Brandenburgisches Oberlandesgericht

BESCHLUSS

88 12 Abs. 1 u. 3 WEG

1.

Einem Anspruch auf Ersatz des Verzugs- oder Nichterfiillungsschadens
steht nicht entgegen, dass der Geschidigte den Primaranspruch auf
Erfiillung zuvor gerichtlich geltend macht (hier Anspruch auf Erteilung
der Verwalterzustimmung gem.§ 12 Abs.1 u. 2 WEG).

Gemifl 12 Abs.1 WEG kann die Verauflerung des Wohnungs- bzw.
Teileigentums von der Zustimmung des Verwalters abhingig gemacht
werden. Das Zustimmungserfordernis wirkt solchen falls als dingliche
Verfiigungsbeschrinkung (§ 12 Abs.3 Satz 1 WEG).

. Die Verwalterzustimmung darf gemaf § 12 Abs.2 Satz 1 WEG nur aus

wichtigem Grunde versagt werden.

Fiir die Beurteilung, ob ein ,,wichtiger Grund“ im Sinne von § 12 Abs.2
Satz 1 WEG vorliegt, kommt es allein auf die Person des Erwerbers,
insbesondere seine personliche und finanzielle Zuverlissigkeit, und die
von ihm beabsichtigte Nutzung an.

Daher darf die Verwalterzustimmung nicht wegen etwaiger Beitrags- und
Wohngeldriickstinde des Verdufierers verweigert werden. Auch darf die
Verwalterzustimmung nicht unter Berufung auf ein
Zuriickbehaltungsrecht verweigert werden.

Den zur Verweigerung berechtigenden ,,wichtigen Grund“ im Sinne von
§ 12 Abs.2 Satz 1 WEG muss der Zustimmungspflichtige darlegen und
ggfs. Beweisen.

OLG Brandenburg; Beschluss vom 12.01.2008; Az.: 5 Wx 49/07

Tenor:

Auf die weitere Beschwerde des Beteiligten zu 1) wird der Beschluss der 5.
Zivilkammer des Landgerichts Neuruppin vom 6. Dezember 2007 -5 T 166/07 —
aufgehoben und die Sache zur erneuten Verhandlung und Entscheidung — auch
Uber die Kosten des Verfahrens der weiteren Beschwerde — an das Landgericht
Neuruppin zurtickverwiesen.

Tatbestand:

I.



Der Beteiligte zu 1) ist seit dem 14. April 1997 im Grundbuch von O. Blatt 8367
eingetragener Inhaber eines Miteigentumsanteils von 10,27 /1.000tel an den
Grundstiicken der Flur 32, Flurstiicke 2422/133, 2425/133 und 2446/127,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Laden F. Strafie 27, Treppenhaus EG
links.

Die Teilungserkldrung vom 1. April 1993 (UR-Nr. D 204/1993 des Notars D. in B.)
bestimmt in § 2 Nr. 3 der Gemeinschaftsordnung, dass die VerdufSerung des
Wohnungseigentums der Zustimmung des Verwalters bedarf und der jeweilige
Eigentiimer im Falle der Veraufserung verpflichtet ist, dem Erwerber alle
Verpflichtungen aufzuerlegen, die er selbst ibernommen hat, was insbesondere fir
die Unterwerfung des Erwerbers unter die sofortige Zwangsvollstreckung in sein
gesamtes Vermogen gegeniliber dem jeweiligen Verwalter wegen der Forderung von
Wohngeld und Umlagen gelte.

Mit Vertrag vom 3. Dezember 1997 (UR-Nr. J 1109/1997 des Notars Ja. in B.)
verkaufte der Beteiligte zu 1) seinen Miteigentumsanteil (Teileigentum) an die M. J.
GmbH Fliesenhandel und —-verlegung O. (im folgenden: J. GmbH), deren damaliger
alleiniger Geschéaftsfiihrer und Mehrheitsgesellschafter (mit einem Anteil von 95%)
der Beteiligte zu 1) war. Nach § 4 Nr. 1 des Kaufvertrages erfolgt der Ubergang von
Besitz, Nutzung und Lasten, insbesondere auch die Tragung des Wohngeldes, mit
dem Tag der Vertragsbeurkundung.

Durch Beschluss vom 10. Juni 1998 erteilte die Eigentimerversammlung der
damaligen Verwalterin die Vollmacht zur Zustimmung zur Eigentumsiibertragung
unter der Voraussetzung, dass der Beteiligte zu 1) die persénliche Bluirgschaft fir
alle aus dem Vertrag entstehenden Pflichten tibernimmt. Am 3. Juli 1998 wurde
zugunsten der J. GmbH eine Auflassungsvormerkung in das Grundbuch
eingetragen.

Seit dem 1. April 1999 ist die Beteiligte zu 2) als Verwalterin der
Eigentiimergemeinschaft tatig.

