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a) Auch in einer (zerstrittenen) Zweiergemeinschaft, in der ein Verwalter nicht
bestellt ist und in der wegen des Kopfstimmrechts keine Mehrheitsbe-
schlisse moglich sind, kann der Eigenttimer, der Verbindlichkeiten des Ver-
bandes getilgt hat, von dem anderen Eigentimer nicht unmittelbar (antei-
lige) Erstattung seiner Aufwendungen verlangen (Fortfiihrung von Senat,
Urteil vom 26. Oktober 2018 - V ZR 279/17, NZM 2019, 415 Rn. 22).

b) Entsprechendes gilt, wenn der andere Eigentiimer zwischenzeitlich aus
dem Verband ausgeschieden ist und er fur die wahrend seiner Zugeharig-
keit zu der Gemeinschaft entstandenen oder wahrend dieses Zeitraums fal-
lig gewordenen Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der Wohnungseigentu-

mer in Anspruch genommen werden soll.

BGH, Urteil vom 25. September 2020 - V ZR 288/19 - LG Karlsruhe
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mtndliche Verhandlung
vom 25. September 2020 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Stresemann, die
Richterinnen Prof. Dr. Schmidt-Ré&ntsch und Dr. Briickner, den Richter Dr. Gobel
und die Richterin Haberkamp

fur Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des Landgerichts Karlsruhe - Zivil-
kammer Xl - vom 5. November 2019 wird auf Kosten des Klagers

zurlckgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Klager ist Mitglied einer aus drei Einheiten bestehenden Wohnungs-
eigentimergemeinschaft. Zwei Einheiten gehdren ihm; die weitere Einheit mit
41,6 % Miteigentumsanteilen steht seit Dezember 2015 im Eigentum der im Re-
visionsverfahren nicht beteiligten Beklagten zu 1 und 2. Sie haben die Wohnung
im Oktober 2015 von der Beklagten zu 3 gekauft. Nach dem Kaufvertrag missen
sie ihr Stimmrecht fir Angelegenheiten aus der Zeit vor dem Kaufdatum einver-
nehmlich mit der Beklagten zu 3 austiben. Seit 2013 ist die Wohnungseigentu-
mergemeinschaft ohne Verwalter. Uber ein Konto verfiigte die Gemeinschaft seit-
dem bis zu dem Erwerb der Beklagten zu 1 und 2 nicht. Ein von dem Gesetz
abweichendes Stimmrecht ist nicht vereinbart. Das Verhéltnis zwischen dem KI&-

ger und der Beklagten zu 3 ist aufgrund einer Vielzahl von Streitigkeiten zerrittet.



Mit der Klage verlangt der Klager - soweit hier noch von Interesse - von
der Beklagten zu 3 nach dem Verhéltnis ihres friiheren Miteigentumsanteils Er-
satz i.H.v. 41,6 % seiner Zahlungen, die er im Jahr 2014 auf Verbindlichkeiten
der Wohnungseigentiimergemeinschaft gegeniber Versorgungsunternehmen
geleistet hat. Von dem geltend gemachten Zahlungsbetrag von 1.625,24 € hat
ihm das Amtsgericht unter Klageabweisung im Ubrigen 110,67 € zugesprochen.
Die von dem Klager in Hohe des Differenzbetrages von 1.514,57 € eingelegte
Berufung ist ohne Erfolg geblieben. Mit der von dem Landgericht zugelassenen
Revision, deren Zurtickweisung die Beklagte zu 3 beantragt, verfolgt der Klager

seinen Zahlungsanspruch weiter.

Entscheidungsgrinde:

Nach Ansicht des Berufungsgerichts hat der Klager keinen Anspruch auf
Ausgleich der flr die Versorgung der Wohnungseigentiimergemeinschaft im Jahr
2014 getatigten Auslagen. Fur einen in Betracht kommenden Anspruch gemaf
88 812, 684 BGB i.V.m. 8§ 21 Abs. 4 WEG sei nicht die Beklagte zu 3, sondern
die Wohnungseigentimergemeinschaft als Verband passivlegitimiert. Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs kbnne auch § 10 Abs. 8 WEG nicht zur
Begrindung eines Ausgleichsanspruchs herangezogen werden. Eine Anwen-
dung dieser Vorschrift auf Forderungen einzelner Wohnungseigentiimer sei je-
denfalls dann nicht gerechtfertigt, wenn die Forderungen ihre Grundlage im Ge-
meinschaftsverhaltnis hatten. Das sei hier der Fall, weil es sich bei den getilgten

