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a) Der Begriff der Verwaltung im Sinne von 8 21 WEG ist weit zu verstehen
und umfasst deshalb regelmal3ig auch MalRnahmen, die eine Verdnderung
der sachenrechtlichen Grundlagen der Gemeinschaft vorbereiten sollen,
damit die Wohnungseigentimer diese anschlielend aus eigenem Ent-
schluss umsetzen konnen; solche MalRnahmen kénnen mehrheitlich be-
schlossen werden.

b) Allerdings mussen auch Beschliisse dieser Art ordnungsmaliiger Verwal-
tung entsprechen. Daran wird es regelmafiig fehlen, wenn schon bei der
Beschlussfassung absehbar ist, dass einzelne Wohnungseigentiimer an
der spateren Umsetzung nicht mitwirken werden und hierzu zweifelsfrei
auch nicht (ausnahmsweise) verpflichtet sind, die mit der Vorbereitungs-
mafl3nahme verbundenen Kosten also aller Voraussicht nach vergeblich
aufgewendet werden.
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 20. September 2019 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Stresemann, die
Richterinnen  Prof. Dr. Schmidt-Rantsch und Dr. Brickner, den Richter

Dr. Gobel und die Richterin Haberkamp

fur Recht erkannt:

Auf die Revision der Klagerin wird das Urteil des 21. Zivilsenats

des Kammergerichts vom 14. September 2018 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Berufungsge-

richt zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kléagerin ist die Wohnungseigentimergemeinschaft U. allee in
Berlin. Der Beklagte war Eigentimer eines Grundstiicks, das aus zwei Flurstu-
cken bestand, namlich dem mit einem Wohngebaude bebauten Flurstiick 696
(U. allee |, im Folgenden: U. allee) und dem unbebauten Flurstiick 695
(N. allee , im Folgenden: N. allee). Fur den Dachausbau, der
im Zuge der Sanierung des Wohngebaudes auf dem Flurstick U.  allee erfol-
gen sollte, erteilte die Baubehdérde dem Beklagten gemald § 31 Abs. 2 Nr. 2

BauGB in bestimmten Grenzen eine Befreiung von den bauplanungsrechtlichen



Festsetzungen hinsichtlich der Geschossflachenzahl. Dieser Dispens steht un-
ter der Bedingung, dass die Beibehaltung eines von der N. allee zur U.

allee durchgehenden 2.610 m grol3en Gesamtgrundstiicks zu gewahrleis-
ten und eine nachtragliche Grundstiicksteilung ausgeschlossen ist. Im Oktober
2007 teilte der Beklagte das Grundstuck in Wohnungseigentum auf und lief3
zugleich das unbebaute Flurstick N. allee abschreiben. Dies wurde im
Grundbuch vollzogen. Von Oktober 2007 bis Juli 2008 schloss der Beklagte
insgesamt neun Vertrdge mit Erwerbern von Wohnungseigentum, in denen er
sich zur umfassenden Sanierung und Modernisierung des auf dem Flurstiick
U. allee belegenen Geb&udes und zur Verschaffung einer jeweils naher be-
zeichneten Wohnungseigentumseinheit verpflichtete. Das Eigentum an dem
neu gebildeten, aus dem unbebauten Flurstiick N. allee bestehenden
Grundstick Ubertrug der Beklagte im Jahr 2011 an eine aus seinen beiden
Tochtern bestehende ,Objekt N. allee GbR* (im Folgenden GbR). Im
Jahr 2014 erfuhr die Baubehdrde von der Grundstlicksteilung und gab den
Wohnungseigentimern unter Androhung von Zwangsgeld auf, die Abschrei-
bung des Flurstiicks N. allee riickgangig zu machen, weil infolge der Ver-
kleinerung des Grundstiicks die bauplanungsrechtlichen Vorschriften im Hin-
blick auf die Geschoss- und Grundflachenzahl nicht mehr eingehalten seien;
zugleich wurde der GbR aufgegeben, das Grundstiick N. allee an die
Wohnungseigentimer zu Ubereignen. Dagegen legten die Adressaten Wider-
spruch ein. In der Versammlung vom 16. Juni 2015 fassten die Wohnungsei-
gentumer den Beschluss, den Beklagten gerichtlich und aul3ergerichtlich auf
Verschaffung des Eigentums an dem aus dem Flurstick N. allee beste-

henden Grundsttick in Anspruch zu nehmen.

Mit der Klage hat die Wohnungseigentimergemeinschaft zunachst ver-
langt, dass der Beklagte ihr gemeinschaftliches Eigentum an dem Grundstiick

N. allee verschafft. Das Landgericht hat diesem Antrag stattgegeben.



Dagegen hat der Beklagte Berufung eingelegt. In der Berufungsinstanz hat die
Klagerin hilfsweise beantragt, den Beklagten zu verurteilen, den einzelnen
Wohnungseigentiimern naher bezeichnete Miteigentumsanteile zu verschaffen.
Weiter hilfsweise soll der Beklagte Schadensersatz in Hohe von 1.340.000 € an
die Klagerin zahlen, und es soll festgestellt werden, dass der Beklagte der Kla-
gerin samtliche weiteren Schéaden ersetzen muss, die der Klagerin bzw. den
Erwerbern aus einer Nichterfillung der Verpflichtung zur Verschaffung des Ei-
gentums an dem Grundsttick N. allee entstehen. Das Kammergericht hat
das Urteil des Landgerichts aufgehoben und die Klage abgewiesen. Dagegen
wendet sich die Klagerin mit der von dem Kammergericht zugelassenen Revisi-

on, deren Zurtickweisung der Beklagte beantragt.

