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Nachschlagewerk: ja
BGHZ : ja
BGHR: ja

WohnungseigentumsG § 16 Abs. 2

Der "werdende" Wohnungseigentiimer haftet auch nicht in ent-
sprechender Anwendung von § 16 Abs. 2 WEG fir Verbindlich-
keiten, die noch vor seinem Eigentumserwerb begriindet werden
und fdllig geworden sind.

BGH, Beschl. v. 18. Mai 1989 - V ZB 14/88 - KG Berlin
LG Berlin
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BUNDESGERICHTSHOF

v ZB 14/88 BESCHLUSS

in der Wohnungseigentumssache

betreffend die Wohnungse:.gentumsanlage JUveg WUEND
und § b/HeEERsteig @, @ a und §, BlEENS,

Beteiligte:

1. Jiirgen E. DeiNR, PEEENENNS-trafe VR, DG

als Verwalter der Wohnanlage,

Antragsteller und Beschwerdefiihrer,
auch hinsichtlich der sofortigen
weiteren Beschwerde,

- Verfahrensbevollmichtigter: Rechtsanwalt GENEEEEGGGGN—p

2. VAR Versicherungsmakler- und Immobilienvermittlung GmbH,
vertreten durch ihre Geschiftsfiihrerin Hannelore EdENNNES,
An Vel 9, BN,

3. Dr. Michael Z¢llEER, HodJRstrafe @, TEENENRD,
Antragsgegner und Beschwerdegegner,
auch hinsichtlich der sofortigen
weiteren Beschwerde,

- Verfahrensbevollmichtigte: Rechtsanwilte REEEESNINNENESEEINNN

.  ——— A
R e e ————___ 4
W -

WII



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

"

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
am 18. Mai 1989 durch den Vorsitzenden Richter
Prof. Dr. Hagen und die Richter Linden, Dr. Vogt, Dr. Réfle
und Dr. Wenzel

beschlossen:

Die sofortige weitere Beschwerde des
Antragstellers gegen den Beschlufl der
Zivilkammer 191 des Landgerichts Berlin

vom 14. August 1987 wird zuriickgewiesen,

soweit hieriiber nicht bereits durch Beschluf
des 24. Zivilsenats des Kammergerichts in
Berlin vom 15. Juni 1988 entschieden worden ist.

Die Gerichtskosten des Verfahrens der sofor-
tigen weiteren Beschwerde hat der Antrag-
steller zu tragen; auBlergerichtliche Auslagen
werden nicht erstattet.

Der Geschéftswert fiir das Verfahren der
sofortigen weiteren Beschwerde betrdgt 20.050 DM.
Grinde
I.
Der Antragsteller ist Verwalter einer Wohnungseigen-

tumsanlage in BENEEE und aufgrund Verwaltervertrages erméch-
tigt, Anspriiche der Eigentiimergemeinschaft im eigenen Namen

JLaw — Gesetze und Urteile sorcowron Available on the
~ | Kostenlos (mobile App) » Google play D App Store
W) Uber 200 Gesetze JLaw - fiir Android JLaw - fiir i0S

Uber 100.000 Urteile
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https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

gerichtlich geltend 2zu machen und Leistung an sich selbst 2zu
verlangen.

Dem Beteiligten zu 3 gehérten die im Aufteilungsplan
mit Nrn. 2, 10, 11, 28, 29, 47 und 49 bezeichneten Woh-
nungen. Durch notariellen Vertrag vom 6. Juli 1985 verkaufte
er diese sieben Wdhnungseigentumseinheiten an die Beteiligte
zu 2. Ubergabe sowie Ubergang von Nutzen und Lasten auf die
Kduferin sollten mit Wirkung vom Monatsersten nach Hinterle-
gung des Barkaufpreises auf Notaranderkonto (30. September
1985) erfolgen. Zugunsten der Beteiligten zu 2 ist am
19. Juli 1985 in den jeweiligen Wohnungsgrundbiichern eine
Eigentumsverschaffungsvormerkung eingetragen worden. Am
22. September 1987 wurde das Eigentum an den sieben Woh-
nungen auf die Beteiligte zu 2 umgeschrieben.

In dem Vertrag ist unter Nr. VI folgendes bestimmt:

"Der Kdufer iibernimmt s#mtliche, in der Teilungs-
erklédrung vom 15.4.1982 enthaltenen Verpflichtungen
mit der Mafgabe, daB er verpflichtet ist, diese
Verpflichtung auf seine Rechtsnachfolger in der
gleichen Weise zu iibertragen und auch diese zu
verpflichten, das Wohnungseigentum nur unter diesen
Bedingungen weiter zu ver#uflern.

