DNotl

Deutsches Notarinstitut

Dokumentnummer: 15w 15799
letzte Aktualisierung: 29.November 1999

<Dokumentnummer> 15w15799
<Gericht> OLG Hamm
<Aktenzeichen> 15 W 157/99
<Datum> 09.09.1999

<Normen> WEG § 10 abs. 2, BGB § 242

<Titel> Bindung einer Nutzungsregelung betr. Stellplatze gegentuber einem
Sondernachfolger
<Fundstelle>

<Leitsatz> 1. Behalt sich der teilende Eigentimer in der Teilungserklarung die Begrindung
von Sondernutzungsrechten durch Zuweisung von stellplatzflachen an einzelne
Miteigentimer vor, so wird der Bedingungseintritt fir die Entstehung der
Sondernutzungsrechte erst herbeigefihrt, wenn die Zuweisung entsprechend dem
sachenrechtlen Bestimmtheitsgebot mit dem der Teilungserklarung beigefiigten Lageplan
Ubereinstimmt. Die Bindungswirkung gegenuber einem Sondernachfolger tritt gem. § 10
Abs. 2 WEG erst ein, wenn die Sondernutzungsrechte in den Grundbtchern der
begunstigten Miteigentiimer eingetragen werden.

2. Zu den Voraussetzungen, unter denen der Anspruch des Sondernachfolgers, der gem. 8
10 Abs. 2 WEG an eine bisher praktizierte Nutzungsregelung nicht gebunden ist, auf
Einraumung des Mitgebrauchs an gemeinschaftlichen stellplatzflachen gem. § 242 BGB
ausgeschlossen sein kann.

Grinde:

Die vorgenannte Wohnungs- und Teileigentumsanlage ist von der ... Bautragergesellschaft mbH in Bochum
(im folgenden: ...) errichtet worden. Die urspriingliche Teilungserklarung der 0 WO vom 29.10.1985,
damals gesetzlich vertreten durch ihren Geschaftsfihrer Architekt A. --enthélt in 8 3 folgende, durch
mehrfache spatere 1~nderungen der Teilungserklérung nicht bertihrte Regelung:

Zweckbestimmung des Gebdudes 1

3..4.

Die unwiderrufliche und dauernde Benutzung der in anliegendem Lageplan gelb angelegten Garagen bzw.
Stellplatze mit G 1 - 9 bzw. St 1 - 42 bezeichnet, steht den Erwerbern und deren Rechtsnachfolgern von
Wohnungseigentum gem. I. dieser Urkunde zu, die der Grundstuickseigentiimer anderweitig ausdrtcklich
bezeichnet."

Der in Bezug genommene Lageplan sieht auf er riickwértigen Grundstticksflache in einer anndhernd
rechtwinkligen Anordnung insgesamt 36 Stellplatze vor; von der Anordnung der Stellplatze ist eine
Teilflache fir einen Spielplatz ausgespart. Die Wohnungs- und Teileigentumsgrundbticher wurden am
21.02.1986 angelegt (Grundbiicher von Wattenscheid Blatt In der Folgezeit hat die IWO die Wohnungs- und
Teileigentumsrechte Gberwiegend veraufRert. In den schuldrechtlichen Kaufvertragen hat die ... sich
gegeniiber einzelnen Erwerbern zur Ubertragung des Sondernutzungsrechts an zahlenmaBig bestimmten
Stellplatzflachen mit der MalRgabe verpflichtet, daR die Auswahl der Stellplatze die Verk&uferin trifft. So ist



beispielsweise fur das verkaufte Teileigentum Blatt 3765, das jetzt an die Ersatzkasse vermietet ist, die
Ubertragung von 8 Stellplatzflachen vorgesehen.

Zu einem spateren Zeitpunkt hat die ... einen undatierten "Aufteilungsplan Stellplatze” herausgegeben. Nach
Darstellung der Beteiligten zu 2) und 3) soll dieser Plan aus dem Monat Juni 1988 stammen. Es handelt sich
um eine grobe Handskizze, in der zwar ebenfalls 36 Stellplatze verzeichnet sind, deren Lage und Verteilung
indessen von dem der Teilungserklarung beigefugten Lageplan nicht unerheblich abweichen; wegen der
Einzelheiten wird insoweit auf die zu den Akten gereichten Kopien Bezug genommen. Die Zuordnung der
einzelnen Stellplatze ist in der Weise erfolgt, dal? jeweils die Namen der vorgesehenen Erwerber eingetragen
sind. Ein Eigentumstibergang auf die Erwerber war zu diesem Zeitpunkt noch nicht erfolgt mit Ausnahme
des Teileigentums Blatt M das bereits am 16.10.1987 auf Herrn umgeschrieben worden war. So sieht die
Handskizze beispielsweise die Zuordnung von 8 Stellplatzen unter Bezeichnung "BEK%M" . 4 Stellplatze
unter der Bezeichnung "HWG%" und 6 Stellplatze unter Bezeichnung ... vor. Der Miteigentimer ... ist
jeweils am 13.04.1989 als Eigentumer dreier Teileigentumseinheiten und zweier
Wohnungseigentumseinheiten im Grundbuch eingetragen worden; fur eine dritte
Wohnungseigentumseinheit (Blatt Im wurde lediglich eine Auflassungsvormerkung fir ihn gebucht. Eine
Verdnderung in den Bestandsverzeichnissen der Wohnungs- und Teileigentumsgrundbiicher aufgrund,
dieser Stellplatzzuordnung ist nicht eingetragen worden.

In der Folgezeit haben die Miteigentimer eine ausschlieBliche Nutzung der Stellplatze durch die nach dem
Aufteilungsplan der ... dazu (vermeintlich) Berechtigten praktiziert. Wie die Beteiligten zu 3) und 4) erst im
Verfahren der weiteren Beschwerde vorgetragen haben, ist zu Tagesordnungspunkt 12 der
Eigentimerversammlung vom 20.01.1992 in Bezug auf die Stellpl&tze folgender Beschlul} gefal3t worden:
"Die Eigentimergemeinschaft beschliel3t einstimmig, dal’ fur interessierte Stellplatzeigentiimer die Montage
eines umklappbaren einfachen Sperrpfahles geduldet wird. Die Kosten der Montage und die Folgekosten
werden dem jeweiligen Stellplatzeigentiimer in Rechnung gestelit...."

