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Haftung des Erwerbers einer Eigentumswohnung fir Nachforderungen aus
frUheren Jahren '

WEG §§ 1611, 28V

Fiir Verbindlichkeiten der Wohnungseigentiimer untereinander, die in der anteilmidBigen
Verpflichtung zum Tragen der Lasten und Kosten (§ 1611 WEG) wurzeln, haftet der Erwerber
einer Eigentumswohnung auch dann, wenn es sich um Nachforderungen aus Abrechnungen fur
friihere Jahre handelt, sofern nur der BeschluB der Wohnungseigentimergemeinschaft, durch
den die Nachforderungen begriindet wurden (§ 28V WEG), erst nach dem Eigentumserwerb
gefaBt worden ist.

BGH, VorlagebeschluB vom 21-04-1988 - V ZB 10/87 (Karlsruhe}
Zum Sachverhait:

Mit notariellem Vertrag vom 19. 1. 1982 kauften die Ag. von den Eheleuten F die im Aufteilungsplan mit A
02 bezeichnete Eigentumswohnung in einer Wohnungseigentumsanlage. Besitz, Nutzung, Lasten und
Kosten sollten vom 1, 2. 1982 an auf sie (ibergehen. Die Auflassung wurde erklart und das
Wohnungseigentum am 17. 12, 1982 umgeschrieben. Die von dem frilheren Verwalter fir die Jahre 1977
bis 1979, 1981 und 1982 vorgelegten Abrechnungen wurden erst am 18. 5. 1983 durch die
Wohnungseigentimerversammiung beschlossen. Die KI. als neue Verwalterin der Wohnanlage verlangte
von den Ag. die Zahlung des hiernach riicksténdigen Wohngeldes. Unter Verrechnung eines Guthabens aus
der Abrechnung fiir 1980 forderte sie insgesamt 2769,39 DM und setzte hierflr eine Frist bis zum 20. 6.
1984; noch offene Anspriiche auf Wohngeldvorschiisse der Voreigentiimer F waren in dieser Forderung
nicht enthalten. Im vorliegenden Verfahren hat die Ast. unter Beriicksichtigung eines Guthabens der Ag.
fiir 1983 und weiterer angekiindigter Zahlungen ihre Forderung auf 221,35 DM erméBigt. Die Ag. haben
den Standpunkt vertreten, daB sie fir die Nachforderungen nicht hafteten, weil nicht sie, sondern die
Eheleute F wahrend der Abrechnungszeitrdume Eigentiumer der Wohnung gewesen seien.

AG und LG haben den Antrag zurlickgewiesen, Auf die sofortige weitere Beschwerde mdéchte das OLG
Karlsruhe (NJW-RR 1987, 1354) dem Antrag im wesentlichen stattgeben. An einer solchen Entscheidung
sieht es sich aber durch den BeschluB des BGH vom 27, 6, 1985 (BGHZ 95, 118 = NJW 1985, 2717 = LM
§ 16 WEG Nr. 6) gehindert und hat die Sache dem BGH zur Entscheidung vorgelegt. Der BGH hat wie aus
dem Leitsatz ersichtlich entschieden.

Aus den Griinden:
... I1. Die Vorlage ist statthaft (§§ 43 ff. WEG i. V. mit § 28II FGG).

1. Das vorlegende OLG will eine Haftung des rechtsgeschéftlichen Erwerbers einer Eigentumswohnung fir
Nachforderungen aus Jahresabrechnungen bejahen, die erst nach Elgentumsumschreibung im
Innenverhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander mit BeschluBfassung féllig geworden sind, aber
vor der Eintragung liegende Zeitrdume betreffen (OLG Karlsruhe, NJW-RR 1987, 1354 = DWE 1987, 131
ff.). Der BGH hat hingegen in BGHZ 95, 118 = NJW 1985, 2717 = LM § 16 WEG Nr. 6 entschieden, daf
der Ersteher von Wohnungseigentum in der Zwangsversteigerung fir die vor dem Zuschlag angefallenen
Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums auch dann nicht haftet, wenn die den Riickstand



ausweisende Jahresabrechnung erst nach dem ZuschlagsbeschluB erstellt und von der
Wohnungseigentiimerversammiung gebilligt worden ist.

