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Verauflerung durch eine GbR und sonstige Grundbucheintragungen seit Inkrafttreten
desERVGBG

1. Nach 8§ 899a BGB wird im Ergebnis vermutet, dass die GbR ordnungsgemal? vertreten it,
wenn digjenigen Personen handeln, die a's Gesellschafter im Grundbuch verlautbart sind.

2. Nach dem Willen des Gesetzgebers findet 8§ 899a BGB auch auf Alteintragungen
Anwendung, bel denen die Gesdllschafter (in gesamthanderischer Verbundenheit) als
Rechtsinhaber angesehen und dementsprechend gebucht worden sind.

(Leitsdtze durch das DNotl)
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26 T 31/09 LG Darmstadt
. ON-3503 -11 AG Offenbach am Main

OBERLANDESGERICHT FRANKFURT AM MAIN

Beschluss

In der Grundbuchsache

betreffend die beim Amtsgericht Offenbach am Main im Grundbuch von _
eingetragenen Grundstiicke

- an der beteiligt sind:

-Antragsteller, Beschwerdefihrer und weitere Beschwerdefi]hrer- |

- Verfahrensbevoliméachtigter:
Rechtsanwalt und Notar

hat der 20. Zivilsenat des Oberla’n_desgerich'ts Frankfurt am Main auf die weitere Be-
schwerde der Antragsteller gegen den Beschluss der 26. Zivilkammer des Landge- -
richts Darmstadt vom 24.03.2009

am 19.10.2009 beschlossen:

Der angefochtene Beschluss wird abgeandert und aufgehoben, soweit er die
Erstbeschwerde der Antragsteller gegen die Zwischénverfdgung'des Amts-
gerichts Offenbach am Main —Grundbuchg‘erich’t-' vom 02.03.2009 zuriick-
weist. _

Die Zwischenverfﬂguhg des Amtsgerichts Offenbach am Main —
Grun'dbuchgericht- vom 02.03.2009 wird aufgehobeh und das Grundbuchge-
richt angewiesen, den Antrag der Antragsteller vom 06.02.2009 nicht aus

den Griinden der Zwischenverfigung zuriickzuweisen.
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Griinde:

~ Die Antragsteller sind als Gesellschafter bUrgerlichen. Rechts seit dem 07.11.1995
als Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke im Grundbuch eingetragen. Zu UR-NT.
443/2008 ihres Verfahrensbevollmachtigten (Bl. 11/2 ffd. A.) schlossen die An-
tragsteller einen Vertrag tUber die AUﬂc‘isung und die Auseinandersetzung des im Ei-
gentum der GbR stehenden Grundbesitzes dahingehend, dass auf die Antragstellerin
das Grundstiick Nr. 3 und auf den Antragsteller das Grundstiick Nr. 2 zu Alleineigen-
tum Ubergeht. Die Beteiligten erklarten jeweils die Auflassdng und bewilligten uhd
beantragten die Eigentumsumschreibung. , :

Unter dem 06.02.2009 beantragte der Verfahrensbevollméchtigte die Wahrung der
Eigentumsanderung im Grundbuch, die Eintragung einer Grundschuld sowie die Lé-
schung von in Abt. I eihgetragenen NieRbrauchs- und Vorkaufsrechten.
Mit Zwischenverfigung vom 18.02.2009 hat das Grundbuchamt die Mitteilung des
Brandversicherungswertes und des Baujahrs des Gebaudes verlangt sowie die Mitei-
lung der Hohe der jeweiligen Beteiligung der Gesellschafter an der GbR. Auf die Ri-
ge der Antragsteller, mit einer Zwischenverfiigung dirften nicht Unterlagen zur Ge-
schéftswertfeststellung verlangt werden, hat das Grundbuchamt mit Zwischenverfi-
gung vom 02.03.2009 (BI. 11/10 d. A.) die Zwischenverfugung vom 18.02.2009 bes-
tatigt und dahin ergénzt, die Vertretungsbefugnis fur die GbR in der Form des § 29
GBO nachzuweisen. Falls ein GesellschaftsVertrag in der Form deé § 29 GBO exis-
tiere, sei dieser vdrzulegen zusammen mit einer Gestandniserklarung aller Gesell-
schafter in &ffentlich beglaubigter Form, dass sich am Gesellschafterbestand sowie
~an der Vertretungsregelung nachtraglich nichts geandert habe. Falls kein Gesell-
schaftsvertrag in der Form des § 29 GBO existiere, sei eine eidesstattliche Versiche-
rung aller Gesellschafter dariiber vorzulege.n, wer die Gesellschafter der GbR sind

und in welcher Weise die Gesellschaft nach aulen vertreten wird.