Auf dieser Grundlage haben einige Miteigentiimer vor dem von ihnen ausschliel3lich genutzten Stellplatz
jeweils einen solchen Sperrpfosten aufgestellt.

Der Beteiligte zu 1) hat in der Zwangsversteigerung durch ZuschlagsbeschluR des Amtsgerichts Bochum
vom 24.08.1992 das Wohnungseigentum Blatt ~ sowie das Teileigentum Blatt 3778 (Garage Nr. 19 des
Aufteilungsplanes) erworben; zu diesem Zeitpunkt war noch die ... als Eigentimerin in diesen
Grundbiichern eingetragen. Er hat mit Schriftsatz seiner Verfahrensbevollméachtigten vom 18.05.1998 bei
dem Amtsgericht beantragt, "die Gemeinschaft zu verurteilen, sémtliche auf dem Parkplatz des
Hausobjektes Friedrich Str. ~ angebrachten Sperren zu den KFZ-Einstellplatzen (Ketten, Pfosten etc.) zu
beseitigen und auf diese Weise zu gewahrleisten, dal3 die Parkflache allen Miteigentimern zur Benutzung
offen steht.”

Zur Begriindung hat er im wesentlichen geltend gemacht, an der genannten Grundstucksflache seien
Sondernutzungsrechte einzelner Miteigentimer nicht wirksam begriindet worden. Jedenfalls kénne der
Aufteilungsplan der ... ihn als Sondernachfolger nicht binden, weil eine Eintragung von
Sondernutzungsrechten in den Grundbtichern nicht erfolgt sei (8 10 Abs. 2 WEG). Er werde deshalb zu
Unrecht von den ubrigen Miteigentimern von dem Mitgebrauch an der Gemeinschaftsflache
ausgeschlossen.



Die Ubrigen Miteigentimer sind dem Antrag entgegengetreten. Sie haben in erster Linie den Standpunkt
eingenommen, Sondernutzungsrechte einzelner von ihnen seien bereits dadurch wirksam
zustandegekommen, dal? der teilende Eigentimer sich in § 3 Abs. 4 der Teilungserklarung die Moglichkeit
der nachtraglichen Einrdumung von Sondernutzungsrechten vorbehalten und von dieser Méglichkeit durch
die spatere Stellplatzzuordnung Gebrauch gemacht habe. Die Sondernutzungsrechte seien in § 3 Abs. 4 der
Teilungserklarung dem Grunde nach angelegt; bereits durch diese Regelung wiirden die nicht begtinstigten
Miteigentimer von der Stellplatznutzung ausgeschlossen. An diese Bestimmung der Teilungserklarung sei
auch der Beteiligte zu 1) als Sondernachfolger gebunden, weil sie im Grundbuch eingetragen sei. Jedenfalls
aber sei der Beteiligte zu 1) verpflichtet, einer Anderung der Teilungserklarung in der Weise zuzustimmen,
dal? entsprechend Aufteilungsplan der ... Sondernutzungsrechte an den einzelnen Stellplatzflachen begriindet
werden. Die Sondernutzungsrechte seien Gegenstand der mit den einzelnen Erwerbern geschlossenen
Kaufvertrage und von diesen dementsprechend anteilig mitbezahlt worden. Es widerspreche deshalb Treu
und Glauben, den Erwerbern diese Sondernutzungsrechte nunmehr vorzuenthalten, obwohl iber einen
Zeitraum von nunmehr 10 Jahren die tatsdchliche Benutzung innerhalb de r Gemeinschaft einverstandlich
praktiziert worden sei. Das Verlangen des Beteiligten zu 1) sei Uberdies rechtsmilRbrauchlich, weil ihm fir
sein Wohnungseigentum einer der in dem Aufteilungsplan fur den Miteigentimer B ~ ausgewiesenen
Stellplatze zustehe; zudem kodnne er als einer der wenigen Miteigentiimer eine Garage nutzen.

Das Amtsgericht hat durch Beschlu vom 04.09.1998 den Antrag zuriickgewiesen.

Gegen diesen BeschlulR hat der Beteiligte zu 1) mit Schriftsatz seiner Verfahrensbevollméachtigten vom
08.10.1998 rechtzeitig sofortige Beschwerde eingelegt. Das Landgericht hat in 6ffentlicher Sitzung vom
26.03.1999 vor der vollbesetzten Zivilkammer mit den Beteiligten mundlich verhandelt und durch Beschlu
vom selben Tage die sofortige Beschwerde zurlickgewiesen.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die sofortige weitere Beschwerde des Beteiligten zu 1), die er mit
einem bei dem Landgericht am 27.04.1999 eingegangenen Schriftsatz seiner Verfahrensbevollmachtigten
vom selben Tage eingelegt hat. Die Beteiligten zu 2) bis 4) beantragen die Zurlickweisung des
Rechtsmittels.

Die sofortige weitere Beschwerde ist nach den 88 45 Abs. 1 WEG, 27, 29 FGG statthaft sowie form- und
fristgerecht eingelegt. Die Beschwerdebefugnis des Beteiligten zu bereits daraus, daB seine Erstbeschwerde
ohne Erfolg s t

In der Sache ist das Rechtsmittel begriindet, weil die Entscheidung des Landgerichts nicht in allen Punkten
rechtlicher Nachprifung standhélt. Die sofortige weitere Beschwerde fiihrt unter Aufhebung der
Entscheidungen beider VVorinstanzen zur Zurtckverweisung der Sache an das Amtsgericht.

