. 43 Abs. 1 BayVwV{G
wirksam. In einem solchen Fall ist m.a.W. fur die Frage, ob die Zustellung an die Ad-
resse des Vertreters als Bekanntgabe gegeniber dem Vertretenen wirkt, entschei-
dend, ob sich Letzterer als (inhaltlicher) Adressat der in der Verfigung ausgespro-
chenen Verpflichtung aus dem Bescheidinhalt insgesamt mit einer ohne jeden Zwei-
fel ausschlieRenden Sicherheit entnehmen lasst (OVG NRW, U.v. 14.12.1989 — 22 A
235/86 — NVWZ-RR 1990, 451 = juris Rn. 21; U.v. 21.12.1999 — 18 A 5101/96 -juris
Rn. 8; B.v. 18.11.2008 — 7 A 103/08 — NVwZ-RR 2009, 364 = juris Rn. 8 ff.; Stelkens
in Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, 9. Aufl. 2018, § 37 Rn. 22, 25, § 41 Rn. 49). Auch
nach der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs sowie des Bundessozialgerichts ist
es auf die Wirksamkeit der Bekanntmachung gegeniiber dem gewollten Inhaltsad-
ressaten und damit auf die Wirksamkeit eines Bescheides diesem gegeniuber ohne
Einfluss, wenn die Behdrde im Anschriftenfeld nur dessen Vertreter nennt und wenn
der Inhaltsadressat aus dem sonstigen Inhalt des Bescheides mit einer jeden Zweifel
ausschliel3enden Sicherheit entnommen werden kann (BFH, U.v. 17.5.1974 — VI R
197/71 — BFHE 112, 452 = juris Rn. 11; U.v. 30.5.1990 — | R 115/86 — juris Rn. 34;
BSG, U.v. 21.2.1985 11 RA 6/84 — NVwZ 1986, 421 = juris Rn. 13; vgl. auch FG BW,
U.v. 9.12.2008 — 4 K 1237/97 — juris Rn. 43; FG MV, U.v. 24.4.1996 — 1 K 102/95 —
NVwZ-RR 1997, 124 = juris Rn. 31 ff.). Das gilt auch dann, wenn in der Verfligung
nicht ausdricklich auf die Stellung des Vertreters als bloRem Bekanntgabeempfanger
hingewiesen wird (BFH, U.v. 26.6.2007 — IV R 75/05 — juris Rn. 32).

dd) Eine wirksame Bekanntgabe gem. Art. 41 Abs.1 Satz1l, Art.43 Abs.1
BayVwVfG mit Wirkung fur und gegen eine Wohnungseigentiimergemeinschatt liegt
mithin vor, wenn die Verfigung zwar an die personliche Anschrift des Hausverwalters
als deren gesetzlichem Vertreter zugestellt wird, sich aber aus dem Inhalt des Ver-
waltungsakts sicher entnehmen lasst, dass die Wohnungseigentimergemeinschaft
als Inhaltsadressatin der in der Verfligung ausgesprochenen Pflichten in Anspruch
genommen werden soll (vgl. Adolph in Giehl/Adolph/Kal3, Verwaltungsverfahrens-
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recht in Bayern, Stand: Februar 2019, zu Art. 41 BayVwViG Rn. 31; Couzi-
net/Froéhlich in Mann/Sennekamp/Uechtritz, VWV{G, 2. Aufl. 2019, § 41 Rn. 60). Ge-
nau hiervon ist im vorliegenden Fall im Verhéltnis zwischen der | KG als Vertreterin,
an die der Bescheid vom 24. September 2018 postalisch adressiert wurde, und der
Antragstellerin als Vertretene und materieller Adressatin auszugehen. Im Bescheid
vom 24. September 2018 wurde aus Sicht eines objektiven Empfangers die | KG
nicht als in Anspruch genommene Inhaltsadressatin des Verwaltungsakts, sondern
lediglich als Vertreterin der verpflichteten Antragstellerin angesprochen.