Gegen diesen Beschiuss des Grundbuchamtes haben die Antragsteller Beschwerde
eingelegt. Wegen des Vortrags der Antragsteller wird auf die Beschwerdeschrift des
Verfahrensbevoliméchtigten vom 06.03.2009 (Bl. 11/14 d. A.) Bezug genommen.
Das Grundbuchamt hat der Beschwerde mit Verfiigung vom 09.03.2009 nicht abge-
holfen und die Akten dem Landgericht zur Entscheidung vorgelegt.
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Das Landgericht hat mit Beschluss vom 24.03.2009 (B. 11/19 d. A.) die Zwischenver-
fugung vom 18.02.2009 aufgehoben und die Beschwerde gegen die Zwischenverfii-
gung vom 02.03.2009 zuriickgewiesen. Zur Begriindung fir die Zuriickweisung wird
ausgefuhrt, die mit der Zwischenverfugung verlangten Nachweise seien als pragma-
' tische Handhabung der Formvorschriften der GBO bis zur einer GesetZesénderung
zur Vermeidung einer Grundbuchsperre unvermeidlich, weil nach der Rechtspre-
chung des BGH zur Rechtsfahigkeit der GbR die }geset‘zliche Vermutu'ng‘ des § 891
BGB nicht mehr ohne weiteres fiir die im Grundbuch eingetragenen Gesellschafter
gelte, da das jeweilige Recht nicht mehr firr sie selbst in gesamfhénderischer Ver-
bundenheit, sondern fiir die Gesellschaft als solche eingetragen sei.

Mit ihrer weiteren Beschwerde gegen diesen Beschluss machen die Antragsteller
geltend, die Vorinstanzen hétten die Priifungskompetenz des Grundbuchamts ver-
kannt und ziehen Parallelen zur Erbengemeinschaft. Die Beteiligten seien durch

Uberzogene Nachweisanforderungen in ihren Grundrechten verletzt.

- Die gemaR § 80 Abs. 1 Satz 3 GBO a. F. formgerecht eingelegte weitere Beschwer-

- de ist zulassig. Auf das vorliegende Verfahren ist gemaR Art. 111 FG-RG die GBO in
der vor Inkrafttreten des Gesetzes zur Reform des Verfahrens in Familiensachen und
in den Angelégenheiten der freiwilligen Gerichtsbarkeit am 01.09.2009 geltenden
- Form anzuwenden. ’ |
. Die weitere Beschwerde hat in de‘r’Sache auch Erfolg. Dabei kann dahingestellt.blei-
ben, ob der Iandgerichtliche Beschluss der im Zeitpunkt der Entscheidung geltenden
- Rechtslage entsprach, nach der im Zeitpunkt der Entscheidung uber die Rechtsbe-
~ schwerde geltenden Rechtslage kann er jedenfalls keinen Bestand haben. Ist nach -
der Entscheidung des Landgerichts-neues sachliches Recht in Kraft getreten, so hat
das Gericht der weiteren Beschwerde dieses anzuwenden, wenn es nach seinem
zeitlichen Geltungswillen den Verfahrensgegenstand erfasst ohne dass es auf eine -
Rickwirkung des neuen Rechts ankame (BGH NJW 1983, 2443; Thuringer Ober|an-
desgericht FGPrax 1999, 224; Demharter GBO, 26. Aufi. , § 78, Rdnr. 10; Mey-
er/Holz in Keidel/Kuntze/Winkler: FGG, 15. Aufl., § 27, Rdnr. 16).

