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Die Erfullung der offentlich-rechtlichen Anforderungen an den Stellplatz-

nachweis ist Aufgabe aller Wohnungseigentumer, wenn der Bautrager bei

der Errichtung der Wohnanlage und der Teilung nach § 8 WEG von den der

Baugenehmigung zugrundeliegenden Planen abgewichen ist und dadurch

die offentlich-rechtliche Verpflichtung besteht, weitere Stellplatze zu schaf-

fen.
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 26. Februar 2016 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Stresemann, die
Richterinnen Dr. Brickner und Weinland, den Richter Dr. Kazele und die

Richterin Haberkamp

fur Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteill der 11. Zivikammer des
Landgerichts Itzehoe vom 14. Oktober 2014 wird auf Kosten der
Beklagten mit der MaRgabe zuriuckgewiesen, dass der letzte

Absatz des Urteilstenors zu 1 wie folgt lautet:

Es ist beschlossen, die o6ffentlich-rechtlichen Anforderungen an
den Stellplatznachweis bezuglich der Eigentumswohnung Nr. 339
im  Gebaudeblock A, Haus Metropol, A. -Stral3e,

S. zu erfullen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Parteien bilden eine Wohnungseigentimergemeinschaft. Die beiden
im Eigentum der Klagerin stehenden Wohnungen (Nr. 337 und 339) sind in der
1968 erteilten Baugenehmigung als eine Wohneinheit (Nr. 337) erfasst. Die
Wohnung wurde spater durch den Bautrager geteilt. In der Teilungserklarung
vom 29. Mai 1969 sind beide Wohnungen aufgefihrt.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Eine Klage des Rechtsvorgangers der Klagerin auf bauaufsichtliche Ge-
nehmigung der Nutzungsanderung blieb mangels Stellplatznachweises ohne
Erfolg.

In der Eigentiimerversammlung am 31. Mai 2013 wurde unter TOP 12

folgender Beschlussantrag der Klagerin mehrheitlich abgelehnt:

,Die Verwaltung wird erméachtigt, den fehlenden Pkw-Stellplatznachweis
fur die Wohnungen 337 und 339 bzw. fir alle Wohnungen, zu denen keine
Stellplatznachweise bestehen, durch einen zu beauftragenden Architekten er-
arbeiten zu lassen bzw. an die Gemeinde (...) eine Ablésesumme als Stell-
platzablésung zu zahlen. In diesem Fall wird der Verwalter beauftragt, mit der
Gemeinde (...) Verhandlungen zu fiihren, eine Stellplatzablésevereinbarung zu
schlieen und die vereinbarte Stellplatzablésesumme zu bezahlen. Diese Be-
trage werden aus den Bewirtschaftungskosten finanziert.”

Die Klagerin hat verlangt, den Beschluss fiir ungultig zu erklaren und die
Beklagten zu verpflichten, einen Stellplatznachweis fir das Wohnungseigentum
Nr. 337 und Nr. 339 zu fuhren, hilfsweise einen Stellplatzablésevertrag mit der
Gemeinde fur die Ersetzung des Stellplatznachweises fur beide Wohnungen

abzuschlief3en.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Auf die Berufung der Klage-
rin hat das Landgericht den angefochtenen Beschluss fur ungiltig erklart. Fer-
ner hat es die Beklagten verpflichtet, die éffentlich-rechtlichen Anforderungen
an den Stellplatznachweis in Bezug auf die Wohnung Nr. 339 zu erfillen. Im
Ubrigen hat es die Klage abgewiesen. Mit der von dem Landgericht zugelasse-
nen Revision, deren Zurlckweisung die Klagerin beantragt, wollen die Beklag-