Mit Schreiben vom 31. Juli 2000 teilte die Beteiligte zu 2) dem Beteiligten zu 1) mit,
dass sie aufgrund des Verwalterwechsels die Frage der Zustimmung zur
VeraufSerung gegenwartig nicht priifen kénne und wolle, da ihr keine Unterlagen
vorldgen; zudem wies sie darauf hin, dass nach der
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung eine vollstreckbare Ausfertigung der
personlichen Vollstreckungsunterwerfung des Erwerbers wegen der Forderungen
von Wohngeld und Umlagen vorgelegt werden musse. Mit Schreiben vom 10.
August 2000 verweigerte die Beteiligte zu 2) die Erteilung der Verwalterzustimmung
mit der Begriindung, dass zunachst die Wohngeldrtickstdnde in Héhe von 6.037,12
DM ausgeglichen werden muissten. Mit Schreiben vom 17. April 2001 verlangte die
J. GmbH von der Beteiligten zu 2) unter Androhung von
Schadensersatzforderungen die Erteilung der Verwalterzustimmung bis zum 30.
April 2001. Mit Anwaltsschreiben vom 26. April 2001 forderte die Beteiligte zu 2)
von dem Beteiligten zu 1) die Vorlage der persénlichen Vollstreckungsunterwerfung
der Kauferin bzw. die Ubernahme einer persénlichen Buirgschaft des Beteiligten zu
1).

Am 27. Juni 2001 beschloss die Eigenttimerversammlung, dem Verwalter die
Vollmacht zu erteilen, nach Vorlage der vollstreckbaren Urkunde der persénlichen
Vollstreckungsunterwerfung der Kauferin die Verwalterzustimmung zu erteilen.
Hierauf errichtete die J. GmbH, vertreten durch den Beteiligten zu 1) und Frau S.



H. als nunmehrige Geschéftsfihrer, am 17. Januar 2002 eine notarielle Urkunde
Uber die personliche Vollstreckungsunterwerfung (UR-Nr. J 040/2002 des Notars ...
Ja. in B.). Eine beglaubigte Kopie dieser Urkunde tibersandte der Urkundsnotar der
Beteiligten zu 2) durch Schreiben vom 21. Januar 2002 mit der Bitte um
Mitteilung, ob nunmehr die Verwalterzustimmung erteilt werden kénne. Mit
Schreiben vom 30. Januar 2002 teilte die Beteiligte zu 2) dem Urkundsnotar mit,
dass die Voraussetzungen zur Verwalterzustimmung mit der ibersandten Urkunde
grundsétzlich gegeben seien, zum Schutz der Ubrigen Wohnungseigenttimer jedoch
vor der Verwalterzustimmung noch einige Forderungen zu erfiillen seien, namlich
der Ausgleich der seit dem 1. April 2001 rickstandigen Hausgelder in Hohe von
3.432,54 € nebst Zinsen, die Ubersendung eines aktuellen beglaubigten
Handelsregisterauszuges fur die J. GmbH sowie die Mitteilung des Sitzes und der
zustellungsfahigen Postanschrift der J. GmbH. Dem trat der Beteiligte zu 1) mit
Schreiben vom 8. Marz 2002 entgegen und teilte zugleich mit, dass er die Beteiligte
zu 2) auf Schadensersatz in Anspruch nehmen und die Sache einem Anwalt
Ubergeben werde. Mit Schreiben vom 18. Méarz 2002 setzte der Beteiligte zu 1) der
Beteiligten zu 2) eine ,Nachfrist“ bis zum 20. Marz 2002 und ktindigte fiir den Fall
des fruchtlosen Fristablaufs Schadensersatzanspriiche an.

Im Jahre 2005 wandte sich der Beteiligte zu 1) an die Beteiligte zu 2) wegen der
Erteilung einer Verwalterzustimmung flir die Verauflerung des Miteigentums
(Teileigentums) des Beteiligten zu 1) an die S. Ltd., zuletzt mit Nachfristsetzung bis
zum 21. Juli 2005 durch Schreiben vom 16. Juli 2005. Die Beteiligte zu 2) erklarte
sich zur Erteilung der Verwalterzustimmung bereit, sofern den Regelungen der
Gemeinschaftsordnung entsprochen und der entsprechende notarielle Kaufvertrag
vorgelegt werde.

Mit Eingang vom 22. Juli 2005 hat der Beteiligte zu 1) bei dem Amtsgericht
Oranienburg einen Antrag auf Feststellung der Schadensersatzpflicht der
Beteiligten zu 2) und 3) wegen der Verweigerung der Verwalterzustimmung
eingereicht. Mit Schriftsatzen vom 20. Februar 2006 hat der Beteiligte zu 1)
weiterhin die Verpflichtung der Beteiligten zu 2) und 3) zur Zahlung von 384,72 €
nebst Zinsen (Notarkosten fiir die Urkunde vom 17. Januar 2002 und fur die
Loschung der Auflassungsvormerkung zugunsten der J. GmbH) sowie die
Verpflichtung der Beteiligten zu 2) zur Zahlung von 907,02 € nebst Zinsen (50% des
Wohngeldes fur die Monate Marz bis Juli 2005) — hilfsweise hierzu: die Freistellung
von Wohngeldforderungen in Héhe von 1.358,05 € - verlangt.

Der Beteiligte zu 1) hat geltend gemacht, die Beteiligten zu 2) und 3) seien ihm zum
Schadensersatz verpflichtet, da die Verwalterzustimmung zu den VeraufSerungen
an die J. GmbH und an die S. Ltd. unberechtigt verzégert und verweigert worden
sei. Der Kaufvertrag mit der J. GmbH sei deswegen riickabgewickelt worden und
der in Aussicht genommene Kaufvertrag mit der S. Ltd. nicht zustandegekommen.
Ein Versagungsgrund habe nicht vorgelegen. Insbesondere habe die
Verwalterzustimmung nicht von der Zahlung angeblicher — streitiger —
Wohngeldrickstande des Verdufierers abhéngig gemacht werden durfen. Der ihm
entstandene Schaden sei insgesamt noch nicht bezifferbar und befinde sich noch in
der Entwicklung, insbesondere hinsichtlich des entgangenen Gewinns.