Da der Inhaltsadressat nicht zwingend mit dem im Anschriftenfeld benannten Be-
kanntgabeempfanger tbereinstimmen muss (s.o., vgl. auch BFH, B.v. 14.3.1989 —
| B 50/88 — BFHE 154, 365 = juris Rn. 15; NdsOVG, U.v. 17.5.2011 — 10 LB 163/08 —
juris Rn. 44), ergibt sich Ersterer nicht notwendig aus dem Anschriftenfeld des Be-
scheids (vgl. Schonenbroicher in Mann/Sennekamp/Uechtritz, VwWVIG, 2. Aufl. 2019,
8 37 Rn. 27). Der Umstand, dass in der Bescheidbegrindung (vgl. Seite 11 des Be-
scheids) im Zusammenhang mit den Erwagungen zur Storerauswahl die | KG als
Handlungsstorer bezeichnet wird, ist von einem offensichtlichen rechtlichen Fehlver-
standnis des Storerbegriffs bzw. der in Art. 9 LStVG normierten Handlungsverant-
wortlichkeit gepragt. Aus diesen Passagen der Bescheidbegriindung folgt aber nicht,
dass die | KG (und nicht die Antragstellerin) als Inhaltsadressat bzw. materieller Ad-
ressat anzusehen ware. Denn im folgenden Absatz des Bescheids (Seite 11 unten /
Seite 12 oben) fuhrt die Antragsgegnerin aus, worum es ihr eigentlich geht, namlich
um die aus Sicht der Praktikabilitat vorzugswurdige briefliche Adressierung an die
| KG anstelle aller Wohnungseigentiimer. Auch damit liegt der Bescheid, der hier auf
§ 27 Abs. 2 Nr. 1 WEG statt auf 8§ 27 Abs. 3 Nr. 1 WEG abstellt und insofern nicht
sauber zwischen Verpflichtungen der einzelnen Wohnungseigentimer und solchen
der(teilrechtsfahigen) Wohnungseigentimergesellschaft trennt, nicht wirklich richtig.
Hieraus wird aber hinreichend klar, dass mit dem Bescheid keine Verpflichtung der
| KG als materieller Adressatin anvisiert war.

Dass vielmehr die Antragstellerin — als Wohnungseigentimergemeinschaft — als
durch den Bescheid in Pflicht genommenes Subjekt ohne jeden Zweifel gewollt und
gemeint war, ergibt sich vom objektiven Empfangerhorizont demgegentuber schon
aus dem Betreff des Bescheids (,Anordnung zur Durchsetzung bestandskraftiger
Auflagen aus der Baugenehmigung sowie Anordnung zur Umsetzung von Maf3nah-
men zur Verbesserung des baulichen Brandschutzes durch die Wohnungseigent-
mergemeinschaft *rsksins s x wkiikiiepkee *9. Zum einen war die Antragstel-
lerin auch materieller Adressat der Baugenehmigung, sodass die dort verfugten Auf-
lagen von ihr zu erfullen waren. Zum andern ist sie im zweiten Teil des Betreffs un-
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mittelbar als diejenige angesprochen, durch die die angeordneten Mal3hahmen um-
gesetzt werden sollen. Ganz eindeutig und unzweifelhaft ist die Antragstellerin jeden-
falls deshalb die materielle Adressatin des Bescheids, weil sie in jedem einzelnen
Teil des Bescheidtenors ausdricklich in Pflicht genommen wird. So heil3t es in Nr. |
des Tenors des Bescheids vom 24. September 2019, dass ndher benannte Auflagen
der Baugenehmigung ,durch die Wohnungseigentumergemeinschaft (....)" zu erfillen
seien. Ebenso ausdrucklich wird ,die Wohnungseigentimergemeinschaft (....)“ in Nr.
Il und Nr. lll des Bescheids verpflichtet, dort naher aufgefihrte Malinahmen umzu-
setzen. In Nr. IV des Bescheidtenors ist geregelt, dass Zwangsgelder fallig werden,
Jfalls die Wohnungseigentimergemeinschaft (...) den unter Nr. |. bis Ill. genannten
Verpflichtungen nicht fristgemal oder ordnungsgemafl nachkommen*® sollte. Schliel3-
lich reglementiert Nr. V des Bescheides, dass ,die Wohnungseigentumergemein-
schaft (...)", die dort zudem ,als Veranlasser” angesprochen wird, die Kosten des
Verwaltungsverfahrens zu tragen habe. Auch aus der Bescheidbegrindung — jeden-
falls auRerhalb der missverstandlichen Erwagungen zur Stérerauswahl (s.0.) — wird
hinreichend klar, dass die Antragstellerin als materieller Adressat angesehen wird
[vgl. Seite 7: ,(....), dass die Wohnungseigentimergemeinschaft ihren Verpflichtun-
gen aus der Baugenehmigung nicht im erforderlichen Umfang nachgekommen® ist;
Seite 10: ,seitens der Hausverwaltung (...) als Vertreterin der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft® sowie: ,Die Belastung der Wohnungseigentimergemeinschaft besteht
darin, dass es durch die Umsetzung der Mal3nahmen zu einer voribergehenden fi-
nanziellen Aufwendung kommt.“; Seite 12: ,Die HOhe der Zwangsgelder orientiert
sich am wirtschaftlichen Interesse, das die Wohnungseigentiimergemeinschaft, ver-
treten durch die Hausverwaltung, als Bauherr an der Nichterfiillung der einzelnen
Auflagen hat.“]. Gerade weil das Anhdrungsschreiben vom 20. August 2018 noch
ausdrucklich im Adressfeld an die Antragstellerin selbst, vertreten durch die | KG,
gerichtet war, ergibt sich auch aus den Gesamtumstanden, dass nur die Antragstelle-
rin als Inhaltsadressatin des sodann erlassenen Bescheids vom 24. September 2018
gemeint sein sollte.