Entscheidungsgrinde:

Das Berufungsgericht, dessen Urteil in ZMR 2019, 521 ff. vertffentlicht
ist, legt den Hauptantrag dahingehend aus, dass den Mitgliedern der Klagerin
gemeinschaftliches Eigentum an dem Flurstiick N. allee verschafft wer-
den solle; denn die Wohnungseigentiimergemeinschaft kdnne nicht selbst ge-
meinschaftliches Eigentum erwerben. Es fehle jedoch an der Aktivlegitimation
der Klagerin hinsichtlich etwaiger vertraglicher Erfullungsanspriche ihrer Mit-
glieder, weil die Kl&agerin insoweit nicht rechtsféahig sei. Die in 8 10 Abs. 6 Satz 1
WEG normierte Rechtsfahigkeit einer Wohnungseigentiimergemeinschaft be-
schréanke sich auf die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums. Da eine
Wohnungseigentimergemeinschaft nur  hinsichtlich des  Grundstlicks
U. allee entstanden sei, beziehe sich die Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums nur auf dieses Grundstiick und erstrecke sich nicht auf Erful-

lungsanspriche der Erwerber, die sich auf das Flursttick N. allee bezo-



gen. Abgesehen davon fehle es auch deshalb an der Rechtsféahigkeit der Klage-
rin, weil die sachenrechtlichen Grundlagen der Gemeinschaft, also die dingliche
Eigentumsordnung, von vornherein nicht zu den Angelegenheiten der Verwal-
tung gehorten. Nicht gegeben sei die Aktivlegitimation mangels Rechtsfahigkeit
auch im Hinblick auf den ersten Hilfsantrag; dieser richte sich auf die Verschatf-
fung bestimmter Miteigentumsanteile an die namentlich benannten Erwerber
und damit ebenfalls auf eine Veranderung der sachenrechtlichen Grundlagen.
Selbst als gewillkiirte Prozessstandschafterin fir die einzelnen Erwerber kdnne
die Klagerin mangels Rechtsfahigkeit nicht auftreten. Nichts anderes gelte fur
die aus der Sachmangelhaftung hergeleiteten Anspriche. Fir deren Durchset-
zung misse ebenfalls in die sachenrechtlichen Grundlagen eingegriffen wer-
den; dies diene nicht der Verwaltung des bisherigen Gemeinschaftsgrundstiicks
U. allee, auch wenn dessen baurechtswidriger Zustand beseitigt werden sol-
le. Uber die weiteren Hilfsantrage miisse nicht entschieden werden, weil diese
unter der (nicht eingetretenen) Bedingung stiinden, dass ein Unvermdgen des
Beklagten im Hinblick auf die Verschaffung des Eigentums an dem Grundstiick
N. allee angenommen werde; in der Sache sei ohnehin nicht der Klage-
rin, sondern ihren Mitgliedern ein Schaden entstanden.

Die Revision ist begriindet.

1. Das Berufungsurteil halt einer revisionsrechtlichen Uberprufung bereits
deshalb nicht stand, weil das Berufungsgericht die Rechtsfahigkeit der Klagerin
verneint und die Klage gleichwonhl als unbegriindet abweist. Wegen des in § 50
Abs. 1 ZPO angeordneten Gleichlaufs von Rechts- und Parteifahigkeit ware die
Klage bereits unzulassig, wenn die Klagerin nicht rechtsfahig ware (vgl. BGH,
Urteil vom 21. November 1996 - IX ZR 148/94, BGHZ 134, 116, 118). Unab-

hangig davon fehlte es an der fur die Geltendmachung fremder Rechte erforder-



lichen Prozessfihrungsbefugnis, wenn, wie es das Berufungsgericht annimmt,
eine Ausubungsbefugnis der Klagerin gemafld 8§ 10 Abs. 6 Satz 3 WEG nicht
bestiinde (vgl. nur Senat, Urteil vom 24. Juli 2015 - V ZR 167/14, NJW 2015,
2874 Rn. 7) und die Klagerin - was das Berufungsgericht offenlasst - von den
einzelnen Erwerbern auch nicht zu der Prozessfiihrung erméachtigt worden wa-

re.

2. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts ist die Klagerin
rechts- und parteiféhig; auch ist sie prozessfiilhrungsbefugt, ohne dass es auf
die Erméchtigungen der einzelnen Erwerber ankédme. Gestutzt wird die Klage
auf Erfullungs-, Nacherfullungs- oder Schadensersatzanspriiche aus den von
den Erwerbern mit dem Beklagten jeweils abgeschlossenen Bautragervertra-
gen. Die Ausuibungsbefugnis der Klagerin ergibt sich jedenfalls daraus, dass sie
diese Anspriche durch Beschluss vom 16. Juni 2015 an sich gezogen hat.
Gemal 8 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 2 WEG ubt die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft die gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentiimer aus
und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der Wohnungseigentiimer
wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer, soweit
diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden kénnen oder zu erfillen sind.
Rechtsinhaber bleiben also die Wohnungseigentiimer; aber die materielle Aus-
Ubungs- und die Prozessfuhrungsbefugnis steht bei den unter 8 10 Abs. 6
Satz 3 WEG fallenden Rechten allein der Wohnungseigentimergemeinschaft
zu (vgl. Senat, Urteil vom 24. Juli 2015 - V ZR 167/14, NJW 2015, 2874 Rn. 7).