Die Beteiligten zu 2) und 3) haben sich auf den Einwand der Verjdhrung berufen
und eine Pflichtverletzung in Abrede gestellt. Sie haben weiter entgegnet, dass die
Verwalterzustimmung nur zu einem bestimmten Kaufvertrag erteilt werden kénne,
damit der Verwalter in der Lage sei, die Beachtung der Anforderungen der
Gemeinschaftsordnung zu prifen. Letztlich sei ein Schaden auf seiten des



Beteiligten zu 1) nicht erkennbar, zumal ihm monatliche Mieteinnahmen in Hoéhe
von 1.000,- € zugeflossen seien.

Mit Beschluss vom 30. Mai 2007 hat das Amtsgericht Oranienburg die Antriage des
Beteiligten zu 1) als unbegriindet zurtickgewiesen und zur Begriindung seiner
Entscheidung im Wesentlichen ausgefiihrt: Dem Beteiligten zu 1) stehe kein
Schadensersatzanspruch zu. Die Verweigerung der Verwalterzustimmung flir die
Veraufserung an die J. GmbH sei durch einen wichtigem Grund im Sinne von § 12
Abs.2 WEG gerechtfertigt gewesen, da begriindete Bedenken gegen die
Zuverlassigkeit der Kduferin bestanden hatten. Die Wohngeldriickstadnde des
Beteiligten zu 1) beeintrdchtigten auch die Zuverlassigkeit der von ihm gefihrten J.
GmbH; zudem héatten Unklarheiten tiber den Sitz, die Geschéaftsadresse
(zustellungsfdhige Anschrift) und die Personen der Geschéftsfiihrer der J. GmbH
bestanden, die der Beteiligte zu 1) nicht ausgerdumt habe.

Hiergegen hat der Beteiligte zu 1) rechtzeitig sofortige Beschwerde eingelegt. Er hat
ausgefiihrt, das Amtsgericht habe seinen Anspruch auf Gewadhrung rechtlichen
Gehors verletzt. Es habe kein der Verwalterzustimmung entgegen stehender
wichtiger Grund in der Person des Erwerbers vorgelegen. Die Beteiligten zu 2) und
3) hatten ihrerseits keinerlei Bedenken gegen die J. GmbH gedufSert oder gehegt,
und deren (Un-)Zuverlassigkeit habe niemals in Rede gestanden. Einen aktuellen
Handelsregisterauszug fur die J. GmbH habe die Beteiligte zu 2) im April 2002
erhalten. Die J. GmbH habe ihr Bliro und ihre zustellungsfihige Anschrift stets, wie
den Beteiligten zu 2) und 3) auch bekannt gewesen sei, in der F. Strafse 27 gehabt.
Tats&chlich sei es den Beteiligten zu 2) und 3) allein darum gegangen, —
unberechtigt — die Zahlung angeblicher Wohngeldriickstédnde zu erzwingen.

Die Beteiligten zu 2) und 3) haben demgegentiber die Zuldssigkeit des
Feststellungsantrags bezweifelt und weiter erwidert, das es sich bei dem
Kaufvertrag vom 3. Dezember 1997 um ein blofies Scheingeschaft gehandelt habe,
das niemals habe vollzogen werden sollen. Der Vertrag sei auch nicht rickgewickelt
worden, insbesondere nicht wegen der Nichterteilung der Verwalterzustimmung.
Die Existenz, der Sitz und die Vertretung der J. GmbH seien unklar gewesen und
nicht belegt worden. Letztlich habe der Beteiligte zu 1) es auch versdumt, seinen
etwaigen Anspruch auf Erteilung der Verwalterzustimmung gerichtlich geltend zu
machen und durchzusetzen. Seit 2002 muisse die Eigentiimergemeinschaft die
Wohngeldzahlungspflichten des Beteiligten zu 1) gerichtlich geltend machen und
weitgehend im Wege der Zwangsvollstreckung durchsetzen. Hinsichtlich der
angeblich im Jahre 2005 in Aussicht genommenen Verdauflerung an die S. Ltd. habe
der Beteiligte zu 1) weder einen Kaufvertrag vorgelegt noch konkrete Angaben zur
Person des Erwerbers mitgeteilt.

Mit Beschluss vom 6. Dezember 2007, auf den ergédnzend Bezug genommen wird,
hat das Landgericht Neuruppin die Beschwerde des Beteiligten zu 1)
zuruckgewiesen. Zur Begrindung seiner Entscheidung hat das Landgericht im
Wesentlichen ausgefiihrt: Die Beschwerde sei zuldssig, aber unbegriindet. Es
bestlinden bereits Bedenken gegen die Zulassigkeit der Antrége, insbesondere des
Feststellungsantrags. Jedenfalls aber stehe dem Beteiligten zu 1) deshalb kein
Schadensersatzanspruch zu, weil er einen kausalen Schaden nicht dargelegt habe;
er habe insbesondere nicht dargetan, dass der Verkauf nur an der Nichterteilung
der Verwalterzustimmung gescheitert sei.

