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Anforderungen an Gesellschafterwechsel und Namensanderung einer im Grundbuch
eingetragenen GbR; keine faktische Verhinderung des rechtsgeschéaftlichen Verkehrs mit
Grundstucken und beschrankten dinglichen Rechten von Gesellschaften burgerlichen
Rechts
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Brahdenburgisches Oberlandesgericht

Beschluss

In der Grundbuchsache

betreffend das in den Wohnungsgrundbiichern von Brandenburg/Havel des Amtsgerichts

Brandenburg/Have] AinmuiliinnRinant . i cctragene Wohnungseigentum

an dem beteiligt sind:

Beteiligte und Beschwerdefishrer zu 1 bis 4,

- Verfahrensbevollmichtigter: Notar AN

hat der 5. Zivilsenat des Brandenburgischen Oberlandesgerichts durch die Vorsitzende Richte-
rin am Oberlandesgericht @i, die Richterin am Oberlandesgericht g und den Rich-
‘ter am Oberlandesgericht ity



am 23. Juli 2010
, % b
beschlossen:

Auf die Beschwerde der Beteiligten zu 1 bis 4 wird die Zwischenverfiigung
des Amtsgerichts Brandenburg/Havel - Grundbuchamt — vom 10. Februar 2010

- SomniiensdenliiauiinNRSI® .\ {;choben und das Grundbuchamt
angewiesen, den Berichtungsantrag nicht aus den Griinden der Zwischenverfiigung
vom 10. Februar 2010 zuriickzuweisen.

Gegenstandswert fiir das Beschwerdeverfahren: 10.000,00 €

Griinde:

Eingetragene Eigentlimer des in den genannten Wohnungsgrundbiichern verzeichneten
Grundeigentums sind die Beteiligten zu 1 und 2 ,,in Gesellschaft biirgerlichen Rechts - il

'}mndstﬁcks GbR -*; die Eintragung erfolgte ath 20. Mai 2008.
Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 19. November 2009 (UR-NT. Sl s Notars

M tbertrug der Beteiligte zu 1 seinen hilftigen Ge-
sellschaftsanteit zu je gleichen Teilen auf die Beteiligten zu 3 und 4, § 2 Ziffer 1 des Vertra-
ges. In § 2 Ziffer 7 des Vertrages wurde der Name der Gesellschaft von 7 & il _
Grundstiicks GbR in ,,‘ Grundstiicks GbR Brandenburg® geéndert. Gleichzeitig bewillig-
ten und beantragten die Erschienen, also die Beteiligten zu 1 bis 4, in § 2 Ziffer 4 und 7 des
Vertrages die entsprechende Berichtigung der genannten Grundbiicher im Hinblick auf die
Ubertragung des Gesellschaftsanteils und die Anderung des Namens der Gesellschaft biirger-.
lichen Rechts.

Der notariellen Urkunde ist als; Anlage der Gesellschaftsvertrég zwischen den Beteiligteﬁ zul
und 2 vom 1. August 2007 beigefiigt, wonach die Beteiligten zu 1 und 2 die FGbR »ZUM ge-
meinsamen Kauf, Sanierung und Vermietung von Grundbesitz ...« gegriindet haben.
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Mit Antrag vom 4. Februar 2010, beim Grundbuchamt eingegangen am 5. Februar 2010, be-
antragten die Beteiligten zu 1 bis 4 die Berichtigung der Grundbiicher gemal § 2 Ziffer 4 und

7 der notariellen Urkunde vom 19. November 2009.

Mit Zwischenverfiigung vom 10. Februar 2009 teilte das Grundbuchamt den Beteiligten zu 1
bis 4 mit, dass der beantragten Eintragung Hindernisse entgegenstiinden. Eigentiimer sei eine
GbR. Die Eintragung des Gesellschafterwechsels kénne ohne vorherige Berichtigung des Ei-
gentlimereintrags nicht erfolgen. Eine entsprechende Antragstellung sei erforderlich. Der Ge-
sellschaftsvertrag sei ferner in der Form des § 29 GBO vorzulegen nebst eidesstattlicher Ver-
sicherung sémtlicher Grindungsmitglieder dariiber, dass seit dem Vertragsabschluss keine
Verinderungen hinsichtlich des Gesellschafterbestandes und der Vertretungsregelung einge-

treten seien.