Solche Rechte macht die Klagerin mit der Klage geltend.

a) Nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs kann eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft im Rahmen der ordnungsmafigen Verwal-
tung die Ausubung der den einzelnen Erwerbern aus den jeweiligen Vertragen
mit dem Veraul3erer zustehenden Rechte auf ordnungsgemale Herstellung des
Gemeinschaftseigentums gemald 8 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 2 i.V.m. § 21



Abs. 1 und 5 Nr. 2 WEG durch Mehrheitsbeschluss an sich ziehen (vgl. nur
BGH, Urteil vom 12. April 2007 - VII ZR 236/05, BGHZ 172, 42 Rn. 20; Urteil
vom 25. Februar 2016 - VII ZR 156/13, NJW 2016, 1575 Rn. 17; Senat, Urtell
vom 15. Januar 2010 - V ZR 80/09, BauR 2010, 774 Rn. 7 ff.). Darunter fallen
die auf Beseitigung von Mangeln am Gemeinschaftseigentum gerichteten werk-
vertraglichen Erfullungs- oder Nacherflllungsanspriiche, und zwar selbst dann,
wenn nur noch ein Erwerber ein durchsetzbares Recht auf ordnungsgemalle
Herstellung des Gemeinschaftseigentums haben sollte (vgl. Senat, Urteil vom
15. Januar 2010 - V ZR 80/09, aaO Rn. 7 ff.; BGH, Urteil vom 25. Februar 2016
- VIl ZR 156/13, aaO Rn. 17). Anerkannt hat der Bundesgerichtshof die Aus-
Ubungsbefugnis der Wohnungseigentiimergemeinschaft auch fur das Gemein-
schaftseigentum betreffende kaufvertragliche Nacherfullungsanspriiche der Er-
werber (sogenannte Nachzugler) gemaR 8§ 437 Nr. 1, § 439 BGB, wenn diese
Anspriche - wie die werkvertraglichen Erflllungs- und Nacherfillungsanspru-
che - jeweils in vollem Umfang auf Beseitigung der Mangel am Gemeinschafts-
eigentum und damit auf das gleiche Ziel gerichtet sind; dann besteht kein An-
lass, die aus § 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 2 i.V.m. § 21 Abs. 1 und 5 Nr. 2 WEG
folgenden Befugnisse der Wohnungseigentimergemeinschaft unterschiedlich
zu beurteilen (vgl. BGH, Urteil vom 25. Februar 2016 - VIl ZR 156/13, aaO
Rn. 18).

b) Nichts anderes gilt fir die hier geltend gemachten Anspriiche.

aa) Die im Rahmen der Bautragervertrdge ibernommenen Herstellungs-
pflichten richten sich nach dem Werkvertragsrecht, wahrend im Ubrigen die
kaufrechtlichen Bestimmungen mal3geblich sind (vgl. BGH, Urteil vom
6. November 2005 - VII ZR 117/04, NJW 2006, 214 Rn. 16; siehe auch 8§ 632a
Abs. 2 BGB aF und nunmehr 8§ 650u Abs. 1 BGB). Die Klagerin sttitzt sich da-
rauf, dass der Beklagte seine Verpflichtung gemald §8 433 Abs. 1 Satz 1 BGB
nicht vollstandig erfillt habe, weil Kaufgegenstand jeweils an beiden Flursti-
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cken begriindetes Wohnungseigentum sei. Unabhangig davon leitet sie die An-
spruche auch aus der Sachmangelhaftung her, weil das Gebaude nur dann den
baurechtlichen Vorschriften entspreche, wenn das aus beiden Flurstiicken be-

stehende einheitliche Grundsttick wiederhergestellt werde.

bb) Die ordnungsmaéaliige Verwaltung erfordert es jeweils, einen gemein-
schatftlichen Willen zu bilden, welche vertraglichen Anspriche geltend gemacht
werden sollen bzw. wie die ordnungsgeméale Herstellung des Gemeinschafts-
eigentums zu bewirken ist. Dazu haben die Wohnungseigentiimer mehrheitlich
beschlossen, den Beklagten auf Eigentumsverschaffung hinsichtlich des
Grundstucks N. allee in Anspruch zu nehmen. Entgegen der von dem
Prozessbevoliméachtigten des Beklagten in der mundlichen Verhandlung vor
dem Senat geaulerten Ansicht ist damit eine umfassende Austbungsbefugnis
der Wohnungseigentimergemeinschaft begriindet worden. Der Beschluss gibt
vor, worauf die Inanspruchnahme gerichtet sein soll; es ist nicht erforderlich,
dass die juristische Vorgehensweise im Einzelnen bezeichnet wird. Ziel der
Wohnungseigentimer ist es ausweislich des Beschlusses, in erster Linie Erfll-
lung bzw. Nacherfullung zu verlangen, indem das Flurstick N. allee
nachtraglich in das Grundstiuck U.  allee einbezogen wird. Dieses Ziel kobnnen
sie nicht isoliert, sondern nur im gemeinschaftlichen Zusammenwirken herbei-
fuhren, weil der Beklagte den Wohnungseigentiimern nur insgesamt gemein-
schaftliches Eigentum an dem Grundstick N. allee verschaffen kann.
Deshalb sind die Anspriche der Erwerber unabhangig von ihrer konkreten
Rechtsgrundlage jeweils gleichgerichtet, und es besteht kein Anlass, die Aus-
Ubungsbefugnis der Wohnungseigentiimergemeinschaft anders zu beurteilen
als bei den auf die ordnungsgemali3e Herstellung des Gemeinschaftseigentums
gerichteten Rechten.