Gegen diese ihm am 11. Dezember 2007 zugestellte Entscheidung wendet sich der
Beteiligte zu 1) mit seiner am 27. Dezember 2007 zu Protokoll der



Rechtsantragstelle eingelegten weiteren sofortigen Beschwerde. Er verfolgt seine
Feststellungs- und Zahlungsantrage weiter und sieht seinen Anspruch auf
Gewdhrung rechtlichen Gehors verletzt. Das Landgericht habe nicht auf Bedenken
gegen die Darlegung des Eintritts eines kausalen Schadens hingewiesen. Die J.
GmbH habe am 25. Februar 2002 angektindigt, den Kaufvertrag riickabzuwickeln,
falls bis zum 18. Marz 2002 keine Verwalterzustimmung vorliegen sollte. Der
Kaufvertrag mit der J. GmbH sei dann auch wegen der Nichterteilung der
Verwalterzustimmung rtickabgewickelt worden.

Die Beteiligten zu 2) und 3) verteidigen die angefochtene Entscheidung des
Landgerichts.

Griinde:
II.

Die weitere Beschwerde des Beteiligten zu 1) ist gemafs § 62 Abs.1 WEG (n.F.) i.V.m.
§ 45 Abs.1 WEG (a.F.), § 27 Abs.1 § 29 Abs.1 und 4, § 20 Abs.1, § 22 Abs.1, § 17
Abs.2 FGG zulassig und fuhrt zur Aufhebung der angefochtenen Entscheidung
sowie zur Zuriickverweisung der Sache an das Beschwerdegericht.

Die angefochtene Entscheidung weist Rechts- und Verfahrensfehler auf (§ 27 Abs.1
FGG, § 546 ZPO).

Die Entscheidung des Landgerichts stellt sich nach MafSgabe des Akteninhalts als
Uberraschend dar und verletzt den Anspruch des Beteiligten zu 1) auf Gewahrung
rechtlichen Gehors (Art. 103 Abs.1 GG). Denn die landgerichtliche Entscheidung
sttitzt sich mafSgeblich darauf, dass der Beteiligte zu 1) den Eintritt eines kausalen
Schadens nicht hinreichend dargelegt habe, ohne dass aus dem Akteninhalt
ersichtlich ist, dass der — anwaltlich nicht vertretene — Beteiligte zu 1) zuvor auf
entsprechende Bedenken hingewiesen und ihm insoweit Gelegenheit zu
ergdnzendem Vortrag gegeben worden ist. Auch hinsichtlich der Beurteilung der
Zulassigkeit und Begriindetheit der Antrage des Beteiligten zu 1) ist die
angefochtene Entscheidung des Landgerichts nicht frei von Rechtsfehlern. Freilich
sind die Antrage in der Sache selbst noch nicht entscheidungsreif; den Beteiligten
ist Gelegenheit zu ergdnzendem Vortrag zu geben und das Verfahren daher unter
Aufhebung der angefochtenen Entscheidung an das Landgericht
zuruckzuverweisen.

1. Gegen die Zulassigkeit der Antrage des Beteiligten zu 1) bestehen keine
durchgreifenden Bedenken.

Entgegen der Ansicht des Landgerichts ist die Zulassigkeit des Feststellungsantrags
entsprechend § 256 Abs.1 ZPO zu bejahen. Das erforderliche Feststellungsinteresse
liegt bei der Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen (wie hier) vor, wenn
sich ein Schaden noch in der Entwicklung befindet oder aus anderen Grinden
noch nicht abschliefSend beziffert werden kann; eine nur teilweise Bezifferbarkeit
des Schadens erfordert nicht einen diesbeztiglichen Leistungsantrag, sondern lasst
insgesamt die Anbringung eines Feststellungsantrags zu (vgl. BGH NJW 1984,
S.1552, 1554; VersR 1991, S.788 f.; NJW 2000, S.1256, 1257; NJW 2001, S.1431,
1432; NJW-RR 2004, S.79, 81; MDR 2008, S.461, 462; Brandenburgisches OLG [1.
ZS], VersR 2001, S.1241, 1242; Zoller /Greger, ZPO, 27.Aufl. 2009, § 256 Rdn.7a, 8,



8a; Baumbach/Hartmann, ZPO, 67.Aufl.2009, § 256 Rdn.83). Danach ist auch hier
die Anbringung eines Feststellungsantrags statthaft. Zwar mogen etwa einzelne
Kosten flir den Abschluss und die (Ruck-)Abwicklung des Kaufvertrages mit der J.
GmbH aus dem Jahre 1997 bezifferbar sein und sind tatsachlich auch teilweise von
dem Beteiligten zu 1) mit einem bezifferten Leistungsantrag geltend gemacht
worden; entsprechendes gilt flir etwa schon bezifferbare Schéden aus dem
Scheitern des nach Behauptung des Beteiligten zu 1) in Aussicht genommenen
Verkaufs an die S. Ltd. im Jahre 2005. Andere Folgekosten, insbesondere auch der
entgangene Gewinn, aber sind nach Darlegung des Beteiligten zu 1) noch nicht
bezifferbar.

