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WEG §§ 3 Abs. 2,7
Abgeschlossenheitsbescheinigung als Eintragungsvoraussetzung

1. Nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG ist einer Eintragungsbewilligung als Anlage unter anderem eine
Bescheinigung der Baubehorde beizufiigen, dass die Voraussetzungen des § 3 Abs. 2 WEG
vorliegen. Ohne hinreichende Abgeschlossenheitsbescheinigung darf keine
Grundbucheintragung erfolgen, da diese formelle Eintragungsvoraussetzung ist.

2. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung hat sich darauf zu beziehen, dass die Wohnungen oder
sonstigen Rdume in sich abgeschlossen sind.

3. Einen Anhalt fiir die Abgeschlossenheit gibt Nr. 5 der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir
die Ausstellung von Bescheinigungen gemidl § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes vom 19.3.1974.
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Leitsatz:

1.

Nach 8 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG ist einer Eintragungsbewilligung als Anlage unter anderem
eine Bescheinigung der Baubehdérde beizufigen, dass die Voraussetzungen des § 3 Abs.
2 WEG vorliegen. Ohne hinreichende Abgeschlossenheitsbescheinigung darf keine
Grundbucheintragung erfolgen, da diese formelle Eintragungsvoraussetzung ist.

2.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung hat sich darauf zu beziehen, dass die
Wohnungen oder sonstigen Raume in sich abgeschlossen sind.

3.

Einen Anhalt fur die Abgeschlossenheit gibt Nr. 5 der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift fur die Ausstellung von Bescheinigungen gemalR 8 7 Abs. 4 Nr. 2
und 8 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 19.3.1974.

Tenor:

Die angefochtene Zwischenverfigung wird aufgehoben, soweit darin die Einreichung einer erganzenden
Eintragungsbewilligung aufgegeben worden ist.

Im Ubrigen wird die Beschwerde zuriickgewiesen.

Die Entscheidung ergeht gerichtsgebuhrenfrei.

Griunde
.

Im betroffenen Grundbuch sind die Antragsteller in Abt. I Ifd. Nrn. 1a und 1b zu je 1/2 als Eigentimer
eingetragen. Der betroffene Grundbesitz ist nach Angaben der Antragsteller mit einem Gebaude mit 2
Wohnungen bebaut.

Unter dem 05./08.02.2016 hat der Verfahrensbevollméchtigte unter anderem seine notarielle Urkunde vom
02.02.2016, UR-Nr. 1/2016, beim Grundbuchamt eingereicht. Gegenstand dieser notariellen Urkunde, auf
deren Einzelheiten Bezug genommen wird, ist die Beurkundung von Erklarungen der Antragsteller zur
Aufteilung des Eigentums an dem Gebaude in Sondereigentum (Wohnungseigentum) nach MalRgabe des
Aufteilungsplanes (Seite 2). Ausweislich § 1 Ziffer 1 der Urkunde soll ein Miteigentumsanteil von ..., verbunden



mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss des
Hauses Wohnungseigentum werden. Des Weiteren soll zum Sondereigentum Nr. 1 das Garagengebaude neben
dem Haus, bestehend aus Keller, Garage und Dachbodenraum gehéren. Im der Urkunde als Bestandteil
beigefugten Aufteilungsplan sind die Raume jeweils mit der Ziffer 1 gekennzeichnet. Ausweislich § 1 Ziffer 2
der Urkunde soll daneben ein Miteigentumsanteil von ... verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung im Dachgeschoss des Hauses Wohnungseigentum werden. Im
Ubrigen sind in dieser Urkunde im Einzelnen bezeichnete und im beigefuigten Freiflachenplan eingezeichnete
Flachen den jeweiligen Eigentimern zur ausschlieRlichen alleinigen Nutzung zugewiesen worden. Mit der
notariellen Urkunde verbunden ist eine Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landkreises X vom 25.08.2015,
ausweislich der bescheinigt wird, dass die im beiliegenden Aufteilungsplan mit den Nrn. 1 und 2 bezeichneten
Wohnungen und die mit Nr. 1 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdume in den Geb&auden auf
dem bezeichneten Grundstick als in sich abgeschlossen gelten. Der mit der Abgeschlossenheitsbescheinigung
verbundene Aufteilungsplan datiert auf den 19.06.2015 (so auch der Antrag auf Erteilung der
Abgeschlossenheitsbescheinigung).

