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Rechtsprechung

BGB §§ 749 Abs. 2, 1010, 1795, 181; GBO §§ 16, 19
Vereinbarung des Ausschlusses der Aufhebung
der Miteigentiimergemeinschaft ist nicht lediglich
rechtlich vorteilhaft oder neutral

1. Die Erklirung des Ausschlusses der Aufhe-
bung der Miteigentiimergemeinschaft ist nicht
lediglich rechtlich vorteilhaft oder zumindest
neutral.

2. Wird in einem Grundstiicksiiberlassungsvertrag
die Eintragung eines solchen Ausschlusses fiir einen
geschiftsunfihigen Minderjihrigen durch einen
sorgeberechtigten Elternteil bewilligt, der wie der
Minderjihrige einen Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick erhilt, ist die Bewilligung wegen des
Vorliegens eines unerlaubten Insichgeschifts un-
wirksam.



3. Dies hindert, wenn ein innerer Zusammenhang
mit der Grundstiicksiiberlassung besteht, auch die
Eintragung der Auflassung.

OLG Miinchen, Beschl. v. 27.9.2021 — 34 Wx 253/21

Problem

Die Verduflerin ist als Miteigentiimerin von Grundbe-
sitz im Grundbuch eingetragen. Mit notariellem Vertrag
verduflerte sie Miteigentumsanteile an dem Grundstiick
an ihre Enkeltochter und deren Mutter, den anderen
Miteigentiimer sowie weitere Beteiligte. Die Enkel-
tochter ist minderjihrig und wurde bei Vertragsschluss
durch die allein sorgeberechtigte Mutter vertreten. Die
Urkunde sah insbesondere vor, dass das Recht, die Auf-
hebung der Gemeinschaft zu verlangen, fiir immer aus-
geschlossen wird (§§ 749 Abs. 2, 1010 BGB) und die
Vertragsteile die Eintragung dieses Ausschlusses an
ihrem jeweiligen Miteigentumsanteil im Grundbuch
bewilligen und beantragen.

Auf den Eintragungsantrag des Urkundsnotars hin er-
ging cine Zwischenverfigung des Grundbuchamtes,
wonach die Bestellung eines Erginzungspflegers fur die
Enkeltochter erforderlich sei. Gemifd §§ 1629 Abs. 2,
1795 Abs. 2, 181 BGB sei die Mutter von der Vertretung
ausgeschlossen, wenn sie als Vertreter auf beiden Sei-
ten des Vertrags stehe. Die Minderjihrige konne niche
durch einen Elternteil vertreten werden, der selbst einen
Miteigentumsanteil erhalten solle, wenn im Vertrag ein
Ausschluss der Auseinandersetzung vereinbart sei. Hier-
gegen richtet sich die Beschwerde.

Entscheidung

Das OLG wies die Beschwerde gegen die Zwischen-
verfiigung zuriick. Die Eintragung der Auflassung so-
wie weiterer Rechte und Belastungen setze u.a. voraus,
dass auch diese weiteren Rechte und Belastungen ein-
getragen werden konnten. Zwar bestiinden gegen die
Wirksamkeit der Auflassung als solcher keine durch-
greifenden Bedenken, die begehrte Eintragung konne
gleichwohl nicht erfolgen, weil derzeit nicht bewilligt
sei (§ 19 GBO), den Ausschluss der Aufhebung der Ge-
meinschaft einzutragen. Dieser Mangel stehe der Ein-
tragung insgesamt entgegen.

Zunichst fithree das OLG aus, dass jedenfalls dort, wo —
wie beim Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft
— der materielle Rechtserfolg die Grundbucheintragung
voraussetze, eine Einschrinkung der materiell-rechtli-
chen Vertretungsbefugnis auch die verfahrensrechtliche
Bewilligungsbefugnis erfasse und deshalb vom Grund-
buchamt von Amts wegen zu beachten sei (vgl. BGH
DNotl-Report 2021, 77, 78 zu § 1821 Abs. 1 Nr. 1
BGB). Auflerdem sei das Grundbuchamt zur Wahrung

der Richtigkeit des Grundbuchs verpflichtet und diirfe
deshalb keine Eintragung vornehmen, deren materiell-
rechtlich begriindete Unrichtigkeit ihm bekannt sei. In-
sofern konne auch offenbleiben, welche Konsequenzen
sich aus einem Verstof§ gegen § 181 BGB im Hinblick
auf Verfahrenshandlungen sonst ergeben wiirden.