Entgegen der Ansicht des Landgerichts bestehen auch keine Bedenken gegen das
allgemeine Rechtsschutzbediirfnis fiir die Antrage des Beteiligten zu 1). Dem
Beteiligten zu 1) kann nicht mit Erfolg entgegen gehalten werden, dass er es
unterlassen hat, seinen Anspruch auf Erteilung der Verwalterzustimmung (§ 12
Abs.1 und 2 Satz 1 WEG) im Verfahren nach § 43 Abs.1 Nr.1 WEG (a.F.) (s. dazu
etwa Barmann/Pick, WEG, 17.Aufl. 2006, § 12 Rdn.12) gerichtlich geltend zu
machen. Schadensersatzantrage auf Ersatz des Verzugs- oder
Nichterfullungsschadens sind namlich nicht davon abhéangig, dass der Geschéadigte
den Primaranspruch auf Erfillung zuvor gerichtlich geltend macht.

2. Die Begriindetheit der Antrage kann auf der Grundlage der Feststellungen des
Landgerichts nicht verneint, aber auch noch nicht abschliefsend beurteilt werden.

AnerkanntermafSen kommt eine Haftung des Verwalters und der
Eigentimergemeinschaft (d.h. der Gibrigen Miteigentiimer) gegentiber dem
verdufiernden Miteigentiimer auf Schadensersatz aus Vertragspflichtverletzung
(nach der Rechtslage bis zum 1. Januar 2002: aus positiver Vertragsverletzung bzw.
§ 286 Abs.1 BGB [a.F.]; nach der Rechtslage ab dem 1. Januar 2002: gem&fs §§ 280
ff., 286 BGB [n.F.]; Art 229 § 5 EGBGB) in Betracht, wenn die nach der
Gemeinschaftsordnung erforderliche Verwalterzustimmung zur Veraufierung des
Wohnungs- bzw. Teileigentums schuldhaft verzégert oder unberechtigt verweigert
wird (s. OLG Karlsruhe, Die Justiz 1985, S.140, 142 und S.143; OLG Dtusseldorf,
ZMR 2003, S.956, 957; NZM 2005, S.787 f. = NJW-RR 2005, S.1254, 1255 {;
Palandt/Bassenge, BGB, 68.Aufl.2009, § 12 WEG Rdn.8; Mtinch.Komm.-
Commichau, BGB, Bd.6, 4.Aufl.2004, § 12 WEG Rdn.18; Barmann/Pick, WEG,
18.Aufl.2007, § 12 Rdn.17; Barmann/Pick/Merle, WEG, 9.Aufl.2003, § 12 Rdn.39;
Weitnauer/Luke, WEG, 9.Aufl. 2005, § 12 Rdn.10).

Gemafd 12 Abs.1 WEG kann — wie hier in § 2 Nr.3 der Gemeinschaftsordnung — die
Veraufderung des Wohnungs- bzw. Teileigentums von der Zustimmung des
Verwalters abhéngig gemacht werden. Das Zustimmungserfordernis wirkt
solchenfalls als dingliche Verfiigungsbeschrankung (§ 12 Abs.3 Satz 1 WEG). Als
Ausnahme von dem in § 137 Satz 1 BGB zum Ausdruck kommenden Grundsatz der
freien Verfigungsbefugnis tiber das Eigentum sind die Voraussetzungen eines
solchen Zustimmungserfordernisses freilich eng — also zugunsten des VerdufSerers —
auszulegen (s. BayObLG NJW-RR 1990, S.657, 658; OLG Dusseldorf, NZM 2005,
S.787; OLG Zweibriicken, ZMR 2006, S.219; Palandt/ Heinrichs, aaO., § 12 WEG
Rdn.1; Minch.Komm.-Commichau, aaO., § 12 WEG Rdn.3; Barmann/Pick, aaO., §
12 Rdn.6; Barmann/Pick/Merle, aaO., § 12 Rdn.33; Weitnauer/Liuke, aaO., § 12
Rdn.3). Die Verwalterzustimmung darf gemafs § 12 Abs.2 Satz 1 WEG nur aus
wichtigem Grunde versagt werden. Diese Regelung enthélt zwingendes Recht;
Beschlisse der Eigentiimerversammlung, die gegen § 12 Abs.2 Satz 1 WEG
verstofsen, sind nichtig (s. BayOBLG NJW-RR 1990, S.657, 659; OLG Dusseldorf,