Verbindlichkeiten um solche der Wohnungseigentiimergemeinschaft gehandelt



habe. Diese Grundsatze galten auch bei zerstrittenen verwalterlosen Zweierge-
meinschaften, in denen wegen der Pattsituation hinsichtlich des Kopfstimmrechts
keine Mehrheitsbeschlisse moéglich seien. Von letzterem sei hier auszugehen,
weil eine Einigung zwischen dem Klager und der Beklagten zu 3 nicht zustande
gekommen sei und im Hinblick auf die in dem Kaufvertrag zwischen der Beklag-
ten zu 3 und den Erwerbern getroffene Regelung zur Austibung des Stimmrechts
faktisch nicht erwartet werden kénne, dass eine entsprechende Beschlussfas-
sung noch erfolgen werde. Dem Gesetzgeber sei die Problematik von zerstritte-
nen Zweiergemeinschaften bekannt gewesen, ohne dass er dazu eine explizite
Regelung getroffen habe. Auch eine teleologische Betrachtung rechtfertige nicht
die Bejahung eines Direktanspruchs. Zwar sei dies prozessokonomischer, weil
der Wohnungseigentimer nur einen Prozess auf Zahlung gegen den anderen
Wohnungseigentimer fihren musse. Die Kehrseite sei aber, dass dadurch fak-
tisch die Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes zur Abrechnung und
Entscheidungsfindung unterlaufen wirden. Einen sachlichen Grund, warum
diese in einer zerstrittenen, verwalterlosen Zweiergemeinschaft weniger schiit-
zenswert seien als in einer anderen Wohnungseigentimergemeinschatft, ver-

maoge die Kammer nicht zu erkennen.

Diese Ausfuhrungen halten rechtlicher Nachprtfung stand. Fur die von
dem Klager gegen die Beklagte zu 3 geltend gemachten Zahlungsanspriche

fehlt es an einer Anspruchsgrundlage.

1. a) Tilgt ein Wohnungseigentimer Verbindlichkeiten der Wohnungsei-

gentimergemeinschaft, kann er grundséatzlich zwar von der Wohnungseigenti-



mergemeinschaft Ersatz seiner Aufwendungen verlangen. Einen Erstattungsan-
spruch gegen die Ubrigen Wohnungseigentimer hat der tilgende Wohnungsei-
gentimer aber nicht. Ein solcher Anspruch lasst sich auch nicht aus § 10 Abs. 8
Satz 1 WEG herleiten, wonach jeder Wohnungseigentimer einem Glaubiger
nach dem Verhaltnis seines Miteigentumsanteils fur Verbindlichkeiten der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer haftet, die wahrend seiner Zugehdarigkeit
zur Gemeinschaft entstanden oder wahrend dieses Zeitraums fallig geworden
sind. Die Vorschrift findet namlich auf Anspriiche anderer Wohnungseigentimer,
die aus dem Gemeinschaftsverhéltnis herriihren (sog. Sozialverbindlichkeiten),
keine Anwendung (vgl. zum Ganzen Senat, Urteil vom 26. Oktober 2018 - V ZR
279/17, NZM 2019, 415 Rn. 5 ff.). Ware bei solchen Verbindlichkeiten gemaf
8 10 Abs. 8 WEG ein direkter Zugriff des Wohnungseigentimers auf die anderen
Eigentimer moglich, wirden die im Wohnungseigentumsgesetz fur das Innen-
verhaltnis der Wohnungseigentiimer getroffenen Regelungen und das im Gesetz
vorgesehene Finanzsystem der Wohnungseigentiimergemeinschaft unterlaufen
(Senat, Urteil vom 26. Oktober 2018 - V ZR 279/17, aaO Rn. 19).