cc) Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts dient die Vergemein-
schaftung und die gerichtliche Durchsetzung der Anspriche aus den Erwerbs-
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vertragen durch die Klagerin der Verwaltung des gemeinschatftlichen Eigentums
im Sinne von 8 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 2 i.V.m. §21 Abs.1 und 5 Nr. 2
WEG, und die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist insoweit rechtsfahig; die
sachenrechtlichen Grundlagen der Wohnungseigentiimergemeinschaft werden

hierdurch nicht verandert.

(1) Richtig ist allerdings, dass eine Veranderung der sachenrechtlichen
Grundlagen der Gemeinschaft - etwa durch Verau3erung eines Teils des ge-
meinschaftlichen Grundstiicks - keine Verwaltung im Sinne von 8 21 Abs. 3
WEG darstellt; fur die Begriindung einer schuldrechtlichen Pflicht zur Mitwir-
kung der Wohnungseigentiimer an einer solchen Anderung besteht keine Be-
schlusskompetenz (vgl. Senat, Urteil vom 12. April 2013 - V ZR 103/12,
NJW 2013, 1962 Rn. 8; Urteil vom 18. Méarz 2016 - V ZR 75/15, NZM 2016, 387
Rn. 17), und sie kann auch nicht Gegenstand einer - den Sondernachfolger
bindenden - Vereinbarung im Sinne von § 10 Abs. 2 WEG sein. Denn die ver-
tragliche Regelung der sachenrechtlichen Zuordnung ist von der inhaltlichen
Ausgestaltung des Gemeinschaftsverhéltnisses zu unterscheiden (vgl. Senat,
Urteil vom 4. April 2003 - V ZR 322/02, NJW 2003, 2165, 2166; Urteil vom
11. Mai 2012 - V ZR 189/11, NJW-RR 2012, 1036 Rn. 81.).

Darum geht es hier aber nicht. Die Vergemeinschaftung und die gerichtli-
che Durchsetzung der Anspriiche fuhrt weder eine sachenrechtliche Verande-
rung herbei noch begriindet sie eine darauf bezogene schuldrechtliche Ver-
pflichtung. Die sachenrechtlichen Verhaltnisse an dem gemeinschaftlichen
Grundstick kann die Wohnungseigentimergemeinschaft schon deshalb nicht
andern, well sie nicht dessen Eigentimerin ist. Die Klage begrtindet auch keine
darauf bezogenen Mitwirkungspflichten der einzelnen Wohnungseigentiimer.
Sie soll vielmehr bewirken, dass der Beklagte die von seiner Seite aus erforder-
lichen Handlungen fir eine Einbeziehung des Grundsticks N. allee in

das gemeinschaftliche Eigentum vornehmen muss. Damit dient die Klage der
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Vorbereitung einer durch die Wohnungseigentimer selbst herbeizufiihrenden
sachenrechtlichen Veranderung; die von Seiten der Wohnungseigentimer er-
forderlichen Willenserklarungen (fur die Auflassung, die Vereinigung der Grund-
sticke und die Erstreckung der Teilungserklarung auf das hinzuerworbene

Grundstliick) mussen diese aus eigenem Entschluss abgeben.

(2) Ob MaRnahmen, die eine Anderung der sachenrechtlichen Grundla-
gen vorbereiten sollen, zu der Verwaltung im Sinne des Wohnungseigentums-
gesetzes gehdren und mehrheitlich beschlossen werden kénnen, ist allerdings

streitig.

(a) Dies wird teilweise verneint. Deshalb wird ein Beschluss, wonach ein
Entwurf fur eine Anderung der Teilungserklarung in Auftrag gegeben werden
soll, flr nichtig gehalten, weil es an der Beschlusskompetenz fehle; fir die Vor-
bereitung einer Anderung der sachenrechtlichen Grundlagen bediirfe es einer
Vereinbarung (AG Kassel, ZMR 2016, 1001 f.; AG Schwelm, ZWE 2017, 421,
BeckOK WEG/Mdller [1.8.2019], § 10 Rn. 481; Bub/Bernhard, FD-MietR 2016,
381555; wohl auch Abramenko in JenniRen, WEG, 6. Aufl., 8 10 Rn. 2 aE). An-
dernfalls konnte die sachenrechtliche Zuordnung des Eigentums gegen den
Willen des Betroffenen geandert werden (so AG Schwelm, ZWE 2017, 421; AG
Kassel, ZMR 2016, 1001 f.; Jakobs, IMR 2017, 26). Nach der Gegenauffassung
ist die Beschlusskompetenz gegeben (Wenzel, ZWE 2006, 462, 464; Bar-
mann/Suilmann, WEG, 14. Aufl., 810 Rn.221 aE; Staudinger/Lehmann-
Richter, BGB [23.2.2019], § 21 WEG Rn. 29.1; Reichert, ZWE 2017, 422).