Damit beantworten das OLG und der BGH dieselbe Rechtsfrage i. S. von § 28II FGG (vgl. BGHZ 95, 118
(123) = NJW 1985, 2727 = LM § 16 WEG Nr, 6) verschieden. Dem steht nicht entgegen, daf der BGH
anders als das OLG mit einem Erwerb des Wohnungseigentums in der Zwangsversteigerung befaBt war.
Seine Begriindung (BGHZ 95, 118 (121 f.) = NJW 1985, 2717 = LM § 16 WEG Nr. 6} zeigt, daf die Frage
der Haftung des neuen Wohnungseigentimers von der Art des Erwerbs der Wohnung nicht abhdngt. Diese
Gleichstellung der Erwerbsarten wird auch daraus deutlich, daB die zur Begriindung der Vorlagepflicht
herangezogene Entscheidung des OLG Stuttgart (MDR 1980, 937 = Justiz 1980, 414) - anders als der
BeschluB des dort vorlegenden KG (BIGBW 1985, 20) - einen rechtsgeschaftlichen Erwerb betraf,

2. Die Beurteilung des vorlegenden OLG, es kénne ohne Beantwortung der streitigen Rechtsfrage (ber die
sofortige weitere Beschwerde nicht entscheiden, ist fiir den Senat, soweit die Zuldssigkeit der Vorlage in
Rede steht, bindend (vgl. BGHZ 99, 90 (91 f.) = NJW 1987, 650 = LM § 8 WEG Nr, 9).

11. Die sofortige weitere Beschwerde ist zuldssig (§8 431 Nr. 1, 45 I WEG, §§ 27, 29 FGG) und begrindet.

1. Der Zahlungsantrag ist zuléssig. Die Zuldssigkeit des Antrags folgt jedenfalls aus einer entsprechenden
Anwendung von § 43I Nr. 1 WEG. Die Verwalterin Ist nach den Grundsatzen der gewillklrten
ProzeBstandschaft befugt, Anspriiche der Wohnungseigentiimergemeinschaft im Rahmen von §43INr. 1
WEG im eigenen Namen geltend zu machen und Zahlung an sich zu verlangen (vgl. BGHZ 73, 302 (306) =
NIW 1979, 425; BayObLGZ 1969, 209 (212 f.); 1970, 65 (69); 1971, 313 (316); 1975, 233 (237 f.);
1986, 128 (129); Weitnauer, WEG, 6. Aufl., § 27 Rdnr. 6a; Palandt-Bassenge, BGB, 47. Aufl., § 27 WEG
Anm. 3e). Die Erméchtigung zur ProzeBfiihrung folgt, wie das AG festgestellt hat, aus dem
Verwaltervertrag (vgl. BayObLGZ 1986, 128 (129 f.), Barmann-Pick-Merle, WEG, 6. Aufl., § 27 Rdnr. 56,
59: Palandt-Bassenge, BGB, 47. Aufl. § 27 WEG Anm. 3e), das notwendige eigene schutzwiirdige
Interesse aus der Pflicht der Verwalterin, die ihr obliegenden Aufgaben ordnungsgemaf und reibungslos zu
erfillen (vgl. BGHZ 73, 302 (307) = NJW 1979, 425; BayObLGZ 1969, 209 (214)).

2. Der Antrag ist auch begriindet. Nach § 1611 WEG ist jeder der Wohnungseigentiimer den anderen
gegenliber verpflichtet, die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der
Instandhaltung, Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des
gemeinschéftlichen Eigentums nach dem Verhaltnis seines Anteils zu tragen. Nach § 28 WEG hat der
Verwalter fir jeweils ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan aufzustellen und nach Ablauf des
Kalenderjahres eine Abrechnung zu erstellen; (ber den Wirtschaftsplan und die Abrechnung beschlieBen
die Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit. Nach den hier gefaBten Beschllssen der
Wohnungseigentiimer schulden die Ag. die zu ihren Lasten errechneten Betrage.