Daneben hat der Verfahrensbevollmachtigte unter dem 05./08.02.2016 auch seine weitere notarielle Urkunde
vom 02.02.2016, UR-Nr. 2/2016, beim Grundbuchamt eingereicht. Darin haben die Antragsteller unter
anderem die in der vorgenannten Urkunde gebildete Wohneinheit Nr. 2 an ihre Tochter A Ubertragen und eine
Vormerkung zur Sicherung eines aufschiebend bedingten RickUbertragungsanspruchs bewilligt und beantragt.
Der Verfahrensbevollméchtigte hat gegentiber dem Grundbuchamt beantragt, die Teilung des Grundstiicks
vorzunehmen, die Eigentumsumschreibung vorzunehmen und die Ruckubertragungsvormerkung einzutragen.

Durch Zwischenverfigung vom 22.04.2016, auf deren Einzelheiten Bezug genommen wird, hat die
Rechtspflegerin beim Grundbuchamt unter anderem darauf hingewiesen, dass der Wohnung Nr. 2 Freiflachen
als Sondernutzungsrecht zugewiesen worden seien, die sich unmittelbar vor der Garageneinfahrt befanden. Ein
Sondernutzungsrecht fur die Wohnung Nr. 2 kénne dort jedoch nicht bestellt werden, da ansonsten die Garage,
welche dem Sondereigentum der Wohnung Nr. 1 zugeordnet werde, nicht durch die Eigentimer der Wohnung
Nr. 1 befahren werden koénnte. Es wurde gebeten, berichtigend Bewilligungen und Antréage einzureichen.

In der Folge hat der Verfahrensbevollméchtigte unter dem 29.07./01.08.2016 eine Ausfertigung seiner
Urkunde vom 25.07.2016, UR-Nr. 3/16, beim Grundbuchamt eingereicht und beantragt, den gestellten
Antragen nunmehr stattzugeben. In dieser Urkunde, auf deren Inhalt Bezug genommen wird, heil3t es unter
Ziffer 4.), dass ein neuer Garagenplan eingereicht werde, da das Eingangstor der Garage falsch eingezeichnet
gewesen sei. Somit sei die Zuweisung des Sondernutzungsrechts fur die Wohneinheit Nr. 2 méglich. In der
Anlage zu dieser Urkunde findet sich insoweit ein geanderter Aufteilungsplan, der die Bezeichnung tragt:
"Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015 (...) am 16.06.2016 geandert". Darin
ist ein Garagentor an einer anderen Wand des Garagengebaudes eingezeichnet.

In einer weiteren Zwischenverfigung vom 23.08.2016, auf deren Inhalt verwiesen wird, hat die
Rechtspflegerin beim Grundbuchamt unter anderem ausgeftuhrt, dass in der Eintragungsbewilligung vom
02.02.2016 auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung einschliel3lich Aufteilungsplan vom 15.08.2016 (gemeint
wohl 2015) Bezug genommen worden sei. Da nun bezuglich des Garagengebaudes ein neuer Grundriss und
neue Ansichten eingereicht worden seien, die am 16.06.2016 von der Baubehdrde gesiegelt worden seien,
werde gebeten, die Anderung der Abgeschlossenheitsbescheinigung durch die Baubehérde einzureichen.
AuRerdem sei die Eintragungsbewilligung entsprechend zu ergénzen. Es wurde aufgegeben, die erganzende
Eintragungsbewilligung einzureichen.

Unter dem 12./13.09.2016 hat der Verfahrensbevollméachtigte sodann eine Ausfertigung seiner Urkunde vom
08.09.2016, UR-Nr. 4/2016, beim Grundbuchamt eingereicht mit dem Antrag, den gestellten Antragen
nunmehr stattzugeben. Neben Erklarungen zur Behebung weiterer - nicht mehr verfahrensgegenstandlicher -
Beanstandungen haben die Antragsteller in der Urkunde unter Ziffer 3.) erklart, dass sich die
Eintragungsbewilligung vom 02.02.2016, UR-Nr. 1/16 des Verfahrensbevollmachtigten, auch auf die von der
Baubehdrde am 16.06.2016 gesiegelten Plane erstrecken wiirde.

