Oberlandesgericht Hamm

BESCHLUSS

88 16 Abs. 2, 28 WEG; 812 Abs. 1 und 2 BGB

1. Aufgrund des vorlaufigen Charakters der Wohngeldvorauszahlungen
kommt ein Riickzahlungsanspruch fiir den einzelnen
Wohnungseigentiimer nach § 812 Abs. 1 S. 2 Alt. 1 BGB nur in
Betracht, wenn die genehmigte Jahresabrechnung eine gegeniiber den
geleisteten Vorschiissen niedrigere Beitragsverpflichtung des
Wohnungseigentiimers ergibt, zu seinen Gunsten also ein Guthaben
ausgewiesen wird.

2. Es entspricht vollig einhelliger Auffassung, daf inhaltliche Mangel der
genehmigten Jahresabrechnung lediglich die Anfechtbarkeit der
Beschluf$ifassung der Eigentiimerversammlung begriinden konnen. Sind
die Beschliisse noch nicht in formelle Rechtskraft erwachsen waren, ist
die durch sie erfolgte Ungiiltigerklarung der genehmigenden
Eigentiimerbeschliisse noch nicht wirksam geworden (§ 45 Abs. 2 S. 1
WEG). Es verbleibt deshalb bis zu einer rechtskriftigen Entscheidung in
den BeschluBanfechtungsverfahren bei der Wirksamkeit der
Eigentiimerbeschliisse.

3. Neben den in der Jahresabrechnung ausgewiesenen Beitragspflichten
konnen keine unmittelbaren Zahlungsanspriiche einzelner
Wohnungseigentiimer gegen andere Wohnungseigentiimer bestehen,
weil dadurch der durch die Abrechnung geschaffene Innenausgleich
gestort werde.

OLG Hamm, Beschluf vom 08.05.1998; Az.: 15 W 83/98

Tatbestand:

Die Bet. sind die Miteigentimer einer Wohnungs- und Teileigentumsanlage, die aus
189 Wohnungen, 142 Tiefgaragenstellpldtzen und 74 AufSenstellplatzen besteht.
Der Bet. zu 1 ist Eigentimer mehrerer Wohnungseinheiten und hat in den Jahren
1991 bis 1993 insgesamt 60666,96 DM an Wohngeldvorauszahlungen geleistet. Die
Jahresabrechnungen fur die Wirtschaftsjahre 1991 bis 1993 sind durch die
Eigentiimerversammlung genehmigt worden. Auf den BeschlufSanfechtungsantrag
des Bet. zu 1 hat das AG diese Eigentiimerbeschlisse fir ungultig erklart. Die
dagegen eingelegte sofortige Beschwerde war zum Zeitpunkt seiner in dieser Sache
getroffenen Entscheidung bei dem LG noch anhéngig. In dem vorliegenden
Verfahren nimmt der Bet. zu 1 die ibrigen Wohnungseigentimer
gesamtschuldnerisch auf Riuckzahlung der von ihm in den Jahren 1991 bis 1993
erbrachten Wohngeldvorauszahlungen in Hohe des genannten Betrages von
60666,95 DM in Anspruch. Vorsorglich hat er die Aussetzung des Verfahrens bis
zur rechtskraftigen Entscheidung tiber seine Beschluflanfechtungsantrage
betreffend die Genehmigung der Jahresabrechnungen fiir die Wirtschaftsjahre 1991
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bis 1993 beantragt. Das AG hat den Antrag und das LG die Beschwerde
zuruckgewiesen. Auch die sofortige weitere Beschwerde hatte keinen Erfolg.

Griinde:

Verfahrensfehlerfrei hat die Kammer ferner davon abgesehen, das vorliegende
Verfahren bis zum rechtskréaftigen Abschlufs des BeschlufSanfechtungsverfahrens
Uber die Eigentiimerbeschliisse betreffend die Genehmigung der Jahresabrechnung
1991 bis 1993 auszusetzen.

Denn ein Aussetzungsgrund, der in entsprechender Anwendung des § 148 ZPO nur
aus der Vorgreiflichkeit der Entscheidung in dem Beschlufslanfechtungsverfahren
fir die Entscheidung tiber den im vorliegenden Verfahren geltend gemachten
Anspruch hergeleitet werden kénnte, besteht nicht. Vielmehr ist der von dem Bet.
zu 1 verfolgte Anspruch unabhéngig von dem Ausgang des
BeschlufSanfechtungsverfahrens unbegriindet. Dies folgt aus der vom LG
getroffenen Sachentscheidung, die rechtlicher Nachprufung standhalt.