a) Nach der bisherigen Rechtsprechung des BGH zur Frage des Erwerbs von Wohnungseigentum in der
Zwangsversteigerung (BGHZ 95, 118 (121 ff.) = NJW 1985, 2717 = LM § 16 WEG Nr. 6) wiirden die Ag.
allerdings nicht haften, Der - bisher zusténdige - VII. Zivilsenat hat dies mit einem RickschluB aus der
AuBenhaftung auf die Haftung der Wohnungseigentimer untereinander begriindet: Die vor dem Zuschlag
fur die Verwaltung des gemeinschaftiichen Eigentums “angefailenen” Kosten seien ohne Mitwirkung des
Erstehers zustande gekommen. Er habe sie weder dem Grunde noch der H&he nach beeinflussen kénnen.
Dementsprechend hafte nicht er, sondern sein Rechtsvorganger Dritten gegeniiber weiterhin als
Gesamtschuldner fiir die in der Vergangenheit im Namen der Wohnungseigentiimer begriindeten
Verwaltungsschulden (BGHZ 78, 166 (175) = NIW 1981, 282 = LM § 27 WEG Nr. 3). Komme es aber fir
die Haftung im AuBenverhaltnis darauf an, ob die Schuld vor oder nach seinem Eintritt in die
Wohnungseigentimergemeinschaft begriindet worden sei, 50 s€i nicht einzusehen, warum im Verhaltnis
der Wohnungseigentiimer untereinander etwas anderes gelten solle; auch insoweit seien nur digjenigen



Wohnungseigentimer verpflichtet, die Lasten und Kosten anteilig zu tragen, die im Zeit-
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punkt von deren “Entstehung” Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft gewesen seien {BGHZ 87,
138 (141 ff.) = NJW 1983, 1615 = LM § 16 WEG Nr. 3; ebenso - auch fiir rechtsgeschéftlichen Erwerb -
Vorlagebeschl. des KG, BIGBW 1985, 20; Augustin, in: RGRK, 12. Aufl, § 16 WEG Rdnr. 31; fir Erwerb in
der Zwangsversteigerung: Zeller-Stéber, ZVG, 12. Aufl., § 56 Rdnrn. 3, 9; Ebeling, RPfleger 1986, 126;
fur die bei Eigentumserwerb zurlickliegenden abgeschlossenen wirtschaftsjahre Réll, in: MinchKomm, 2.
Aufl., § 16 WEG Rdnrn. 25, 25a).

b) Nach einer anderen Ansicht soli derjenige haften, der Wohnungseigentiimer war, als die jeweilige
Jahresabrechnung erstellt und bekanntgemacht wurde (OLG Stuttgart, MDR 1880, 937 = Justiz 1980,
414), Zu welchem Ergebnis diese Auffassung fiir den vorliegenden Fall fiilhren wirde, 188t sich mangels
hinreichender Feststellungen in den Tatsacheninstanzen nicht abschlieBend beurteilen, Fest steht nur, daB
die einschlagigen Jahresabrechnungen noch wéhrend der Eigentiimerstellung der Eheleute F von dem
frilheren Verwalter erstellt worden sind. Wann sie erstmals bekanntgemacht wurden, ist unklar. Dal die
billigenden Beschlisse der Wohnungseigentimer erst nach dem Eigentumswechsel gefaBt worden sind,
wire nach dieser Meinung wohl unerheblich.

¢) Nach einer weiteren Auffassung, die auch das vorlegende OLG vertritt, kommt es auf die
Eigentumerstellung in dem Zeitpunkt an, da die Wohngeldforderung fallig wird (LG Frankfurt, NJW-RR
1987, 596; Hauger, in: Festschr. f. Barmann u. Weitnauer, 5. 77 ff.; dies., Ztschr, f. d. gemeinnitzige
Wohnungseigentumswesen in Bayern - ZfgWBay - 1987, 70 ff.; Weitnauer, JZ 1986, 193; Hemrich, Der
Wohnungseigentimer - DWE - 1985, 85 (86); Deckert, in: Festschr. f. Barmann u. Weitnauer, S. 151
(165); Miiller, Praktische Fragen des Wohnungseigentums, 1986, Rdnr. 656; Palandt-Bassenge, BGB, 47.
Aufl., § 16 WEG Anm. 5¢). Diese Ansicht teilt im Ansatz der Senat.

