DNotl

Deutsches Notarinstitut

Dokumentnummer: 34wx32 10
letzte Aktualisierung: 15.6.2010

OLG Minchen, 27.4.2010 - 34 Wx 32/10
GBO 8§ 29, 47 Abs. 2 S 1; EGBGB Art. 229 § 21; BGB § 899a
Nachtragliche Eintragung der Gesellschafter einer Namens-GbR

1. Die Tatsache, dass der Gesetzgeber mit dem ERVGBG keinen Zwang zur nachtréglichen
Eintragung der Gesellschafter vorgesehen hat, schlief3t es nicht aus, dass die urspringliche
Eintragung der Gesellschaft um die Angaben zu den Gesellschaftern ergénzt werden kann,
wenn sich nur auf diese Weise die vom Gesetzgeber gewollte Grundbuchfahigkeit der GbR
herstellen l&sst.

2. Die Gesellschafter einer GbR konnen zumindest dann nachtrdglich im Wege der
Richtigstellung in das Grundbuchs eingetragen werden, wenn die Gesellschaft in der
Erwerbsurkunde ad hoc durch die nachtréglich einzutragenden Gesellschafter gegriindet
worden war.

3. Auch wenn zwischenzeitliche Anderungen im Gesellschafterbestand nicht ausgeschlossen
werden konnen, reicht es fur die Richtigstellung bereits aus, dass keine tatsachlichen
Anhaltspunkte fir eine zwischenzeitliche Anderung des Gesellschafterbestands bestehen.

(Leitsatze der DNotl-Redaktion)



OBERLANDESGERICHT MUNCHEN

Aktenzeichen: 34 Wx 032/10 t
AG Starnberg - Grundbuchamt - Erbbaugrundbuch von Herrsching Bl. 7262

BESCHLUSS

Der 34. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Minchen hat unter Mitwirkung des Vorsit-
zenden Richters am Oberlandesgericht Lorbacher, der Richterin am Oberlandesge-

richt Paintner und des Richters am Oberlandesgericht Hinterberger

am 27. April 2010

in der Erbbaugrundbuchsache

Eintragung der Gesellschafter
einer Gesellschaft burgerlichen Rechts u.a.



beschlossen:

I. Auf die Beschwerde der Beteiligten wird der Beschluss des Amts-
gerichts - Grundbuchamt - Starnberg vom 15. Februar 2010 auf-

gehoben.

II. Das Grundbuchamt wird angewiesen, als Gesellschafter der Be-
teiligten zu 2 die Beteiligten zu 3, 4 und 5 einzutragen sowie Uber
die Eintragung der Anderungen des Erbbaurechtsvertrags und die

Léschung der Vormerkung neu zu entscheiden.

Grinde:

Mit notariellem Vertrag vom 6.10.2008 wurde an die Beteiligten zu 3 bis 5

als Gesellschafter der Gesellschaft burgerlichen Rechts unter der Bezeichnung
.H. Grundbesitz GbR, Objekt G.-Stral3e 72, H.” mit dem Sitz in G.
ein Erbbaurecht verkauft und aufgelassen. Der Beteiligte zu 3 erklarte hierbei, er sei
an der vorbezeichneten Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR) zu 50 % beteiligt, die
Beteiligten zu 4 und 5 erklarten, zu je 25 % beteiligt zu sein. Am 10.2.2009 wurde die
GbR, die Beteiligte zu 2, ohne deren Gesellschafter als Erbbauberechtigte eingetra-

gen.

Mit notarieller Urkunde vom 22.12.2009 einigten sich die Beteiligte zu 1 als Grund-
stiickseigentimerin und die Beteiligte zu 2 tber die Erh6hung des Erbbauzinses und
uber weitere Anderungen des Erbbaurechtsvertrags; die Loschung einer fur den jewei-
ligen Grundstiickseigentiimer eingetragenen Vormerkung Zug um Zug mit der Eintra-
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gung der Erhéhung des Erbbauzinses und der weiteren Anderungen wurde bewilligt
und beantragt. In Ziff. IV. derselben Urkunde versicherten die Beteiligten zu 3 bis 5,
dass sie allein und ausschlief3lich unverandert die Gesellschafter der Beteiligten zu 2

sind, und beantragten,

hiermit im Hinblick auf die zwischenzeitlich eingetretene Gesetzesanderung sie
als Gesellschafter dieser Gesellschaft burgerlichen Rechts im Grundbuch ein-
zutragen.