(b) Die zuletzt genannte Auffassung ist richtig. Ein Mehrheitsbeschluss,
der solche VorbereitungsmalRnahmen zum Gegenstand hat, verandert weder
die sachenrechtlichen Grundlagen noch begriindet er darauf bezogene schuld-
rechtliche Verpflichtungen. Einer Vereinbarung bedarf es nicht, weil regelmaRig

ein  konkreter Einzelfall geregelt werden soll (zutreffend Reichert,
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ZWE 2017, 422). Deshalb ist entscheidend, ob MalRhahmen dieser Art von der
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums umfasst sind. Das ist grundsatz-
lich zu bejahen. Denn der Begriff der Verwaltung im Sinne von 8§ 21 WEG ist
weit zu verstehen (vgl. Senat, Urteil vom 2. Oktober 2015 - V ZR 5/15, NJW
2015, 3713 Rn. 11; Urteil vom 18. Marz 2016 - V ZR 75/15, NZM 2016, 387 Rn.
26) und umfasst daher regelmafdig auch MalRnahmen, die eine Veréanderung
der sachenrechtlichen Grundlagen der Gemeinschaft vorbereiten sollen, damit
die Wohnungseigentiimer diese anschliel3end aus eigenem Entschluss umset-
zen konnen; solche Maflnahmen kénnen mehrheitlich beschlossen werden.
Anders liegt es nur dann, wenn die vorzubereitende MalRnahme offenkundig
nicht der Verwaltung dient, etwa weil der Erwerb eines Grundstiicks durch die
Wohnungseigentiimer vorbereitet werden soll und jeder Zusammenhang mit
dem gemeinschaftlichen Eigentum fehlt; es verhélt sich nicht anders als bei
dem Erwerb eines Grundstiicks durch den Verband selbst (vgl. zu den darauf
bezogenen Grenzen Senat, Urteil vom 18. Marz 2016 - V ZR 75/15, NZM 2016,
387 Rn. 27).

(c) Allerdings mussen auch Beschlisse dieser Art ordnungsmafiger
Verwaltung entsprechen. Daran wird es regelmaliig fehlen, wenn schon bei der
Beschlussfassung absehbar ist, dass einzelne Wohnungseigentiimer an der
spateren Umsetzung nicht mitwirken werden und hierzu zweifelsfrei auch nicht
(ausnahmsweise) verpflichtet sind (vgl. dazu Senat, Urteil vom 12. April 2013 -
V ZR 103/12, NJW 2013, 1962 Rn. 12 f. mwN), die mit der Vorbereitungsmal3-
nahme verbundenen Kosten also aller Voraussicht nach vergeblich aufgewen-
det werden. Die Vereinbarkeit mit den Grundsatzen ordnungsmaliger Verwal-
tung ist aber nur im Rahmen eines Beschlussanfechtungsverfahrens zu ber-
prufen, und der Beschluss uber die Vorbereitungsmafinahme ist gultig, solange
er nicht durch rechtskréftiges Urteil flr ungultig erklart worden ist (§ 23 Abs. 4
Satz 2 WEG).
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(3) Daran gemessen ist die hier beschlossene MalRnahme von der Ver-
waltung des gemeinschatftlichen Eigentums umfasst.

(a) Der gultige Beschluss Uber die Vergemeinschaftung der Anspriiche
und die gerichtliche Rechtsverfolgung dienen dazu, die Einbeziehung des
Grundsticks N. allee in das gemeinschaftliche Eigentum mit gerichtli-
cher Hilfe vorzubereiten. Dabei handelt es sich schon deshalb um eine Verwal-
tungsmalRnahme, weil die Baubehérde von den Wohnungseigentimern unter
Androhung von Zwangsgeld verlangt, dass diese sich das Grundstick
N. allee Ubereignen lassen und die Realteilung riickgéngig machen; der
Einwand des Berufungsgerichts, die Wohnungseigentimergemeinschaft sei nur
fur das Grundstick U. allee entstanden und die Verwaltung beschranke sich
hierauf, greift bereits aus diesem Grund - wie die Revision zutreffend anmerkt -
erkennbar zu kurz. Aber auch abgesehen von diesen Besonderheiten des Fal-
les Ubersieht das Berufungsgericht, dass die Wohnungseigentimergemein-
schaft im Hinblick auf den weiten Verwaltungsbegriff und den erforderlichen
Schutz des Rechtsverkehrs nur dann nicht rechtsféahig ist, wenn es sich offen-
kundig nicht um eine Verwaltungsmal3nahme handelt (vgl. Senat, Urteil vom
18. Marz 2016 - V ZR 75/15, NZM 2016, 387 Rn. 27), wovon hier keine Rede

sein kann.

(b) Ob die Wohnungseigentiimer anschlieRend im Verhaltnis untereinan-
der dazu verpflichtet sind, an der Wiederherstellung des einheitlichen Grund-
stiicks mitzuwirken und die hierzu etwa erforderlichen Willenserklarungen ab-
zugeben, ist in diesem Verfahren nicht zu prtfen. Bei einem Erfolg der Klage
muss ggf. im Innenverhéltnis geklart werden, ob - wofir vieles spricht - in dieser
besonderen Fallkonstellation eine Mitwirkungspflicht aufgrund der Treuepflicht
besteht (vgl. dazu Senat, Urteil vom 12. April 2013 - V ZR 103/12, NJW 2013,
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1962 Rn. 12 f. mwN). Der Beklagte als Prozessgegner kann daraus jedenfalls

keine Rechte herleiten.