d) Aus den Modalitaten der Haftung im AuBenverhaltnis ergeben sich - wie auch in sonstigen
Regelungsbereichen - keine Riickschliisse auf die Ausgestaltung des Ausgleichs im Innenverhaltnis, durch
den fiir jeden Wohnungseigentimer die Verpflichtung konkretisiert wird, die Lasten des
gemeinschaftiichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung, der sonstigen
Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums (nach dem
Verhiltnis seines Anteils) zu tragen (§ 1611 WEG). Das versteht sich ohne weiteres fur solche
Beitragsleistungen, die nicht mit der Abdeckung bereits entstandener Verwaitungsschulden
zusammenhangen, sondern z. B. - wie z. T. auch hier - Riickstellungen fiir spater anfallende
Instandhaltungs- oder Instandsetzungskosten (§ 281 Nr. 3 WEG) betreffen. FUr solche Beitragsleistungen
fehlt es von vornherein an einem Ansatzpunkt fur die zeitliche Verkniipfung von Auflen- und Innenhaftung.
Sie beruhen dem Rechtsgrunde nach auf dem mit dem Sondereigentum verbundenen Anteil des
Wohnungseigentiimers am gemeinschaftlichen Eigentum (§ 1611 WEG; vgl. BGHZ 87, 138 (142) = NIJW
1983, 1615 = LM § 16 WEG Nr. 3). Als konkrete Verbindlichkeiten werden sie entweder kraft des von den
Wohnungseigentiimern beschlossenen Wirtschaftsplans als Vorschiisse oder kraft der von den
Wohnungseigentimern gebilligten Jahresabrechnung geschuldet (§ 28V WEG). Geltungsgrund fur die
insoweit konkretisierte Beitragspflicht ist in beiden Fallen der BeschiuB der Wohnungseigentimer (8§ 23,
25, 28 WEG).

Ebensowenig ergeben sich aus dem AuBenverhaltnis RUckschlisse fur sonstige Verbindlichkeiten der
Wohnungseigentimer untereinander, die in der anteitfmé&figen Verpflichtung zum Tragen der Lasten und
Kosten (§ 1611 WEG) wurzeln und der Abdeckung bereits entstandener Verwaltungsschulden (BGHZ 78,



166 (175) = NJW 1981, 282 = LM § 27 WEG Nr. 3) dienen. Soweit der Verwalter - was ihm freisteht und
insbesondere bel geringeren Betrdgen in Frage kammt - solche Verbindlichkeiten im eigenen Namen
eingeht, fehlt es auch bei ihnen von vornherein an einer Gesamtschuld der Eigentimer. Aber selbst wenn
der Verwalter im Namen der Wohnungseigentimer aufgetreten ist und diese im AuBenverhéitnis als
Gesamtschuldner haften, folgt der Ausgleichsanspruch im Innenverhaitnis nicht der Hilfsregel (Selb, in:
MiinchKomm, 2. Aufl., § 426 Rdnrn. 1, 6) des § 4261 BGB, sondern ebenfalls den Sondervorschriften Uber
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (§§& 10 ff,, bes. § 16 i. V. mit § 28 WEG). Mit guten Griinden
sieht das WEG auch insoweit davon ab, jede einzelne Verwaltungsschuld von Rechts wegen sogleich auf
die einzelnen Wohnungseigentiimer umzulegen; statt dessen bietet es mit den Vorschriften {iber den
Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung (§ 28 WEG) ein anpassungsfahigeres Instrumentarium von
VorschuB- und Nachforderungen sowie sonstigen MaBnahmen an (Weitnauer, JZ 1986, 193 re. Sp.). Der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bleibt z. B. die Entscheidung iiberlassen, ob zur Tilgung bereits
éntstandener Verwaltungsschulden etwa Sonderumlagen erhoben, Darlehen aufgenommen oder auf
vorhandene, wenngleich fiir andere Zwecke gebildete Riicklagen zuriickgegriffen werden soll (Hauger, in:
Festschr. f. Bdrmann und Weitnauer, S. 77 ff., 80 (81)). Erst durch den BeschluB der
Wohnungseigentiimer werden im Rahmen der allgemeinen Beitragspflicht (§ 1611 WEG) die
Verbindlichkeiten jedes einzelnen Wohnungseigentiimers gegenuber den anderen begrindet (vgl. BGH, LM
§ 21 WEG Nr. 9 = NIJW 1985, 912 (913 li. Sp.); BayObLG, Wohnungseigentum, 1986, 14 f. mit zust. Anm.
Weitnauer). Werden hiernach in allen erérterten Fallgruppen die Wohnungseigentiimer im Innenverhaltnis
erst durch den BeschluB der Wohnungseigentiimergemeinschaft verpflichtet, so folgt daraus zugleich, daB
ein solcher BeschluB Verbindlichkeiten nur fiir die zur BeschluBfassung berufenen Wohnungseigentimer,
nicht aber fiir deren Rechtsvorgéinger, begriinden kann; denn sonst lage insoweit ein - unzulassiger -
Gesamtakt zu Lasten Dritter vor. Umaekehrt rechtfertigt sich die Verpflichtung der aktuellen
Wohnungseigentiimer im Zeitpunkt der BeschluBfassung aus § 1611 WEG.