Das Landgericht hat nach dem Zusammenhang der Begriindung seiner Entscheidung den Sachantrag des
Beteiligten zu 1) dahin aufgefaft, dal3 er auf eine Wiederherstellung des gemeinschaftlichen Gebrauchs an
allen Stellpléatzen auf dem Grundstiick gerichtet sei. Diese Auslegung ist nicht zu beanstanden. Allerdings
zielt der Wortlaut des oben wiedergegebenen Antrags in erster Linie auf eine Beseitigung der Sperrpfosten,
und zwar dies ausdriicklich als Mittel zur Wiederherstellung des gemeinschaftlichen Gebrauchs. Gleichwohl
legt das Vorbringen des Beteiligten zu 1) die Annahme nahe, dal? sich der von ihm geltend gemachte An-
spruch nicht auf die Beseitigung der Sperrpfosten beschranken soll. Denn er begehrt allgemein die
Wiederherstellung des gemeinschaftlichen Gebrauchs an der gesamten Stellplatzflache ohne Riicksicht
darauf, wie die Inanspruchnahme eines Sondernutzungsrechts von dem jeweiligen Miteigentiimer nach
auflen zum Ausdruck gebracht wird', also etwa auch an den bisher von der Barmer Ersatzkasse als Mieterin
genutzten Stellplatzen, die offenbar nur durch Schilder entsprechend gekennzeichnet sind. In der Sache
handelt es sich darum, dal} der Beteiligte zu 1) (fur sich, nicht auch fiir andere Miteigentiimer) einen
Anspruch auf Einrdumung des Mitbesitzes zum gemeinschaftliche Gebrauch geltend macht, der ihm gem. §
15 Abs. 3 WEG zustehen kann, wenn Sondernutzungsrechte an den einzelnen Stellplatzen mit Wirkung ihm
gegenuber nicht bestehen. Dem Vorbringen des Beteiligten zu 1) 463t sich hingegen nicht die



Geltendmachung eines Anspruchs auf Herbeifuihrung einer Nutzungsregelung fir die Austibung des
gemeinschaftlichen Gebrauchs 8§88 21 Abs. 4, 15 Abs. 1 WEG) entnehmen.

1)

In der Sache kann der Senat zunachst nicht der Hauptbegrindung der landgerichtlichen Entscheidung
folgen, an den einzelnen Stellplatzflachen seien wirksam Sondernutzungsrechte begriindet worden. Richtig
ist allerdings der rechtliche Ansatzpunkt des Landgerichts: Die Begriindung von Sondernutzungsrechten
kann durch Vereinbarung nach 5 10 Abs. | S. 2 WEG oder durch die ihr gleichgestellte Teilungserklarung (8
5 Abs. 4 WEG) erfolgen. Eine Wirksamkeit gegenlber Sondernachfolgern setzt nach § 10 Abs. 2 WEG die
Eintragung im Grundbuch voraus, die dann zu einer inhaltlichen Anderung des Sondereigentums aller
Miteigenttmer fuhrt. Sondernutzungsrechte kénnen nach gefestigter Rechtsprechung auch dadurch
begriindet werden, dal die brigen Wohnungseigentiimer bereits in der Teilungserklarung vom Mitgebrauch
des gemeinschaftlichen Eigentums ausgeschlossen werden und der teilende Eigentlimer sich vorbehalt,
Sondernutzungsrechte bestimmten Miteigentiimern zuzuordnen. Eine solche Regelung stellt sich im
Hinblick auf die negative Komponente des Sondernutzungsrechts als aufschiebende Bedingung dar (5 158
Abs. 1 BGB). Das Ereignis, mit dessen Eintritt der Ausschlu® wirksam werden soll, ist die
Zuordnungserklarung des teilenden Eigentiimers. Die Regelung in der Teilungserklarung bewirkt, daB die
Miteigentiimer bis auf den durch die Zuordnungserklarung Begunstigten mit Eintritt der Bedingung vom
Mitgebrauch des betreffenden gemeinschaftlichen Eigentums ausgeschlossen sind (vgl. BayObLGZ 1985,
378, 381; OLG Dusseldorf DNotZ 1988, 35 Rpfleger 1988, 63; Senat NZM 1998, 673 = ZMR 1998, 453).
Die hier in § 3 Abs. 4 der Teilungserklarung getroffene Bestimmung mag bei wohlwollender Auslegung als
eine solche Regelung verstanden werden, wenngleich offenbleibt, wie die Zuordnungserklarung des
teilenden Eigentlimers im einzelnen zu erfolgen hat.

Die Zuordnungserklarung des teilenden Eigentiimers ist in einem solchen Fall Teil des VVorgangs der
Begriindung der Sondernutzungsrechte, der nach materiellem Grundstiicksrecht zu beurteilen ist (Senat
OLGZ 1994, 1, 3 = NJW-RR 19.93, 1295). Dementsprechend ist der sachenrechtliche
Bestimmtheitsgrundsatz zu beachten, der es nach der Rechtsprechung des Senats (NZM 1998, 453 = ZMR
1998, 673) erfordert, daB bereits in der Regelung der Teilungserklarung die Sondernutzungsrechte in ihrer
Anzahl, in ihrer rdumlichen Lage auf dem Grundstuick und in ihrer Ausdehnung néher konkretisiert werden.
Dieselben Anforderungen sind an die Zuordnungserklarung des teilenden Eigentiimers zu stellen. Da diese
rechtsgestaltende Wirkung hat, kann sie nur entweder wirksam oder unwirksam sein. Eine
erganzungsbedurftige, aber nachbesserungsfahige Zuordnungserklarung kann es deshalb nicht geben. Von
diesem Ausgangspunkt aus kann die undatierte Handskizze der ... aus mehreren Griinden nicht als wirksame
Zuordnungserklarung behandelt werden:

Die Aufteilung der Stellplatze 1aRt eine Zuordnung zu konkret bezeichneten Wohnungs- bzw.
Teileigentumseinheiten vermissen. Als Berechtigte sind namentlich bestimmte Erwerber bezeichnet, die
jedoch zum Zeitpunkt der Herausgabe dieses Planes zumindest zum tberwiegenden Teil noch nicht als
Eigentimer im Grundbuch eingetragen waren. Begriindet werden soll jedoch nicht ein einer bestimmten
Person personlich zustehendes Recht, sondern ein Sondernutzungsrecht, das als Inhalt des Sondereigentums
gleichzeitig die Nutzungsbefugnisse eines bestimmten Wohnungs- bzw. Teileigentumsrechts erweitert und
diejenige der anderen beschrankt. Die Unbestimmtheit der Erklarung zeigt sich deutlich im Falle des
Miteigenttmers ... dem namentlich 6 Stellplatze zugeordnet worden sind; im Grundbuch eingetragener
Eigentlmer ist er nur hinsichtlich insgesamt 5 Wohnungs- bzw. Teileigentumseinheiten geworden.
Demzufolge bleibt vollig offen, was mit dem 6. Stellplatz geschehen soll. MaRgeblich kommt hinzu, daR ein
Vergleich der Handskizze mit dem der Teilungserklarung beigefligten Lageplan ergibt, dal kein einziger der
in der Handskizze eingezeichneten Stellplatze mit demjenigen in dem Lageplan malstéblich deckungsgleich
ist. Die Zuordnungserklarung des teilenden Eigentimers muf3 jedoch zwingend mit der Regelung der
Teilungserklarung Gbereinstimmen, weil sie ausschliel3lich den Bedingungseintritt fir die bereits in der
Teilungserklarung getroffene Regelung herbeiftihren kann.