ten die Wiederherstellung des amtsgerichtlichen Urteils erreichen.
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Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht, dessen Urteil in ZMR 2015, 961 veroffentlicht ist,
meint, der Klagerin stehe nach § 21 Abs. 4 WEG ein unverjahrbarer Anspruch
gegen die Ubrigen Wohnungseigentimer auf erstmalige Herstellung eines ord-
nungsmaRigen Zustandes des gemeinschaftlichen Eigentums und des Son-
dereigentums entsprechend der Teilungserklarung, der Gemeinschaftsordnung,
dem Aufteilungsplan und den Baupldnen zu. Dieser umfasse auch die Einhal-
tung offentlich-rechtlicher Vorschriften. Zwar entspreche die Errichtung der
Wohnungen nicht dem genehmigten Bauplan. Da jedoch an den beiden Woh-
nungen Sondereigentum begriindet worden sei, seien insoweit auch die 6ffent-
lich-rechtlichen Anforderungen an den Stellplatznachweis nach der Landesbau-
ordnung Schleswig-Holstein (LBO SH) zu erfiillen. Diese Verpflichtung treffe die
Gesamtheit der Wohnungseigentimer als Dauerverpflichtung. Daher wider-
spreche der angegriffene Beschluss ordnungsmaliger Verwaltung. Welche
Maflnahmen die Wohnungseigentiimer zur Herstellung eines ordnungsmalfigen
Zustandes wabhlten, liege in ihrem Ermessen. Diese kdnnten - und dies auch
nur in Bezug auf die Wohnung Nr. 339, da die erteilte Baugenehmigung die
Wohnung Nr. 337 umfasse - lediglich dazu verpflichtet werden, die 6ffentlich-

rechtlichen Anforderungen an den Stellplatznachweis zu erfilllen.

Dies halt rechtlicher Nachprufung im Wesentlichen stand.
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1. Rechtsfehlerfrei geht das Berufungsgericht davon aus, dass die An-
fechtungsklage begriindet ist. Der angefochtene Negativbeschluss entspricht
nicht ordnungsmaliger Verwaltung, weil die Klagerin von den Beklagten die
Erfillung der o6ffentlich-rechtlichen Anforderungen fir den Stellplatznachweis
bezliglich der aus der Teilung entstandenen zusatzlichen Wohnung fordern

kann.

a) Nach § 21 Abs. 4 i.V.m. Abs. 5 Nr. 2 WEG kann jeder Wohnungsei-
gentiimer von den Ubrigen Mitgliedern der Wohnungseigentiimergemeinschaft
grundsatzlich verlangen, dass das Gemeinschaftseigentum plangerecht herge-
stellt wird, da unter Instandsetzung auch die erstmalige Herstellung des Ge-
meinschaftseigentums zu verstehen ist (Senat, Urteil vom 20. November 2015
-V ZR 284/14, NJW 2016, 473 Rn. 7, vorgesehen zum Abdruck in BGHZ; Urteil
vom 14. November 2014 - V ZR 118/13, NJW 2015, 2027 Rn. 20). Der ord-
nungsmaRigen Instandhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums dienen auch
Malinahmen zur Erfillung o&ffentlich-rechtlicher Anforderungen (Senat,
Beschluss vom 19. September 2002 -V ZB 37/02, BGHZ 152, 63, 74 f.).

b) Die Erfullung der &ffentlich-rechtlichen Anforderungen an den Stell-
platznachweis beziiglich der Eigentumswohnung Nr. 339 betrifft die erstmalige

ordnungsmalige Herstellung des Gemeinschaftseigentums.

aa) Fur die Bestimmung des ordnungsmaliigen Anfangszustandes des
Gemeinschaftseigentums ist entgegen der Ansicht der Beklagten vorliegend
nicht auf die im Jahre 1968 erteilte Baugenehmigung und die ihr zugrundelie-
genden Baupldne abzustellen. Maligebend ist vielmehr der Inhalt der Teilungs-
erklarung vom 29. Mai 1969. Mit dieser Teilungserklarung in Verbindung mit

dem Aufteilungsplan wurde erstmals die verbindliche Zuordnung von Raumen
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oder Gebaudeteilen zum Sonder- oder Gemeinschaftseigentum vorgenommen.
Den fur die Erstherstellung malgeblichen Bauplanen und der Baubeschreibung
kann dagegen nur Bedeutung zukommen, wenn der Aufteilungsplan keine Aus-
sage trifft (vgl. Staudinger/Bub, BGB [2005], § 21 WEG Rn. 186a). Dies ist vor-
liegend nicht der Fall. Die Teilungserklarung weist die beiden Wohneinheiten
Nr. 337 und 339 aus, die nunmehr im Eigentum der Klagerin stehen. Dass die
der zuvor erteilten Baugenehmigung zugrunde liegenden Plane in diesem Be-
reich nur eine Wohneinheit vorgesehen haben, begriindet eine formelle Bau-

rechtswidrigkeit.

bb) Die Erfillung der &ffentlich-rechtlichen Anforderungen an den Stell-
platznachweis ist Aufgabe aller Wohnungseigentimer, weil der Bautrager be-
reits bei der Errichtung der Wohnanlage und der Teilung nach § 8 WEG von
den der Baugenehmigung zugrundeliegenden Planen abgewichen ist und
dadurch die &ffentlich-rechtliche Verpflichtung besteht, weitere Stellplatze zu
schaffen.