Dem K#dufer ist bekannt, daB ein monatliches Wohngeld
zu zahlen ist. Er verpflichtet sich, das Wohngeld
incl. Heizkostenvorschufl jeweils monatlich im voraus
an die jeweilige Verwaltung zu zahlen.

Aufgrund des Eigentiimerwechsels wird die Jahresab-
rechnung demjenigen Wohnungseigentiimer erteilt, der
am 31. Dezember des Abrechnungsjahres die Lasten und
Nutzen zu tragen hat. Etwaige Fehlbetridge, die sich
aus einer solchen Jahresabrechnung ergeben k&nnen,
incl. Heizkosten, sind 2zwischen den Parteien intern



auszugleichen. Sollte sich nach Abrechnung durch die
Verwaltung ein Guthaben zugunsten des Verkdufers aus
der Instandhaltungsriicklage ergeben, so tritt er
dieses an den Kdufer ab. Ein etwaiges Guthaben gilt
als mit der Zahlung des Kaufpreises abgegolten."

In der Wohnungseigentiimerversammlung vom 18. Oktober
1985 wurde mehrheitlich beschlossen, eine umfangreiche Dach-
sanierung vorzunehmen und die Kosten durch Aufldsung der
Instandhaltungsriicklage sowie durch eine Sonderumlage aufzu-
bringen. In einer Versammlung vom 20. Januar 1986 bestdtig-
ten die Wohnungseigentiimer den genannten friiheren Beschluf
und legten die Ausfilhrungsmodalitditen im einzelnen fest.

Der Antragsteller hat die Beteiligten zu 2 und 3 auf
Zahlung der Sonderumlage fiir die Dachsanierung in HShe von
13.156,80 DM sowie eines sich aus der Jahresabrechnung 1986
(gebilligt von der Eigentiimerversammlung am 12. Januar 1987)
ergebenden riickstéindigen Wohngeldes in H&he von 5.016,21 DM
in Anspruch genommen.

Den urspriinglich gegen die Beteiligte zu 2 im Mahnver-
fahren begonnenen Rechtsstreit hat das Landgericht Berlin
gemdf §§ 43, 46 WEG an das Amtsgericht Spandau abgegeben.
Dieses Gericht hat nach Erweiterung des Verfahrens auf den
Beteiligten zu 3 diesen zur Zahlung von 18.173,01 DM nebst
Zinsen verpflichtet und den Antrag gegen die Beteiligte zu 2
abgewiesen. Das Landgericht hat die sofortige Beschwerde des
Antragstellers in einem hier nicht mehr relevanten Kosten-
punkt gegen die Beteiligte zu 3 als unzuldssig und im
ibrigen als unbegriindet zurlickgewiesen.



Gegen diesen am 28. August 1987 zugestellten Beschluf
richtet sich die am 9. September 1987 eingegangene sofor-
tige weitere Beschwerde, mit der der Antragsteller seine
urspriinglichen Antrége weiterverfolgt. Das Kammergericht
hat die Beschwerde zuriickgewiesen, soweit das Landgericht
die Erstbeschwerde verworfen hat (Kostenpunkt). Im iibrigen
hdlt es die Beschwerde fiir unbegriindet, sieht sich aber an
der beabsichtigten Entscheidung durch die Beschliisse des
Oberlandesgerichts Stuttgart vom 24. November 1978 (OLGZ
1979, 34) und des Bayerischen Obersten Landesgerichts vom
14. November 1985 (WuM 1986, 29) gehindert und hat die Sache
insoweit dem Bundesgerichtshof zur Entscheidung vorgelegt.

II.

Die Vorlage ist statthaft (68§ 43 ff WEG i.V.m. § 28
Abs. 2 FGG).

Das Kammergericht verneint einen Anspruch gegen die
Beteiligte zu 2 zur Mittragung der hier geltend gemachten
Lasten und Kosten nach § 16 Abs. 2 WEG, weil diese erst am
22. September 1987 Eigentiimerin der Wohnungen geworden sei.
Demgegeniiber hilt das Bayerische Oberste Landesgericht in
der genannten, auf weitere Beschwerde ergangenen, Entschei-
dung den Erwerber einer Eigentumswohnung nach Besitziibergang
und Eintragung einer Auflassungsvormerkung als "faktisches
Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft" in entsprechen-
der Anwendung von § 16 Abs. 2 WEG zur Mittragung der gemein-
schaftlichen Lasten und Kosten (dort: Wohngeld) auch schon
vor Umschreibung des Eigentums filr verpflichtet. Damit be-



antworten das Kammergericht und das Bayerische Oberste Lan-
desgericht dieselbe Rechtsfrage im Sinne von § 28 Abs. 2 FGG
verschieden. Auf die Entscheidung des Oberlandesgerichts
Stuttgart aa0 kommt es in diesem Zusammenhang nicht mehr

an.