b) Hiernach kommt ein anteiliger Ausgleichsanspruch des Klagers gemaf
8 10 Abs. 8 Satz 1 WEG gegen die Beklagte zu 3 als (frihere) Miteigentiimerin
fur die Aufwendungen, die er nach seinem Vorbringen im Jahr 2014 wéhrend der
Zugehorigkeit der Beklagten zu 3 zur Gemeinschaft getatigt hat, grundsétzlich
nicht in Betracht. Nach den flr den Senat bindenden Feststellungen des Beru-
fungsgerichts handelt es sich bei den getilgten Verbindlichkeiten insgesamt um
solche der Wohnungseigentimergemeinschaft. Soweit der Klager demgegen-
Uber vortragt, er sei von der Gemeinde N. hinsichtlich der Kosten fur die
Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung als Gesamtschuldner in An-

spruch genommen worden, so dass er insoweit jedenfalls gemal 8§ 426 Abs. 1



BGB Ausgleich von der Beklagten zu 3 verlangen kdnne, kann er hiermit im Re-
visionsverfahren nicht mehr gehoért werden. Eine etwaige Unrichtigkeit tatbe-
standlicher Darstellungen im Berufungsurteil kann nur im Berichtigungsverfahren
nach 8§ 320 ZPO behoben werden (vgl. BGH, Urteil vom 8. Januar 2007 - Il ZR
334/04, NJW-RR 2007, 1434 Rn. 11), woran es hier fehlt. Unabhangig davon
hatte der Klager selbst dann gegen die Beklagte zu 3 keinen Ausgleichsanspruch
gemald § 426 Abs. 1 BGB, wenn beide fir die Beitragsschuld gesamtschuldne-
risch hafteten. Erfullt der Wohnungseigentiimer eine gesamtschuldnerisch zu tra-
gende Abgabenschuld aus eigenen Mitteln, steht ihm namlich ein Erstattungsan-
spruch nur gegen die Gemeinschaft zu. In diesem Sinne sind die Ausflihrungen
des Senats in dem Urteil vom 14. Februar 2014 (V ZR 100/13, NJW 2014, 1093

Rn. 12) zu verstehen.

2. Wie das Berufungsgericht weiter richtig sieht, andert sich an dieser
Rechtslage nichts dadurch, dass der Klager Mitglied einer Zweiergemeinschaft
ist, die jedenfalls im Zeitpunkt der Zugehorigkeit der Beklagten zu 3 zu der Ge-
meinschaft zerstritten war und in der sich im Hinblick auf die in dem Kaufvertrag
zwischen der Beklagten zu 3 und den Erwerbern getroffenen Regelung zur ein-
vernehmlichen Stimmrechtsaustibung fur Angelegenheiten vor dem Kaufdatum
- nur um solche Anspriiche geht es hier - an der Pattsituation bei Abstimmungen
faktisch nichts ge&ndert hat. Auch in einer (zerstrittenen) Zweiergemeinschatt, in
der ein Verwalter nicht bestellt ist und in der wegen des Kopfstimmrechts keine
Mehrheitsbeschliisse mdglich sind, kann der Eigentiimer, der Verbindlichkeiten
des Verbandes getilgt hat, von dem anderen Eigenttiimer nicht unmittelbar (an-

teilige) Erstattung seiner Aufwendungen verlangen.

a) Hochstrichterlich geklart ist diese Frage noch nicht.
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aa) Entschieden hat der Senat bereits, dass Ausgleichsanspriiche der
Wohnungseigentimer untereinander in solchen Zweiergemeinschaften ausge-
schlossen sind, in denen grundsatzlich Mehrheitsbeschlisse mdglich sind, weil
das Stimmrecht abweichend von § 25 Abs. 2 WEG (Kopfstimmrecht) geregelt ist
und es zu einer ,Pattsituation” wegen Stimmengleichheit nicht kommen kann. Je-
denfalls in dieser Konstellation muss der Wohnungseigentimer den Verband in
Anspruch nehmen. Dies gilt auch dann, wenn das Verbandsvermégen nicht aus-
reicht, den Aufwendungsersatzanspruch des leistenden Wohnungseigentiimers
zu erfullen. Nach der Systematik des Wohnungseigentumsgesetzes muss der
Wohnungseigentiimer in einem solchen Fall eine entsprechende Beschlussfas-
sung des Verbandes herbeifiihren, um diesen mit entsprechenden Vermogens-
mitteln auszustatten. Kommt ein solcher Beschluss nicht zustande, hat der Woh-
nungseigentimer gemal 8§ 21 Abs. 8 WEG die Mdglichkeit einer Beschlusser-
setzungsklage (vgl. Senat, Urteil vom 26. Oktober 2018 - V ZR 279/17, NZM
2019, 415 Rn. 21).

