Bayerisches Oberlandesgericht
BESCHLUSS

§§ 12 Abs. 1 u. 2, 45 WEG

1. § 12 Abs. 1 WEG erfafit auch Verauerungen an Erwerber, die der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bereits angehoren.

2. Die Wohnungseigentiimer sollen in die Lage versetzt werden, sich
dagegen zu schiitzen, dal Wohnungseigentum in die Hand eines
personlich oder finanziell Unzuverlissigen gerit. Das Bediirfnis nach
einem Schutz der Wohnungseigentiimergemeinschaft vor einem
unzuverlissigen Erwerber besteht auch dann, wenn dieser bereits
Mitglied der Gemeinschaft ist.

3. Ein wichtiger Grund zur Versagung der Zustimmung zu dem Verkauf
einer Eigentumswohnung (§ 12 Abs. 2 WEG) ist nur dort anzuerkennen,
wo die Verduflerung erkennbar rechtlich geschiitzte
Gemeinschaftsinteressen verletzen wird.

4. Dies hat allerdings nichts mit der Frage eines Zuriickbehaltungsrechts
wegen Wohngeldriickstinden des Verauflerers nach § 273 BGB zu tun.

5. Der Anspruch auf Zustimmung zur Verduflerung hat demnach den
Zweck, das zum Wesen des Wohnungseigentumsrechts gehorende
Verauflerungsrecht des Wohnungseigentiimers zu verwirklichen. Diesem
Zweck wiirde die Zulassung eines Zuriickbehaltungsrechts widerstreiten.

BayObLG, Beschluss vom 09.03.1977; Az.: 2 Z 79/76

Tatbestand:
I.

Die Antragstellerin ist Teileigentiimerin in der Eigentumswohnanlage F. in U., und
zwar hinsichtlich eines Hobbyraums. Die Antragsgegnerin ist die Verwalterin der
Anlage.

Als Inhalt des Sondereigentums ist folgende Bestimmung im Grundbuch
eingetragen:

"Zur VeraufSerung des Teileigentums ist die Zustimmung des Verwalters
erforderlich".

Mit notariellem Vertrag vom 22.04.1976 veraufierte die Antragstellerin das
Teileigentum an die Eheleute J. und K. S., die bereits Mitglieder der
Wohnungseigentimergemeinschaft sind, zum Preis von 24.000,00 DM.
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Die Antragsgegnerin verweigerte die Zustimmung zu der VerdufSerung. Sie berief
sich darauf, dafs die Antragstellerin der Wohnungseigentlimergemeinschaft etwa
8.000,00 DM schulde.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft macht ihre Forderung in einem anderen
Verfahren gegen die Antragstellerin geltend.

Die Antragstellerin ist der Ansicht, dafd sie der Wohnungseigentiimergemeinschaft
lediglich 2.871,26 DM schulde.

Auf den Antrag der Antragstellerin hat das Amtsgericht Miinchen mit Beschlufs vom
04.08.1976 die Zustimmung der Antragsgegnerin als Verwalterin zu dem Vertrag
vom 22.04.1976 ersetzt und der Antragsgegnerin die Kosten des Verfahrens
auferlegt. Den Geschéftswert hat das Amtsgericht auf 24.000,00 DM festgesetzt.

Mit der dagegen erhobenen sofortigen Beschwerde hat die Antragsgegnerin ihre
Verpflichtung zur Zustimmung zur Veraufierung eingerdumt, sich aber darauf
berufen, gemafs § 320 BGB berechtigt zu sein, die Zustimmung bis zur Zahlung des
von der Antragstellerin geschuldeten Betrages zurtickzuhalten.

Mit Beschlufs vom 21.10.1976, auf dessen Begriindung Bezug genommen wird, hat
das Landgericht Miinchen I die sofortige Beschwerde als unbegriindet
zurlckgewiesen.

Die Antragsgegnerin hat gegen den ihr am 01.11.1976 zugestellten Beschlufs des
Landgerichts am 12.11.1976 beim Bayerischen Obersten Landesgericht sofortige
weitere Beschwerde eingelegt. Sie wiederholt ihren Standpunkt, sie sei bis zur
Begleichung der der Wohnungseigentiimergemeinschaft gegen die Antragstellerin
zustehenden Forderung zur Zurtickhaltung der Zustimmung berechtigt. Weiter
fuhrt sie aus, die Antragstellerin schulde der Wohnungseigentimergemeinschaft
Wohngeld in Hohe von mindestens 6.870,00 DM. Das Amtsgericht Mtinchen habe
die Antragstellerin ndmlich zur Zahlung eines Wohngeldes von 7.292,36 DM
verpflichtet. Aus das Rechtsmittel der Antragstellerin habe das Landgericht
daraufthin im Wege der einstweiligen Anordnung eine Zahlung von 6.870,00 DM
angeordnet.