Mit Schriftsatz vom 11. Februar 2010 stellte der Verfahrensbevollméchtigte der Beteiligten zu
1 bis 4 klar, dass die beantragte Grundbuchberichtigung insgesamt zu den Grundbuchblittern
RS {0l gcn solle.

rER
Mg' Schriftsatz vom 10. Mirz 2003 legten die Beteiligten zu 1 bis 4 gegen die Zwischenverfii-
gung vom 10. Februar 2010 Beschwerde ein, mit der sie u. a. geltend machen, die notarielle
Urkunde enthalte in § 1 Ziffer 1 die Erkldrung der Erschienenen, dass sie die Gesellschafter
der GbR seien. Die Tatsache, dass sie die einzigen Gesellschafter seien, werde ferner nach §
899a BGB vermutet. O Y
Das Grundbuchamt hat mit Beschluss vom 12. April 2010 der Beschwerde nicht abgeholfen
und darauf hingewiesen, dass § 899a BGB fiir den Fall des Gesellschafterwechsels nicht gelte.

IL

Die Beschwerde der Beteiligten zu 1 bis 4 ist zuldssig, §§ 71, 73 GBO, Art. 111 Abs. 1 FGG-
RG.



as Rechtsmittel hat in der Sache Erfolg. Das Grundbuchamt durfte die beantragten Grund-
bu;:hbéﬁéhﬁgungen nicht von der — weiteren — Vorlage eines Gesellschaftsvertrages nebst
eidesstattlicher Versicherung sdmtlicher Griindungsmitglieder dariiber, dass seit dem Ver-
tragsabéchluss keine Verinderungen hinsichtlich des Gesellschafterbestandes und der Vertre-

tungsregelung eingetreten sind, verlangen.

1.
Das Grundbuchamt ist davon ausgegangen, wie sich aus dem Nichtabhilfebeschluss vom 12.
April 2010 ergibt, dass jeweils Eigentiimer die Gesellschaft biirgerlichen Rechts bestehend

~ aus den Beteiligten zu 1 und 2 als deren Gesellschafter ist, es sich also nicht um gesamthinde-

risch gebundenes Eigentum der Gesellschafter handelt, sondern um Eigentum der GbR. Diese
Auffassuﬁg entspricht der hochstrichterlichen Rechtsprechung (BGH NJW 2006, 3716, 3717;
BGHZ 179, 102, 108). Der damit verbundenen Eintragungsfihigkeit der GbR (BGHZ 179,
102 f.) hat der Gesetzgeber — teilweise — mit den Neuregelungen in § 47 Abs. 2 GBO bzw. §
15 Abs. 1 lit. ¢) GBV Rechnung getragen.

Die daraus folgende Anwendung der Publizititsregelungen der GBO auch auf die Gesellschaf-
ter der GbR als der Rechtsinhaberin erfordert eine Grundbuchberichtigung daher auch dann,
wenn ein Gesellschafter aus der GbR ausscheidet und/oder neue Gesellschafter in die GbR
eintreten (s. Schéner/Stéber, Grundbuchrecht, 14. Aufl. 2008, Rdnr. 982d £.). Zur berichtigen-
den Grundbucheintragung, die gem#B § 13 Abs. 1 GBO auf Antrag erfolgt, ist die Bewilligung
der bisherigen Gesellschafter (§ 19 GBO) und die Zustimmung des eintretenden Gesellschaf-
ter (§ 22 Abs. 2 GBO analog — OLG Frankfurt NYW-RR 1996, 1123; Thiiringisches OLG
Rpfleger 2001, 125) oder der Nachweis der Unrichtigkeit des Grundbuchs jeweils in der FOI'I;‘I
des § 29 GBO erforderlich (Schoner/Stober, a. a. O., Rdnr. 982d). ’

Die Eintragung der Grundbuchberichtigung unterfillt damit nicht dem Anwendungsbereich
des § 20 GBO (materielles Konsensprinzip), weil die eingetretene Rechtsinderung nicht von
einer entsprechenden Rechtsanderungserklirung des Berechtigtén und des anderen Teils (Auf-
lassung) abhéingig ist. Die Grundbuchberichtigung erfolgt vielmehr nach dem formellen Kon-
sensprinzip aufgrund einseitiger Bewilligung des Betroffenen nach § 19 GBO und Zustim-
mung des neuen Eigentiimers (§ 22 Abs. 2 BGB analog).