bb) Ausdricklich offengelassen hat der Senat, ob dies auch dann gilt,
wenn - wie hier - wegen des Kopfstimmrechts keine Mehrheitsbeschlisse mdg-
lich sind (Senat, Urteil vom 26. Oktober 2018 - V ZR 279/17, aaO, Rn. 22). Durch
das Urteil vom 5. Juli 2019 (V ZR 149/18, NJW 2020, 42 Rn. 15) ist eine Klarung
ebenfalls nicht erfolgt, weil es einen anderen Sachverhalt betrifft. In dieser Ent-
scheidung hat der Senat festgestellt, dass auch in einer Zweiergemeinschatft ein
Wohnungseigentimer nur im Wege der Beschlussersetzungsklage erreichen
kann, dass eine von dem anderen Wohnungseigentimer rechtswidrig herbeige-
fuhrte bauliche Veranderung des gemeinschaftlichen Eigentums durch die Woh-
nungseigentimergemeinschaft beseitigt wird; er darf die Beseitigung nicht selbst

auf eigene Kosten vornehmen.
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b) In Rechtsprechung und Literatur wird die Frage unterschiedlich beur-
teilt.

aa) Zum Teil wird die Mdglichkeit eines Durchgriffs des Wohnungseigen-
tumers gegen den anderen Wohnungseigentiimer aus prozessokonomischen Er-
wagungen bejaht. Zur Begriindung wird im Wesentlichen darauf hingewiesen,
dass es eine bloRe Formelei wéare, musste der Wohnungseigentimer zunéchst
den Verband in Anspruch nehmen und insoweit einen zusatzlichen Prozess fuh-
ren (vgl. OLG Karlsruhe, ZMR 2007, 138; LG Munchen, NJW-RR 2009, 1166; LG
Dortmund, ZWE 2017, 182; BayObLG, ZWE 2002, 357 f. zum friheren Recht;
jurisPK-BGB/Lafontaine, 8. Aufl.,, 8 10 WEG Rn. 281 und § 16 WEG Rn. 100;
Barmann/Becker, WEG, 14. Aufl., 8 28 Rn. 58; Riecke/Schmid/Abramanko,
WEG, 5. Aufl., § 16 Rn. 182; BeckOGK/Falkner, WEG [1.3.2020], 8 16 Rn. 68,
105.2, Niedenfuhr in Niedenfihr/Schmidt-Rantsch/Vandenhouten, WEG,
13. Aufl., 8 28 Rn. 343).

bb) Nach der Gegenauffassung, der das Berufungsgericht folgt, scheidet
auch bei einer Zweiergemeinschaft ein Direktanspruch des Wohnungseigentu-
mers generell aus. Prozessokonomische Uberlegungen rechtfertigten kein Abse-
hen von dem in dem Wohnungseigentumsgesetz vorgesehenen Verfahren.
Komme es nicht zu einem Beschluss, bestehe fur den Wohnungseigentiimer die
Moglichkeit, iber § 21 Abs. 8 WEG durch gerichtliche Hilfe zu einer Jahresab-
rechnung und zu einem Wirtschaftsplan zu gelangen; notfalls misste auch die
Erhebung einer Sonderumlage auf diesem Wege herbeigefiihrt werden, damit
berechtigte Erstattungsanspriche des in Vorleistung getretenen Wohnungsei-
gentimers befriedigt werden kdnnten. Eine Differenzierung zwischen Zweierge-
meinschaften und anderen Wohnungseigentimergemeinschaften lasse sich

dem Wohnungseigentumsgesetz nicht entnehmen (LG Frankfurt a.M., Urteil vom
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14. Dezember 2017 - 13 S 71/16, juris Rn. 7 ff.; LG Koblenz, Urteil vom 7. Okto-
ber 2019 - 2 S 51/18, juris Rn. 29; AG Bremen, NJW-RR 2010, 884; BeckOK
WEG/Mdiller [1.8.2020], § 10 Rn. 692a; T. Spielbauer in Spielbauer/Then, WEG,
3. Aufl.,, 8 28 Rn. 17; Hugel/Elzer, WEG, 2. Aufl., 8 16 Rn. 9; Sommer, MietRB
2018, 176; Lang, ZfIR 2019, 419 f.; Bub/Pramataroff, FD-MietR 2019, 415517;
Pauli, AnwZert MietR 3/2020 Anm. 1).

