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WohnungseigentumsG § 16

Der im Grundbuch eingetragene Wohnungseigentiimer hat die
Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums nach

§ 16 Abs. 2 WEG auch dann zu tragen, wenn er das Wohnungs-
eigentum verduflert hat, nicht mehr nutzt und fiir den Er-
werber eine Auflassungsvormerkung eingetragen ist.
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GCGrinde:

Die Antragstellerin ist Verwalter der Wohnungs-
eigentumsanlage RN Strate (D in DEANNNGNND -
Der Antragsgegner - friher Eigentiimer der Gesamtanlage -
ist Eigentiimer der Wohnungen Nr. 18 und 23. Beide
Wohnungen hat er wverkauft und den Erwerbern zur Nutzung
iiberlassen. Fiir die Erwerber ist im Grundbuch Jjeweils
eine Auflassungsvormerkung eingetragen; die Umschreibung
des Eigentums ist bisher unterblieben.

In der Eigentimerversammliung vom 8. Oktober 1981
beschlossen die Wohnungseigentimer, daf zur Sicher-
stellung der Bewirtschaftung Jjeder Miteigentimer
spdtestens zum 1. November 1981 eine einmalige, als
Hausgeld anzurechnende Sonderumlage zu zahlen habe.
AuBerdem bevollmichtigten sie den Verwalter, fiir Rechnung
der Gemeinschaft im eigenen Namen gegen Miteligentimer
vorzugehen, die mit ihren Leistungen im Riickstand sind.

Flir die Wohnungen Nr. 18 und 23 wurden das
riickstindige Hausgeld in HBhe von insgesamt &4.704,~ DM
sowle die Sonderumlage in Hdhe von insgesamt 3.500,- DM
nicht geleistet. Die Antragstellerin hat deshalb im Ver-
fahren nach § 4% WEG beantragt, dem Antragsgegner auf-
zugeben, an sie 8.204,- DM nebst Zinsen zu bezahlen.

Das Amtsgericht hat dem Antrag stattgegeben, das Land-
gericht hat ihn zurickgewiesen. Auf die sofortige
weitere Beschwerde der Antragstellerin mdchte das Ober-
landesgericht den BeschluB des Landgerichts aufheben und
die sofortige Beschwerde des Antragsgegners zurickwelsen,



well dieser trotz der Verbuberung der Wohnungen als
Wohnungseigentimer neck § 46 ¥EG verpflichtet sei, den

Eintragung der Erwerber im Grundbuch an die CGemeinschaft
zu zahlen. An eimer entsprechenden Entscheldung sieht
eg gich Jedoch durch den Beschlul deg BayOblG vom

10. Februar 1981 - BReg. 2 Z 42/80 - (WEM 1981, 37) ge-
hindert. Eg hat deher die sofortige weltere Beschwerde
dem Bundesgerichtshof vorgelegt.

Die Vorlage ist statthaft (& 4% &bs. 1 WEG i.V.m.
§ 28 Abs. 2 FGG). Der éntragstslilerin kénnen Hausgeld
und Sonderumiage nur zugesprochen werden, wenn der
Antragsgegner auch nach Vertuberung und Ubergabe der
Wohnungen an die Erwerber bis zur Umschreibung des Eigen-
tums im Grundbuch weiterhir Lasten und Kosten gemil
§ 16 Abs. 2 VWEG tragen mufi, Dazs Oberlandesgericht will
das bejehen und setzt gich demit in Widerspruch zu dem
angefiinrten Beschlufl des Bav0blG, nach dessen Auffassung
der (durch Auflassungsvormerkung gesicherte; Kiufer der
Eigentumswohnung &ls %werdsender Wohrwungseigentlmer® an
die Stelle des moch im Crundbuch eingetragemnen Wohnungs-
eigentiimers tritt. Die Beurteilung des vorlegenden Ge-
richts, es kinne iiber die sofortige weltere Beschwerde
nicht ohne eine Stellungnanme zu der von ihm herausge-
stellten Rechisfrage entscheiden, ist fir den Senat,
soweit die Zuléssigkeit der Vorliage in Frage steht,
bindend (BGHZ 75, 375, 377 m.w.N.; 78, 145, 147; 82, 261, 263).



