verduBert und verpfandet werden kénnen. Auch spricht fur die
Moglichkeit der Ubertragbarkeit hier der Umstand, daB nach
der Eintragung im Grundbuch die Mitglieder der ,,i.-Stiftungs-
waldgemeinde” unterschiedlich an dieser Vereinigung betei-
ligt sind, ndmlich von drei ganzen Nutzanteilen mit Bauhoiz-
bezugsrecht Gber zwei und einem Nutzanteil mit und ohne
Bauholzbezugsrecht bis zu einem halben Nutzanteil mit und
ohne Bauholzbezugsrecht. Hier liegt der SchiuB nahe, daB zu-
mindest einige dieser Berechtigungen im heutigen Umfang
durch Teilung eines Anteils oder durch Vereinigung mehrerer
Anteile im Wege der Ubertragung entstanden sind.

cc) Das Grundbuchamt wird nach alledem den Vollzug der
vorgelegten notariellen Urkunde nur dann.verweigern kénnen,
wenn — gegebenenfalls auch nach einer weiteren Zwischen-

~ verfigung — Bedenken in der Richtung nicht ausgeraumt

werden konnen, daB im Rahmen der Verfassung der ,,l.-Stif-
tungswaldgemeinde” und der sich hieraus ergebenden
Rechtsverhéltnisse der Beteiligten (z.B. etwaige Zustim-
mungserfordernisse bei.einer Anteilstibertragung) eine Ab-
spaltung eines Nutzanteils (oder eines Teils desselben) von
einem bestimmten Anwesen und dessen Ubertragung auf ein
anderes, im gleichen Gemeindegebiet gelegenes Grundstick

“als rechtlich ausgeschlossen angesehen werden muB. Dabei

wird gegebenenfalls auch zu beachten sein, ob und inwieweit
die Gemeinschaft durch ihre Organe rechtsgiiltig etwas ande-
res beschlieBen kann.

10. WEG § 23 Abs. 3 (Zur Frage, ob § 23 Abs 3 WEG abding-
bar ist)

Die Vorschrift des § 23 Abs. 3 WEG, wonach auch ohne Ver-

sammlung ein BeschiuB giiltig ist, wenn alle Wohnungseigen- .

tiimer ihre Zustimmung zu diesem BéschluB schriftlich erkii-
ren, kann nicht durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer
oder in der Teilungserkldrung (im Sinn der Zuldssigkeit
schriftlicher Mehrheitsbeschliisse) abbedungen werden.

BayObLG, BeschluB vom 28.10.1980 — BReg. 27 63/80 — mit-
geteilt von Dr. Martin Pfeuffer, Richter am BayObLG

Aus dem Tatbestand:

1. Der Beteiligte zu 1) ist im Teileigentumsgrundbuch als Eigentumer
zweier Raumeinheiten (je 1/1500 Miteigentumsanteil verbunden mit
dem Sondereigentum an bestimmten Raumen) eingetragen. Nach
§ 16 Nr. 8 des Vertrags Uber die Begrundung von Sondereigentum
werden Beschlisse der Eigentumergemeinschaft in einer Eigentu-
merversammlung grundsétzlich mit der Mehrheit der abgegebenen
Stimmen gefaBt. § 16 Nr. 11 bestimmt, daB fur die Wirksamkeit
schriftlicher Beschlusse die aligemeinen Regelungen uber die Be-
schluBfassung der ElgentUmerversammlung mit der MaBgabe gélten,
daB alle nicht binnen einer Abgabefrist von zwei Monaten abgegebe-
nen Stimmen als Nein-Stimmen anzusehen seien.

Verwalter der Teileigentumsanlage war die Beteiligte zu 3). Im Hin-
blick auf die gesetzliche Neuregelung, wonach der Verwalter nicht
auf eine langere Zeit als funf Jahre bestellt werden darf, veranlaBte
die Beteiligte zu 3) durch Schreiben an alle Teileigentimer vom
2.4.1979 eine schriftliche Abstimmung aber eine Neubestellung als
Verwalter. Laut notariell beglaubigtem Ergebnisprotokoll vom
16.7.1979 sind hierauf 1266 Ja-Stimmen und 1 Nein-Stimme eingegan-
gen; 233 Stimmen wurden nicht abgegeben und als Nein-Stimmen ge-
wertet. Die Beteiligte zu 3) betrachtete sich hierauf als erneut zum
Verwalter bestellt.