3. Die Entscheidung erweist sich nicht aus anderen Grunden als richtig
(8§ 561 ZPO). Die Klage ist auch im Ubrigen zulassig.

a) Das qilt zunachst fir den Hauptantrag, mit dem die klagende Woh-
nungseigentimergemeinschaft von dem Beklagten verlangt, ,ihr Eigentum an
dem Grundsttick N. allee [...] zu gemeinschaftlichem Eigentum zu ver-

schaffen”.

aa) Da im Zweifel dasjenige gewollt ist, was nach den Malistaben der
Rechtsordnung vernunftig ist und der wohlverstandenen Interessenlage ent-
spricht (vgl. nur Senat, Urteil vom 26. Februar 2016 - V ZR 250/14, ZMR 2016,
553 Rn. 18 mwN), legt das Berufungsgericht diesen Antrag zutreffend dahinge-
hend aus, dass der Beklagte nicht der Klagerin, sondern den Wohnungseigen-
tumern gemeinschaftliches Eigentum an dem Flurstiick N. allee ver-
schaffen soll; dieses Verstandnis hat sich der Prozessbevollmachtigte der Kla-

gerin in der mundlichen Verhandlung vor dem Senat zu eigen gemacht.

bb) Der so verstandene Antrag ist hinreichend bestimmt (8 253 Abs. 2
Nr. 2 ZPO).

(1) Ein Klageantrag ist grundsatzlich hinreichend bestimmt, wenn er den
erhobenen Anspruch konkret bezeichnet, dadurch den Rahmen der gerichtli-
chen Entscheidungsbefugnis (8 308 ZPO) absteckt, Inhalt und Umfang der ma-
teriellen Rechtskraft der begehrten Entscheidung (8§ 322 ZPO) erkennen lasst,
das Risiko eines Unterliegens des Klagers nicht durch vermeidbare Ungenauig-
keit auf den Beklagten abwalzt und schliel3lich eine Zwangsvollstreckung aus
dem Urteil ohne eine Fortsetzung des Streits im Vollstreckungsverfahren erwar-

ten lasst. Welche Anforderungen an die Konkretisierung des Streitgegenstan-
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des in dem Klageantrag zu stellen sind, héngt jedoch auch ab von den Beson-
derheiten des anzuwendenden materiellen Rechts und den Umstanden des
Einzelfalls. Die Anforderungen an die Bestimmtheit des Klageantrags sind da-
nach in Abwagung des zu schiitzenden Interesses des Beklagten, sich gegen
die Klage erschopfend verteidigen zu kénnen, sowie seines Interesses an der
Rechtsklarheit und Rechtssicherheit hinsichtlich der Entscheidungswirkung mit
dem ebenfalls schutzwirdigen Interesse des Klagers an einem wirksamen
Rechtsschutz festzulegen (vgl. Senat, Urteil vom 19.Januar 2018 -
V ZR 273/16, juris Rn. 10, insoweit in DNotZ 2018, 686 nicht abgedruckt; fur die
Herausgabe von Gegenstanden: Senat, Urteil vom 10. Juli 2015 - V ZR 206/14,
BGHZ 206, 211 Rn. 9). In einem Antrag auf Vornahme von Handlungen, mit
denen ein bestimmter Erfolg erreicht werden soll, muss der Klager nur den an-
gestrebten Erfolg bestimmt bezeichnen. Er darf die Auswahl zwischen ver-
schiedenen, zur Herbeifihrung des Erfolgs geeigneten Mitteln dem Schuldner
Uberlassen. Je nach der Ausgestaltung des verfolgten Anspruchs kann er dazu
sogar verpflichtet sein (Senat, Urteil vom 19. Januar 2018 - V ZR 273/16, aaO
Rn. 11 mwN).

(2) Diesen Anforderungen genigt der Hauptantrag der Klagerin in der
oben (vgl. Rn. 23) vorgenommenen Auslegung, wonach der Beklagte verurteilt
werden soll, den Wohnungseigentimern gemeinschaftliches Eigentum an dem
Flurstiick N. allee zu verschaffen. Der Bestimmtheit des Antrags steht
es nicht entgegen, dass nicht prazisiert wird, auf welche Weise der Beklagte
dieses Ziel erreichen soll. Insoweit gibt es namlich mehrere Mdglichkeiten; so
kann der Beklagte die aus seinen Tochtern bestehende GbR dazu bewegen,
das Grundstiick entweder zuné&chst an ihn oder aber direkt an die Wohnungsei-
gentimer zu Ubertragen. Wie der Beklagte vorgeht, darf die Klagerin ihm Uber-
lassen, nachdem sie das Ziel vorgegeben hat. Mit einer auf Abgabe der Auflas-

sungserklarung und Bewilligung der Eintragung gerichteten Klage kann die Er-
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streckung des gemeinschaftlichen Eigentums jedenfalls nicht vorbereitet wer-
den, weil der Beklagte nicht im Grundbuch eingetragen ist.

cc) Auf der Grundlage der bisherigen Feststellungen kann auch nicht da-
von ausgegangen werden, dass das Rechtsschutzinteresse fehlt. Das ist aus-
nahmsweise dann anzunehmen, wenn zweifelsfrei feststeht, dass die von der
verklagten Partei verlangte Leistung unmdglich oder sicher nicht vollstreckbar
ware (vgl. Senat, Urteil vom 19. Januar 2018 - V ZR 273/16, juris Rn. 14 mwN,
insoweit in DNotZ 2018, 686 nicht abgedruckt). Das Berufungsgericht hat bis-
lang keine Feststellungen zu der Frage, ob eine Ubereignung durch die GbR
auszuschliel3en ist, getroffen. Ebenso wenig steht fest, dass dem Beklagten die

Verschaffung von gemeinschaftlichem Eigentum von vornherein unmdéglich ist.