NZM 2005, S.787 f. m.w.Nw.; Weitnauer/Like, aaO., § 12 Rdn.9 m.w.Nw.;
Barmann/Pick, aaO., § 12 Rdn.32). Fur die Beurteilung, ob ein ,wichtiger Grund“
im Sinne von § 12 Abs.2 Satz 1 WEG vorliegt, kommt es allein auf die Person des
Erwerbers, insbesondere seine persénliche und finanzielle Zuverlassigkeit, und die
von ihm beabsichtigte Nutzung an; hieraus muss sich eine gemeinschaftswidrige
Gefahr fur die ibrigen Miteigenttimer ergeben (s. BayObLG NJW-RR 1988, S.1425;
OLG Koln, OLGR 2005, S.25; OLG Frankfurt am Main, NZM 2006, S.380 f.; OLG
Dusseldorf, NZM 2005, S.787, 788; OLG Hamburg, ZMR 2003, S.865 f.; ZMR 2004,
S.850 f.; OLG Zweibrticken, ZMR 2006, S.219; Palandt/Bassenge, aaO., § 12 WEG
Rdn.8; Minch.Komm.-Commichau, aaO., § 12 WEG Rdn.8, 21; Barmann/Pick,
aa0., § 12 Rdn.10; Barmann/Pick/Merle, aaO., § 12 Rdn.32; Weitnauer/Ltlke,
aa0., § 12 Rdn.10). Das Zustimmungserfordernis bezweckt nadmlich den Schutz der
Eigentimergemeinschaft gegen das Eindringen unerwlinschter Personen und die
damit einher gehende Kontrolle der Person des Erwerbers (s. etwa Miinch.Komm.-
Commichau, aaO., § 12 WEG Rdn.7 ff.; Weitnauer/Like, aaO., § 12 Rdn.1). Daher
darf die Verwalterzustimmung nicht wegen etwaiger Beitrags- und
Wohngeldriickstande des VeraufSerers verweigert werden (s. dazu BayObLGZ 1977,
S.40, 42 f.; Palandt/Bassenge, aaO., § 12 WEG Rdn.8; Minch.Komm.-Commichau,
aa0., § 12 WEG Rdn.23; Barmann/Pick, aaO., § 12 Rdn.15; Barmann/Pick/Merle,
aa0., § 12 Rdn.32; Weitnauer/Like, aaO., § 12 Rdn.10) oder etwa nur deswegen,
weil der Erwerber eine GmbH ist (s. BayObLG NJW-RR 1988, S.1425 {;
Palandt/Bassenge, aaO., § 12 WEG Rdn.8; Barmann/Pick/Merle, aaO., § 12
Rdn.32; Weitnauer/Liike, aaO., § 12 Rdn.10). Auch darf die Verwalterzustimmung
nicht unter Berufung auf ein Zurtickbehaltungsrecht verweigert werden (s.
BayObLGZ 1977, S.40, 42 f.; BayObLG NJW-RR 1990, S.657, 659;
Palandt/Bassenge, aaO., § 12 WEG Rdn.8; Munch.Komm.-Commichau, aaO., § 12
WEG Rdn.23; Barmann /Pick, aaO., § 12 Rdn.10, 15; Barmann/Pick/Merle, aaO., §
12 Rdn.34). Den zur Verweigerung berechtigenden ,,wichtigen Grund“ im Sinne von
§ 12 Abs.2 Satz 1 WEG muss der Zustimmungspflichtige darlegen und ggfs.
beweisen (s. BayObLG NJW-RR 1988, S.1425, 1426; Palandt/Bassenge, aaO., § 12
WEG Rdn.11; Minch.Komm.-Commichau, aaO., § 12 WEG Rdn.24).

Nach diesen Mafigaben ergibt sich fiir den vorliegenden Fall Folgendes:
a) Kaufvertrag vom 3. Dezember 1997

Einen wichtigen Grund flr die Verweigerung — und die damit verbundene
Verzogerung — der Erteilung der Verwalterzustimmung zur Verauflerung an die J.
GmbH haben die Beteiligten zu 2) und 3) bislang nicht hinreichend dargetan.

Dabei kann es offenbleiben, ob die Erteilung dieser Zustimmung im Hinblick auf die
Regelung in § 2 Nr.3 der Gemeinschaftsordnung berechtigter Weise davon abhéngig
gemacht werden durfte, dass sich der Erwerber wegen der Forderung von Wohngeld
und Umlagen der persdnlichen Zwangsvollstreckung unterwirft, da diesem
Erfordernis auch aus Sicht der Beteiligten zu 2) und 3) mit der notariellen Urkunde
vom 17. Januar 2002 Genulige getan worden ist [s. Schreiben der Beteiligten zu 2)
an den Urkundsnotar vom 30. Januar 2002] und der Beteiligte zu 1) — soweit
ersichtlich — keine Ansprtiche wegen der Nichterteilung der Zustimmung in der Zeit
vor Marz 2002 geltend macht. Auf das Erfordernis der Ubernahme einer
personlichen Buirgschaft durch den Beteiligten zu 1) haben sich die Beteiligten zu 2)
und 3) nicht mehr berufen, und ein solches Begehren duirfte dem Anspruch des
Beteiligten zu 1) auf Erteilung der Verwalterzustimmung auch nicht
entgegengehalten werden; der diesbezligliche Beschluss der



Eigentimerversammlung vom 10. Juni 1998 ist wegen Verstofdes gegen § 12 Abs.2
Satz 1 WEG nichtig.