2. Mit notarieller Urkunde vom 3.4.1979 ubertrug der Beteiligte zu 1)
die genannten Raumeinheiten auf den Beteiligten zu 2). Auf den vom
Beteiligten zu 2) eingereichten Vollzugsantrag beanstandete der
Grundbuchrechtspfleger zundchst mit Zwischenverfugung vom
7.9.1979 unter anderem (Nr. 3), dle Zustimmungserklarung des Ver
walters liege nxcht vor.

" MittBayNot 1981 Heft 1

Als hierauf unter Bezugnahme auf die schriftliche BeschluBfassung
Uber die Wiederbestellung der Beteiligten zu 3) als Verwalter deren

notariell beglaubigte Zustimmungserklarung vorgelegt wurde, bean- -

standete der Grundbuchrechtspfleger mit weiterer Zwischenverfi-
gung vom 15.10.1979 das Fehlen einer rechtswirksamen Zustim-
mungserklarung des Verwalters. Nach § 23 Abs. 3 WEG sei ein Be-
schluB der Wohnungseigentimer auch ohne Versammlung giltig,
wenn alle Wohnungseigentimer ihre Zustimmung schriftlich erklart
hétten. Dies sei hier aber nicht der Fall.

_Hiergegen richtete sich die Erinnerung vom 7.2.1980.

Der Erinnerung wurde nicht abgeholfen. Nach Vorlage wies das Land-
gericht die Beschwerde mit BeschluB vom 24.3.1980 als unbegrindet
zurdck. Hiergegen richtet sich die weitere Beschwerde: der Beteilig-
ten.

Aus den Griinden: ]
Die zulassige weitere Beschwerde (§§78, 80 Abs. 1 Satz 2
GBO) ist nicht begrindet.

_ 1. Imvorliegenden Fall ist als (dinglicher) Inhalt des Sonderei- ’

gentums im Grundbuch eingetragen, daB zur VerauBerung
des Teileigentums grundsatzlich die Zustimmung des Verwal-
ters erforderlich ist. Gegen die Wirksamkeit dieser auf § 12
Abs. 1, § 1 Abs. 6 WEG beruhenden VerauBerungsbeschran-
kung bestehen keine Bedenken (BayObl.GZ 1976, 328/330.

Bis zur Erteilung der Zustimmung des Verwalters ist das Ver-
auBerungsgeschaft nach § 12 Abs. 3 Satz 1 WEG schwebend
unwirksam (vgl. Bdrmann/Pick/Merle § 12 Rdnr. 41). Das
Grundbuchamt hat im Rahmen des § 20 GBO die Verfiigungs-
befugnis des VerauBerers zu (berpriifen (BayObLGZ 1973,
139/140 f.), hier also die Frage, ob der Verwalter rechtswirk-
sam der VerauBerung des Teileigentums zugestimmt hat (vgl.
BayObLGZ 1976, 328/330; Kuntze/Ertl/Herrmann/Eickmann-
KEHE-Grundbuchrecht 2. Aufl. § 20 Rdnrn. 122, 123, § 19 Rdnr.
116, Einl. E 62 ff., 65; Horber GBO 15. Aufl. Anh. zu § 3 Anm.
3Aa).

Hier haben zwar die Beteiligten zu 1) und 2) auf die erste Zwi-
schenverfigung des Rechtspflegers vom 7.9.1979 die Zustim-
mung der Beteiligten zu 3) vom 9.8.1979 in der Form des § 29
GBO am 17.9.1979 vorgelegt. Der Prufungspflicht des Grund-
buchamts unterlag aber auch die Frage, ob die Beteiligte zu
3) berechtigt war, eine solche Zustimmungserklarung abzuge-
ben, ob sie also wirksam zum Verwalter bestellt worden war
(BayObLGZ 1975, 264/266 f.; Barmann/Pick/Merle § 26 Rdnr.
45; vgl. auch BayObLGZ 1961, 392/394 f.; 1964, 237/239 f.). Dies
hat das Grundbuchamt nach den hierfur zum Nachweis vorge-
legten Unterlagen (§26 Abs. 4, § 24 Abs. 6, § 23 Abs. 3 WEG)
zutreffend verneint. -