Griinde:
II.

Die sofortige weitere Beschwerde ist zulassig (§ 45 Abs. 1 WEG, §§ 27, 29, 21 Abs.
1, § 22 Abs. 1 FGQG).

1. Sie ist jedoch unbegriindet.

a) Das Landgericht ist zun&chst zu Recht - wenn auch nur stillschweigend - davon
ausgegangen, dafs die in Rede stehende Veraufierung der Zustimmung der
Antragsgegnerin bedarf.

aa) Die Verauflerung ist gemafd der in der Gemeinschaftsordnung enthaltenen
Bestimmung namlich zustimmungsbedurftig, obwohl die Erwerber bereits der
Wohnungseigentimergemeinschaft angehoren.
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Zur Auslegung des § 12 WEG werden allerdings unterschiedliche Auffassungen
vertreten. So hat das Oberlandesgericht Celle in dem Beschluf’ vom 29.03.1974
(NJW 1974, 1909 = Rpfleger 1974, 267) den Standpunkt eingenommen, dafs mit
dem Erfordernis der Zustimmung das Eindringen von unzuverlassigen Personen in
die Gemeinschaft verhindert werden solle, so daf’ die Veraufserung an einen bereits
zu der Gemeinschaft gehérenden Wohnungseigentiimer nicht der Zustimmung
bedurfe (ebenso Palandt BGB 36. Aufl. WEG § 12 Anm. 1; Schmedes Rpfleger 1974,
421). Diester (Rpfleger 1974, 245) und Weitnauer/Wirths (WEG 5. Aufl. § 12 RdNr.
1) sehen den Zweck der in § 12 WEG getroffenen Regelung darin, den
Wohnungseigentiimern die Mdéglichkeit zu geben, sich gegen das Eindringen bisher
Fremder in die Gemeinschaft zu wehren. In seinem Beschlufs vom 02.07.1974
(Rpfleger 1974, 438) hat das Oberlandesgericht Celle dann ausgesprochen, daf’ die
vorgeschriebene Zustimmung auch bei einer Ubertragung (eines ideellen
Miteigentumsanteils) auf einen anderen Miteigenttimer erforderlich sei (zustimmend
Barmann WEG 3. Aufl. § 12 RdNr. 2). In Ubereinstimmung mit dieser Entscheidung
des Oberlandesgerichts Celle ist der Senat der Ansicht, dafs § 12 Abs. 1 WEG auch
VeraufSerungen an Erwerber umfafit, die der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer bereits angehéren. Diese Auslegung ist sowohl vom Wortlaut
wie auch von dem Schutzzweck der Vorschrift her gerechtfertigt. Auch die
Ubertragung eines Wohnungseigentums (Teileigentums) an einen anderen
Miteigentiimer ist eine Verauflerung. Die Wohnungseigenttimer sollen in die Lage
versetzt werden, sich dagegen zu schiitzen, dafs Wohnungseigentum in die Hand
eines personlich oder finanziell Unzuverlassigen gerat. Bei der Beurteilung der
Zuverlassigkeit spielt es - wie das Oberlandesgericht Celle in dem zuletzt
angefiihrten Beschlufs zu Recht ausgefiihrt hat - keine Rolle, ob der Erwerber schon
zum Kreis der Miteigentiimer gehort oder nicht. Das Bedurfnis nach einem Schutz
der Wohnungseigentimergemeinschaft vor einem unzuverlassigen Erwerber besteht
auch dann, wenn dieser bereits Mitglied der Gemeinschaft ist.

In aller Regel sind die einzelnen Wohnungseigenttimer verpflichtet, die
gemeinschaftlichen Lasten und Kosten nach dem Verhéltnis ihrer Anteile zu tragen
(§ 16 Abs. 2 WEG). Die Zahlungsunfahigkeit oder Zahlungsunwilligkeit des
Erwerbers hinsichtlich des zu erwerbenden Anteils wirkt sich auf die Gemeinschaft
nicht um deswillen weniger nachteilig aus, weil der Erwerber schon bisher die ihm
obliegenden Zahlungen nur verspétet, nur teilweise oder Giberhaupt nicht geleistet
hat.