ee) Da mithin keine Zweifel daran bestehen, dass in dem der | KG zugestellten Be-
scheid vom 24. September 2018 die Antragstellerin als Inhaltsadressatin bzw. mate-
rielle Adressatin angesprochen war, wurde dieser Bescheid durch Zustellung an die
| KG als deren gesetzliche Vertreterin der Antragstellerin bekanntgegeben und daher
gem. Art. 43 Abs. 1 BayVwVfG fir und gegen diese wirksam. Ob in diesem Fall der
Verwalter (die | KG) (in diese Richtung VG Wiesbaden, U.v. 8.3.2017 — 1 K
1258/14.WI — juris Rn. 21; Kreuter, NVwZ 2008, 360/362) oder die Wohnungseigen-
tumergemeinschaft selbst als Bekanntgabeadressat anzusehen ist (so Stelkens in
Stelkens/Bonk/Sachs, VwVIG, 9. Aufl. 2018, § 41 Rn. 48), hat dann lediglich dogma-
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tische Bedeutung, aber keine praktischen Auswirkungen. Die Klagefrist des § 74
Abs. 1 Satz 2 VwGO wurde mithin durch die Zustellung an die | KG (18. Oktober
2018) ausgeldst und begann entsprechend § 187 Abs. 1 BGB am 19. Oktober 2018
zu laufen.

b) Entgegen der Ansicht der Antragstellerin gilt vorliegend die Klagefrist / Monatsfrist
gemal § 74 Abs. 1 Satz 2 VwGO i.V. mit 8 58 Abs. 1 VwGO und nicht die Jahresfrist
/ Ausschlussfrist gemanR 8§ 58 Abs. 2 VwGO. Die Rechtbehelfsbelehrung im Bescheid
vom 24. September 2018 war nicht unrichtig i.S. von 8§ 58 Abs. 2 VwGO.