2. Die Beteiligte zu 3), deren Amtszeit als Verwalter nach Art.
3 §§2, 5 des Gesetzes zur Anderung des Wohnungseigen-
tumsgesetzes und der Verordnung Uber das Erbbaurecht vom
30.7.1973 (BGBI | S. 910) am 30.9.1978 geendet hatte (vgl. Bay-
ObLG Rpfleger 1980, 391), hatte zur Entscheidung uber ihre
Wiederbestellung als Verwalter das schriftliche Verfahren
nach § 16 Nr. 11 des Vertrags Uber die Begriindung von Son-
dereigentum vom 18.6.1973 eingeleitet. Innerhalb der vorgese-
henen Zweimonatsfrist waren bei der Beteiligten zu 3) nach
der vorgelegten Feststellung durch den (bisherigen) Verwal-
ter, durch den Vorsitzenden des Verwaitungsbeirats und
durch einen weiteren Teileigentimer 1266 Ja-Stimmen und ei-
ne Nein-Stimme eingegangen; 233 Teileigentimer hatten sich
nicht geduBert, was als Nein-Stimmen gewertet wurde.

Dem Landgericht ist darin zustimmen, daB hierin eine rechts-
wirksame (Wieder-)Bestellung der Beteiligten zu 3) als Verwal-
ter der Teileigentumsanlage nicht erblickt werden kann. Der
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Verwaiter ist nach § 26 Abs. 1 Satz 1 WEG durch Mehrheitsbe-
schiuB der Wohnungseigentimer (§ 25 WEG) zu bestelien. Ein
solcher MehrheitsbeschiuB setzt aber nach § 23 Abs. 1, 2
WEG grundsétzlich eine BeschiuBfassung in einer Eigentu-
merversammiung, zu der unter Angabe des Gegenstands der
BeschiuBfassung geladen worden ist, voraus.

Auch ohne eine solche Versammiung ist nach § 23 Abs. 3
WEG ein BeschiuB guitig, wenn alle Wohnungseigenttmer ih-
re Zustimmung zu diesem BeschiuB schriftlich erkléaren. Auch
in den Fallen,in‘denen — wie hier — die Entscheidung durch
MehrheitsbeschluB an sich zulassig wire, ist fur das Zustan-
dekommen eines rechtswirksamen Beschlusses im schriftli-
chen Verfahren nach der eindeutigen Fassung des § 23 Abs. 3
WEG einstimmige Zustimmung aller Wohnungs-(Teil-)Eigen-
tumer erforderiich (vgi. statt vieler BayObLGZ 1971, 313/321;
Bédrmann/Pick WEG 9. Aufl. Anm. lI 3, Weitnauer/Wirths WEG
5. Aufi. Rdnr: 3 b, je zu § 23; Diester Wichtige Rechtsfragen
des Wohnungs‘eigent'ums, Schriftenreihe der NJW Heft 19
Rdnr. 279; Palandt BGB 39. Aufl. § 23 WEG Anm. 4). Daran
fehit es im vorliegenden Fali, da jedenfalls eine Nein-Stimme
ausdracklich als solche eingegangen ist. Ob im Rahmen der
schriftlichen BeschluBfassung auch die nicht abgegebenen
Stimmen als Stimmenthaltung und damit zwingend als Nein-
Stimmen gewertet werden mussen (vgl. AG Konigstein/Tau-
nus MDR 1979, 760), bedarf deshalb in diesem Zusammen-
hang keiner Entscheidung mehr.