c) Die zuletzt dargestellte Meinung trifft zu.

aa) Die - auch von der Revision - angefuhrten prozessékonomischen
Uberlegungen rechtfertigen es nicht, von der Anwendung der im Wohnungsei-
gentumsgesetz fur das Innenverhaltnis der Wohnungseigentimer und das Fi-
nanzsystem der Wohnungseigentimergemeinschaft getroffenen Regelungen
abzusehen. Auch in der Zweiergemeinschaft unterliegt die Ausibung der Eigen-
tumerbefugnisse den ublichen Verwaltungsregeln (88 20 ff. WEG). Wird ein aus
Sicht eines Wohnungseigentimers erforderlicher Beschluss nicht gefasst, ist da-
her die Beschlussersetzungsklage (8 21 Abs. 8 WEG) die richtige Klageart; dass
die Beschlussfassung angesichts der Mehrheitsverhéltnisse ausgeschlossen ist,
andert daran grundsatzlich nichts, sondern kann nur dazu fuhren, dass die Vor-
befassung der Eigentimerversammlung entbehrlich ist (Senat, Urteil vom 5. Juli
2019 - V ZR 149/18, NJW 2020, 42 Rn. 16). Entgegen der Auffassung des Kla-
gers verstol3t es auch nicht gegen das Gebot eines effektiven Rechtsschutzes,
den Wohnungseigentimer auf die von dem Gesetz ausdricklich vorgesehene
Beschlussersetzungsklage zu verweisen. Dass die Rechtsverfolgung hiernach
aufwandiger ist als bei einer direkten Inanspruchnahme, weil u.U. - je nach dem
weiteren Verhalten des anderen Miteigentiimers - mehrere Prozesse gefuhrt wer-
den missen, bedeutet nicht, dass die Rechtsverfolgung nur noch ,theoretisch*

maoglich ist, wie der Klager meint.
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bb) Unabhangig davon ist es bei genauerer Betrachtung auch nicht pro-
zessbkonomischer, eine unmittelbare Inanspruchnahme des anderen Woh-
nungseigentiimers in Hohe von dessen Miteigentumsanteil ungeachtet der woh-

nungseigentumsrechtlichen Regeln zuzulassen.

(1) Die vermeintlich einfache Abwicklung scheidet von vorneherein aus,
wenn das Gesetz einen anderen VerteilungsmalRstab vorsieht. So sind beispiels-
weise die Heizkosten zwingend nach der Heizkostenverordnung zu ermitteln und
abzurechnen. Hiertiber dirfen sich die Wohnungseigentimer nicht hinwegset-
zen. Auch soweit es um die Durchfiihrung und die Bezahlung von Instandset-
zungs- und Instandhaltungsarbeiten oder um Wartungsarbeiten am Gemein-
schaftseigentum geht, ist der Weg einer unmittelbaren (anteiligen) Inanspruch-
nahme des anderen Wohnungseigentimers auf Erstattung insoweit getatigter
Aufwendungen verschlossen. Wenn namlich ein Wohnungseigentimer eigen-
machtig solche Arbeiten am Gemeinschaftseigentum durchfiihren lasst, steht ihm
kein Ersatzanspruch aus Geschéftsfihrung ohne Auftrag oder Bereicherungs-
recht zu. Dies gilt selbst dann, wenn die von dem Wohnungseigentiimer durch-
gefihrte MaRnahme ohnehin hatte vorgenommen werden muissen (vgl. Senat,
Urteil vom 14. Juni 2019 - V ZR 254/17, BGHZ 222, 187 Rn. 10 ff.). Die Woh-
nungseigentimer haben ndmlich im Rahmen der ordnungsmaé&Rigen Instandhal-
tung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums (8 21 Abs. 5 Nr. 2
WEQG) einen Gestaltungspielraum. Es ist insbesondere ihre (gemeinsame) Sache
zu entscheiden, welche Handwerker sie beauftragen und ob sie die Mal3hahme
isoliert oder zusammen mit anderen Arbeiten durchfihren (Senat, Urteil vom
14. Juni 2019 - V ZR 254/17, BGHZ 222, 187 Rn. 10, 15).
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(2) Diese Beispiele zeigen, dass die Verwaltung des Gemeinschaftseigen-
tums in wesentlichen Bereichen nur funktionieren kann, wenn die Wohnungsei-
gentimer hierbei zusammenwirken. Die hierfur erforderliche Willensbildung er-
folgt nach dem Wohnungseigentumsgesetz durch Beschluss (8 23 Abs. 1 und 3
WEG). Kommt ein Beschluss nicht zustande, kann er gemal3 8§ 21 Abs. 8 WEG
durch das Gericht ersetzt werden. Fir die von der Gegenauffassung beflrwortete
unmittelbare Inanspruchnahme der Wohnungseigentiimer untereinander bliebe
mithin nur ein kleiner Anwendungsbereich, wahrend im Ubrigen das mitunter auf-
wandige Verfahren nach dem Wohnungseigentumsgesetz eingehalten werden
misste. Eine solche Aufspaltung des Vorgehens bei der Verwaltung einer Woh-