Die Zuordnung der Stellplatze konnte aus einem weiteren Grund gegeniiber dem Beteiligten zu 1) keine
Bindungswirkung entfalten. Denn sie bedurfte nach 8 10 Abs. 2 WEG ihrerseits der Eintragung in die
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbticher, um auch gegeniiber einem Sondernachfolger wirksam zu
werden. Wird - wie oben ausgefuhrt - erst durch die Zuordnungserklarung der Bedingungseintritt fir die
Entstehung der Sondernutzungsrecht herbeigefiihrt, so bewirkt erst diese die Veranderung des Inhalts des
Sondereigentums der einzelnen Wohnungs- und Teileigentumsrechte, wahrend bis zu diesem Zeitpunkt die
Befugnis der Miteigentiimer zum gemeinschaftlichen Gebrauch fortbesteht. Die infolge des
Bedingungseintritts entstandenen Sondernitzungsrechte sind in die Grundblcher der begunstigten
Wohnungs- bzw. Teileigentiimer im Wege der Grundbuchberichtigung einzutragen; erst dadurch wird auch
die Bindungswirkung gegentber einem Sondernachfolger gem. 8 10 Abs. 2 WEG herbeigefihrt (so zu Recht
ausdrucklich BayObLGZ 1985, 381, 386). An einer solchen Eintragung im Grundbuch fehlt es hier.

Der Anspruch auf Einrdumung des Mitbesitzes an der Stellplatzflache ware allerdings ausgeschlossen, wenn
der Beteiligte zu 1) seinerseits verpflichtet wére, durch rechtsgeschéaftliche Erklarung an einer Bestellung
von Sondernutzungsrechten fur einzelne Miteigentimer mitzuwirken, die ihn selbst von einer Mitbenutzung
der Grundstiicksflache ausschliefl3t (sog. dolopetit-Einwand). Die Kammer hat angenommen, der Beteiligte
zu 1) sei verpflichtet, an einer "Nachbesserung™ der Zuordnungserklarung mitzuwirken, weil der Anspruch
der begunstigten Wohnungs- bzw. Teileigentimer auf Erwerb von Sondernutzungsrechten bereits in 8 3
Abs. 4 der Teilungserklarung angelegt sei. Auch in dieser Beurteilung kann der Senat dem Landgericht nicht
folgen.

Es handelt sich hier im Kern um einen Anspruch auf eine Zustimmung zur Anderung der Teilungserklarung,
der in der Rechtsprechung nur ausnahmsweise dann anerkannt wird, wenn auBergewohnliche Umsténde ein
Festhalten an der Teilungserklarung als grob unbillig und damit gegen Treu und Glauben verstof3end
erscheinen lassen (BGH NJW 1995, 2791, 2793 m.w.N.). Es kann offenbleiben, unter welchen
Voraussetzungen allgemein ein in die Teilungserklarung aufgenommener VVorbehalt des teilenden
Eigentlmers zur Begriindung von Sondernutzungsrechten hinreichende Grundlage fir einen solchen
Anspruch sein kann. Im vorliegenden Fall muf ein solcher Anspruch schon deshalb ausscheiden, weil die
hier getroffene Teilungserklarung nicht den geringsten Anhaltspunkt dafiir enthélt, nach welchen sachlichen
Malstaben die Sondernutzungsrechte einzelnen Miteigentiimern zugewiesen werden sollten. Vielmehr ist
die Art und Weise der Zuordnung voéllig dem Ermessen des teilenden Eigentiimers tberlassen. Die einzelnen
Miteigentlimer mufdten danach zwar die Begriindung der Sondernutzungsrechte nach dem Ermessen des
teilenden Eigentiimers hinnehmen, auf dessen Ausiibung die Ersterwerber aber im Rahmen ihrer mit dem
Bautrager geschlossenen schuldrechtlichen Vertrage jedenfalls insoweit EinfluR nehmen konnten, als es um
den Erwerb eines eigenen Sondernutzungsrechts ging. Das Gemeinschaftsverhéltnis der Miteigentimer
untereinander bestimmt sich jedoch ausschliellich durch den Inhalt der Teilungserklarung. Die
schuldrechtlichen Vertrage zwischen dem Bautrager und den einzelnen Erwerbern missen unberiicksichtigt
bleiben, weil das Gemeinschaftsverhéltnis nicht von einer Vielzahl méglicherweise unterschiedlich
auszulegender schuldrechtlicher Vertrage abhangen kann. Deshalb kann aus dem Gemeinschaftsverhéltnis
keine Verpflichtung der einzelnen Miteigentiimer abgeleitet werden, diejenigen rechtsgeschéftliche
Willenserklarungen abzugeben, die zur Erflllung der von anderen Miteigentiimern geschlossenen
schuldrechtlichen Erwerbsvertrage erforderlich sind.