3. Nach § 16 Nr. 11 des genannten Vertrags tber die Begrin-
dung von Sondereigentum sollen fur die Wirksamkeit schriftli-
cher Beschiusse (von den Besonderheiten der Abstimmungs-
frist usw. abgesehen) die aligemeinen Regelungen iber die
BeschiuBfassung der Eigentumerversammiung gelten. So-
weit hierin zum Ausdruck kommen soli, auch fur die Wirksam-
keit von im schriftlichen Verfahren zustande gekommenen
Beschlissen der Teileigentumer gentige — in Abweichung
von § 23 Abs. 3 WEG — (einfache) Stimmenmehrheit, kann ei-
ne solche Regelung nicht als rechtswirksam erachtet werden.
Denn § 23 -Abs. 3 WEG ist im Interesse des Minderheiten-
schuizes als zwingende Vorschrift anzusehen, die nicht durch
Vereinbarung der Wohnungseigentimer (oder in der Teilungs-
erkidrung) abbedungen werden kann.

a) Die Vorschrift des § 23 Abs. 3 WEG wird allérdings ver-
schiedentlich als abdingbar angesehen (so ausdriicklich AG
Konigstein/Taunus MDR 1979, 760; Bdrmann/Pick WEG 9.
Aufl. Anm. Il .3, Weitnauer/Wirths Rdnr. 3 b, je zu §23;
Diester aaO Rdnr. 277; auch Hoffmann-Becking/Schippel
Beck’sches Formularbuch zum Birgerlichen, Handels- und
Wirtschaftsrecht 1V, 31, § 16 Nr. 7 gehen ersichtlich hiervon
aus). Soweit hierflr Oberhaupt eine Begrundung gegeben
wird, wird auf die Vertragsfreiheit sowie auf die Bestimmung
des § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG verwiesen, wonach die Woh-
nungseigentimer von den Vorschriften des Wohnungseigen-
tumsgesetzes abweichende Vereinbarungen treffen kénnen,
soweit nicht etwas anderes ausdrickiich bestimmt ist. Unein-
geschrénkt und ohne Begrindung halten ferner § 23 WEG fur
abdingbar BGB-RGRK 11. Aufl. Anm. 1 und Soerge/ BGB 11.
Aufl. Rdnr. 1, je zu § 23 WEG.

Demgegentber hat das OLG KoéIn (WEM 1977, 52/54) — im

Rahmen der Bestatigung eines Verwaltervertrags — ange-

nommen, § 23 Abs. 3 WEG kénne weder in der Teilungserkia-
rung noch durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer ab-
bedungen werden. Zur Begrtindung ist.im wesentlichen aus-
gefuhrt, grundsétziich sei Uber Angelegenheiten der Woh-
nungseigentumer durch BeschiuBfassung in einer Eigentu-
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merversammlung zu entscheiden (§ 23 Abs. 1 WEG). Dort wi-
re — nach vorheriger Angabe des Gegenstands der BeschluB-
fassung (§ 23 Abs. 2 WEG) und entsprechender Unterrichtung
der Wohnungseigentumer — tber das Fur und Wider der vor-
gesehenen BeschiuBfassung eingehend gesprochen worden.
An der Aussprache kdnnten auch weniger schreibgewandte
Wohnungseigentumer teilnehmen; etaige Unklarheiten oder
Differenzen kdnnten ausgeraumt oder gegebenenfalls Eigen-
tamer von der Notwendigkeit oder Richtigkeit der zu treffen-
den MaBnahmen tiberzeugt werden. Demgegeniiber kénne im
schriftiichen Verfahren auf eine vorgelegte Frage regeimaBig
nur mit Ja oder Nein geantwortet werden, eine Meinungséu-
Berung sei nicht Ublich, regelméBig auch nicht vorgesehen
und werde den anderen Wohnungseigentiimern jedenfalls
nicht bekannt. Eine Absprache der Wohnungseigenttimer
komme, wenn Uberhaupt, nur zum Schaden der Minderheit
(z.B. bei Abstimmung nach Anteilen in Abweichung von § 25
Abs. 2 Satz 1 WEG) in Betracht. Im Interesse des Minderhei-
tenschutzes musse deshalb das Erfordernis der Einstimmig-
keit bei schriftlicher BeschluBfassung der Wohnungseigenti-
mer als zwingend angesehen werden. Dieser Auffassung ha-
ben sich das OLG Hamm (OLGZ 1978, 292/2904 = Rpfieger
1978, 319/320) sowie B&rmann/Pick/Merle § 23 Rdnr. 16, Pa-
landt BGB 39. Aufl. § 23 WEG Anm. 4und GroB ZMR 1979, 36)
angeschlossen. ‘

b) Auch der Senat folgt der letztgenannten Auffassung.