Nach § 50 Abs. 1 Satz 1 LBO SH dirfen bauliche Anlagen, bei denen ein
Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet werden, wenn Stellplatze
oder Garagen in ausreichender Gréfe und in geeigneter Beschaffenheit herge-
stellt werden. Die Stellplatze und Garagen sind gemal § 50 Abs. 5 Satz 1 HS 1
LBO SH grundsatzlich auf dem Baugrundstiick herzustellen. Die Verpflichtung
zur Herstellung von Stellplatzen ist daher auf die bauliche Anlage und das Bau-
grundstick bezogen. Dies rechtfertigt es, die Erfiillung der &ffentlich-rechtlichen
Vorgaben der ordnungsmagigen Herstellung des Gemeinschaftseigentums zu-
zurechnen. Dass der fehlende Nachweis eines Stellplatzes hier einer bestimm-
ten Wohnung zugeordnet werden kann, lasst die Pflicht der Wohnungseigenti-

mer, den Anforderungen an den Stellplatznachweis nachzukommen, unberihrt.
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Entscheidend ist, dass der Stellplatznachweis bereits durch den Bautrager vor
dem Entstehen der werdenden Wohnungseigentimergemeinschaft zu fuhren
gewesen ware (vgl. allgemein auch Staudinger/Bub, BGB [2005], § 21 WEG
Rn. 186). Das Vorbringen der Beklagten, der Bautrager habe auf Veranlassung
eines Kaufers die Teilung der Wohnung in zwei Einheiten vorgenommen, ist
unerheblich; denn es stand dem Bautrager bis zu dem Entstehen einer werden-
den Wohnungseigentimergemeinschaft frei, das Grundstiick abweichend von
den Baupléanen aufzuteilen (§ 903 BGB; Senat, Urteil vom 14. November 2014
-V ZR 118/13, NJW 2015, 2027 Rn. 10).

Far den Anspruch eines Wohnungseigentimers auf erstmalige ord-
nungsmafige Herstellung des Gemeinschaftseigentums ist es ohne Belang,
dass ein einzelner Wohnungseigentiimer - neben der Gesamtheit der Woh-
nungseigentimer - als o6ffentlich-rechtlicher Zustandsstérer (vgl. dazu Elzer,
ZMR 2015, 962) angesehen werden kann. Die offentlich-rechtliche Stérerhaf-
tung dient der Einhaltung von im allgemeinen Interesse bestehenden Rechts-
vorschriften und gibt der zustandigen Behérde entsprechende Eingriffsméglich-
keiten. Hingegen hat sie keine Auswirkungen auf den Anspruch des Woh-
nungseigentimers auf erstmalige Herstellung eines ordnungsmafigen Zu-

stands des Gemeinschaftseigentums.

2. a) Rechtsfehlerhaft ist dagegen die Annahme des Berufungsgerichts,
die Beklagten schuldeten die Erfullung des Stellplatznachweises unmittelbar
und kénnten daher durch Urteil entsprechend verpflichtet werden. Die Beklag-
ten trifft lediglich die Pflicht, einen Beschluss zu fassen, um die Grundlage fir
ein Vorgehen des Verwalters nach § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG zu schaffen (vgl.
OLG Miinchen, NJOZ 2010, 1872, 1873). Kommen sie dieser Verpflichtung

- wie hier - nicht nach, kann das Gericht im Wege der Beschlussersetzungskla-
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ge nach § 21 Abs. 8 WEG anordnen, dass die Anforderungen an den Stell-

platznachweis zu erfullen sind.

b) Ein Beschlussersetzungsantrag ist von der Klagerin gestellt worden.