Den notariellen Vollzugsantrag vom 4.2.2010 hat das Grundbuchamt zurtickgewiesen,
da die Beteliligte zu 2 ohne Auffihrung ihrer Gesellschafter eingetragen worden sei,
die Vermutung gemalR § 899a BGB somit nicht bestehe und es keine Mdglichkeit ge-
be, in der Form des 8§ 29 GBO nachzuweisen, dass die Anmeldenden gegenwartig die
einzigen Gesellschafter der Beteiligten zu 2 seien. Damit scheide die beantragte Er-
ganzung des Grundbuchinhalts um die Gesellschafter aus mit der Folge, dass auch
der Vollzug der bewilligten und beantragten Erbbauzinserhéhung und der Léschung

der Vormerkung nicht méglich seien.

Hiergegen richtet sich die Beschwerde der Beteiligten. Sie wird im Wesentlichen dar-
auf gestitzt, dass das Grundbuchamt seinerzeit die Eintragung ausschlie3lich der
GDbR ohne deren Gesellschafter vorgenommen, die derzeitige Grundbuchsituation
somit ,herbeigeftihrt“ habe. Die Gesellschaft sei mit dem Kaufvertrag vom 6.10.2008
errichtet und eindeutig definiert, so dass die im Grundbuch eingetragene GbR indivi-
dualisiert sei. Die drei urspringlichen Gesellschafter hatten zum unveranderten Fort-
bestand der GbR eidesstattliche Versicherungen abgegeben. Wille des Gesetzgebers
sei es, den Grundstuicksverkehr auch unter Beteiligung von Gesellschaften zu ge-
wahrleisten. Auch innerhalb des Grundbuchrechts miisse die GbR handlungsféhig
sein und bleiben. Eine einmal formgerecht nachgewiesene Vertretungsberechtigung
misse so lange ausreichen, bis sich konkrete Zweifel an ihrem Fortbestand ergdben,
was hier nicht der Fall sei. Um eine endgultige Grundbuchblockade zu verhindern,
misse das Nachweisniveau des § 29 GBO gelockert werden.

Das Grundbuchamt hat nicht abgeholfen. Die derzeitige Grundbuchsituation sei durch

die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ausgeltst worden. Das Gesetz zur Ein-
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fuhrung des elektronischen Rechtsverkehrs und der elektronischen Akte im Grund-
buchverfahren sowie zur Anderung weiterer grundbuch-, register- und kostenrechtli-
cher Vorschriften (ERVGBG) vom 11.8.2009 (BGBI. | S. 2713) regle den gegebenen
Fall nicht. Der seinerzeitige Vertrag vom 6.10.2008 kdnne mangels ausreichender
Nachweise nicht als Eintragungsgrundlage herangezogen werden. Ein Gesellschafts-
vertrag in der Form des § 29 GBO liege nicht vor. Eidesstattliche Versicherungen, die
die Urkunde vom 22.12.2009 ohnehin nicht enthalte, seien als Nachweis im Grund-

buchverfahren nicht méglich.

Die gemal3 8§ 71 Abs. 1, 8 73 GBO namens der antragsberechtigten Beteiligten einge-

legte zuldssige Beschwerde hat in der Sache im Wesentlichen Erfolg.

1. Nach § 47 Abs. 2 Satz 1 GBO sind dann, wenn ein Recht fur eine Gesellschaft bir-
gerlichen Rechts (GbR) eingetragen werden soll, auch deren Gesellschafter im
Grundbuch einzutragen. Vor dem Inkrafttreten dieser Vorschrift am 18.8.2009 (vgl.
Art. 1 Nr. 10, Art. 5 Abs. 2 ERVGBG) war lange streitig, ob und in welcher Form die
als (teil-)rechtsfahig anerkannte GbR (BGH NJW 2006, 3716; NJW 2009, 594, siehe
auch Senat vom 26.8.2009, 34 Wx 054/09 = FGPrax 2009, 257) im Grundbuch einge-
tragen werden kann (Nachweise bei BGH NJW 2009, 594). Die friher gebrauchliche
Grundbucheintragung ,als Gesellschafter birgerlichen Rechts* wurde nach Anerken-
nung der Rechtsfahigkeit dahin verstanden, dass die GbR selbst eingetragen ist (vgl.
Demharter GBO 26. Aufl. 8 19 Rn. 108). Nach dem Beschluss des Bundesgerichts-
hofs vom 4.12.2008 (NJW 2009, 594) konnte die GbR unter der Bezeichnung im
Grundbuch eingetragen werden, die ihre Gesellschafter im Gesellschaftsvertrag fur
sie vorgesehen haben (Leitsatz 1 und Rn. 20), also allein unter ihrem Namen und oh-
ne Angabe ihrer Gesellschafter. So verfuhren in der Ubergangszeit auch einige
Grundbuchamter. Der Gesetzgeber ist dem nicht gefolgt (siehe § 47 Abs. 2 GBO). Die