aa) Der Wortlaut des § 23 Abs. 3 WEG (,,alle Wohnungsei'gen-
tumer”) ist eindeutig und 14Bt daher eine andere Auslegung
nicht zu (vgl. BGHZ 32, 60/63; BayObLGZ 1979, 12/15 m.
Nachw.). Dies besagt allerdings noch nichts tber die Frage
der Abdingbarkeit der Vorschrift durch abweichende Verein-
barung der Wohnungseigentumer (oder in der Teilungserkia-
rung). Die Einschrankung der Vertragsfreiheit in § 10 Abs. 1
Satz 2 WEG a.E. (,,soweit nicht etwas anderes ausdrtcklich
bestimmt ist”) muB jedoch nicht unbedingt im Wortlaut der
einzeinen Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes
(wie z.B. in § 20 Abs. 2 WEG uber die Notwendigkeit der Be-
stellung eines Verwalters) zum Ausdruck kommen. Es gentigt
vieimehr, wenn sich die zwingende Natur der Bestimmung
aus dem mit ihr verfolgten Zweck oder aus der Natur des
Wohnungseigentums und der sich hieraus ergebenden Bezie-
hungen der Wohnungseigentumer untereinander ergibt, wie
dies z.B. fiir § 5 Abs. 2 WEG (Abgrenzung von Sonder- und Ge-
meinschaftseigentum; vgl. BayObLG MittBayNot 1980, 210 m.
Nachw.; vgl. ferner BayObLG Rpfleger 1980, 230) oder auch
fur § 26 Abs. 1 Satz 2 WEG n.F. (Amtszeit des Verwalters; vgl.
Bérmann/Pick/Merle § 26 Rdnrn. 11, 12) angenommen wird
(weitere Beispiele s. bei B&drmann/Pick/Merle vor § 10

‘Rdnrn. 13, 14).

bb) Die zwingende Natur des § 23 Abs. 3 WEG folgt aus dem
vom OLG Koéin aaO zu Recht in den Vordergrund gestellten
Gedanken des Minderheitenschutzes (zu diesem BayObLGZ
1971, 313/321). Auch wenn, wie im vorliegenden Fall, eine Ab-
stimmungsfrist (von zwei Monaién) vorgesehen ist und inner-
halb dieser Frist nicht eingegangene AuBerungen der Woh-
nungs-(Teil-)Eigentamer als Nein-Stimmen gewertet werden,
besteht fiir die Wohnungseigentumer nur die Moglichkeit, der
vom Verwalter vorgeschlagenen BeschluBfassung (hier noch
dazu in eigener Sache) zuzustimmen oder sie abzulehnen. Ir-
gendeine Erdrterung der fir oder gegen diese MaBnahme an-
zufuhrenden Grinde oder etwaiger Alternatividsungen ist
nicht méglich. Ebensowenig hat der einzelne, im schriftlichen
Verfahren durch eine angebliche Mehrheit tberstimmte Woh-
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nungs-(Teil-)Eigentimer — anders als bei der vom Gesetz ge-
forderten Einstimmigkeit — die Moglichkeit sofort festzustel-
len, ob ein wirksamer BeschluB zustande gekommen ist.

Die von der Rechtsbeschwerde demgegentber in den Vorder-
grund gestellten Besonderheiten des vorliegenden Falles (un-
gewohnliche GroBe der Teileigentumsanlage; Zuweisung des
sondereigentums durch Verlosung nach Einzahlung des Ka-
pitals; keine Eigennutzung durch die Teileigentimer, vielmehr
ausschlieBlich Nutzung im Rahmen eines Sanatoriumsbe-
triebs; weitgehend entfernt von der Teileigentumsanlage woh-
nende Miteigentumer, die deshalb zu einer Eigentimerver-
“sammlung nur zu einem geringen Teil erscheinen, so daB die
erste Versammlung vielfach beschluBunféhig ist) sollen dabei
keinesfalls verkannt werden. Es erscheint aber nicht moglich,
bei der Anwendung des § 23 Abs. 3 WEG von diesen Beson-
derheiten auszugehen und etwa bei einer groBen (Abgren-
zung?) und besonders strukturierten Eigentiumergemein-
schaft eine Abdingbarkeit der genannten Vorschrift zuzulas-
sen.