nungseigentumsanlage erscheint nicht zweckmafig.

(3) Zu beachten ist zudem, dass sich der Aufwand fir die Wohnungsei-
gentimer, der sich bei der Einhaltung der Regeln des Wohnungseigentumsge-
setzes ergibt, reduzieren lasst, wenn - gleichsam als neutrale Instanz - ein Ver-
walter bestellt wird. Hierauf haben die Wohnungseigentimer gemali3 8§ 21 Abs. 4
WEG einen Anspruch, da die Bestellung eines Verwalters ordnungsmalfiger Ver-
waltung entspricht (vgl. Senat, Urteil vom 10. Juni 2011 - V ZR 146/10, NJW
2011, 3025 Rn. 11). Dies gilt auch bei Zweiergemeinschaften (vgl. LG Frankfurt
a.M., ZWE 2017, 231; Barmann/Becker, WEG, 14. Aufl.,, 8 26 Rn. 282). Dem
Verwalter obliegt es unter anderem, durch die Aufstellung eines Wirtschaftsplans
(8 28 Abs. 1 WEGQG) fur die notige Finanzausstattung der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft zu sorgen und am Ende des Jahres uber die getatigten Ein- und
Ausnahmen unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften abzurechnen. Ihm
kommen auch wichtige Aufgaben bei der ordnungsméaRigen Instandhaltung und
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums zu (vgl. 8 27 Abs. 1 Nr. 2
WEG und hierzu Senat, Urteil vom 19. Juli 2019 - V ZR 75/18, NJW-RR 2020, 68

Rn. 91.). Diese ,Bundelung® der sich im Zusammenhang mit der Verwaltung des
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gemeinschaftlichen Eigentums stellenden Fragen durch den Verwalter fihrt ge-
genuber der wechselseitigen Inanspruchnahme der Wohnungseigentimer im
Wege von Direktanspriichen zu einer deutlichen Verfahrensvereinfachung. Da-
ran andert es nichts, dass die Wohnungseigentiimer auch tber den Wirtschafts-
plan oder die Jahresabrechnung, die sie beschlie3en missen (8 28 Abs. 5 WEG),

und Uber sonstige Malinahmen, die einen Beschluss erfordern, streiten kénnen.