e) Zwingende Griinde, diese im Gesetz vorgezeichnete Verteilung der Lasten und Kosten im Wege
richterlicher Rechtsfortbildung zu korrigieren, sind nicht ersichtlich. Soweit die Jahresabrechnungen reine
Verbrauchskosten erfassen, mag es allerdings néher liegen, denjenigen zu belasten, der an dem
Verbrauch mitgewirkt und damit den Nutzen gehabt sowie zum Entstehen der Deckungsliicke beigetragen
hat. Zum elnen miissen aber Deckungsliicken, die dadurch entstehen, daB sich VorschuBforderungen als
uneinbringlich erweisen, chnehin im folgenden Wirtschaftsjahr durch entsprechend erhéhte
VorschuBleistungen der Wohnungseigentiimer - unter Einschiub des inzwischen im Grundbuch
eingetragenen Erwerbers - ausgeglichen werden. Zum anderen enthalten die Jahresabrechnungen auch
Aufwendungen fir Reparaturen und grofere InstandhaltungsmaBnahmen. Den Nutzen hieraus zieht in
erster Linie nicht der alte, sondern der neue Wohnungseigentimer (Hauger, in: Festschr. f. Bd&rmann und
Weitnauer, S. 83), so daB es nicht unbillig ist, wenn er auch die Kosten mittragt. Im tbrigen ist es ihm in
den Fillen rechtsgeschéftlichen Erwerbs - wie hier - unbenommen, im Verhaltnis zum VerduBerer eine
giinstigere Regelung zu vereinbaren (OLG Stuttgart, MDR 1980, 937 (938) = Die Justiz 1980, 414).
Demgegeniiber erachtet der Senat die in BGHZ 95, 118 (122) = JZ 1986, 193, befiirchtete Gefahr, dafi die
Wohnungseigentimer die Jahresabrechnungen verzdgern kénnten, um sich einen neuen - vielleicht
finanzkraftigeren - Schuldner zu verschaffen, als nicht sehr naheliegend (vgl. auch LG Frankfurt, NJW-RR
1987, 596 (598)); gegebenenfalls bliebe der Einwand des RechtsmiBbrauchs (§ 16211, § 242 BGB;
Weitnauer, 1Z 1986, 193 (194 re. Sp.)). Die hier abgelehnte Losung aus BGHZ 95, 118 ff. = NJW 1985,
2717 = LM § 16 WEG Nr. 6 diirfte sich zudem kaum in die Praxis umsetzen lassen, da sie eine nur schwer
durchfilhrbare Riickrechnung und zeitanteilige Zuordnung des Kostenanfalls erfordert (vgl. LG
Frankfurt/M., NJW-RR 1987, 598; Hemrich, DWE 1985, 85 (86 f.); Weitnauer, JZ 1986, 193; zu den
Schwierigkeiten der Kostenaufteilung innerhalb eines Rechnungsjahres vgl. auch Réll, NJW 1983, 153
(154) und Réll, in: MinchKomm, 2. Aufl., § 16 WEG Rdnr, 25a).

f) Da die Ag. im Zeitpunkt der Beschluffassung (18. 5. 1983) bereits das Wohnungseigentum erworben
hatten, haften sie fir die hier geltend gemachten wohngeldforderungen. Wie es wére, wenn der BeschiuB



noch vor ihrem Elgentumserwerb gefaf3t worden wére, die Beitragsleistungen aber erst flir einen spateren

Zeitpunkt fallig gestellt worden wéren (vgl. zur Bedeutung der Falligkeit im Zeitpunkt des
Eigentumswechsels Hauger, in: Festschr. fir Badrmann und Weitnauer, 5. 79; dies., ZfgWBay 1987, 70,
Weitnauer, 1Z 1986, 193; Miller, Praktische Fragen ..., 1986, Rdnr. 658), braucht hier nicht entschieden

Zu werden.