Gemald 8§ 58 Abs. 1 VwWGO beginnt die Frist fir ein Rechtsmittel oder einen anderen
Rechtsbehelf nur zu laufen, wenn der Beteiligte tGber den Rechtsbehelf, die Verwal-
tungsbehotrde oder das Gericht, bei denen der Rechtsbehelf anzubringen ist, den
Sitz und die einzuhaltende Frist schriftlich oder elektronisch belehrt worden ist. Diese
Anforderungen erfullt die Rechtsbehelfsbelehrung des streitgegenstandlichen Be-
scheids. Sie beschrankt sich allerdings nicht — was als Mindestvorgabe genligen
wirde (vgl. BayVGH, B.v. 18.4.2011 — 20 ZB 11.349 — juris Rn. 3 m.w.N.) — auf die
Belehrung Uber die gesetzlichen Vorgaben nach § 58 Abs. 1 VwGO, sondern geht
mit dem weitergehende Zusatz ,schriftlich, zur Niederschrift des Urkundsbeamten der
Geschaftsstelle dieses Gerichts oder elektronisch in einer fur den Schriftformersatz
zugelassenen Form* daruber hinaus und nimmt dabei in der Sache Bezug auf § 55a
und § 81 Abs. 1 VWGO, in dem diese Varianten der Klageerhebung geregelt sind. Es
ist zwar als solches nicht schadlich, auf Modalitaten der Rechtsmitteleinlegung hin-
zuweisen. Solche Hinweise durfen aber nicht unrichtig oder irrefuhrend, d.h. geeignet
sein, bei dem Betroffenen einen Irrtum Utber die formellen oder materiellen Voraus-
setzungen des in Betracht kommenden Rechtsbehelfs hervorzurufen und ihn
dadurch abzuhalten, den Rechtsbehelf Uberhaupt, rechtzeitig oder in der richtigen
Form einzulegen (vgl. BVerwG, U.v. 13.12.1978, 6 C 77.78 — BVerwGE 57, 188 =
juris Rn. 23; U.v. 21.3.2002 — 4 C 2.01 — BayVBI 2002, 678 = juris Rn. 12; B.v.
31.8.2015 — 2 B 61.14 — NVwZ 2015, 1699 = juris Rn. 8; B.v. 3.3.2016, 3 PKH 5.15,
juris Rn. 6). Es kommt dabei nicht darauf an, ob der zu beanstandende Zusatz der
Belehrung im konkreten Fall tatsachlich einen Irrtum beim Betroffenen (hier: der An-
tragstellerin) hervorgerufen und dazu gefuhrt hat, dass das Rechtsmittel nicht oder
nicht rechtzeitig eingelegt worden ist. Im Dienste der Rechtsmittelklarheit gentigt es
vielmehr, dass der irrefiUhrende Zusatz objektiv geeignet ist, die Rechtsmitteleinle-
gung zu erschweren (BVerwG, U.v. 30.4.2009 — 3 C 23.08 — BVerwGE 134, 41 =
juris Rn. 17).

Einen Beteiligten in die Irre fuhren kann hier der von der Antragstellerin gertigte Hin-