Der Bet. zu 1 hat in den Jahren 1991 bis 1993 aufgrund von Wirtschaftsplanen, die
durch Beschliisse der Eigentiimerversammlung genehmigt worden waren,
Wohngeldvorauszahlungen geleistet. Uber die Vorauszahlungen samtlicher
Wohnungseigenttimer ist in dem in § 28 Abs. 3 und 4 WEG vorgesehenen Verfahren
abzurechnen: Der Verwalter hat eine Jahresabrechnung aufzustellen, die der
Genehmigung durch Beschluf’fassung der Eigentiimerversammlung bedarf. Die
genehmigte Jahresabrechnung legt die Beitragsverpflichtungen der
Wohnungseigentiimer (§ 16 Abs. 2 WEG) in dem betreffenden Wirtschaftsjahr
abschliefsend fest. [hr kommt deshalb im Verhaltnis der Wohnungseigenttimer
untereinander eine verbindliche Wirkung zu (BGH, NJW 1994, NJW Jahr 1994
Seite 1866 [NJW Jahr 1994 Seite 1867] = LM H. 8-1994 § 28
WohnungseigentumsG Nr. 4). Aufgrund des vorlaufigen Charakters der
Wohngeldvorauszahlungen kommt ein Riickzahlungsanspruch flir den einzelnen
Wohnungseigentimer nach § 812 Abs. 1 S. 2 Alt. 1 BGB nur in Betracht, wenn die
genehmigte Jahresabrechnung eine gegenutiber den geleisteten Vorschiissen
niedrigere Beitragsverpflichtung des Wohnungseigentiimers ergibt, zu seinen
Gunsten also ein Guthaben ausgewiesen wird (vgl. KG, NODW-RR 1993, NJW-RR
Jahr 1993 Seite 338).

Ein Erstattungsanspruch des Bet. zu 1 ist hier deshalb bereits durch die
feststellende Wirkung der Genehmigungsbeschliisse zu den Jahresabrechnungen
1991 bis 1993 ausgeschlossen.

Das LG hat - bezogen auf den Zeitpunkt seiner Entscheidung - zu Recht festgestellt,
dafs diese Eigentimerbeschliisse insgesamt wirksam sind. Nach § 23 Abs. 4 S. 1, 2
WEG ist der Beschluf$ einer Wohnungseigentimerversammlung nur ungultig, wenn
er in dem Beschluflanfechtungsverfahren nach § 43 Abs. I Nr. 4 WEG far ungultig
erklart ist, es sei denn, der Beschluf$ verstofit gegen Rechtsvorschriften, auf deren
Einhaltung rechtswirksam nicht verzichtet werden kann. Es entspricht voéllig
einhelliger Auffassung, daf’ inhaltliche Mangel der genehmigten Jahresabrechnung
lediglich die Anfechtbarkeit der Beschluf’fassung der Eigentimerversammlung
begriinden kénnen (vgl. BGH, NOJW 1994, NJW Jahr 1994 Seite 2950 [NJW Jahr
1994 Seite 2953] m.w. Nachw.). Da die Beschltisse des AG vom 14.07.1996
insgesamt noch nicht in formelle Rechtskraft erwachsen waren, ist die durch sie
erfolgte Ungultigerklarung der genehmigenden Eigentiimerbeschliisse noch nicht
wirksam geworden (§ 45 Abs. 2 S. 1 WEG). Es verbleibt deshalb bis zu einer


http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=100&g=ZPO&p=148
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=100&g=WEG&p=16
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&z=NJW&b=1994&s=1866
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&z=NJW&b=1994&s=1866
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&z=NJW&b=1994&s=1867
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=100&g=WOHNUNGSEIGENTUMSG&p=28
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=100&g=BGB&p=812&x=I
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&z=NJW-RR&b=1993&s=338
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&z=NJW-RR&b=1993&s=338
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=100&g=WEG&p=23&x=IV
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=100&g=WEG&p=43&x=I
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&z=NJW&b=1994&s=2950
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&z=NJW&b=1994&s=2953
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&z=NJW&b=1994&s=2953
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=100&g=WEG&p=45&x=II

rechtskréaftigen Entscheidung in den Beschlufsanfechtungsverfahren bei der
Wirksamkeit der Eigentimerbeschliisse. Selbst wenn eine rechtskraftige
Ungultigerklarung erfolgt, kommt ein Erstattungsanspruch des Bet. zu 1 nur in
Betracht, wenn und soweit eine neu aufzustellende und durch die
Eigentiimerversammlung zu genehmigende Jahresabrechnung Guthabenbetriage
fir ihn ausweist.