IT.

Der Senat tritt der Auffassung des vorlegenden
Oberlandesgerichts bei. ‘

1. Gemd&B § 16 Abs. 2 WEG ist jeder Wohnungs-
eigentimer den anderen Wohnungseigentimern gegeniiber
verpflichtet, die Lasten des gemeingchaftlichen Eigen-
tums sowie die Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung,
sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Ge-
brauchs des gemeinschaftlichen Elgentums nach dem
Verh#Zltnis seines Anteils zu tragen. Wohnungseigen-
timer im Sinne dieser Vorschrift ist entweder der Er-
werber, dem durch Auflassung und Eintragung in das
Grundbuch gem#B §§ 3, 4 WEG Sondereigentum eingeriumt
wurde, oder der Eigentilimer des Grundstiicks, der durch
Teilungserklirung gem#B § 8 WEC Wohnungseigentum be-
griindet hat (vgl. § 2 WEG).

2. Abweichend von der gesetzlichen Regelung
werden in Rechtsprechung und Schrifttum als Wohnungs-
eigentiimer i.S5. des § 16 Abs. 2 WEG auch die "werdenden"
oder "faktischen" oder “"wirtschaftlichen" Wohnungs-
eigentimer angesehen, die das Sondereigentum aufgrund
eines Erwerbsvertrags nach Ubergabe und Inbesitznahme
bereits nutzen, im Grundbuch aeber noch nicht als Wohnungs-
eigentiimer eingetragen sind (vgl. OLG Frankfurt Rpfleger
1976, 253; OLG Karlsruhe OLGZ 1978, 177; OLG K&ln OLGZ 1978,
151; OLG Stuttgart OLGZ 1979, 34; Palandt/Bassenge, BGB,
42, Aufl., § 16 WEG Anm. 5 b; R811 in MinchKomm, § 5 WEG
Ran. 37, § 16 WEG Rdn. 25; NJW 1976, 1472, 1476; 1983,
153, 154; Weitnauer, WEG, 6. Aufl., § 3 Rdn. 6 k, § 16
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Rdn. 13 q). Nach dieser Auffassung sind die als faktisch

in die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer eingegliederten
"wirtschaftlichen" Eigentiimer (vgl. BayObLGZ 1981, 50,

543 R511, NJW 1976, 1472, 1476) verpfiichtet, sich an den
gemeinschaftlichen Lasten und Kosten gemif § 16 Abs. 2 WEG
zu beteiligen. Ov daneben auch der weiterhin im Grundbuch
als Wohnungseigentlmer eingetragene VerBuBerer - gegebenen-
falls als Gesamtschuldner - Lasten und Kosten gemif § 16
Abs., 2 WEG zu tragen hat, ist umstritten. Das BayObLG

(WEM 1981, 37, 38) ist der Meinung, neben dem "werdenden"
Wohnungseigentimer kdnne nicht zugleich auch der noch
eingetragene Wohnungseigentiimer fir dieselbe Wohnung els
Wohnungseigentiimer behandelt werden, dem im Wege der gemein-
schaftlichen Verwaltung Lasten auferlegt werden kinnen.
Demgegeniiber nehmen Palandt/Bassenge (aa0) und (zweifelnd)
Weitnauer (2a0 § 16 Rdn. 13 q) gesamtschuldnerische Haftung
des verHuBlernden Wohnungseigentlimers fir die bis zur Eigen-
tumsumschreibung f#lligen Beitrége fiUr Lasten und Kosten
an.

3. Der Senat h&dlit den im Grundbuch eingetragenen
Wohnungseigentiimer fiir verpflichtet, bis zur Umschreibung
des Eigentums zugunsten des Erwerbers die Lasten und Kosten
gem#B8 § 16 Abs. 2 WEG zu tragen.