weis auf die Mdglichkeit, die Klage auch zur Niederschrift des Urkundsbeamten der
Geschaftsstelle dieses Gerichts zu erheben, nicht. Der Hinweis ist viel-
mehr richtig, weil die Klageerhebung durch die Antragstellerin ohne weiteres auch
durch Erklarung zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschéftsstelle konkret
des Verwaltungsgerichts Regensburg moglich gewesen ware. Soweit von der An-
tragstellerin die von einem Teil der Kommentarliteratur (vgl. Kraft in Eyermann,
VwGO, 15. Aufl. 2019, § 173 Rn. 5; Ortloff/Riese in Schoch/Schneider/Bier, VwWGO,
Stand: Februar 2019, 8§ 81 Rn. 11; Meissner/Steinbeil3-Winkelmann in ebenda § 173
Rn. 146; Kopp/Schenke, VwWGO, 24. Aufl. 2018, 8§ 74 Rn. 14, § 81 Rn. 12; Koehl,
NVwZ 2017, 1089/1090) anerkannte Moglichkeit einer Klageerhebung zur Nieder-
schrift des Urkundsbeamten eines anderen Verwaltungsgerichts bzw. eines Gerichts
eines anderen Gerichtszweigs angesprochen und ein Hinweis hierauf in der Rechts-
behelfsbelehrung vermisst wird, mag es sich hierbei tatsachlich um eine weitere Mo-
dalitat handeln, um wirksam Klage erheben zu kénnen. Durch das Verschweigen
dieser Option wird aber die hier erfolgte Rechtsbehelfsbelehrung nicht unrichtig.
Denn § 58 Abs. 1 VwGO verlangt nur eine Belehrung tUber das Gericht, bei dem der
Rechtsbehelf anzubringen ist. ,Empfangszustandig” in dem Sinn ist und bleibt aber
nur das hier gem. 8 45, § 52 Nr. 1 VwWGO, Art. 1 Abs. 2 Nr. 2 AGVwWGO erstinstanz-
lich zustandige Verwaltungsgericht Regensburg, das in der Rechtsbehelfsbelehrung
zu Recht als solches benannt ist. Dies folgt daraus, dass die Klage nach § 173
Satz 1 VwWGO i.V. mit § 129a Abs. 2 Satz 2 ZPO rechtlich erst mit dem Eingang der
Niederschrift bei dem zustandigen Verwaltungsgericht wirksam erhoben ist (Koehl,
NVwZ 2017, 1089/1090; Stuhlfauth in Bader u.a., VWGO, 7. Aufl. 2018, § 81 Rn. 18;
Ortloff/Riese a.a.0. 881 Rn.11; Meissner/Steinbeil3-Winkelmann a.a.O0. 8173
Rn. 146; Kopp/Schenke a.a.0. § 74 Rn. 14, 8§ 81 Rn. 12). Dies kann dazu fihren,
dass die Niederschrift zwar noch innerhalb der Klagefrist erfolgt, die Klage aber den-
noch wegen Versaumung der Monatsfrist (8§ 74 VwGO) unzulassig ist, wenn das Pro-
tokoll der Niederschrift erst nach Fristablauf beim zustandigen Verwaltungsgericht
eingeht (vgl. BFH, B.v. 9.3.2004 — X B 7/04 — juris Rn. 7). Der Klager nimmt in die-
sem Fall den ,Service® eines an sich unzustandigen Gerichts in Anspruch, es ver-
bleibt mit Blick auf die erst spater eintretende Wirkung der Prozesshandlung aber in
der Sache dabei, dass die Klage beim zustandigen Verwaltungsgericht erhoben wird,
so wie es vorliegend richtig und vollstandig in der Rechtsbehelfsbelehrung des streit-
gegenstandlichen Bescheids lautet. Belehrt werden muss zudem nur Uber den re-
gelmaligen Weg der Rechtsbehelfseinlegung, weitere Hinweise auf auRergewohnli-
che andere Modalitdten der Einschaltung eines anderen Gerichts sind dagegen zum
Schutz des Rechtssuchenden nicht nétig. Die von der Kommentarliteratur anerkannte
Moglichkeit einer Klageerhebung zur Niederschrift des Urkundsbeamten eines Amts-
gerichts oder eines anderen Verwaltungsgerichts stellt in diesem Sinne und auch
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unter Bertcksichtigung der erst mit Zugang beim zustandigen Gericht verzogert ein-
tretenden Wirkung nicht den herkémmlichen Vorgang der Klageerhebung i.S. von
8 81 VwWGO dar. Ein Hinweis auf diesen Sonderfall gehort daher auch aus diesem
Grund nicht zum notwendigen Bestandteil einer Rechtsmittelbelehrung (zu § 147
Abs. 2 VwWGO vgl. OVG NW, B.v. 23.1.1974 — 1ll B 586/73 — NJW 1974, 879; Meiss-
ner/Schenk in Schoch/Schneider/Bier, VWGO, Stand: Februar 2019, § 58 Rn. 33; zu
§ 124 Abs. 2 VWGO a.F. vgl. VGH BW, B.v. 6.5.1991 — 13 S 870/91 — NJW 1991,
2098 f. = juris Rn. 4; zu 8 70 Abs. 1 Satz 2 VwGO vgl. BayVGH, U.v. 23.1.1975 —
150 VII 74 — BayVBI 1976, 691 [nur Leitsatz]). Eine entsprechende Hinweispflicht
wirde auch dem Sinn und Zweck des § 58 Abs. 1 VwGO zuwiderlaufen. Denn ohne
Ausfuhrungen zu weiteren Einzelheiten, so etwa zur verzégerten Wirkung der Klage-
erhebung (8 173 Satz 1 VwGO i.V. mit § 129a Abs. 2 Satz 2 ZPO), kdnnte ein ent-
sprechender Hinweis sogar dazu fiihren, dass der Adressat nicht mehr fristgemal3 im
Rahmen der Monatsfrist des 8§ 74 VwGO die Klage erhebt. Bezdge die Behorde auch
dies in die Formulierung der Rechtsbehelfsbelehrung ein, wiirde diese dadurch nicht
ubersichtlicher, sondern langer und verwirrender. Im Ubrigen wird der Adressat der
Rechtsmittelbelehrung — hier die Antragstellerin — durch die gewahlte Formulierung
nicht davon abgehalten, den richtigen Rechtsbehelf tberhaupt, in der richtigen Frist
und in der richtigen Form einzulegen (B.v. 31.8.2015 — 2 B 61.14 — NVwZ 2015,
1699 = juris Rn. 11). Insbesondere ist die Belehrung nach ihrem Inhalt nicht derart zu
verstehen, dass die verwaltungsgerichtliche Klage in einer unzuldssigen Art und
Weise erhoben werden kdnnte. Schliel3lich ist nicht ersichtlich, dass der Empfanger
einer solchen Verfiigung aufgrund der hier gewahlten Formulierung der Rechts-
behelfsbelehrung, d.h. ohne Hinweis auf die Modalitdt der Klageerhebung gem.
8§ 173 Satz 1 VwGO i.V. mit § 129a ZPO unter Inanspruchnahme des Urkundsbeam-
ten eines anderen Gerichts, von der Erhebung einer Klage abgehalten werden kénn-
te (BVerwG, U.v. 13.12.1978, 6 C 77.78 — BVerwGE 57, 188 = juris Rn. 24).