In Bezug auf die deshalb allein maRgebliche Teilungserklarung darf nicht einseitig darauf abgestellt werden,
dal3 diese als solche auf die Begriindung von Sondernutzungsrechten zugeschnitten ist. Es kommt vielmehr
darauf an, ob der Teilungserklarung Anhaltspunkte fur die gegenseitige Abgrenzung der Interessen der
Miteigentimer entnommen werden kénnen. So kann die Ausgewogenheit der Interessen der Miteigentiimer
gerade darin bestehen, daB jedem von ihnen in angemessenem Umfang ein Sondernutzungsrecht eingerdumt
werden soll.. Das Begehren der Beteiligten zu 2) und 3) lauft aber gerade auf eine Verpflichtung des Be-
teiligten zu 1) hinaus, ihnen Sondernutzungsrechte einzuraumen, die samtliche Stellpléatze ausschopfen,
dieser weder ein eigenes Sondernutzungsrecht erhdlt noch sonst zu einer Nutzung der Gemeinschaftsflache
berechtigt bleibt. Daflir, dafl gerade das von dem Beteiligten zu 1) erworbene Wohnungseigentum von der
Zuweisung eines Stellplatzes vollig ausgeschlossen werden sollte, 146t sich der Teilungserklarung nicht der
geringste Anhaltspunkt entnehmen. Die Handhabung der 890 in ihrer Handskizze, dem Miteigentimer B ~



insgesamt 6 Stellplatze und damit offenbar auch ein Sondernutzungsrecht fir das von ihm spater nicht zu
Eigentum erworbene Wohnungseigentum einzurdumen, spricht eher fur das Gegenteil.

Im Rahmen seiner Hilfsbegriindung hat das Landgericht ausgefihrt, aufgrund der Gber mehrere Jahre
praktizierten Nutzungsverhaltnisse sei von einer stillschweigend vereinbarten Sondernutzung auszugehen.
Diese konne zwar wegen 8§ 10 Abs. 2 WEG nicht unmittelbar gegentuiber dem Beteiligten zu 1) Bindungswir-
kung entfalten. Jedoch musse bericksichtigt werden, daf die tatsachlich praktizierte Nutzung fiir die durch
die (vermeintlichen) Sondernutzungsrechte beglinstigten Miteigentiimer einen Vertrauenstatbestand
geschaffen habe, der den Beteiligten zu 1) jal,9 Sondernachfolger ebenso binde wie die Miteigentiimer in
personellen Zusammensetzung vor der Zuschlagserteilung. Auch dieser Beurteilung kann sich der Senat im
Ergebnis nicht anschliel3en.

Die vorn Landgericht herangezogene Entscheidung des OLG Kdéln (WuM 1997, 637) bezieht sich sachlich
auf die auch vom Senat geteilte obergerichtliche Rechtsprechung, daR die in der Person des
Rechtsvorgéngers im Wohnungseigentum eingetretene Verwirkung eines Unterlassungs- oder
Beseitigungsanspruchs wegen einer unzuléssigen baulichen Veranderung oder Nutzung auch den
Sonderrechtsnachfolger binde.' Dieser sei an die entstandene Rechtslage gebunden, weil er mit seinem
Eintritt in die Gemeinschaft nicht mehr Rechte erwerben kénne, als sie seinem Rechtsvorgénger zustanden
(BayObLG NJW-RR 1991, 1041; NJW-RR 1993, 1165; Senat FGPrax 1996, 92 = NJW-RR 1996, 971).
Diese Rechtsprechung, die in erster Linie fiir die langjahrige Duldung baulicher Verédnderungen und einer
damit im Zusammenhang stehenden Nutzung entwickelt worden ist, kann jedoch nur mit VVorsicht auf die
gegenseitige Einraumung von Sondernutzungsrechten iibertragen werden. Eine solche Ubertragung darf
nicht dazu fuhren, daf die gesetzliche Vorschrift des § 10 Abs. 2 WEG praktisch ausgehohlt wird. Es hat
deshalb im Grundsatz dabei zu verbleiben, dal} Wohnungseigentiimer, die sich schuldrechtlich Sondernut-
zungsrechte an Flachen des Gemeinschaftseigentums einrdumen, gegentiber dem Sondernachfolger keinen
Schutz genielRen, wenn ihre Vereinbarung nicht als Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen
ist. Dasselbe muf} gelten, wenn Miteigentiimer - wie hier - eine Sondernutzungsregelung in der irrigen
Annahme praktizieren, bereits durch eine Stellplatzzuordnung des teilenden Eigentlimers seien ohne die
erforderliche Eintragung im Grundbuch Sondernutzungsrechte entstanden. Die Berufung auf die fehlende
Bindungswirkung nach 8 10 Abs. 2 WEG ist, wie der Senat bereits entschieden hat (FGPrax 1997, 15, 16),
grundsatzlich nicht rechtsmif3brauchlich. Eine Anwendung des 8 242 BGB kann in diesem Zusammenhang
deshalb nur in Betracht kommen, wenn aufgrund besonderer Umsténde des Einzelfalls das Interesse der
Wohnungseigentiimer an der Wahrung ihres berechtigten Vertrauens auf den Fortbestand der bisherigen
Nutzungsverhaltnisse die durch 5 10 Abs. 2 WEG geschiitzten Interessen des Sondernachfolgers deutlich
uberwiegen. Davon kann hier jedoch nicht ausgegangen werden.

Hier kann bereits nicht festgestellt werden, daB zeitlich vor der Zuschlagserteilung eine Verwirkung des
Anspruchs auf Teilhabe am gemeinschaftlichen Gebrauch eingetreten ist. Die Nutzungsdauer fir die Zeit
von der Herausgabe der Handskizze durch die INWO bis zur Zuschlagserteilung an den Beteiligten zu 1)
(etwas Uber 4 Jahre) kann nicht als besonders lang bezeichnet werden. Die praktizierte Nutzungsregelung
beruht offenbar darauf, daB alle Beteiligten aufgrund desselben Rechtsirrtums von der wirksamen
Begriindung von Sondernutzungsrechten ausgingen. Die Formulierung in dem Beschlul der
Eigentimerversammlung vom 20.01.1992 ("Stellplatzeigentimer") ist dafur ein Beleg. Aufgrund des
ubereinstimmenden Rechtsirrtums konnte keiner der Beteiligten mit Recht konkret darauf vertrauen, andere
Miteigentimer wirden keine Anspruche auf den Mitgebrauch mehr geltend machen. Hier kommt hinzu, daf3
nach den obigen Ausfuihrungen objektiv leicht erkennbar war, dal aufgrund der von dem Lageplan der
Teilungserklarung abweichenden Handskizze deAOWO,und in Anbetracht der fehlenden Eintragung im
Grundbuch einen Sondernachfolger bindende Sondernutzungsrechte nicht begriindet werden konnten. So hat
denn auch die im Buro der Verfahrensbevollmachtigten der Beteiligten zu 3) und 4) Anfang des Jahres 1994
durchgefuhrte anwaltliche Prifung des VVorgangs sogleich zu der zutreffenden Beurteilung geftihrt,
Sondernutzungsrechte seien nicht wirksam begriindet worden. Nach dem Vorbringen der Beteiligten zu 2)
und 3) geht es ihnen im Kern darum, als Gegenleistung fur den von ihnen erbrachten Kaufpreis die Lei-