Gemil § 181 BGB kénne ein Vertreter grds. im Namen
des Vertretenen mit sich im eigenen Namen kein Rechts-
geschift vornehmen. Hiervon ausgenommen seien insb.
Willenserkldrungen, die fiir den Vertretenen lediglich
rechtlich vorteilhaft oder zumindest neutral seien, da
ein Interessenwiderstreit ausgeschlossen sei und Belan-
ge Dritter nicht entgegenstiinden; dies bestimme sich
nach den rechtlichen Folgen des Geschifts, ohne dass
eine wirtschaftliche Betrachtung anzustellen sei. Ste-
he einem Vorteil die Aufgabe eines Rechts gegeniiber,
sei das Geschift auch dann nicht rechtlich vorteilhaft
oder neutral, wenn die Vorteile die Nachteile erheblich
iiberwdgen. Die Ubereignung einer belasteten Sache sei
jedoch abweichend zu beurteilen, da die Belastung den
Vorteil nur von vornherein einschrinke. Dies gelte auch,
wenn das Grundstiick bei der Ubertragung zugleich
mit einem VorbehaltsniefSbrauch belastet werde (BGH
DNotl-Report 2021, 77) oder sich der Veriuflerer
eine Belastung des Grundstiicks vorbehalte (Palandt/
Ellenberger, BGB, 80. Aufl. 2021, § 107 Rn. 4).

Werde mit der Auflassung des Grundstiicks der Aus-
schluss der Aufhebung der Gemeinschaft gemifS § 749
Abs. 2 BGB erklirt, so sei das Grundstiick —anders als bei
Ubertragung eines mit einem gleichzeitig vom Veriufe-
rer sich selbst eingeriumten VorbehaltsniefSbrauch — bei
Ubereignung noch nicht mit dem Recht belastet. Auch
stelle dies keinen bloflen Vorbehalt des Veriuflerers dar,
die Immobilie belasten zu diirfen. Der Erwerber erhalte
vielmehr ein Grundstiick, dessen Belastung er selbst —
jedenfalls gegeniiber den weiteren Erwerbern — bewil-
ligen miisse. Allein die Erklirung des Ausschlusses der
Aufhebung der Gemeinschaft sei bereits rechtlich nach-
teilig, da der Erklirende damit einem Dritten ein Recht
an seinem Eigentum einrdume. Hieran dndere auch der
vorgetragene Umstand nichts, dass die Vereinbarung
des Auseinandersetzungsausschlusses und die Uber-
tragung lediglich aus Kostengriinden in einer Urkunde
zusammengefasst worden seien; das Einverstindnis mit
der Belastung erweise sich als rechtlich nacheeilhaft,
da die Enkeltochter ein Recht aufgebe. Auf wirtschaft-
liche Aspekte diirfe gerade nicht abgestellt werden.

Grundbuchverfahrensrechtlich hindere schliefflich das
Fehlen einer wirksamen Bewilligung auch die Eintra-
gung der Auflassung. Selbst wenn man insoweit nicht
von einem einheitlichen Antrag, sondern von formal
selbststindigen Antrigen ausgehen wolle, liege eine
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jedenfalls stillschweigende Bestimmung nach § 16
Abs. 2 GBO vor; der Ausschluss der Aufhebung der Ge-
meinschaft diene hier offensichtlich dem Zweck, den
von der Eigentiimerin ihren Nachkommen iiberlassenen
Grundbesitz ungeschmilert im Familienverband zu er-
halten, sodass von einem inneren Zusammenhang dieser
Mafinahme mit der Auflassung und insofern von einer
Bestimmung nach § 16 Abs. 2 GBO auszugehen sei.

Praxishinweis

Die Ubertragung ideeller Miteigentumsanteile an
Grundbesitz an ein minderjihriges Kind ist nach der
Entscheidung des OLG Miinchen jedenfalls dann

nicht lediglich rechtlich vorteilhaft bzw. neutral, wenn
mit derselben Urkunde der Ausschluss der Auseinan-
dersetzung der Gemeinschaft bzgl. des tibertragenen
Grundbesitzes vereinbart wird. Auch wenn dies teil-
weise anders beurteilt wird (vgl. LG Miinster FamRZ
1999, 739; ebenso wohl Schéner/Stéber, Grundbuch-
recht, 16. Aufl. 2020, Rn. 36101), diirfte die Entschei-
dung im Rahmen der vorsorgenden Vertragsgestal-
tung zu berticksichtigen sein. Das minderjihrige Kind
sollte — jedenfalls vorsorglich — durch einen Ergin-
zungspfleger (§ 1909 BGB) vertreten werden, solange
noch keine abschliefende Klirung durch den BGH
erfolgt ist.
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