c) Es verbleibt damit bei der einmonatigen Klagefrist des 8 74 Abs. 1 Satz 2 VwGO,
die fur die Antragstellerin am 19. November 2018 (Montag), 24:00 Uhr, gem. 8§ 57
Abs. 2 VWGO, § 222 Abs. 2 ZPO, analog 8§ 188 Abs. 2 BGB ablief. Der Antragstelle-
rin ist auch nicht gem. § 60 Abs. 1 VWGO Wiedereinsetzung in den vorigen Stand zu
gewahren. Weder hat diese einen entsprechenden Antrag gestellt, noch ist ersicht-
lich, dass sie ohne Verschulden gehindert war, die Klagefrist einzuhalten. Sollte die
| KG die Antragstellerin bzw. die Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft
nicht von der Zustellung informiert haben, muss sich die (teilrechtsfahige) Antragstel-
lerin die Kenntnis der | KG als Verwalterin und damit als Empfangsvertreterin im
Verwaltungsverfahren (8 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WEG) sowie deren Verschulden un-
mittelbar zuzurechnen lassen (vgl. BVerwG, U.v. 9.10.1973 - V C 110.72 — BVerw-
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GE 44, 104 — juris Rn. 27; Hoppe in Eyermann, VwGO, 15. Aufl. 2019, § 60 Rn. 11).
Da somit die von der Antragstellerin erst am 22. Marz 2019 erhobene Anfechtungs-
klage gegen den Bescheid vom 24. September 2018 wegen Verfristung voraussicht-
lich als unzulassig abzuweisen ist, geht die im Verfahren nach § 80 Abs. 5 VwGO
gebotene Interessenabwégung aufgrund mangelnder Erfolgsaussichten in der
Hauptsache zu Lasten der Antragstellerin aus.

3. Soweit der beim Verwaltungsgericht eingereichte Eilantrag trotz anderweitiger
Formulierung und trotz anwaltlicher Vertretung der Antragstellerin als Antrag gem.
8 123 VwGO auf vorlaufige Einstellung der Vollstreckung des Zwangsgelds auszule-
gen sein sollte (8 88 VwWGO), ware auch ein so verstandenes Antragsbegehren man-
gels glaubhaften gemachten Anordnungsanspruchs jedenfalls unbegrindet.

a) Die Nrn. I. — lll. des Bescheids vom 24. September 2016 bilden die zu vollstre-
ckende Grundverfiigung des Verwaltungsakts, die (s.0.) wegen Ablaufs der Monats-
frist des 8§ 74 Abs.1 Satz 2 VwGO bestandskraftig und damit grundséatzlich voll-
streckbar geworden ist (Art. 19 Abs. 1 Nr. 1 VwZVG). Weil aufgrund der vorherigen
Erwagungen zu 2. die bauordnungsrechtliche Anordnung hinsichtlich des Inhaltsad-
ressaten nicht gem. Art. 37 Abs. 1 BayVwV{fG unbestimmt und deshalb auch nicht
gem. Art. 44 Abs. 1 BayVwVIG nichtig ist (vgl. BVerwG, U.v. 27.6.2012 -9 C 7.11 —
BVerwGE 143, 222 = juris Rn. 11), ist der Bescheid vom 24. September 2018 im
Ganzen jedenfalls ab dem Zeitpunkt seiner Bestandskraft auch grundsatzlich voll-
streckbar (zum Eilrechtsschutz gem. § 123 VwWGO gegen eine Vollstreckung mit dem
Argument, die Grundverfigung sei nichtig vgl. BayVGH, B.v. 10.12.2009 — 20 CS
09.2156 — juris Rn. 4; B.v. 10.10.2017 — 22 CS 17.1806 — juris Rn. 15 ff.).