Seit 01.10.2009 bzw. in Teilbereichen bereits seit 18.08.2009 ist das Gesetz zur Ein-
fihrung des elektronischen Rechtsverkehrs und der elektronischen Akte im Grund-
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buchverfahren. sowie zur Anderung weiterer grundbuch-, register- und kostenrechtli-
cher Vorschriften (ERVG'_BG) vom 11.08.2009 in Kraft. Nach Art. 1 Nummer 10 die-
ses Gesetzes ist § 47 GBO dahin ge&ndert worden, dass ein Abs. 2 angefigt wird,
der lautet: '

"Soll ein Recht fiir eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts efngetragen werden, so
sind auch deren Gesellschafter im Grundbuch einzutragen. Die fiir den Berecht/gten
geltenden Vorschriften gelten entsprechend fiir die Gesel!schafter " '

Nach Art. 4 Abs. 10 Nummer 2 ERVGBG wird nach § 899 BGB ein neuer § 899 a
BGB mit der Uberschrift "MaRgaben fiir die Gesellschaft biirgerlichen Rechts" einge-
fugt, der lautet: | |

”/st eine Gesellschaft b[irgerlibhen Rechts im Grundbuch eingetrag‘eh, so wird in An-
sehung des eingetragenen Rechts auch vermutet, dass diejenigen Personen Gesell-
schafter sind, die nach § 47 Absatz 2 Satz 1 der Grundbuchordnung im Grundbuch
eintragen sind, und dass dariiber hinaus keine weiteren Gesellschafter vorhanden
sind. Die §§ 892 bis 899 ge/ten beziiglich der Eintragung der Gesel/schafter entspre-
chend."”

Der neue § 899a BGB sowie § 47 Abs. 2 Satz 2 GBO n. F. gelten nach der in Art. 4
Abs. 9 Nr. 1 ERVGBG enthal'tenen Ubergangsvorschrift auch, wenn die Eintragung
vor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens gemaR Art.-5 Abs: 2 ERVGBG am 18. August
2009 erfolgt ist. : |

Demnach wird durch § 899 a Satz 1 BGB eine dem § 891 BGB funktidnal entspre-
chende (Rechtszustands-)Vermutung im Hinblick auf die ‘Eintragung als Gesellschaf-
ter begriindet. Es handelt sich um ein gesetilich vermutetes Vertretungsrecht auf
dinglicher Ebene, wobei positiv vermutet wird, dass diejenigen Personen Gesell-
schafter sind, die als solche im Grundbuch eingetrageh sind, und negativ, das die
GbR keine weiteren Gesellschafter hat. In Kombination fiihren diese beiden Aspekte
zu der Vermutung, dass die GbR ordnungsgeman vertreten ist, wenn diejenigen Per-
sonen handeln, die als Gesellschafter im Grundbuch verlautbart sind. Diese Vermu-
tung des § 899 a Satz 1 BGB gilt gegenlber jedermann und damit auch gegenUber'
dem Grundbuchamt und somit in jedem Grundbuchverfahren. Die Vorlage beurkun-
~deter odef beglaubigter Gesellschaftsvertrage oder anderer Nachweise zur Existenz,
ordnungsgemaRer Vertretung und Identitat der eingetragenen GbR wird dadurch re-
-gelmaBig entbehrlich. Nach dem Willen des Gesetzgebers gilt dies auch fir Altein-
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tragungen in der hier vorliegenden Form der Eintragung nach der fritheren Grund-
buchpraxis, bei der die Gesellschafter (in gesamthénderischer Verbundenheit) als
Rechtsinhaber angesehen und dementsprechend gebucht worden sind (BT-
Drucksache 16/13437 S. 28, 30, 31; Bohringer Rpfleger 2009, 537, 540).

Da vorliegend bei der Auflassung und Bewilligung der Eigentumsumschreibung in
der Urkunde vom 01.12.2008 die als Gesellschafter biirgerlichen Rechts im Grund-
buch eingetragenen Geselischafter gehandelt haben, stehen der béantr_agten Eintra-
gung daher nach der zwischenzeitig eingetretenen Rechtsénderung nicht die in der
Zwischenverfligung vom 02.03.2009, die durch das Landgericht bestatigt worden ist,
aufgefihrten Eintragungshindernisse wegen fehlender Nachweise der Vertretungs-

befugnis mehr entgegen.

Dittrich . Dr. Rémer Bebendorf

* Vorsitzende Richterin am Oberlan-  Richterin am Oberlandesgericht Richterin am Oberlandesgericht
desgericht .