(1) Allerdings sind die beiden Flurstiicke derzeit selbstandige Grundstu-
cke, und nur das Grundstick U. allee ist in Wohnungseigentum aufgeteilt.
Da Wohnungseigentum gemall 8 1 Abs. 4 WEG nur an einem einheitlichen
Grundstiick begriindet werden kann, musste zwecks Einbeziehung des Grund-
stucks N. allee eine Vereinigung der beiden Grundstiicke (§ 890 Abs. 1
BGB) bzw. eine Zuschreibung (8 890 Abs. 2 BGB) herbeigefiihrt werden; zu-
gleich musste die Teilungserklarung auf das Flurstick N. allee er-
streckt werden. Das setzt voraus, dass beide Grundstiicke demselben Eigen-
tiumer gehoren bzw. mehreren Eigentimern zu denselben Anteilen (vgl. zum
Ganzen OLG Oldenburg, Rpfleger 1977, 22, 23 f.; Schéner/Stdber, Grundbuch-
recht, 15. Aufl.,, Rn. 2981; Barmann/Suilmann, WEG, 14. Aufl., 8 10 Rn. 225;
Demharter, ZWE 2006, 345).

(2) Es steht bislang nicht fest, dass der Beklagte den Erwerbern kein
gemeinschatftliches Eigentum, sondern allenfalls Miteigentumsanteile verschaf-
fen kann. Denn zu der Zusammensetzung der Wohnungseigentimergemein-

schaft hat das Berufungsgericht keine Feststellungen getroffen. Nach dem in
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Bezug genommenen Bescheid der Baubehorde ist der Beklagte weiterhin Ei-
gentimer einer Einheit. Dann kann er jedenfalls dazu verpflichtet sein, die fur
die Erstreckung des gemeinschaftlichen Eigentums in seiner Eigenschaft als
Wohnungs- bzw. Teileigentimer erforderlichen Willenserklarungen abzugeben

und insofern an der Verschaffung gemeinschatftlichen Eigentums mitzuwirken.

b) Schlielich besteht auch an der Zulassigkeit der weiteren Hilfsantrage

kein Zweifel.
I1.

Danach kann das Urteil keinen Bestand haben; es ist aufzuheben und
die Sache ist zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsge-
richt zurtickzuverweisen (8§ 563 Abs. 1 Satz 1 ZPO). Eine eigene Entscheidung
ist dem Senat nicht mdglich, weil das Berufungsgericht in der Sache keine
Feststellungen getroffen hat.

Fur das weitere Verfahren weist der Senat auf Folgendes hin:

1. Im Hinblick auf kaufrechtliche Anspriiche misste zunéachst durch Aus-
legung der Kaufvertrage ermittelt werden, auf welche Flurstiicke sich die jewei-
ligen Kaufgegenstdnde beziehen. Dabei ware ggf. dem Vortrag des Beklagten
nachzugehen, wonach die Erwerber vor der Beurkundung u.a. durch den Notar
ausdricklich darauf hingewiesen worden sind, dass das zu veraul3ernde Woh-
nungseigentum nur an dem Flurstick U.  allee und nicht an dem Flursttick
N. allee begrindet werde (vgl. zu den Folgen einer versehentlichen
Falschbezeichnung Senat, Urteil vom 18. Januar 2008 - V ZR 174/06, ZfIR
2008, 372 Rn. 12 f.). Sollte Gegenstand der jeweiligen Kaufvertrage an beiden

Flurstiicken begriindetes Wohnungseigentum sein, ware der Beklagte geman
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8§ 433 Abs. 1 Satz 1 BGB dazu verpflichtet, den Erwerbern auch an dem Flur-
stick N. allee gemeinschaftliches Eigentum zu verschaffen; deshalb
musste er zunachst darauf hinwirken, dass die GbR das Grundstiick
N. allee entweder zunéachst an ihn oder direkt an die Wohnungseigen-

tumer Ubereignet.