Ein weiteres Interesse der Wohnungseigentiimer daran, dafs ein unzuverlassiger
Miteigentiimer nicht einen Anteil hinzuerwirbt, ergibt sich aus der in § 25 Abs. 3
WEG enthaltenen Regelung der Beschlufsfahigkeit der
Wohnungseigentimerversammlung. Danach ist die Versammlung nur dann
beschlufsfahig, wenn die erschienenen stimmberechtigten Wohnungseigenttimer
mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile, berechnet nach der im Grundbuch
eingetragenen Grofde dieser Anteile, vertreten. Die Vergrofserung des Anteils eines
unzuverldssigen Miteigentiimers kann deshalb nachteilige Auswirkungen auf die
Beschlufsfahigkeit der Versammlung haben.

Schliefdlich ist flir eine Wohnungseigentimergemeinschaft, in die Stimmenmehrheit
nicht nach Koépfen, sondern nach der Gréfde der Anteile berechnet wird, die
Vergrofderung des Anteils eines unzuverlassigen Miteigentlimers eine weiter
nachteilige Veranderung, worauf BaArmann (a.a.0.) mit Recht hinweist.

bb) Der Bundesgerichtshof hat in seiner Entscheidung BGHZ 37, 203 /208 = NJW
1962, 1613/1614 u.a. ausgeftihrt, durch § 12 WEG habe den
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Wohnungseigentimern die Moéglichkeit eines Schutzes gegen das Eindringen
unerwunschter (fremder) Elemente in ihre Gemeinschaft gewahrt werden sollen (vgl.
auch BayObLGZ 1961, 392/394; 1962, 16/22; 1972, 348/351f). Es kann
dahinstehen, ob in den vorstehenden Ausfiihrungen unter aa) ein Abweichen von
der genannten Auffassung des Bundesgerichtshofs zu sehen wére; denn zu einer
Vorlage der Sache an den Bundesgerichtshof gemé&fs § 28 Abs. 2 FGG besteht
deswegen keine Veranlassung, weil seine Entscheidung nicht auf einer anderen
Beurteilung der hier zu entscheidenden Rechtsfrage beruht.

b) Die Rechtsansicht des Landgerichts, die Antragsgegnerin kénne die Zustimmung
nicht unter Berufung auf eine Gegenforderung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zurtickhalten, ist jedenfalls im Ergebnis
zutreffend.

Die von dem Landgericht angefiihrte Entscheidung des Senats (BayObLGZ 1972,
348/351), wonach ein wichtiger Grund zur Versagung der Zustimmung zu dem
Verkauf einer Eigentumswohnung (§ 12 Abs. 2 WEG) nur dort anzuerkennen ist, wo
die VeraufSerung erkennbar rechtlich geschiitzte Gemeinschaftsinteressen verletzen
wird, hat allerdings nichts mit der Frage des hier allein in Betracht kommenden
Zuruckbehaltungsrechts nach § 273 BGB zu tun. Das Nichtvorliegen eines
wichtigen Grundes fir die Versagung der Zustimmung ist entscheidend ftir das
Bestehen des Anspruchs auf Zustimmung. Demgegenuiber ist das
Zuruckbehaltungsrecht lediglich eine Einrede, die den Bestand des Anspruchs
gerade voraussetzt und dem Schuldner aus Griinden, die den Anspruch selbst
nicht bertihren, ein Leistungsverweigerungsrecht gewéahrt.

Es kann nun dahinstehen, ob die einzelnen (positiven) Voraussetzungen des
Zuruckbehaltungsrechts im vorliegenden Fall erfiillt wiren. Denn aus der Natur des
Zustimmungsanspruchs ergibt sich, dafd das Zurtickbehaltungsrecht
ausgeschlossen ist.