entstandene Liucke hat er gesehen, jedoch deren SchlieBung ausdricklich der Grund-
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buchpraxis und Rechtsprechung Uberlassen (siehe Bundestags-Drucks. 16/13437, S.
26). Die zuletzt bis dahin hochstrichterlich als zuléssig erachtete Eintragung wurde
zwar nicht inhaltlich unzulassig. Es handelt sich aber nunmehr, wenn tberhaupt keine
Gesellschafter eingetragen sind, um eine unrichtige - genauer: unvollstdndige - Be-
zeichnung des Berechtigten (vgl. Demharter GBO 27. Aufl. 8 47 Rn. 38). Nicht anders
als im Fall des § 47 Abs. 1 GBO durfen im Hinblick auf 8 39 Abs. 1 GBO Eintragun-
gen, durch die das unvollstandig gebuchte Recht betroffen wird, grundsétzlich erst
nach vorgangiger Berichtigung des Grundbuchs vorgenommen werden (vgl. Demhar-
ter 8 47 Rn. 36). Dies gilt auch dann, wenn zum Zeitpunkt der Eintragung des betrof-
fenen Rechts eine entsprechende Vorschrift noch nicht bestand, die Eintragung also
dem damals geltenden Recht entsprach (vgl. KGJ 50, 149/151 fiur § 47 GBO a.F.;
Dembharter aaO.). Auch der Gesetzgeber ging ersichtlich davon aus, dass eine GbR
nur unter Angabe ihrer Gesellschafter am Grundbuchverfahren teilnehmen kann (vgl.
Bundestags-Drucks. 16/13437, S. 26).

Jedoch bestimmt Art. 229 § 21 EGBGB eine Ruckwirkung nur von 8 47 Abs. 2 Satz 2
und 8§ 82 Satz 3 GBO, nicht von 8§ 47 Abs. 2 Satz 1 GBO. Demnach besteht, solange
Uber das Recht nicht verfugt wird, kein Zwang zur nachtraglichen Eintragung der Ge-
sellschafter (vgl. Bundestags-Drucks. 16/13437 S. 30). Dies schliel3t es nach Auffas-
sung des Senats aber nicht aus, dass die urspriingliche Eintragung erganzt werden
kann, wenn sich nur so die vom Gesetzgeber gewollte Grundbuchféhigkeit der GbR
herstellen lasst. Hier verlangt es die Eintragung der Anderungen des Erbbaurechtsver-
trags u.a., dass zunachst die Gesellschafter eingetragen werden, was auch so ver-

langt ist.

2. Die Gesellschafter sind so, wie sie sich aus der notariellen Urkunde vom 6.10.2008
ergeben, einzutragen. Der Eintragungsantrag ist insoweit als Anregung zur Richtig-
stellung aufzufassen. Die bei den Grundakten befindlichen Unterlagen erlauben die

Richtigstellung.