Die vom AG Konigstein/Taunus (aa0) und Diester (aaO Rdnr.
279) versuchten Eingrenzungsmerkmale (Angelegenheiten
von geringer Bedeutung; in der Eigentimergemeinschaft —
wo? — bereits erdrtert; bei Verlangen eines Wohnungseigen-
tiumers Verzicht auf das schriftliche Verfahren und Einberu-
fung einer Wohnungseigentimerversammlung; Behandlung
der nicht abgegebenen Stimmen; Erfordernis eines bestimm-
ten Quorums fur die Abstimmung) kdnnen weder aus § 23
Abs. 3 WEG noch aus einer'anderen Bestimmung entnommen
werden. Sie stehen nach Auffassung des Senats allein dem
Gesetzgeber zu, falls wegen der tatsachlichen Entwicklung
der Wohnungseigentumergemeinschaften und der Moglich-
keit ihrer sachgerechten Verwaltung eine Anderung des gel-
tenden- Rechts unter Wahrung des erforderlichen Minderhei-
tenschutzes geboten erscheint.

DaB die entsprechende Bestimmung im Vereinstecht (§ 32
Abs. 2 BGB) flur abdingbar angesehen wird (vgl. Sauter/
Schweyer Der eingetragene Verein 11. Aufl. Rdnr. 210) oder
auch im Gesellschaftsrecht unter gewissen Voraussetzungen
schriftliche Mehrheitsentscheidungen zuléssig sind (vgl. z.B.
BGHZ 28, 353/358 f.; RGZ 101, 78 f.; Hueck Das Recht der OHG
- 4. Aufl. 8. 163), steht dem nicht entgegen. Denn dort sind die
Personengemeinschaften vom Aufbau, der Zusammenset-
zung und der Mdglichkeit des Ausscheidens aus der Gemein-
schaft her (vgl. demgegeniber z.B. § 11 Abs. 1 Satz 1 WEG)
ganz anders strukturiert und der — auch dort erforderliche —
Minderheitenschutz folgerichtig anders verwirklicht (vgl. hier-
zu insbesondere Wiedemann Gesellschaftsrecht Band | S.
404 ff., 419 1). DaB sich eine Wohnungs-(Teil-)Eigentiimerge-
meinschaft im Einzelfall in ihrer tatsachlichen Ausgestaltung
in bestimmten Beziehungen einer Kapitalgesellschaft anna-
hern mag, 188t fur sich allein noch nicht zwingende Vorschrif-
ten des Wohnungseigentumsgesetzes (ohne die Moglichkeit
einer Abgrenzung - gegeniiber sonstigen Wohnungseigen-
tumsgemeinschaften) als abdingbar erscheinen.

cec) Ist hiernach von der Unabdingbarkeit des § 23 Abs. 3
WEG auszugehen, so bedarf ein im schriftlichen Verfahren
gefaBter BeschluB der Einstimmigkeit. Liegt sie — wie hier —
nicht vor, so ist ein BeschluB nicht zustande gekommen; fir
eine BeschluBanfechtung nach § 23 Abs. 4, § 43 Abs. 1 Nr. 4
WEG ist daher kein Raum (BayObLGZ 1971, 313/321; vgl. auch
OLG Hamburg MDR 1971, 1012; fur.den VerstoB gegen ein
z’wingendes gesetzliches Verbot auch BGHZ 54, 65/69), wobei
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es gleichgiiltig ist, ob es sich im Einzelfall um eine Vereinba-
rung oder einen BeschluB der Wohnungseigentumer (vgi. hier-
zu BayObLGZ 1974, 275/278 ff.; 1978, 377/380 f.) handelt.

4. Das Amtsgericht hat deshalb zu Recht die Zustimmung der
Beteiligten zu 3) zu der VerduBerung des Teileigentums vom
Beteiligten zu 1) an den Beteiligten zu 2) als nicht ausreichend
angesehen.

v

11. WEG §5 Abs. 4, §8 Abs. 1, § 10 Abs. 1 Saiz 2, Abs. 2,

§§ 15, 43, 47 Satz 2 (Bedeutung der Zweckbestimmung eines
Teileigentums als Laden)

1. Mit der Zweckbestimmung eines Teileigentums als ,,Ver-
kaufsraum, Laden” 1aBt sich der Betrieb einer Gaststitte
(hier: bis in die Nacht hinein gedffnete Pilsstube) nicht verein-
baren.