2. Sollte Kaufgegenstand nur an dem Flursttuick U. allee begriindetes
Wohnungseigentum sein, kénnte der Beklagte gleichwohl werkvertraglich zu
der Verschaffung des Eigentums an dem Grundstlck N. allee verpflichtet
sein. Sofern durch die Grundstticksteilung die auflésende Bedingung, unter der
der Dispens steht (vgl. dazu U. Stelkens in Stelkens/Bonk/Leonhard, VwWVf{G,
9. Aufl.,, 8 36 Rn. 75, 86 f.), eingetreten sein sollte und es damit an den Voraus-
setzungen fir die Genehmigungsfreistellung gemafl § 63 Abs. 2 Nr. 1a BauO
Berlin i.d.F. vom 29. September 2005 (bzw. eine etwaige im vereinfachten Bau-
genehmigungsverfahren erteilte Baugenehmigung) fehlen sollte, handelte es
sich nicht - wie es das Berufungsgericht erwogen und im Ergebnis offengelas-
sen hat - um einen dem Kaufrecht unterliegenden Mangel des Grundstlcks.
Vielmehr lage im Hinblick auf das ausgebaute Gebaude ein werkvertraglicher
Sachmangel vor. Denn der Bautréager schuldet eine dauerhaft genehmigungs-
fahige Planung (vgl. BGH, Urteil vom 21. Dezember 2000 - VIl ZR 17/99,
NJW 2001, 1642, 1643; Basty, Der Bautragervertrag, 9. Aufl., Rn. 797; Pause,
Bautragerkauf und Baumodelle, 6. Aufl., Rn. 669; vgl. auch Senat, Urteil vom
20. Juli 2018 - V ZR 56/17, ZNotP 2018, 363 Rn. 18), woran es auch dann fehlt,
wenn - wie es hier in Betracht kommen konnte - das Werk zwar der tibernom-
menen Bauverpflichtung gerecht wird, jedoch nicht den zu beachtenden rechtli-
chen Vorgaben (vgl. Basty, Der Bautrdgervertrag, 9. Aufl., Rn. 797). Ob die
Grundsticksteilung baurechtswidrig ist, haben die Zivilgerichte in eigener Ver-
antwortung zu prufen, solange eine rechtsverbindliche Entscheidung der Be-

horde nicht ergangen ist (vgl. fur das Kaufrecht Senat, Urteil vom 12. April 2013
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-V ZR 266/11, NJW 2013, 2182 Rn. 10). Der werkvertragliche Erfullungs- oder
Nacherfullungsanspruch kénnte die Verschaffung gemeinschaftlichen Eigen-
tums an dem Grundstiick N. allee umfassen, wenn die Genehmigungs-
fahigkeit des Gebaudes nur durch die Wiedervereinigung der Grundstiicke ge-
sichert werden und deshalb allein auf diese Weise eine mangelfreie Herstellung
des versprochenen Werkes erfolgen kann. Feststellungen dazu hat das Beru-

fungsgericht - von seinem Standpunkt aus folgerichtig - bislang nicht getroffen.

3. Eine kauf- oder werkvertraglich begriindete Pflicht zur Eigentumsver-
schaffung entfiele gemal § 275 Abs. 1 Alt. 1 BGB bei einem Unvermdgen des
Beklagten. Voraussetzung hierfir ist aber, dass er die Verfugungsmacht nicht
mehr erlangen und zur Erfullung des geltend gemachten Anspruchs auch nicht
auf die Sache einwirken kann, weil sich die GbR als Erwerberin des Grund-
stiicks aller Voraussicht nach der Mitwirkung verweigern wird; die Darlegungs-
und Beweislast trifft den Beklagten (néher Senat, Urteil vom 19. Januar 2018 -
V ZR 273/16, DNotZ 2018, 686 Rn. 23 bis 25 mwN). Von einem Unvermdégen
konnte nur dann ausgegangen werden, wenn er darlegt und zur Uberzeugung
des Gerichts beweist, dass die GbR zu einer Ubereignung des Grundstiicks
N. allee nicht oder nur unter Bedingungen bereit ist, die ihn geman
§ 275 Abs. 2 BGB zur Verweigerung der Leistung berechtigen. Dabei waren
auch die offentlich-rechtlichen Pflichten der GbR in den Blick zu nehmen, nach-
dem diese durch baubehordlichen Bescheid zu der Ubereignung des Grund-

stiicks an die Wohnungseigenttimer verpflichtet worden ist.

4. Sollte sich erweisen, dass der Beklagte zur Verschaffung des Eigen-
tums verpflichtet ist, hinge von den derzeitigen Eigentumsverhaltnissen ab, ob
er den Wohnungseigentumern - dem Hauptantrag entsprechend - gemein-

schaftliches Eigentum oder - dem Hilfsantrag entsprechend - Miteigentumsan-
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teile verschaffen muss. Sofern der Beklagte nicht mehr Miteigentimer des
Grundsticks U.  allee ist, kdnnte nur der Hilfsantrag Erfolg haben. Dann wére
dem Beklagten die Verschaffung gemeinschaftlichen Eigentums namlich un-
maoglich, und er ware lediglich dazu verpflichtet, den Wohnungseigentiimern
Miteigentumsanteile an dem Grundstick N. allee zu verschaffen, damit
diese selbst die Entstehung gemeinschaftlichen Eigentums herbeifihren kon-
nen. Sollte der Beklagte zumindest anteilig weiterhin Eigentimer des Grund-
sticks U. allee sein, ware dagegen - ggf. unter naherer Konkretisierung der
von dem Beklagten vorzunehmenden Handlungen - dem Hauptantrag stattzu-
geben. Denn unter dieser
Voraussetzung musste er an der Entstehung gemeinschaftlichen Eigentums
mitwirken, indem er in seiner Eigenschaft als Wohnungs- bzw. Teileigentimer
die fur die Vereinigung bzw. Zuschreibung und ggf. fir die Erstreckung der Tei-
lungserklarung erforderlichen Willenserklarungen abgibt.

5. Sollte der Beklagte zu der Verschaffung von Eigentum an dem Grund-
stick N. allee verpflichtet, diese Pflicht aber gemal 8§ 275 Abs. 1 Alt. 1
BGB wegen Unvermdgens entfallen sein, wéren die weiteren Hilfsantrage zu

prufen, Gber die bislang nicht entschieden worden ist.
Stresemann Schmidt-Rantsch Briickner

GObel Haberkamp
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