Wohnungseigentum ist echtes Eigentum. Seinem Wesen nach ist es veraufSerlich
(vgl. zum Miteigentum § 747 Satz 1 BGB). Grundsatzlich kann die Befugnis zur
Verfigung tiber ein veraufierliches Recht nicht durch Rechtsgeschaft
ausgeschlossen oder beschrankt werden (§ 137 Satz 1 BGB). In Abweichung von
diesem Grundsatz gestattet § 12 Abs. 1 WEG im Interesse der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer Vereinbarungen dahin, dafs ein Wohnungseigentiimer zur
VeraufSerung seines Wohnungseigentums der Zustimmung anderer
Wohnungseigentiimer oder eines Dritten bedarf. Gleichzeitig bestimmt § 12 Abs. 2
Satz 1 WEG, dafd die Zustimmung nur aus einem wichtigen Grunde versagt werden
darf. Der Anspruch auf Zustimmung zur Veraufserung hat demnach den Zweck,
das zum Wesen des Wohnungseigentumsrechts gehorende Verauflerungsrecht des
Wohnungseigentimers zu verwirklichen. Diesem Zweck wtirde die Zulassung eines
Zuruckbehaltungsrechts widerstreiten. Die Verduflerung kénnte durch ein
Zuruckbehaltungsrecht fiir langere Zeit gehemmt oder - wenn der
Wohnungseigentiimer zur Erfullung seiner Schuld nicht in der Lage ist - sogar auf
die Dauer vereitelt werden. Der Zustimmungsanspruch bedarf der Natur der Sache
nach einer raschen Klarung und Verwirklichung. Es wéare verfehlt, ihm durch
Zulassung eines Zurliickbehaltungsrechts wegen etwaiger Zahlungsgegenanspriche
zu belasten, zumal die rasche Durchsetzung dieser Ansprtiche (§ 16 Abs. 2 WEG)
bereits hinreichend dadurch gewéhrleistet ist, daf’ ihnen gegenuiber ein
Zuruckbehaltungsrecht nicht besteht (BayObLGZ 1971, 313/319f; 1975, 53/56;
Palandt § 16 WEG Anm. 3).
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Fur den vergleichbaren Fall des Rechts auf Aufhebung einer
Bruchteilsgemeinschaft (§ 749 BGB) hat der Bundesgerichtshof (BGHZ 63,
348/351) ebenfalls die Moglichkeit, hiergegen ein Zurtiickbehaltungsrecht geltend
zu machen, zu machen verneint.

2. Die von dem Landgericht bestéatigte Entscheidung des Amtsgerichts bedarf
jedoch insofern der Berichtigung, als sie die von der Antragsgegnerin verlangte
Zustimmung zur VerdufSerung unter Berufung auf den Beschlufs des Senats vom
16.11.1972 (BayObLGZ 1972, 348 /351 = NJW 1973, 152) ersetzt und die
Antragsgegnerin nicht zur Abgabe der Zustimmungserkldrung verpflichtet hat.

Nach erneuter Prifung hélt der Senat seine friihere Ansicht, daf’ ein Beteiligter im
Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit nicht zur Abgabe einer Willenserklarung
im Sinne von § 894 ZPO verpflichtet werden kénne und deshalb die
Zustimmungserklarung zu ersetzen sei, jedenfalls hinsichtlich des Verfahrens in
Wohnungseigentumssachen, nicht aufrecht.

Gegen die in Wohnungseigentumsverfahren auszusprechende Verpflichtung eines
Beteiligten zur Abgabe einer Willenserklarung bestehen keine grundséatzlichen
Bedenken. Die gesetzliche Regelung der Zwangsvollstreckung in
Wohnungseigentumssachen, die die einschlagigen Vorschriften der
ZivilprozefSordnung und damit auch § 894 ZPO fir anwendbar erkléart (§ 45 Abs. 3
WEQG), setzt gerade die Moglichkeit einer solchen Verpflichtungseigentumsverfahren
im Wohnungseigentumsverfahren voraus (vgl. Barmann § 45 RdNr. 87; BGB-RGRK
11. Aufl. WEG § 45 RdNr. 5; Palandt WEG § 45 Anm. 4; Weitnauer/Wirths § 45
RdNr. 4 im Gegensatz zu § 44 RdNr. 26). Fur eine Ersetzung der Zustimmung zur
Verdaufierung besteht demnach auch kein Bedurfnis.

Die Ersetzung der Zustimmung durch richterliche Entscheidung ist im Gegenteil
unzulassig. Sie wiirde ndmlich eine besondere Erméachtigung, die hier nicht
vorhanden ist, voraussetzen. Denn eine ausdehnende Auslegung der Vorschriften,
in denen das Gesetz die Ersetzung der Zustimmung eines Dritten vorsieht, auf
rechtsdhnliche Falle ist unzulassig (KG JFG 7, 82; Jansen FGG 2. Aufl. § 53 RdNr.
17; Keidel/Winkler FGG 10. Auf § 53 RdNr. 8).

3. Die Kostenentscheidung beruht auf § 47 WEG, die Geschaftswertfestsetzung fur
das Rechtsbeschwerdeverfahren auf § 48 Abs. 2 WEG.
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