2. Regeluﬁgen in der Teilungserkldrung oder Gemeinschafts-
ordnung (hier: liber den Gebrauch des Sondereigentums) ste-
hen einer Vereinbarung gleich. .

3. Selbstindige Auslegung einer-ins Grundbuch eingetrage-
nen Zweckbestimmung (,,Laden”) durch das Rechtsbeschwer-
degericht.

BayObLG, BeschluB vom 16.6.1980 — BReg. 2 Z 10/79 — mit-
geteilt von Dr. Martin Pfeuffer, Richter am BayObLG

Aus dem Tatbestand:

- 1. Der Antragstelier ist zusammen mit seiner Ehefrau Eigentumer der

ErdgeschoBwohnung Nr. 26 in der gemaB Teilungserkidrung vom
28.6.1973 nebst Nachtrag vom 29.4.1975 aus mehreren Hausern mit
insgesamt 70 Wohnungs- und Teileigentumseinheiten bestehenden

. Wohnanlage Robert-Koch-StraBe 7, 9, 11 in O. Diese Wohnung grenzt

unmittelbar an das ebenfalls Im ErdgeschoB gelegene Teileigentum
Nr. 69 des Antragsgegners an.

In Nr. 11 derTeilungserklérur!g sind die nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Raume jeweils in der Uberschrift der Spaite Uber die Zahl der

- Raume als ,,Verkaufsrdume” bezeichnet. Unter Nr. IV 2 der Teilungs-

erkldrung ist von einem ,,Ladenzentrum’ mit dem ,,Laden gem. Auf-
teilungsplan ... 69" die Rede.

Der Ausdruck ,,Laden” findet sich auch in § 11 Nr. 4 Buchst. a der Ge-
meinschaftsordnung und in Nr. Il des Nachtrags zur Teilungserkia-
rung. Im Aufteilungsplan ist das Teileigentum Nr. 69 ais ,,Blumenia-
den, Flur und Lager” vermerkt. im Teilelgentums-Grundbuch ist es
als 1108/100000 Mitelgentumsanteil an dem gemeinschaftlichen -
Grundstiick, verbunden mit dem Sonderelgentum an dem ,,Laden
Nr. 69 It. Aufteilungsplan”, eingetragen.

In den zun&chst als Gemuseladen genutzten Teileigentumsraumen
Nr. 69 betrieb seit Herbst 1976 ein Pachter des Antragsgegners die
bis in die Nacht hinein gedffnete ,,Pils-Stube Zum Beichtstuhi” (nach
Angabe des Antragsgegners ausgestattet mit 16 Sltzplatzen und
zehn Barhockern).

2. Mit Schriftsatz vom 4.4.1977 beantragte der Antragsteller, den An-
tragsgegner bei Meidung von Ordnungsgeld, ersatzweise Ordnungs-
haft, zur Unterlassung der Nutzung seines Teilleigentums Nr. 69 ais
Gaststéatte zu verpflichten.

Durch BeschluB vom 18.7.1977 wies das Amtsgericht den Antrag des
Antragstellers als unbegrindet ab.

Gegen den ihm am 28.7.1977 zugestellten BeschluB des- Amtsge-
richts legte der Antragsteller am 9.8.1977 sofortige Beschwerde ein.:

Durch BeschluB des Landgerichts vom 7.12.1978 wurde der BeschluB
des Amtsgerichts aufgehoben; dem Antragsgegner wurde bei Mei-
dung eines Ordnungsgeids bis zu 500000 DM, ersatzweise einer Ord-
nungshaft bis zu sechs Monaten, verboten, das Teileigentum Nr. 69
als Gaststatte zu nutzen oder nutzen zu iassen.

Gegen diese, ihm am 22.12.1978 zugestellte Entscheidung hat der An-
tragsgegner am 5.1.1979 durch Anwaltsschnftsatz sofortlge weitere
Beschwerde eingelegt.
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