stungspflicht des Verkaufers auch im Hinblick auf die Ubertragung der Sondernutzungsrechte erfiillt
zusehen. Im Hinblick darauf ist jedoch eine Einschrankung der durch die gesetzliche Regelung des § 10
Abs. 2 WEG geschutzten Rechtsstellung des Beteiligten zu 1) nicht geboten. Denn das kaufvertragliche
Erfullungsinteresse der Beteiligten zu 2) und 3),wird bereits durch die Rechtsmangelhaftung des Verkaufers
nach den 55 440 Abs. 1, 325 BGB geschiitzt.

Die Sache ist auch nicht aus anderen Griinden zur abschliefenden Entscheidung reif (8§ 27 Abs. 1 S. 2
FGG, 563, 565 Abs. 3 ZPO).

Ein Anspruch des Beteiligten zu 1) auf Besitzeinrdumung ist nicht durch den Beschlul der
Eigentimerversammlung vom 20.01.1992 zu Tagesordnungspunkt 12 ausgeschlossen. Diesen erst im
Verfahren der weiteren Beschwerde vorgetragenen Beschlu® kann und muR der Senat aufgrund des
Rechtsfehlers der landgerichtlichen Entscheidung berlicksichtigen, weil er zwischen den Beteiligten
unstreitig ist und deshalb insoweit weitere tatsdchliche Ermittlungen nicht erforderlich erscheinen
(Keidel/Kahl, FG, 14. Aufl., § 27 Rdnr. 59). An diesen nicht gem. § 23 Abs. 4 WEG angefochtenen
EigentimerbeschluB ist auch der Beteiligte zu 1) als Sonderrechtsnachfolger gem. § 10 Abs. 3 WEG
gebunden. Die Auslegung dieses Beschlusses, der inhaltlich dazu bestimmt ist, Wirkungen fir
Sonderrechtsnachfolger einzelner Miteigentiimer zu entfalten, hat ausschlieRlich objektiv danach zu
erfolgen, wie der unbefangene Betrachter die getroffene Regelung nach dem protokollierten Wortlaut und
den sonst erkennbaren o Objektiven Umstédnden verstehen muf? (BGH NJW 1998, 3713, 3714). Diese
Auslegung ergibt hier, dal’ die getroffene Regelung sich inhaltlich auf die Genehmigung einer baulichen
Verénderung des Gemeinschaftseigentums im Sinne des § 22 Abs. 1 WEG (Aufstellung von Sperrpfosten)
beschrénkt und nicht gleichzeitig auch die Einrdumung von Sondernutzungsrechten an den Stellplatzflachen
umfalt. Die Genehmigung einer baulichen Veranderung wird zwar haufig sachlich auch die Einrdumung
einer Nutzungsbefugnis mitumfassen, die mit der baulichen VVeradnderung untrennbar verbunden ist Aus dem
BeschluBwortlaut ergibt sich indessen hier, dal’ die Miteigentiimer bei ihrer Beschlu3fassung von bereits
bestehenden ausschlie3lichen Nutzungsrechten der Miteigentimer an den Stellplatzflachen ausgingen. Denn
die Befugnis zur Errichtung der Sperrpfosten ist den "Stellplatzeigentimern™ eingeradumt worden. Diese
Formulierung legt die Annahme nahe, dal durch den Eigentimerbeschluf? selbst keine Nutzungsregelung
getroffen werden sollte. Vielmehr sollte den Miteigentumern lediglich die Mdglichkeit eroffnet werden, ihr
bereits bestehendes ausschliel3liches Nutzungsrecht an einzelnen Stellplatzen gegen unbefugte Nutzung
Dritter durch Sperrpfosten zu sichern. Unabhangig von diesen Bedenken kommt mafgeblich

,hinzu, dal? der Eigentimerbeschluf} vom 20.01.1992 auch inhaltlich nicht erkennen l&R3t, welche
Nutzungsregelung im einzelnen getroffen werden sollte. Insbesondere bleibt vollig unklar, welche
Stellplatzflachen welchen Miteigentiimern (sei es im Wege einer namentlichen Bezeichnung, sei es als
Zuordnung zu bestimmten Wohnungs- bzw. Teileigentumsrechten) zugewiesen werden sollten. Unter
diesem Gesichtspunkt kann dem Beschluf? allenfalls eine pauschale Bezugnahme auf die tatsachlich bereits
praktizierte Nutzungsregelung entnommen werden. Die quasi dingliche Wirkung fiir einen Sondernachfolger
nach 8§ 10 Abs. 3 WEG kann jedoch nur einem solchen Eigentumerbeschlul? zukommen, der selbst eine
inhaltlich hinreichend bestimmte Regelung enthélt. Nur dann ist gewahrleistet, daR sich ein Sonder-
nachfolger durch Einsicht in den Beschlul? der Eigentimerversammlung tber die getroffene Regelung und
ihre inhaltliche Reichweite unterrichten kann. Daran fehlt es hier.

Die Wirksamkeit der BeschluRfassung tber die bauliche Veranderung steht allenfalls einem Anspruch des
Beteiligten zu 1) auf Beseitigung der Sperrpfosten, nicht aber einem Anspruch auf Einrdumung des
Mitbesitzes an den so gesicherten Stellplatzflachen entgegen. Sofern die Eigentimerversammlung keine
anderweitige Nutzungsregelung beschlie3t (siehe dazu unten), mussen die betreffenden Miteigentimer dem
Beteiligten zu 1) die Mitbenutzung auf andere Weise (etwa durch Ubergabe eines Schliissels fiir Einzelnen
Sperrpfosten) ermoéglichen.