Dabei kann offenbleiben, inwieweit der im Grund-
buch noch nicht eingetragene Erwerber des Wohnungseigen-
tums nach der in Rechtsprechung und Schrifttum vertretenen
Auffassung zur "werdenden" Eigentiimergemeinschaft (vel.
Senatsurteil BGHZ 44, 43, 4LL/45; BGE NJW 1974, 1140, 1141, Je-
weils m.w.N.; vgl. auch BayObLGZ 1974, 217, 219; 1981, 50, 54 )



in entsprechender Anwendung des § 16 Abs. 2 WEG fir
Lasten und Kosten aufzukommen hat. Eine solche Haftung
des "werdenden' Eigentiimers wirde Jjedenfalls nicht die
Haftung des im Grundbuch noch als Wohnungseigentiimer
eingetragenen Ver#duBerers beseitigen.

a) Die in § 16 Abs. 2 WEG geregelte Pflicht

des Wohnungseigentiimers, die Lasten des gemeinschaft-
lichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemein-
schaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums
zu tragen, beruht auf dem mit dem Sondereigentum ver-
bundenen Anteil des Wohnungseigentiimers am gemeinschaft-
lichen Eigentum. Der Umfang dieser Pflicht richtet sich
nach dem im CGrundbuch eingetragenen Verhigltnis der Mit-
eigentumsanteile (§ 16 Abs. 2 1.V.m. Abs. 1 Satz 2 WEG).

Filr die Verpflichtung des Wohnungseigentimers
nach § 16 Abs. 2 WEG ist somit die Eintragung des
Wohnungselgentimers im Grundbuch und seine Zugehdrig-
keit zur Wohnungselgentlmergemeinschaft von ausschlag-
gebender Bedeutung. Solange der Wohnungseigentiimer recht-
lich der Wohnungseigentimergemeinschaflt angehért, besteht
seine Haftung nach § 16 Abs. 2 WEG fort. Diese rechtliche
Zugehtrigkeit wird mit der Verpflichtung des Wohnungseigen-
timers zur VerduBerung des Wohnungseigentums und der Be-
sitzlibertragung auf den Erwerber sowie der nachfolgenden
Nutzung durch den Erwerber vor Umschreibung des Eigentums
im Grundbuch nicht beendet. Entgegen der Auffassung des
BayObLG (WEM 1981, 37, 38) steht der VerduBerer, solange
er im Grundbuch eingetragen ist, Jedenfalls rechtlich nicht
auBerhalb der Gemeinschaft. '




Das mit der Besitzibertragung, also der "Uber-
gabe" des Wohnungseigentums an den Erwerber und der
damit verbundenen Nutzung durch den Erwerber verkniipfte
faktische Ausscheiden des VerHuBerers aus der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft kann seine Haftung nach § 16
Abs. 2 WEG ebenfaells nicht beseitigen. Ein Wegfall der
Haftung des im Grundbuch noch eingetragenen Wohnungs-
eigentimers wiirde dem tatséchlichen Ubergang der Nutzung
auf den Erwerber sowie der Begriindung und dem Verlust
"faktischen" Eigentums eine zu weittragende rechtliche
Bedeutung beimessen und die Funktion des Grundbuchs
mindern. Das im Gesetz nicht vorgesehene "faktische”
Wohnungseigentum darf nicht ohne weiteres an die Stelle
des im Grundbuch eingetragenen "wirklichen®" Wohnungseigen-
tums treten. Auch darf die Funktion des Grundbuchs, Aus-
kunft iiber den Inhaber des Wohnungseigentums zu geben,
nicht eingeschrénkt, der Grundsatz, daB der Erwerb des
Wohnungseigentums untrennbar mit der Eintragung im Grund-
buch verbunden ist, nicht aufgegeben werden. Entgegen dem
BayObLG kann deshalb nicht angenommen werden, daBl an die
Stelle des (noch) eingetragenen Wohnungseigentimers der
"werdende" Wohnungseigentimer tritt.

b) Vor allem erfordert die Rechtssicherheit, dasB
der eingetragene Wohnungseigentimer, auch wenn er einen
VerduBerungsvertrag geschlossen und die Nutzung des
Vohnungseigentums dem Erwerber bereits {iberlassen hat,
weiterhin verpflichtet bleibt, gem#B & 16 Abs. 2 WEG die
Lasten und Kosten zu tragen.