/
a) Die Tatsache, dass der aus der GbR ausscheidende Beteiligte zu 1 Mitglied der GbR war,
ist in der Form des § 29 Abs 1 GBO nachgewiesen.

Die notarielle Urkunde vom 19. November 2009 enthilt in § 1 Ziffer 1 unter Bezugnahme auf
den als Anlage dieser Urkunde beigefiigten Gesellschaftsvertrag vom 1. August 2007 die aus-
driickliche Erklérung der Beteiligten zu 1 und 2, dass sie zu gleichen Teilen Gesellschafter der
im Grundbuch eingetragenen #ff§s & ’ Grundstiicks GbR sind. In § 2 Ziffer 1 dieses
notariellen Vertrages erklart der Beteiligte zu 1 dariiber hinaus ausdriicklich, zu 50% an der
GDR beteiligt zu sein.

Damit ist aber ohne weiteres in der Form des § 29 GBO nachgewiesen, dass der von der
Grundbuchberichtigung betroffene Gesellschafter der GbR, nimlich der Beteiligte zu 1, ge-
méf § 19 GBO die Berichtigung des Grundbuchs dahingehend, dass er nicht mehr Gesell-
schafter dér GbR ist, in § 2 Ziffer 4 des notariellen Vertrages bewilligt hat.

Auf die Frage, wer zur Vertretung der GbR berechtigt, kommt es schon deswegen nicht an,
weil der Beteiligte zu 1 im eigenen Namen in dem notariellen Vertrag vom 19. November

2009 iiber seinen eigenen Gesellschaftsanteil verfiigt hat.

b) Die Bewilligung der nach § 22 Abs. 2 GBO analog ebenfalls erforderlichen Zustimmung
der einzutragenden neuen Geséllschafter ist ebenfalls in der Form des § 29 Abs. 1 GBO nach-
gewiesen.

In § 2 Ziffer 1 des notariellen Vertrages wird insoweit beurkundet, dass der Beteiligte zu 1
seinen hélftigen Anteil an der GbR zu je gleichen Anteilen an die Beteiligten zu 3 und 4 iber-
trigt und diese die Abtretung annehmen. Damit ist aber in der Form des § 29 Abs. 1 GBO '
nachgewiesen, dass die Beteiligten zu 3 und 4 als neue Gesellschafter in die Gesellschaft an
Stelle des Beteiligten zu 1 eingetreten sind und als neue Gesellschafter (§ 2 Ziffer 4 des Ver-
trages) ihre Zustimmung zur entsprechenden Berichtigung des Grundbuchs erteilt haben.

Darauf, wer die GbR im Rechtsverkehr nach auBen vertreten kann, kommt es auch an dieser
Stelle nicht an, weil die Beteiligten zu 3 und 4 ebenfalls ausschlieflich im eigenen Namen

gehandelt haben.

c) Entsprechend ist auch die Anderung der Bgzeichnung der GbR von ,,‘ & ‘
Grundstiicks GbR* in ,,’s Grundstiicks GbR Brandenburg® (§ 2 Ziffer 7 des notariellen



/ Vertrages) in der Form des § 29 Abs. 1 GBO nachgewiesen und die entsprechende Anderung
der Eintragung im Grundbuch von allen (vormaligen und neuen) Gesellschaﬁem beantragt
worden. Die Beteiligte zu 2, die unveréindert in der GbR als Gesellschafterin verblieben ist,
hat gleichzeitig auch in der Form des § 29 Abs. 1 GBO der Berichtigung des Grundbuchs hin-
sichtlich des Bestandes der Gesellschafter der GbR zugestimmt, so dass die Frage offen blei-
ben kann, ob es einer solchen Bewilligung fechtlich auch bedurfte.

3.