b) Einwendungen gegen die Vollstreckung i.S. von Art. 21 VwWZVG, die erst nach Er-
lass des streitgegenstandlichen Bescheids entstanden sind, sowie Griinde gem. § 22
VwZVG sind nicht ersichtlich und wurden von der Antragstellerin nicht geltend ge-
macht (zum Eilrechtsschutz tGber § 123 VwGO in diesen Féallen vgl. BayVGH, B.v.
30.11.2005 — 1 CE 05.153 — juris Rn. 12 ff.; B.v. 21.10.2010 — 15 CS 10.1243 — juris
Rn. 14 ff.; B.v. 27.3.2012 — 6 CE 12.458 — juris; B.v. 8.12.2014 — 22 CE 14.2388 —
juris).

c) Auch die Zwangsgeldandrohungen gem. Nr. IV des streitgegenstandlichen Be-
scheids sind wegen Verstreichens der Klagefrist (s.0. 2.) bestandskraftig geworden,

sodass jedenfalls deswegen das Zwangsgeld auch fallig gestellt werden konnte.

Der Senat weist allerdings auf Folgendes hin: Gem. Art. 36 Abs. 2 Satz 1 VwzZVG



kann eine Vollstreckungsanordnung mit dem Grundverwaltungsakt verbunden wer-
den. Wenngleich die allgemeinen Vollstreckungsvoraussetzungen gem. Art. 19
VwZVG im Zeitpunkt des Bescheiderlasses hinsichtlich der Androhung eines
Zwangsgelds nicht vorzuliegen brauchen, missen sie aber spatestens in dem Zeit-
punkt gegeben sein, in dem das Zwangsgeld zur Anwendung kommen soll (vgl.
BayVGH, U.v. 28.10.1975 — 66 Il 72 — BayVBI. 1976, 86 f.; U.v. 30.3.1977, - 367 Il 74
— BayVBI. 1977, 403 f.; U.v. 22.6.1978, 54 f.; Harrer/Kugele/Kugele/Thum/Tegethoff,
Verwaltungsrecht in Bayern, Stand: April 2019, zu Art. 36 VwZVG Anm. 7; Har-
rer/Kugele/Kugele/Thum/Tegethoff, Verwaltungsrecht in Bayern, Stand: April 2019,
zu Art. 36 VwWZVG Anm. 7). Verfahrt die Behérde nach Art. 36 Abs. 2 Satz 1 VwZVG,
ohne gleichzeitig die sofortige Vollziehung anzuordnen (vgl. Art. 19 Abs.1 Nr. 3
VwZVG), muss sie daher bei der Fristsetzung die noch laufende Rechtsmittelfrist be-
ricksichtigen (Giehl in Giehl/Adolph/KaR, Verwaltungsverfahrensrecht in Bayern,
Stand: Méarz 2019, Art. 36 Anm. V.1.). Soweit hieraus geschlossen wird, dass eine
Zwangsgeldandrohung rechtswidrig ist, wenn bei Erlass nicht sichergestellt ist, dass
jedenfalls im Zeitpunkt des Ablaufs der nach Art. 36 Abs. 1 Satz 2 VwZVG bestimm-
ten Frist der Verwaltungsakt zwangsweise durchgesetzt werden kann (str., vgl. Lin-
hart, Schreiben, Bescheide und Vorschriften in der Verwaltung, Stand: Marz 2019,
§ 18 Rn. 186; a.A. Kalkbrenner, BayVBI. 1976, 87; in der Sache wohl ebenso
BayVGH, U.v. 12.11.1979 — 169 X 78 — BayVBI. 1980, 50/51; fur den Fall der recht-
zeitigen Einlegung eines Rechtsmittels gegen die Grundverfigung vgl. OVG NRW,
U.v. 23.5.1985 — 7 A 2311/82 — NVwZ 1986, 761; OVG Rh-Pf, U.v. 11.4.1985 -1 A
45/84 — NVwZ 1986, 761), konnte dies ggf. auch fur die Zwangsgeldandrohungen in
Nr. IV des streitgegenstandlichen Bescheids vertreten werden. Denn die im Bescheid
vorgesehenen Umsetzungsfristen der Grundverfigungen sind bei Unterlassung der
Anordnung des Sofortvollzugs nicht auf den Zeitpunkt der Bestandskraft, sondern
ausschlief3lich auf den der Zustellung des Bescheids bezogen. Die Moglichkeit der