a) In der notariellen Urkunde vom 6.10.2008 wurde das Erbbaurecht an eine ad hoc

gegrundete GbR aufgelassen. Dies ergibt sich in zulassiger Auslegung (8 133 BGB
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entsprechend) aus der Formulierung in der Urkunde und der namensmalfigen Be-
zeichnung. Das Erbbaurecht wurde dort an die Beteiligten zu 3 bis 5 als Gesellschaf-
ter einer GbR, der Beteiligten zu 2, veraul3ert. Diese haben, jeder fir sich, Erklarun-
gen zur Hohe ihres jeweiligen Anteils abgegeben. Aus der Bezeichnung der Beteilig-
ten zu 2 ist zu schlief3en, dass sie zur Verwaltung des erworbenen Erbbaurechts ge-
griandet wurde. Das Grundbuchamt hatte damals zu Recht keine Bedenken hinsicht-
lich der Identitat der Gesellschaft, der Gesellschafterstellung sowie der Vertretungsbe-
fugnis der Beteiligten zu 3 bis 5. Ob das Grundbuchamt ohne weiteres die Angaben
zur Gesellschaft und zum Gesellschafterbestand akzeptieren muss und ohne weiteren
Nachweis die Gesellschaft einzutragen hat (so Weimer NZG 2010, 335; Ruhwinkel
MittBayNot 2009, 421/424) — was aber nicht der Rechtsprechung des Senats (vgl. Be-
schluss vom 5.2.2010, 34 Wx 116/09 = NZG 2010, 341) entspricht -, braucht unter
diesen Umstanden nicht geprift zu werden. Die Senatsentscheidung betraf namlich
das Grundbuchgeschatft einer Gesellschaft, die nicht zugleich mit diesem gegrindet
wurde. Die Gesellschafter zum Zeitpunkt der Auflassung ergeben sich hier hingegen
aus der bei den Grundakten befindlichen Urkunde vom 6.10.2008.

b) Es kann offen bleiben, ob allgemein dann, wenn nach 8§ 47 GBO notwendige Anga-
ben (Gemeinschaftsverhaltnis, Anteile der Berechtigten und nunmehr die Gesellschaf-
ter) fehlen, das Grundbuch gemaf § 22 GBO zu berichtigen ist oder ob die Unvoll-
standigkeit durch bloRRe Richtigstellung behoben werden kann (zum Meinungsstand
vgl. z.B. MinchKomm/Kohler BGB 5. Aufl. 8 894 Rn. 14; Meikel/Béttcher GBO 10.
Aufl. 8 22 Rn. 86). Fiur § 47 Abs. 2 GBO wird die Meinung vertreten, es handle sich
um eine unrichtige Bezeichnung des Berechtigten, die richtiggestellt werden kénne
(vgl. Demharter 8 47 Rn. 8). Letzteres findet von Amts wegen und im Freibeweisver-
fahren statt (Meikel/Bottcher aaO.; Holzer NotBZ 2008, 14/17). Im Ubrigen wurde so
auch schon friher verfahren, wenn die Bezeichnung einer nach damaliger Auffassung
nicht eintragungsfahigen GbR richtiggestellt werden sollte (Higel/Holzer GBO § 22
Rn. 95; vgl. auch OLG Frankfurt Rpfleger 1975, 177; OLG Hamm OLGZ 1983,
288/290).
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c) Vorliegend stehen die Gesellschafter zum Zeitpunkt der Auflassung fest, hatten al-
SO seinerzeit mit eingetragen werden konnen. Der Urkunde ist Uberdies - ohne dass
es darauf entscheidend ankommt - zu entnehmen, dass die Namen der Beteiligten zu
3 bis 5 als Gesellschafter mit aufzunehmen sein sollten (,als Gesellschafter der Ge-
sellschaft burgerlichen Rechts unter der Bezeichnung ..."). Dies ist im Hinblick auf die
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH NJW 2009, 594) unterblieben. Die
zunachst nach Mal3gabe dieser Rechtsprechung zutreffende Eintragung wurde durch
die Anderung der GBO mit der Einfiihrung von § 47 Abs. 2 GBO zwar nicht inhaltlich
unzulassig. Sie ist aber jetzt unvollstandig und bezeichnet den Berechtigten unrichtig
(vgl. Demharter § 47 Rn. 38). Vorliegend lasst sich die Eintragung gemald dem ur-
sprunglichen Antrag erganzen, ohne dass es einer Berichtigung nach § 22 GBO be-
darf (vgl. MinchKomm/Kohler § 894 Rn. 6; Meikel/Béttcher § 22 Rn. 86).