Der von dem Bet. zu 1 geltend gemachte Erstattungsanspruch ist unter einem
weiteren Gesichtspunkt unbegriindet. Dieser Gesichtspunkt tragt selbsténdig die
Abweisung des verfolgten Zahlungsanspruchs auch insoweit, als der Bet. zu 1
geltend macht, die Ungtltigerklarung des Eigentiimerbeschlusses betreffend die
Jahresabrechnung 1991 sei nunmehr rechtskréftig geworden, nachdem die Bet. zu
2 insoweit ihre sofortige weitere Beschwerde in der Sache OLG Hamm
zurickgenommen hétten. Dies gilt unabhangig davon, ob diese tatsachliche
Entwicklung nach den §§ 27 Abs. I 2 FGG, 561 ZPO im Rechtsbeschwerdeverfahren
berticksichtigt werden kénnte. Das KG (NJW-RR 1993, NJW-RR Jahr 1993 Seite
338) hat namlich zu Recht ausgefiihrt, ein Wohnungseigentiimer kénne keinen
Anspruch auf Auszahlung des in einer Jahresabrechnung zu seinen Gunsten
ausgewiesenen Guthabens nicht gegen einzelne andere Wohnungseigenttimer zur
personlichen Zahlung geltend machen. Einen solchen Anspruch verfolgt der Bet. zu
1 mit seinem gegen sdmtliche Wohnungseigentiimer gerichteten Antrag auf eine
gesamtschuldnerische Zahlungsverpflichtung. Das KG hat zur Begriindung seiner
Auffassung zutreffend hervorgehoben, einer solchen Anspruchsverfolgung stehe das
durch die Jahresabrechnung konkretisierte Innenverhéltnis der
Wohnungseigentimer entgegen. Neben den in der Jahresabrechnung
ausgewiesenen Beitragspflichten kénnten keine unmittelbaren Zahlungsanspriiche
einzelner Wohnungseigentiimer gegen andere Wohnungseigentiimer bestehen, weil
dadurch der durch die Abrechnung geschaffene Innenausgleich gestért werde. Der
Anspruch eines Wohnungseigenttimers auf Auskehr eines Abrechnungsguthabens
beschranke sich vielmehr auf Befriedigung aus den aus der konkret abgerechneten
Wirtschaftsperiode vorhandenen Geldmitteln bzw. auf Mitwirkung an der
Durchsetzung in der Jahresabrechnung ausgewiesener Nachforderungen (vgl. auch
Barmann-Pick—Merle, WEG, 8. Aufl., § 25 Rdnr. 103).

Dieser Gesichtspunkt steht dem von dem Bet. zu 1 geltend gemachten Anspruch
auch insoweit entgegen, als er geltend macht, im Hinblick auf die
Ungultigerklarung des Wirtschaftsplanes fiir das Jahr 1993 durch den Beschluf’
des AG vom 13. 9. 1994 und die (von ihm erwartete ktinftige) rechtskréaftige
Ungultigerkldrung des Beschlusses tiber die Genehmigung der Jahresabrechnung
far dieses Wirtschaftsjahr fehle jeglicher Rechtsgrund fiir die in diesem Jahr von
ihm erbrachten Wohngeldvorauszahlungen. Mag in einem solchen Fall im
Ausgangspunkt ein Erstattungsanspruch nach § 812 Abs. I 1 Alt. 1 BGB in
Betracht zu ziehen sein, so beschréankt sich dieser Anspruch nach Ablauf des
Wirtschaftsjahres auf die Geldmittel, die aus dieser Periode unter Berticksichtigung
der fur die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums tatséchlich erfolgten
Ausgaben noch vorhanden sind und tber die eine ordnungsgemafie
Jahresabrechnung erfolgen mufs. Die Verpflichtung der tibrigen
Wohnungseigentlimer beschrankt sich auf die Erbringung derjenigen Beitrage, die
in der Jahresabrechnung jeweils flir sie festgelegt werden.

Aus der von dem Bet. zu 1 genannten Entscheidung des OLG Frankfurt a.M. (DWE
1984, DWE Jahr 1984 Seite 126, nur im Leitsatz abgedr.) ergibt sich ersichtlich
nichts anderes. Auf dieser Grundlage besteht kein Anlaf$, der Frage naher
nachzugehen, ob ein friher beschlossener Wirtschaftsplan als hinreichender
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Rechtsgrund fur die von dem Bet. zu 1 im Wirtschaftsjahr 1992 erbrachten
Vorausleistungen herangezogen werden kann.