cc) Im Ubrigen kénnen Schwierigkeiten bei der Durchsetzung von Aus-
gleichsansprichen eines in Vorlage gegangenen Wohnungseigentiimers in glei-
cher Weise bei solchen (vermégenslosen) Zweiergemeinschaften auftreten, in
denen das im Gesetz als Regelfall vorgesehene Kopfstimmrecht (§ 25 Abs. 2
WEG) abbedungen ist. Insoweit ist zwar - grundsatzlich - eine Beschlussfassung
maoglich. Wenn jedoch der vorleistende Wohnungseigentimer Minderheitseigen-
timer ist und der Miteigentimer eine Kostenbeteiligung ablehnt, muss der Weg
der Beschlussersetzungsklage (8 21 Abs. 8 WEG) beschritten werden (vgl. den
Sachverhalt in Senat, Urteil vom 26. Oktober 2018 - V ZR 279/17, NZM 2019,
415 Rn. 21). Warum dies bei einem Eigentimer, der das gleiche Stimmrecht wie
der Ubrige Eigentimer hat, anders sein sollte, erschlie3t sich nicht (so auch
BeckOK WEG/Miller [1.8.2020], § 10 Rn. 692a; Lang, ZfIR 2019, 419 f.). Liel3e
man einen Direktanspruch des leistenden Wohnungseigentiimers zu, schlésse
sich zudem die Frage an, warum dies nicht auch bei grol3eren Wohnungseigen-
timergemeinschaften mit einem Mehrheitseigentimer moglich sein sollte und
wenn ja, wie grol3 die Gemeinschaft sein durfte. Die hiermit einhergehenden - der
Rechtssicherheit abtraglichen - Abgrenzungsschwierigkeiten lassen sich nur ver-
meiden, wenn die Regeln des Wohnungseigentumsgesetzes generell angewen-

det werden.
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dd) Die Gesetzgebungsmaterialien rechtfertigen keine abweichende Be-
urteilung. Zwar wird in dem Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Woh-
nungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze der Bundesregierung vom
9. Marz 2006 unter Verweis auf eine Entscheidung des Bayerischen Obersten
Landesgerichts (ZWE 2002, 357) und eine Literaturstelle die Auffassung vertre-
ten, dass in den Fallen, in denen eine Zweiergemeinschaft keinen Verwalter be-
stellt habe und wegen des gesetzlichen Kopfprinzips keine Mehrheitsbeschliisse
moglich seien, ein in Vorlage gegangener Wohnungseigentiimer bei dem ande-
ren Wohnungseigentimer anteilig Regress nehmen konne (vgl. BT-Drucks.
16/887 S. 44). In dem Wohnungseigentumsgesetz hat die von der Bundesregie-
rung fur richtig gehaltene Sonderbehandlung von Zweiergemeinschaften aber
keinen Ausdruck gefunden. Abgesehen davon bleibt in der Stellungnahme unbe-
ricksichtigt, dass auch bei Geltung des gesetzlichen Kopfprinzips die Mdglichkeit
besteht, im Wege der Beschlussersetzungsklage (8§ 21 Abs. 8 WEG) einen Be-

schluss zu erlangen.

d) Ein Direktanspruch des die Verbindlichkeiten des Verbands tilgenden
Wohnungseigentiimers scheidet auch dann aus, wenn der andere Eigentimer
- hier die Beklagte zu 3 - zwischenzeitlich aus dem Verband ausgeschieden ist
und er fur die wahrend seiner Zugehorigkeit zu der Gemeinschaft entstandenen
oder wahrend dieses Zeitraums féllig gewordenen Verbindlichkeiten der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer in Anspruch genommen werden soll. Wie die
Erwiderung zu Recht ausfuhrt, muss der in Vorlage gegangene Wohnungseigen-
timer auch und gerade bei einem Eigentimerwechsel das Verfahren nach dem
Wohnungseigentumsgesetz einhalten. Hatte er demgegeniber einen Direktan-
spruch gegen den friheren Eigentiimer, wére dies mit den allgemeinen Haftungs-

grundsatzen bei einem Eigentimerwechsel nicht zu vereinbaren.
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aa) Der VeraulRerer einer Eigentumswohnung haftet nur fir solche Forde-
rungen des Verbands, die bereits vor dem Eigentumsibergang aufgrund von
wirksam beschlossenen Wirtschaftsplanen, Jahresabrechnungen oder Son-
derumlagen fallig geworden sind (sog. ,Falligkeitstheorie®). Fur die danach fallig
gewordenen Verbindlichkeiten der Wohnungseigentiimer untereinander, die in
der anteilmafigen Verpflichtung zum Tragen der Lasten und Kosten (8 16 Abs. 2
WEG) wurzeln, haftet der Erwerber, und zwar auch dann, wenn es sich um Nach-
forderungen aus Abrechnungen fir frihere Jahre handelt, sofern nur der Be-
schluss der Wohnungseigentimergemeinschaft, durch den die Nachforderungen
begrindet wurden (8 28 Abs. 5 WEG), erst nach dem Eigentumserwerb gefasst
worden ist (vgl. Senat, Urteil vom 15. Dezember 2017 - V ZR 257/16, NJW 2018,
2044 Rn. 8 mwN).