Der Anspruch des Beteiligten zu 1) auf Einrdumung der Mitbenutzung ist entgegen der Auffassung der
Beschwerdeerwiderung nicht bereits deshalb ausgeschlossen, weil er neben dem Wohnungseigentum auch



eine Garage ersteigert hat. Denn bei der Garage handelt es sich um ein selbstandiges, insbesondere auch
gesondert veraufRerliches Teileigentum. Aus der Teilungserklarung kann keine Regelung des Inhalts
abgeleitet werden, dal’ die Garage nur einheitlich mit dem Wohnungseigentum genutzt werden darf. Der
Beteiligte zu 1) hat deshalb in Ansehung seines Wohnungseigentums einen Anspruch auf gleichmaRige
Teilhabe an der Nutzung der Stellplatzflachen.

Die Geltendmachung des Anspruchs durch den Beteiligten zu 1) ist nicht in der Zeit seines
Eigentumserwerbs durch die Zuschlagserteilung verwirkt (8 242 BGB). Denn den Beteiligten zu 2) und 3)
ist bereits durch das vorangegangene Verfahren 71 11 81/93 AG Bochum bekannt, dal3 der Beteiligte zu 1)
das Recht fir sich in Anspruch nimmt, die gesamte Stellplatzflache mitbenutzen zu dirfen. In dem
genannten Verfahren ist dem Miteigentimer SI » durch BeschluR des Amtsgerichts vom 21.07.1994
untersagt worden, den PKW des Beteiligten zu 1) abschleppen zu lassen, wenn dieser ihn auf einem der von
ihm gekennzeichneten Stellplatze Nr. 25, 26, 27 und 28 abstellt. Gleichzeitig wurde der Gegenantrag des
Miteigentimers S M auf Unterlassung der Mitbenutzung der vorgenannten Stellplatze abgewiesen. Bereits
mit der Einleitung dieses Vorverfahrens konnten die Beteiligten zu 2) und 3) nicht mehr darauf vertrauen,
der Beteiligte zu 1) werde die bisher praktizierte Nutzungsregelung nicht angreifen.

Der Anspruch des Beteiligten zu 1) auf Einrdumung der Mitbenutzung an samtlichen Stellplatzflachen ware
allerdings nach 8§ 2142 BGB, ausgeschlossen, wenn die Behauptung der Beteiligten zu 2) zutrifft, diesem
stehe tatsdchlich eine dieser Flachen zur Nutzung zur Verfiugung, namlich einer aus den insgesamt 6 in der
Handskizze der»0 dem Miteigentiimer ihm zugewiesenen Stellplatze. Der Beteiligte zu 1) hat dieses
Vorbringen der Sache nach bestritten, indem er vorgetragen hat, er werde von der Nutzung samtlicher
Stellplétze ausgeschlossen. Trifft die Behauptung der Beteiligten zu 2) zu, ware das Verlangen des
Beteiligten zu 1) treuwidrig. Denn wenn er tatséchlich einen der angelegten Stellplatze nutzen kann, hat er
kein verstandliches Interesse daran, zusatzlich ein Mitbenutzungsrecht an den von den anderen
Miteigentimern genutzten Stellplatzen durchzusetzen und damit gleichzeitig langjahrig praktizierte
Nutzungsverhaltnisse aufzubrechen. Unter diesem Gesichtspunkt bedarf es deshalb noch weiterer
tatsachlicher Feststellungen.

Unabhéngig davon kann der Anspruch des Beteiligten zu 1) unter einem weiteren Gesichtspunkt nach § 242
BGB zumindest befristet ausgeschlossen sein. Nach 8 21 Abs. 4 WEG ist jeder Miteigentumer zur
Mitwirkung an einer ordnungsgeméfien Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums verpflichtet. Dazu
gehdrt nach 8 15 Abs. 1 WEG insbesondere eine Regelung des ordnungsgemalien Gebrauchs des
gemeinschaftlichen Eigentums. Diese Regelung ist nach 15 Abs. 3 WEG durch Beschluf? der
Eigentimerversammlung zu treffen, die dem Interesse der Gesamtheit der Miteigentimer nach billigem
Ermessen zu entsprechen hat. Wenn sich als Ergebnis des vorliegenden Verfahrens herausstellt, daR dem
Beteiligten zu 1) (und damit zugleich allen anderen Miteigentiimern) ein Recht zur Mitbenutzung an
samtlichen Einzelstellplatzen zusteht, steht damit zugleich ein dringendes Regelungsbedurfnis im Hinblick
auf eine Regelung des gemeinschaftlichen Gebrauchs fest. Denn es mul} befiirchtet werden, daR eine
geordnete Nutzung der Stellplatzflachen nichtmehr méglich ist, wenn ohne néhere Regelung 'sémtliche
Miteigentimer nach freiem Belieben sdmtliche Stellplatze benutzen kdnnten. Bevorzugt wére dann
derjenige Miteigentiimer, der zu einem guinstigen Zeitpunkt gerade einen freien Stellplatz vorfindet,
wéhrend andere Miteigentimer sich nicht mehr darauf verlassen kénnten, selbst einen Stellplatz nutzen zu
konnen. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die innerstadtische Lage des Grundstiicks und die
Erforderlichkeit der Nutzung einzelner Stellplatzflachen fiir den Publikumsverkehr der gewerblich genutzten
Einheiten, insbesondere die an die an Ersatzkasse vermieteten Raumlichkeiten. Das aus dem
Gemeinschaftverhaltnis flieBende Gebot zu gegenseitiger Rucksichtnahme kann deshalb im Einzelfall dazu
fiihren, dal einem in die Gemeinschaft eintretenden Miteigentiimer, der unter Berufung auf 10 Abs. 2 WEG
eine bisher langjéhrig praktizierte Nutzungsregelung nicht gegen sich gelten lassen will, zugemutet werden
kann, die Durchsetzung eines rechtlich bestehenden Anspruchs auf Einrdumung des Mitbesitzes zeitlich
zuriickzustellen, um zunéchst einen Eigentiimerbeschluf? tber eine ordnungsgemafRe Regelung des
Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums herbeizufiihren. Dazu ist eine konkrete Abwagung der



Interessen der Miteigentumer erforderlich, die der Senat nicht vornehmen kann, weil es dazu noch weiterer
tatsachlicher Feststellungen bedarf.

Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang zunachst die tatsachliche Nutzung der vorhandenen
Stellplatzflachen durch die einzelnen Miteigentimer, die sich aus dem Akteninhalt nicht ergibt und wohl nur
vor Ort festgestellt werden kann. Aufklarungsbedurftig ist insbesondere, ob fir den Beteiligten zu 1)
tatséchlich eine Nutzungsmaglichkeit hinsichtlich einer der urspriinglich fir den Miteigentimer ...
vorgesehenen Stellplétze besteht (siehe bereits oben) und - falls nein - an welchen Miteigentiimer und aus
welchen Griinden die Nutzung dieses Stellplatzes tibergegangen ist. Einzubeziehen ist ferner das konkrete
Nutzungsbedirfnis des Beteiligten zu 1). Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang vor allem, ob er zum
gegenwartigen Zeitpunkt - sei es auch durch Vermietung- eine einheitliche Nutzung von Wohnung und
Garage vornimmt. Sollte dies der Fall sein und sollten die Miteigentiimer - wie die Beschwerdeerwiderung
vortragt - keine Einwendungen gegen die Nutzung der vor der Garage gelegenen Flache als Stellplatz haben,
ware dem aktuellen Nutzungsbedurfnis des Beteiligten zu 1) weitgehend Rechnung getragen, so dal} ihm
eine zeitliche Zurtickstellung der Durchsetzung seines dem Grunde nach gegebenen Anspruchs auf gleich-
maRige Mitbenutzung der Ubrigen Stellplatze um so eher zumutbar ware. Dem eigenen Vorbringen des
Beteiligten zu 1) 1&Rt sich Uberdies n ~-e4;,',-konkret entnehmen, was er bislang unternommen hat, um eine
gemeinschaftliche Nutzungsregelung herbeizufiihren. Dal er dazu BeschluRantrége in der
Eigentimerversammlung gestellt hat, ist nicht ersichtlich. Nach dem Vortrag in seiner Antragsschrift hat er
sich darauf beschrankt, "die Verwaltung und die Gemeinschaft" erfolglos zur Beseitigung der Sperrpfosten
aufgefordert zu haben.

Die danach erforderlichen weiteren tatsachlichen Ermittlungen kann der Senat als Rechtsbeschwerdegericht
nicht selbst vornehmen. Da die Sachentscheidung vom Rechtsstandpunkt des Senats aus grundlegender
weiterer Vorbereitung insbesondere hinsichtlich der ortlichen Verhaltnisse bedarf, hat er von dem ihm zu-
stehenden Ermessen dahin Gebrauch gemacht, die Sache an das Amtsgericht zur erneuten Behandlung und
Entscheidung zuriickzuverweisen. Dieses wird erganzend zu beachten haben:

Sollte das Amtsgericht einen Anspruch des Beteiligten zu 1) auf Einrdumung des Mitbenutzungsrechtes an
der gesamten Stellplatzflache flr begriindet erachten, wird zu berticksichtigen sein, daB es sich um einen
Anspruch auf Besitzeinrdumung handelt, der sich (anders als ein Anspruch nach § 21 Abs. 4 WEG) nicht
gegen samtliche anderen Miteigentlmer, sondern nur gegen diejenigen von ihnen richten kann, die konkret
dem Beteiligten zu 1) den Mitbesitz vorenthalten, also durch Sperrpfosten, Schilder oder in anderer Weise
ein ausschlieBliches Nutzungsrecht fiir sich in Anspruch nehmen. Nach § 43 Abs. 4 Nr. 1 WEG sind an dem
Verfahren samtliche Miteigentiimer zu beteiligen. Das sind diejenigen, die bei Verfahrenseinleitung als
Eigentlmer im Grundbuch eingetragen sind.

Nach den vom Senat beigezogenen Grundakten stimmt die der Entscheidung des Amtsgerichts beigefligte
Eigentlmerliste, die der Senat schon im Hinblick auf die dadurch veranlal3te formelle Verfahrensbeteiligung
auch fur seine Entscheidung Gbernommen hat, nicht in allen Punkten mit den Eigentiimereintragungen zu
dem genannten Zeitpunkt tberein: Die Eintragung des Herrn ... sich aus keinem der Grundbdicher feststellen.

Anstelle des Herrn ...bereits am 07.04.1998 Frau als Eigentlimerin eingetragen worden (Blatt Bei
Auflassungsvormerkungen als Ersterwerber eingetragen sind, durfte es sich um , einen werdenden
Teileigentimer handeln, der zu Recht als Beteiligter hinzugezogen worden, ist.

Mit der erneuten Sachentscheidung war dem Amtsgericht auch die Entscheidung tber die Gerichtskosten
und die Anordnung der Erstattung auRergerichtlicher Kosten des Verfahrens der sofortigen ersten und
weiteren Beschwerde zu Ubertragen.

Die Wertfestsetzung beruht auf § 48 Abs. 3 WEG. Auszugehen ist dabei von dem Interesse aller Beteiligten
an der Entscheidung tber den Verfahrensgegenstand. Dieser betrifft hier inhaltlich das von dem Beteiligten



zu 1) begehrte Mitbenutzungsrecht an den im Gemeinschaftseigentum stehenden Stellpléatzen. Das Interesse
des Beteiligten zu 1) beschrénkt sich deshalb auf die gleichmé&Rige Teilhabe an der Nutzung des
gemeinschaftlichen Eigentums. Das Interesse der Gbrigen Miteigentlimer besteht darin, in der von ihnen in
Anspruch genommenen ausschliellichen Benutzung der Stellpléatze nicht durch das von dem Beteiligten zu
1) geltend gemachte Mitgebrauchsrecht beeintrachtigt zu werden. Dies rechtfertigt indessen nicht, den
Geschéaftswert mit dem Verkehrswert sémtlicher Stellplatze zu bemessen. Vielmehr hélt der Senat auch
unter Beriicksichtigung der Bedeutung der Sache fur die Gemeinschaft insgesamt einen Geschaftswert von
20.000,00 DM fiir angemessen und hat dementsprechend geméal3 § 31 Abs. 1 S. 2 Kost0 von Amts wegen die
vom Landgericht fur die Vorinstanzen getroffene Wertfestsetzung abgeéndert.