Die Beurteilhng des vorlegenden Kammergerichts, es
kénne ochne Beantwortung der streitigen Rechtsfrage ilber die
sofortige weitere Beschwerde nicht entscheiden, ist fiir den
Senat, soweit die Zuldssigkeit der Vorlage in Rede steht,
bindend (BGHZ 99, 90, 92 m.w.N.).

III.

Die sofortige weitere Beschwerde ist im hier noch ange-
fallenen Umfang zuldssig (§§ 43 Abs. 1 Nr. 1, 45 Abs. 1 WEG,
§§ 27, 29 FGG), aber nicht begriindet.

1. a) Das Landgericht hat den Kaufvertrag vom 6. Juli
1985 ausgelegt und - wie schon das Amtsgericht mit ausfiihr-
licherer Begriindung - in Nr. VI der Vertragsbestimmungen
lediglich eine Erfiillungsiibernahme (§ 329 BGB) nicht aber
einen Schuldbeitritt durch echten Vertrag zugunsten Dritter
($ 328 BGB) gesehen. An diese, auch vom Kammergericht ge-
billigte Auslegung, ist der Senat, der die Stelle des
Rechtsbeschwerdegerichts einnimmt (§ 28 Abs. 3 FGG), gebun-
den, weil sie rechtsfehlerfrei ist (§ 27 FGG, § 561 ZPO;
vgl. auch BayObLGZ 1965, 212, 215). Das Landgericht hat
weder den Begriff der Erfiillungsiibernahme verkannt noch
gegen die Auslegungsgrundstze der §§ 133, 157 und des § 328



Abs. 2 BGB verstoBen. Der Beschwerdefiihrer versucht
lediglich in unzuldssiger Weise, die Auslegung des Land-
gerichts durch eine eigene Auslegung 2u ersetzen, ohne inso-
weit Rechtsfehler des angefochtenen Beschlusses aufzu-
zeigen.

b) Soweit der Beschwerdefiihrer auf die M&glichkeit
eines Schuldbeitritts durch unmittelbaren Vertrag zwischen
dem Gldubiger und dem Beitretenden verweist, kann ihm auch
dieser Gesichtspunkt nicht zum Erfolg verhelfen. Dem von ihm
genannten Schreiben der Firma THR (= Vertreter der
Beteiligten zu 2 als Verwalter der Wohnungen) ohne Datum
(eingegangen am 5. August 1986 beim Antragsteller) hat das
Landgericht im Wege der Auslegung keine Verpflichtung zur
Begleichung von Sonderumlage und Wohngeld entnommen. Auch
diese Auslegung ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.
Das Schreiben enthdlt lediglich die Bitte, von einem Klage-
verfahren gegen die Beteiligte zu 2 abzusehen, mit dem Ver-
sprechen, daB die riickstédndigen Wohngelder umgehend begli-
chen werden. Daraus ergibt sich nicht zwingend ein Angebot
zum AbschluBl eines Schuldbeitrittsvertrages. Mit der Tat-
sache, daB die Beteiligte zu 2 dem Antragsteller am
14. Oktober 1985 Hausverwaltervollmachten zugunsten der
Firma T@® ilibersandt hat, hat sich das Landgericht in diesem
Zusammenhang nicht gesondert befaBt. Das war auch nicht
nétig, weil nicht ersichtlich ist, wo darin ein Angebot zum
Abschlufl eines Schuldbeitritts fiir die hier geltend gemach-
ten Verpflichtungen liegen soll. SchlieBlich ist auch nicht
erkennbar, wieso ein entsprechender Schuldbeitritt der Be-
teiligten zu 2 der Tatsache entnommen werden soll, daB sie




iber eine Bevollméchtigte an der Wohnungseigentiimerversamm-
lung vom 20. Januar 1986 teilgenommen hat.