d) Zwar kénnen zwischenzeitliche Anderungen im Gesellschafterbestand nicht ausge-
schlossen werden. Da aber nicht eine durch Vorgange aul3erhalb des Grundbuchs
unrichtig gewordene Eintragung berichtigt, sondern eine nach der jetzigen Rechtslage
als unvollstandig beurteilte Eintragung erganzt werden soll, misste, um neue Gesell-
schafter eintragen zu kdnnen, ebenfalls zun&chst das Recht vollstandig gebucht und
es mussten die urspringlichen Gesellschafter, die dann die notwendigen Erklarungen
fur die Eintragung eventueller neuer Gesellschafter abgeben kdnnten, eingetragen
werden (vgl. z.B. Bottcher ZfIR 2009, 613/619; Wicke GWR 2009, 336; Miras DStR
2010, 604). Auch wenn nicht alle Zwischentbertragungsakte nachgezeichnet werden
mussen, ist jedenfalls der ,Erstiibertragende” einzutragen. Es kommt fur eine derarti-
ge Richtigstellung daher nicht darauf an, ob zum gegenwartigen Zeitpunkt der aktuelle
Gesellschafterbestand in der Form des § 29 GBO nachgewiesen werden kann (an-
ders Bestelmeyer Rpfleger 2010, 169/187). Der Mitwirkung der Beteiligten zu 3 bis 5
an einer Verfigung uber das Recht und ihrer Voreintragung bedarf es in jedem Fall.
Die Situation ist nicht verschieden von derjenigen, die entstanden ware, wenn bereits
zum Zeitpunkt der Eintragung der GbR fur diese die Gesellschafter eingetragen wor-
den waren, was eine Entscheidung Uber die weiteren Eintragungsantréage problemlos

ermoglicht hatte.
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e) Mit der Eintragung der Gesellschafter zum jetzigen Zeitpunkt darf das Grundbuch-
amt freilich nicht daran mitwirken, das Grundbuch ,sehenden Auges* unrichtig zu ma-
chen. Die Verlautbarung der wirklichen Rechtslage hat namlich oberstes Ziel auch des
formellen Grundbuchrechts zu sein (BayObLGZ 1992, 259/263). Im Spannungsver-
haltnis zur ansonsten gegebenen Handlungsunféhigkeit der als solcher eingetragenen
GbR gentigt es jedoch, wenn keine tatsachlichen Anhaltspunkte fir eine zwischenzeit-
liche Anderung des Gesellschafterbestands bestehen (siehe Meikel/Béttcher Einl H
70). Solche fehlen hier. Vielmehr liegt der Griindungsakt zeitlich nicht weit zuriick.
Dieselben Gesellschafter haben im Zusammenhang mit einer Grundschuldbestellung
zu notarieller Urkunde vom 15.5.2009 erklart, die samtlichen und einzigen Gesell-
schafter des GbR zu sein. In der gegenstandlichen Urkunde vom 22.12.2009 haben
sie erneut ausdrticklich bestétigt, dass sich am Gesellschafterbestand nichts gedndert
habe. Zudem handelt es sich um eine besitzhaltende Familiengesellschaft, bei der
haufige Gesellschafterwechsel nicht die Regel sind.

3. Fur das weitere Verfahren merkt der Senat noch an:

Die Entscheidung uber die beantragte Eintragung ist noch von der Genehmigung der
Grundpfandrechtsglaubigerin sowie der Genehmigung des Burgermeisters der Betei-
ligten zu 1 samt der Vorlage eines Gemeinderatsbeschlusses jeweils in grundbuch-
mafiger Form abhangig. Der Senat braucht die erforderliche MaRnahme nicht selbst
auszusprechen; er kann dies auch aus ZweckmafRigkeitsgriinden dem Grundbuchamt
Uberlassen (vgl. KG KGJ 3, 381/384). Die Nachweise beizubringen wird durch eine
Zwischenverflugung (8 18 Abs. 1 GBO) aufzugeben sein.

4. Die Voraussetzungen fir die Zulassung der Rechtsbeschwerde (§ 78 Abs. 2 GBO)

liegen nicht vor.

Lorbacher Paintner Hinterberger



GBO §39 Abs. 1, 8§47 Abs. 2
EGBGB Art. 229 § 21

Ist eine Gesellschaft birgerlichen Rechts auf Grund der Entscheidung des Bundesge-
richtshofs vom 4.12.2008 (V ZB 74/08) in der Zeit vor dem 18.8.2009 nur unter ihrem
Namen ins Grundbuch eingetragen worden, kommt jedenfalls dann, wenn die Gesell-
schaft gleichzeitig mit dem Erwerb des Grundstlicks gegriindet wurde, eine Ergan-
zung des Grundbuchs um die Gesellschafter zum Zeitpunkt der urspringlichen Ein-
tragung in Form einer Richtigstellung in Betracht. In diesem Fall genligt es, dass keine
tatsachlichen Anhaltspunkte fiir eine zwischenzeitliche Anderung des Gesellschafter-

bestands bestehen.

OLG Munchen, 34. Zivilsenat
Beschluss vom 27.4.2010
34 Wx 032/10