aa) Dem Wortlaut nach ist ihr Klageantrag zwar darauf gerichtet, die tUb-
rigen Wohnungseigentimer zu verpflichten, einen Stellplatznachweis fur die
beiden Wohnungen der Klagerin zu fihren, hilfsweise einen Stellplatzablésever-
trag zu schlieBen. Fur die Auslegung von Antrdgen ist aber nicht allein der
Wortlaut maRgebend. Entscheidend ist vielmehr der erklarte Wille, wie er aus
der Klagebegrindung, den sonstigen Begleitumstanden und nicht zuletzt der
Interessenlage hervorgeht. Im Zweifel gilt, was nach den Malstaben der
Rechtsordnung verniunftig ist und der recht verstandenen Interessenlage ent-
spricht (vgl. Senat, Urteil vom 12. Dezember 2014 - V ZR 53/14, NZM 2015,
218 Rn. 9; BGH, Urteil vom 7. Marz 2013 - VIl ZR 223/11, NJW 2013, 1744
Rn. 23). Die Auslegung des klagerischen Antrags kann auch noch das Revisi-
onsgericht vornehmen (vgl. Senat, Urteil vom 12. Dezember 2014 -V ZR 53/14,
aaO Rn. 8).

bb) Hiervon ausgehend ist das als Verpflichtungsantrag formulierte Kla-
gebegehren im Sinne einer Gestaltungsklage nach § 21 Abs. 8 WEG zu verste-
hen. Das Rechtsschutzziel der Klagerin besteht - wie aus der Verbindung mit
der Anfechtung des Negativbeschlusses und dem Klagevorbringen enthommen
werden kann - darin, die in dem Beschlussantrag zu TOP 12 beschriebene
Grundlage fur ein Tatigwerden der Verwaltung zur Behebung der formellen
Baurechtswidrigkeit ihrer Wohnungen zu schaffen. Mithin ist die Klage neben
der Beschlussanfechtung auf eine Beschlussersetzung gerichtet. Dass der Kla-

geantrag keinen konkreten Beschlussinhalt wiedergibt, ist unerheblich. Ausrei-
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chend fir die Bestimmtheit des Klageantrages ist insoweit - anders als nach der
allgemeinen Vorschrift des § 253 Abs. 2 Nr. 2 ZPO - die Angabe des Rechts-
schutzziels, weil bei der Beschlussersetzung nach § 21 Abs. 8 WEG das grund-
satzlich den Wohnungseigentiimern zustehende Ermessen von dem Gericht
ausgeuibt wird (vgl. Senat, Urteil vom 24. Mai 2013 - V ZR 182/12, NJW 2013,
2271 Rn. 23 mwN).

c) Gemal § 21 Abs. 8 WEG kann das Gericht an Stelle der Wohnungs-
eigentiimer Uber eine nach dem Gesetz erforderliche MaRnahme nach billigem
Ermessen entscheiden, wenn die Wohnungseigentiimer diese nicht treffen, so-
weit sich die MalRnahme nicht aus dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem
Beschluss der Wohnungseigentimer ergibt. Diese Voraussetzungen liegen vor,
da die Beklagten die von der Klagerin beantragte MaRnahme zur Erfiillung der
Vorgaben des § 50 LBO SH und der damit verbundenen Fihrung des Stell-
platznachweises mehrheitlich abgelehnt haben (vgl. Senat, Urteil vom
15. Januar 2010 - V ZR 114/09, BGHZ 184, 88 Rn. 21).

Wegen des mit der Beschlussersetzung nach § 21 Abs. 8 WEG verbun-
denen Eingriffs in die Privatautonomie der Wohnungseigentumer dirfen Maf3-
nahmen nur insoweit angeordnet werden, als dies zur Gewéhrleistung eines
effektiven Rechtsschutzes unbedingt notwendig ist (Senat, Urteil vom
24. Mai 2013 -V ZR 182/12, NJW 2013, 2271 Rn. 31). Dem ist vorliegend
dadurch Rechnung zu tragen, dass sich die gerichtliche Gestaltung auf die An-
ordnung beschrankt, dass den Anforderungen des § 50 LBO SH im Hinblick auf
die Wohnung Nr. 339 der Klagerin nachzukommen ist. Entgegen der Ansicht
der Revision ist ein Beschluss mit einem derartigen Inhalt auch hinreichend be-
stimmt. Die unterschiedlichen Handlungsméglichkeiten der Wohnungseigenti-

mer zur Wahrung der Vorgaben des Bauordnungsrechts ergeben sich unmittel-
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bar aus § 50 LBO SH. Auf welchem Weg dies erfolgt, bleibt den Wohnungsei-

gentimern Uberlassen.

22 Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO.

Stresemann Brickner Weinland

Kazele Haberkamp

Vorinstanzen:

AG Niebull, Entscheidung vom 05.02.2014 - 18 C 42/13 -
LG ltzehoe, Entscheidung vom 14.10.2014 - 11 S 13/14 -
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