2. Der Senat stimmt mit dem vorlegenden Gericht auch
darin iiberein, daB die Beteiligte zu 2 fiir die Sonderumlage
und das riickstéindige Wohngeld 1986 nicht in entsprechender
Anwendung von § 16 Abs. 2 WEG kraft Gesetzes haftet. Die
herrschende Meinung in Rechtsprechung und Schrifttum bejaht
allerdings einen solchen Anspruch auch bei voll eingerichte-
ter Gemeinschaft gegen den noch nicht eingetragenen Erwerber
einer Eigentumswohnung im Wege der Einzelnachfolge; die
Voraussetzungen im einzelnen sind allerdings umstritten
(vgl. BayObLG WuM 1986, 29 m.w.N.; OLG Karlsruhe OLGZ 1978,
177 ££; OLG K6ln OLGZ 1978, 151; OLG Stuttgart OLGZ 1979,
34; BGB-RGRK/Augustin, WEG 12. Aufl. § 16 Rdn. 31; Palandt/
Bassenge, BGB 48. Aufl. WEG § 16 Anm. 5 b; R511 NJW 1983,
153, 154). Diese allein unter dem Gesichtspunkt einer “fak-
tischen Eingliederung in die Wohnungseigentiimergemeinschaft"
begriindete Auffassung iiberzeugt den Senat nicht.

In BGHZ 104, 197, 202 f, hat der Senat ausgefiihrt, das
die Wohnungseigentiimer im Innenverhdltnis erst durch den
Beschlufl der Wohnungseigentiimergemeinschaft verpflichtet
werden; daraus folge, daB ein solcher BeschluB Verbindlich-
keiten nur fiir die zur BeschluBfassung berufenen Wohnungs-
‘eigentﬁmer-begrﬁnden k¥nne, weil sonst ein - unzullssiger -
Gesamtakt zu Lasten Dritter vorlige. Im Anschlufl daran hat
der Senat mit Beschlufl vom 1. Dezember 1988, V ZB 6/88 (WM
1989, 305 f£f; zur VerSffentlichung in der amtlichen Sammlung
vorgesehen) entschieden, daB der Erwerber einer Eigentums-



wohnung in der Eigentiimerversammlung einer vollstdndig und
rechtlich in Vollzug gesetzten Gemeinschaft auch dann kein
eigenes (das des Verduflerers verdréngendes oder daneben
bestehendes) Stimmrecht hat, wenn sein Ubereignungsanspruch
durch eine Vormerkung gesichert ist und Besitz, Nutzungen,
Lasten und Gefahr auf ihn iibergegangen sind. Daraus ergibt
sich nunmehr folgérichtig, dafl der "werdende" Eigentiimer
auch nicht in entsprechender Anwendung von § 16 Abs. 2 WEG
fiir Verbindlichkeiten haftet, die noch vor seinem Eigentums-
erwerb begriindet worden und fdllig geworden sind, und zwar
erst durch Beschlufl einer Eigentiimerversammlung, in der er
kein eigenes Stimmrecht hatte (vgl. auch Weitnauer, WEG 7.
Aufl. § 10 Anhang Rdn. 6; Belz WEZ 1987, 5).

Es besteht im vorliegenden Fall auch kein Bediirfnis fiir
eine analoge Anwendung von § 16 Abs. 2 WEG. Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes hat der im Grundbuch
eingetragene Eigentiimer die Lasten und Kosten des gemein-
schaftlichen Eigentums auch dann noch zu tragen, wenn er das
Wohnungseigentum verduBert hat, nicht mehr nutzt und fiir den
Erwerber schon eine Auflassungsvormerkung eingetragen ist
(BGHZ 87, 138 ff). An dieser Rechtsprechung hdlt der Senat
fest. Verduflerer und Erwerber haben es jederzeit in der
Hand, durch einen Schuldbeitritt im Wege eines echten Ver-
trages zugunsten eines Dritten eine Mithaftung des Erwerbers
zu begriinden. Der Ver#ufierer kann notfalls auch seinen Frei-
stellungsanspruch gegen den Erwerber an die i{ibrigen Woh-
nungseigentiimer abtreten, so daf diese den Erwerber unmit-
telbar in Anspruch nehmen k&nnen. Damit aber fehlt jedes
Bediirfnis, den Geltungsbereich des § 16 Abs. 2 WEG in Wider-
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spruch zu den dargelegten Leitgedanken auszudehnen (vgl.
auch Weitnauer, Partner im Gesprdch, 1987 S. 213, 217/218).

3. Die Kostenentscheidung folgt aus § 47 Satz 1 WEG.
Von einer Erstattung der auflergerichtlichen Auslagen gemdf
§ 47 Satz 2 WEG sieht der Senat ab..

Hagen Linden Vogt

Réfle Wenzel
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