Soweit die Beteiligte zu 2) in ihrem Schreiben an den Urkundsnotar vom 30. Januar
2002 die Erteilung der Verwalterzustimmung von der Erftillung mehrerer
Forderungen abhéngig gemacht hat, ist bislang nicht dargelegt, dass dieses
Begehren durch einen wichtigen Grund im Sinne von § 12 Abs.2 Satz 1 WEG
gerechtfertigt gewesen ist. Die Forderung nach Ausgleich der geltend gemachten,
streitigen Hausgeldriickstdnde — deren Bestehen und Ausmaf’ im vorliegenden
Verfahren bislang auch gar nicht festgestellt ist — berechtigt grundsétzlich nicht zur
Verweigerung der Verwalterzustimmung. Dies kénnte nur dann anders zu
beurteilen sein, wenn diese (vermeintlichen) Riickstédnde in einem engen
Zusammenhang mit der Frage der Zuverlassigkeit des Erwerbers (hier: der J.
GmbH) stiinden und diesbeziiglich berechtigte Zweifel begriindeten. Hierzu hat das
Landgericht aber keine zureichenden Feststellungen getroffen. Die Annahme einer
yleilidentitat der J. GmbH mit dem Beteiligten zu 1), und zwar gerade auch im
Zeitraum der Entstehung der streitigen Ruickstande (seit 2001), hat dieser in
Abrede gestellt und ist bislang nicht geklart. Darlegungspflichtig sind auch insoweit
grundsétzlich die Beteiligten zu 2) und 3). Zwar hatte die J. GmbH gem&f$ § 4 Nr.1
des Kaufvertrages vom 3. Dezember 1997 bereits ab Dezember 1997 die Tragung
des Wohngeldes tibernommen, allerdings nur im Verhaltnis zum Beteiligten zu 1)
und nicht auch im Verhéltnis zu den Beteiligten zu 2) und 3). Die Ankuindigung des
Beteiligten zu 1) bzw. der J. GmbH im Schreiben vom 17. April 2001 legt die
Vermutung nahe, dass die Wohngeldzahlungen ab April 2001 deswegen eingestellt
worden sein kénnten, weil die begehrte Verwalterzustimmung nicht erteilt worden
war. Konkrete Anhaltspunkte fir Zweifel an der finanziellen Zuverlassigkeit der J.
GmbH haben die Beteiligten zu 2) und 3) vor diesem Hintergrund bisher nicht —
jedenfalls: nicht hinreichend — dargelegt. Der angeforderte aktuelle
Handelsregisterauszug fur die J. GmbH soll der Beteiligten zu 2) nach Behauptung
des Beteiligten zu 1) im April 2002 tibermittelt worden sein. Uberdies hétte sich die
Beteiligte zu 2) diesen Auszug unschwer selbst beschaffen kénnen. Der aktuelle Sitz
(0.) und die Buroanschrift (F. Strafse 27) der J. GmbH gingen aus der notariellen
Urkunde vom 17. Januar 2002, die der Beteiligten zu 2) in beglaubigter Kopie
Ubermittelt worden war, eindeutig hervor und werden zusatzlich bestatigt durch
das Schreiben der J. GmbH an die Beteiligte zu 2) vom 17. April 2001 (s. auch
Schreiben des Urkundsnotars an die J. GmbH vom 21. Januar 2002). Konkrete
Anhaltspunkte fir Zweifel an der Lauterkeit, Redlichkeit und Zuverlassigkeit der J.
GmbH wegen unklarer Sitz-, Vertretungs- und Buiroverhaltnisse haben die — hierfur
darlegungspflichtigen — Beteiligten zu 2) und 3) bislang nicht vorgetragen. Der
Zustimmungsberechtigte darf von dem Verdufderer zwar grundsétzlich Auskunfte
Uber die Person des Erwerbers verlangen (s. BayObLG NJW-RR 1988, S.1425,
1426; OLG Hamburg, ZMR 2003, S.865, 866; ZMR 2004, S.850, 851 m.w.Nw.;
Weitnauer/Ltke, aaO., § 12 Rdn.10 m.w.Nw.). Doch wird dieser
Auskunftsanspruch im Sinne einer Berechtigung zur (vorlaufigen) Verweigerung der
Erteilung der Verwalterzustimmung erst dann relevant, wenn ein entsprechendes
Auskunftsbedtirfnis dargelegt ist; dies ist bislang aber nicht der Fall.

Nach bisherigem Sach- und Streitstand kommt sonach eine schuldhafte
Vertragspflichtverletzung sowohl der Beteiligten zu 2) als auch der Beteiligten zu 3)
in Betracht, sofern die Beteiligten zu 3) — was bislang durchaus naheliegt — das
Vorgehen der Beteiligten zu 2) (insbesondere in und seit ihrem Schreiben vom 30.
Januar 2002) mitgetragen und gebilligt haben. Allein eine Haftung der Beteiligten
zu 2) ware gegeben, wenn diese sich — insbesondere im Zusammenhang mit der
Verweigerung der Verwalterzustimmung wegen der Forderung nach Ausgleichung
der geltend gemachten Hausgeldriickstdnde — tiber den Willen der Beteiligten zu 3)



hinweggesetzt hatte; hierfir kénnte sprechen, dass die Eigentimerversammlung
einen derartigen Vorbehalt nicht — jedenfalls: nicht ausdrtiicklich — in ihren der
Beteiligten zu 2) Vollmacht erteilenden Beschluss vom 27. Juni 2001 aufgenommen
hat. Der nach der Gemeinschaftsordnung zustimmungsberechtigte Verwalter kann
—und muss ggfs. auch — die Entscheidung der Eigentiimerversammlung einholen
und ist an eine solche Entscheidung auch gebunden, da er nur als Treuhédnder der
Miteigentimer fungiert (s. BayObLG DNotZ 1980, S.751 f.; KG, NZM 2004, S.588,
589; OLG Dtsseldorf, NZM 2005, S.787, 788; Palandt/Bassenge, aaO., § 12 WEG
Rdn.6; Barmann/Pick, aaO., § 12 Rdn.8; Barmann/Pick/Merle, aaO., § 12 Rdn.21;
Weitnauer/Like, aaO., § 12 Rdn.10, 12).