Eines weiteren Nachweises in der Form des § 29 Abs. 1 GBO (oder durch eine von der GBO
fur diesen Fall nicht vorgesehenen eidesstattlichen Versicherung), dass seit Abschluss des
Anteilsﬁbertragimgsvertrages keine Verdnderungen hinsichtlich des Gesellschafterbestandes
(oder der Bezeichnuhg der Gesellschaft) eingetreten sind, bedarf es im vorliegenden Fall

nicht.

a) Die angefochtene Zwischenverfligung ist insoweit bereits inhaltlich unbestimmt, weil sich
ihr der Zeitpunkt, auf den sich der Nachweis beziehen soll, nicht entnehmen léisst. In Betracht
kommt hier der Zeitpunkt des Einganges des Antrages, aber auch der Zeitpunkt der Eintra-
gung der Berichtigung. Ein auf den letztgenannten Zeitpunkt bezogener Nachweis, der bei
anderen rechtsfihigen Gesellschaften in vergleichbaren Féllen nicht verlangt wird, wére schon
praktisch nicht zu fithren, da die — abstrakte — Gefahr zwischenzeitlicher Verdnderungen nur
ausgeschlossen werden kann, wenn der aktuelle Nachweis in der Form des § 29 Abs. 1 GBQ

und die Eintragung gleichzeitig erfolgen.

b) Zudem ist zu beachten, dass die eintragungsfihige GbR ihre Bezeichnung und den Bestand
ihrer Gesellschafter nicht, wie andere rechtsfihige Personengesellschaften, durch einen mit
offentlichem Glauben versehenen Auszug aus einem &ffentlichen Register nachweisen kann.
Diesem Umstand muss die Auslegung des Grundbuchrechts - jedenfalls bis zu einer umfas-
senden Regelung durch den Gesetzgeber - Rec;hnung tragen. Das Grundbuchrecht sdll den
rechtsgeschiftlichen Verkehr mit dem nach dem biirgerlichen Recht méglichen Grundeigen-
tum und beschréinkt dinglichen Rechten an Grundstiicken auf sichere und verlissliche Weise
ermdglichen. Die nach wie vor fehlende vollsténdige Anpassung des Grunidbuchéechts an die
Anerkennung der Teilrechtsféhigkeit der GbR darf nicht zu einer Blockade des rechtsgeschft-



lichen Verkehrs mit Grundstiicken und beschrinkt dinglichen Rechten von Gesellschaften
biirgerlichen Rechts fithren (vgl. BGHZ 179, 102, 109 £.; BGH NIW 2008, 1378, 1379).

,_Wie auch sonét bei 6ffentlichen Urkunden, die ohne Kenntnis des Grundbuchamtes materiell-
reéhtlich wirksam Verdnderungen erfahren haben kénnen oder im Fall der Bewilligung nach §
873 BGB, der die erforderliche Einigung 1m Einzelfall fehlen kann, hat sich das Grundbuch-
amt auch hier grundsatzlich an den Inhalt der notariellen Urkunde bzw. die Bewilligung zu
halten. Etwas anderes gilt nur, wenn sich im Einzelfall konkrete Anbhaltspunkte fiir Verdnde-
rungen ergeben, die einen erginzenden Nachweis erforderlich machen (vgl. BGHZ 179, 102
114).

2

Solche konkreten Anhalfspunkte dafiir, dass zwischen der Beurkundung des Anteilsiibertra-
gungsvertrages am 19. November 2009 und dem Eingang des Antrages auf Berichtigung des
Grundbuchs beim Grundbuchamt am 5. Februar 2010 weitere Anderungen im Bestand der
Gesellschafter oder in der Bezeichnung der Gesellschaft eingetreten sein konnten, sind nicht

ersichtlich.

4,

Die Kostenfolge ergibt sich hinsichtlich der Gerichtskosten aus dem Gesetz; eine Entschei-
dung tiber die Erstattung auBergerichtlicher Kosten ist nicht veranlasst, § 81 FamFG.

Den Geschaftswert fiir das Beschwerdeverfahren hat der Senat ausgehend von einem angege-

benen Wert des iibertragenen Gesellschaftsanteils von 90.000,00 € auf 10.000,00 € geschétzt.