bb) Hiernach scheidet nach den fir das Innenverhéltnis der Wohnungsei-
gentimer geltenden Regeln eine Inanspruchnahme der Beklagten zu 3 bereits
deshalb aus, weil wahrend der Dauer ihrer Mitgliedschaft in der Eigentimerge-
meinschaft keine Beschlisse gefasst wurden, in denen die Positionen, auf die
der Klager seine Klageforderung stitzt, als Ausgabe der Gemeinschaft aufge-
fuhrt sind.

cc) Auch wenn es kinftig noch - notfalls mit gerichtlicher Hilfe (8 21 Abs. 8
WEQG) - zu einer Beschlussfassung fiir das Abrechnungsjahr 2014 kdme, in dem
die Aufwendungsersatzanspriiche des Klagers nach seinem Vorbringen entstan-
den sein sollen, hatte dies nicht die (anteilige) Haftung der Beklagten zu 3 fir

diese Anspriiche zur Folge.

(1) Die Jahresabrechnung ist nach der standigen Rechtsprechung des Se-

nats eine reine Einnahmen-Ausgaben-Rechnung (vgl. nur Senat, Urteil vom
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27. Oktober 2017 - V ZR 189/16, NJW 2018, 942 Rn. 7 mwN). Eine Ausgabe
entsteht erst in dem Zeitpunkt, in dem die Wohnungseigentimergemeinschaft die
Verbindlichkeit tilgt. Da dies bezogen auf die Anspriiche des Klagers im Jahr
2014 nicht der Fall war, scheidet eine Aufnahme in die entsprechende Jahresab-
rechnung aus. Erst wenn der Verband zahlte, entstiinde eine Ausgabe, die in der
aktuellen Jahresabrechnung zu verbuchen ware und fur die nach der Falligkeits-
theorie die Erwerber (Beklagten zu 1 und 2) hafteten, nicht jedoch die Beklagte
zu 3. Ob sich die Erwerber nach einer Inanspruchnahme durch die Gemeinschaft
bei der Beklagten zu 3 schadlos halten konnten, richtet sich nach den im Kauf-

vertrag getroffenen Vereinbarungen.

(2) Nur wenn man die Zahlungen des Klagers als ,Abschlagszahlungen
fur das Wirtschaftsjahr 2014“ qualifizierte, wie dies die Revisionserwiderung er-
wagt, waren sie in die Jahresabrechnung 2014 aufzunehmen. Abgesehen davon,
dass eine solche Qualifizierung eher fernliegt, weil der Klager gerade keine vorab
beschlossenen Vorauszahlungen geleistet hat, wirde sich hierdurch an der
Rechtslage nichts andern. Da die Abrechnung erst nach dem Ausscheiden der
Beklagten zu 3 aus der Wohnungseigentimergemeinschaft beschlossen wirde,

kénnten insoweit nur noch die Erwerber in Anspruch genommen werden.

e) Der Senat verkennt nicht, dass in der Praxis viele Zweiergemeinschaf-
ten ohne einen Verwalter und ohne Fassung von Beschlissen ,funktionieren®,
weil die Eigentiimer, losgeldst von einer genaueren juristischen Prifung, das Ta-
tigwerden des jeweils anderen fur die Gemeinschaft dulden und die geforderten
Zahlungen leisten. Dies andert aber nichts daran, dass im Streitfall ein Anspruch
der Wohnungseigentimer auf Erstattung nur in dem von dem Wohnungseigen-
tumsgesetz gesetzten Rahmen und in dem darin vorgesehenen Verfahren durch-

gesetzt werden kann (vgl. T. Spielbauer in Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl., § 28
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Rn. 17), zumal eine Abweichung von diesem Verfahren bei einer zerstrittenen
Gemeinschaft - wie ausgefihrt - nicht zu einer echten Vereinfachung fuhrt, son-
dern zusatzliche Schwierigkeiten aufwirft.

29 Die Kostenentscheidung beruht auf 8 97 Abs. 1 ZPO.

Stresemann Schmidt-Rantsch Brickner

Gobel Haberkamp
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