Der Elntragung im Grundbuch kdnnen die anderen
Wohnungseigentiimer entnehmen, wer Wohnungseigentiimer



und damit Tréger der mit dem Wohnungseigentum ver-
bundenen Pflichten ist. Demgegenliber lassen sich der
bei einer Ver#uBerung nach Ansicht des Bay0ObLG an

die Stelle des eingetragenen Wohnungseigentiimers
tretende “werdende" Wohnungseigentiimer sowie der Umfang
seiner Haftung unter Umstdnden nur schwer ermitteln.

In Rechtsprechung und Schrifttum ist umstritten, ob

fiir die Annahme eines "werdenden' Wohnungseigentiimers
dessen tatsidchliche Eingliederung in die Wohnungs-
eigentimergemeinschaft (vgl. KG NJW 1970, 330; R&11

in MinchKomm, ¢ 5 WEG Rdn. 37, bzw. die Inbesitznahme
der Eigentumswohnung durch den Erwerber geniigt (vgl.
BayObLGZ 1974, 27%, 282; OLG Stuttgart OLGZ 1979, 34;
Palandt/Bassenge, aa0, Uberblick 2 d bb vor § 1 WEG)
oder ob zusidtzlich eine Auflassungsvormerkung im Grund-
buch eingetragen sein muB (so BayObLGZ 1974, 217, 219;
1981, 50, 54; OLG Frankfurt Rpfleger 1976, 253; vgl.
auch OLG K&ln OLGZ 1978, 151; Weitnauer, aa0 § 3 Rdn. 6 k).

Ob der nach Ansicht des BayObLG zur Kostentragung
verpflichtete "werdende% Wohnungseigentimer tatstchlich
haftet, ist deshalb im Einzelfall mitunter nicht sicher
festzustellen; die Durchsetzung des Anspruchs der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft wire dann fraglich und m&glicher-
weise gefdhrdet. Gleiches gilt, wenn der im Grundbuch
noch nicht eingetragene Erwerber das Wohnungseigentum
etwa nicht selbst nutzt, sondern die Nutzung einem Dritten
berlassen hat. Schiieflich wlirde sich die CGeltendmachung
des Anspruchs dann besonders schwierig gestalten, wenn
der Erwerber das ihm sufgrund eines Erwerbsvertrags Uber-
lassene Wohnungseigentum nur voribergehend genutzt hat und
vor seiner Eintragung als Wohnungseigentiimer wirksam vom
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Vertrag zuriickgetreten ist. Auch aus diesen Griinden
erscheint es angebracht, an der dem Wortlaut des § 16
Abs. 2 WEG entsprechenden Haftung des im Grundbuch
eingetragenen Wohnungseigentimers festzuhalten.

¢) Dies ist auch sach- und interessengerecht.
Dem im Grundbuch noch eingetragenen Wohnungseigentimer
steht nach der VerduBerung gemiB § 16 Abs. 1 WEG weiter-
hin ein Anteil an den Nutzungen des gemeinschaftlichen
Eigentums zu (vgl. Pelandt/Bassenge, aa0 § 16 WEG Anm. 5 b).
Es ist daher nur billig, ihn gemdB § 16 Abs. 2 WEG auch
nach der Ver#duBSerung bis zur Eigentumsumschreibung fir
die Lasten und Kosten hafiten zu lassen. Dem veriufernden
Wohnungseigentiimer bleibt es unbenommen, durch entsprechende
Ausgestaltung des VerduBerungsvertrags filir die von ihm zu
tragenden Lasten und Kosten beim Erwerber Rickegriff zu
nehmen.

III.

Der Antragstellerin steht somit der geltend
gemachte Anspruch auf Zahlung des Hausgelds und der
Sonderumlage gegen den Antragsgegner zu. Auf die so-



fortige weitere Beschwerde der Antragstellerin ist des-
halb der Beschlufi des Landgerichts aufzuheben und der
des Amtsgerichts wiederherzustellen.

Der Aﬁtragsgegner unterliegt in vollem Umfang.
Nach § 47 WEG erscheint es deher billig, wenn er die
gesamten Verfahrenskosten trigt.

Girisch Doerry Obenhaus

Walchshbdler duack
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