Zur Frage des Eintritts eines kausalen Schadens muss der Beteiligte zu 1) weiter
Gelegenheit zum ergénzenden Vortrag erhalten. Dies gilt insbesondere fir die
Frage, ob der Kaufvertrag mit der J. GmbH allein wegen der Nichterteilung der
Verwalterzustimmung riickabgewickelt worden ist und welche Kosten und
Vermogensnachteile dem Beteiligten zu 1) hieraus konkret und nachweislich
erwachsen sind oder noch erwachsen kénnen. Hierauf etwa anrechnungsfahige
Vorteile wie z.B. Mieteinnahmen haben demgegentiber grundséatzlich die Beteiligten
zu 2) und 3) darzulegen.

Dass es sich bei dem Kaufvertrag vom 3. Dezember 1997 um ein blofies
»Scheingeschaft® gehandelt hatte, das ohnehin nicht habe durchgefiihrt werden
sollen, haben die Beteiligten zu 2) und 3) bislang nicht gentigend dargelegt. Diese
Behauptung erscheint nach derzeitigem Erkenntnisstand unsubstantiiert und steht
im Gegensatz insbesondere zu der Grundbucheintragung der
Auflassungsvormerkung und der im Rahmen der Erwerbsfinanzierung bestellten
Grundschuld am 3. bzw. 2. Juli 1998.

Unter dem Gesichtspunkt der Schadensminderungs- bzw. —vermeidungspflicht (§
254 BGB) kann der Beteiligte zu 1) nicht darauf verwiesen werden, dass er den
Anspruch auf Erteilung der Verwalterzustimmung gerichtlich hatte geltend machen
mussen; denn ein solches Verfahren ware mit einem nicht absehbaren Aufwand an
Zeit und Kosten verbunden und dem Beteiligten zu 1) sowie der J. GmbH nicht
zumutbar gewesen.

Der etwaige Schadensersatzanspruch des Beteiligten zu 1) ware auch nicht
verjdhrt, da die in Rede stehende Vertragspflichtverletzung und der hieraus geltend
gemachte Schaden erst im Jahre 2002 geschehen bzw. eingetreten ist und der
Beteiligte zu 1) seinen Schadensersatzfeststellungsantrag rechtzeitig vor Ablauf der
Verjdhrungsfrist am 31. Dezember 2005 bei Gericht rechtshingig gemacht hat (8§
195, 199 Abs.1, § 204 Abs.1 Nr.1, § 209 BGB).

b) geplanter Verkauf an die S. Ltd. im Jahre 2005

Insoweit erscheint eine Pflichtverletzung der Beteiligten zu 2) und 3) bislang nicht
hinreichend dargetan. In ihren Schreiben vom 25. Juni und 11. Juli 2005 hat die
Beteiligte zu 2) ihre grundsatzliche Bereitschaft erklart, die Verwalterzustimmung
fir eine VerdufSerung an die S. Ltd. zu erteilen, sofern den Vorgaben nach § 2 Nr.3
der Gemeinschaftsordnung Gentige getan und ein konkreter Kaufvertrag vorgelegt
werde. Zwar kann die Verwalterzustimmung auch schon vor Abschluss des
VeraufSerungsvertrages erteilt werden, da sie sich — zumindest: in erster Linie —
nicht auf ein konkretes Rechtsgeschéaft, sondern auf die Person des Erwerbers
bezieht (s. Miinch.Komm.-Commichau, aaO., § 12 WEG Rdn.43). Freilich empfiehlt
es sich, die Verwalterzustimmung, die in der Form nach § 29 GBO dem



Grundbuchamt vorgelegt werden muss (s. etwa OLG Hamm, NJW-RR 1992, S.785;
OLG Dusseldorf, ZMR 2003, S.956, 957; Palandt/Bassenge, aaO., § 12 WEG Rdn.9;
Miunch.Komm.-Commichau, aaO., § 12 WEG Rdn.33; Barmann/Pick, aaO., § 12
Rdn.13), zur Erleichterung des Vollzugs der Veraufserung mit Bezug auf eine
bestimmte Vertragsurkunde abzugeben, und die Gewahrleistung der Anforderungen
gemaf’ § 2 Nr.3 der Gemeinschaftsordnung, die der Beteiligte zu 1) als flir sich
verbindlich ausdrticklich akzeptiert hat [s. Schreiben des Beteiligten zu 1) vom 6.
Juli 2005], kann zuverlassig nur anhand der Vorlage der entsprechenden
notariellen Urkunde Uberprift werden. Vor diesem Hintergrund ergibt sich bislang
kein zureichender Anhalt flir eine Vertragspflichtverletzung der Beteiligten zu 2)
und 3). Zudem haben die Beteiligten zu 2) und 3) vorgetragen, keine konkreten
Angaben zur Person des Erwerbers erhalten zu haben. Hierzu wird ggfs. noch nédher
vorzutragen sein.

Bei Annahme einer Vertragspflichtverletzung wird der Beteiligte zu 1) den Eintritt
eines kausalen Schadens ndher darzulegen haben; es ist bislang nicht hinreichend
dargetan, dass und ggfs. mit welchem Inhalt ein Kaufvertrag mit der S. Ltd. konkret
in Aussicht stand und dass der Abschluss dieses Vertrages allein an der
Verweigerung der Verwalterzustimmung gescheitert sei.

Nach alledem ist die angefochtene Entscheidung aufzuheben und die Sache zur
Nachholung weiterer Feststellungen an das Landgericht zurtickzuverweisen. Das
Landgericht hat hiernach auch tber die Kosten des Verfahrens der weiteren
Beschwerde zu befinden.