Klageerhebung und der hieraus folgende Suspensiveffekt der Grundverfliigungen
(8 80 Abs. 1 Satz 1 VwGO) ist bei Bescheiderlass offenbar nicht in Erwagung gezo-
gen worden. Ob aus diesem Grund die Zwangsgeldandrohung als rechtswidrig anzu-
sehen ist, kann dahinstehen. Selbst wenn dies der Fall ware, hatte dies jedenfalls
keine Folgen fir die Vollstreckbarkeit nach dem VwZVG nach Eintritt der Bestands-
kraft des Gesamtbescheids, Art. 19 Abs. 1 Nr.1 VwZVG. Der Verwirklichung der
Zwangsgeldandrohungen als ,schlicht rechtswidrige® Leistungsbescheide im Sinne
des Art. 23 Abs. 1 ZVG (vgl. Art. 31 Abs. 3 Satz 2, Art. 36 ZVG) und damit als Ver-
waltungsakte steht mit Eintritt ihrer Bestandskraft grundsétzlich — d.h. vorbehaltlich
ihrer Nichtigkeit (Art. 44 BayVwVfG) — nichts im Wege. Ein spezieller Nichtigkeits-
grund i.S. von Art. 44 Abs. 2 BayVwVfG kommt diesbezlglich von vornherein nicht in
Betracht. Aber auch gem. Art. 44 Abs. 1 BayVwV{G sind die Zwangsgeldandrohun-
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gen nicht als nichtig anzusehen. Nach dieser Regelung ist ein Verwaltungsakt nich-
tig, soweit er an einem besonders schwerwiegenden Fehler leidet und dies bei ver-
standiger Wurdigung aller in Betracht kommenden Umstande offenkundig ist. An-
haltspunkte fir das Vorliegen dieser Voraussetzungen sind nicht gegeben. Denn
Art. 36 Abs. 2 BayVwVT{G sieht die Mdglichkeit, die Androhung mit dem Grundverwal-
tungsakt zu verbinden, grundsatzlich vor. Zudem sind im Bescheid Umsetzungsfris-
ten fur die bauordnungsrechtlichen Anordnungen I. bis Ill. von zwei bis vier Monaten
nach der Zustellung des Bescheids vorgesehen, also auf einen Zeitraum bezogen, in
dem die Grundverfigungen bestandskraftig werden, wenn gegen sie (so wie hier)
nicht rechtzeitig Anfechtungsklage erhoben wird. Zudem reglementiert das Gesetz in
Art. 21, Art. 22 VwZVG ausdricklich spezielle (hier nicht einschlagige) Félle, in de-
nen die Zwangsvollstreckung aufgrund nachtraglicher Umstéande einzustellen ist. Bei
dieser Sach- und Rechtslage kann vorliegend jedenfalls von einem besonders
schwerwiegenden Rechtsfehler, also einem solchen, der den davon betroffenen
Verwaltungsakt als schlechterdings unertraglich, d.h. mit tragenden Verfassungsprin-
zipien oder der Rechtsordnung immanenten wesentlichen Wertvorstellungen unver-
einbar erscheinen lasst (BVerwG, U.v. 22.2.1985 — 8 C 107.83 — BayVBI 1985, 410 =
juris Rn. 22; B.v. 8.7.2016 — 2 B 125/15 — juris Rn. 15), keine Rede sein.

4. Die Kostenentscheidung beruht auf 8 154 Abs. 1 VwGO. Die Festsetzung des
Streitwerts stutzt sich auf 8 52 Abs. 1, § 53 Abs. 2 Nr. 2 GKG; sie orientiert sich an
Nrn. 1.5, 1.7.2 des Streitwertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013 (abge-
druckt als Anlage in Eyermann, VwGO, 15. Aufl. 2019) und folgt der erstinstanzlichen
Entscheidung, gegen die insofern keine Einwénde erhoben worden sind.

5. Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8 152 Abs. 1 VwGO).

Schmeichel Dr. Seidel Schweinoch