Daraufhin hat die Rechtspflegerin beim Grundbuchamt durch die nun angefochtene Zwischenverfigung, auf
deren Inhalt Bezug genommen wird, nochmals aufgegeben, "die Anderung der
Abgeschlossenheitsbescheinigung durch die Baubehodrde und die erganzende Eintragungsbewilligung
einzureichen". Zur Begrindung hat sie darauf hingewiesen, dass in der Eintragungsbewilligung vom
02.02.2016 auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung einschlie3lich Aufteilungsplan vom 25.08.2016 (gemeint
wohl wieder 2015) Bezug genommen worden sei. Bezlglich des Garagengebaudes seien jedoch ein neuer
Grundriss und neue Ansichten eingereicht worden; ein Zugang zu dem Gebaude sei geandert worden. Im
Rahmen der Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung sei durch die Baubehodrde zu prifen, ob die
Raumeinheit baulich von anderen Einheiten abgeschlossen sei und einen abschliefbaren Zugang habe.
Aufgrund der vorgenommenen Anderungen sei somit die Abgeschlossenheit erneut zu prifen.

Gegen diese Zwischenverfigung hat der Verfahrensbevollméachtigte mit Schriftsatz vom 27.10.2016
Beschwerde eingelegt, der die Rechtspflegerin beim Grundbuchamt ausweislich ihres Beschlusses vom
02.11.2016 nicht abgeholfen hat. Sie hat die Beschwerde dem Senat zur Entscheidung vorgelegt.



Die Beschwerde gegen die Zwischenverfliigung des Grundbuchamts ist gemaR den 88 71, 73 ZPO statthaft und
auch ansonsten zuléssig. Es handelt sich - wie im Nichtabhilfebeschluss zutreffend aufgefuhrt - um eine
Beschwerde der oben bezeichneten Beteiligten. Da der Notar als Verfahrensbevoliméchtigter in seiner
Beschwerdeschrift nicht angegeben hat, in wessen Namen er die Beschwerde eingelegt hat, sind die
Antragsberechtigten als Beschwerdefuhrer anzusehen (vgl. Demharter, GBO, 30. Aufl., 8 15 Rz. 20). Dies sind
im Hinblick auf die hier maRRgeblichen Eintragungsantrage zunachst die Eigentimer als Antragsteller. Der
Verfahrensbevollméachtigte hat der Annahme des Grundbuchamts im Nichtabhilfebeschluss demgemaR auch
nicht widersprochen.

Die Beschwerde hat jedoch in der Sache nur in dem aus dem Tenor ersichtlichen Umfang Erfolg.

Dabei ist Gegenstand des Beschwerdeverfahrens bei einer Zwischenverfigung grundsatzlich nur das darin
angenommene Eintragungshindernis, nicht der Eintragungsantrag selbst; das Rechtsmittelgericht hat nur
dieses Eintragungshindernis zu tberprifen (vgl. BayObLG RPfleger 1996, 332, zitiert nach juris; Demharter,
a.a.0., 8§ 77 Rz. 12).

Auf dieser Grundlage ist die angefochtene Zwischenverfiigung insoweit nicht zu beanstanden, als das
Grundbuchamt die Vorlage einer neuen bzw. gednderten Abgeschlossenheitsbescheinigung aufgegeben hat.

Grundséatzlich ist nach den Grundbuchvorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes, hier konkret nach 8 7
Abs. 4 Nr. 2 WEG, einer Eintragungsbewilligung als Anlage unter anderem eine Bescheinigung der Baubehdrde
beizufigen, dass die Voraussetzungen des 8 3 Abs. 2 WEG vorliegen. Ohne hinreichende
Abgeschlossenheitsbescheinigung darf keine Grundbucheintragung erfolgen, da diese formelle
Eintragungsvoraussetzung ist (vgl. Bauer/von Oefele, GBO, 3. Aufl., AT V Rz. 214; Senat ZWE 2012, 34, zitiert
nach juris und m. w. N.; zur Mdglichkeit etwaiger Amtshaftungsanspriche in diesem Zusammenhang: BGHZ
124, 100).

Nach 8 3 Abs. 2 Satz 1 WEG soll Sondereigentum nur eingeraumt werden, wenn die Wohnungen oder
sonstigen Raume in sich abgeschlossen sind. Auf diese Voraussetzungen hat sich die
Abgeschlossenheitsbescheinigung zu beziehen. Einen Anhalt fur die Abgeschlossenheit gibt Nr. 5 der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fur die Ausstellung von Bescheinigungen gemaR 8 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32
Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 19.03.1974 (vgl. Palandt/Wicke, BGB, 76. Aufl., 8 3 WEG
Rz. 7; Hugel in BeckOK BGB, Stand: 15.06.2017, 8 3 WEG Rz. 7). Es muss ersichtlich sein, dass die
Wohnungen und die nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume in sich abgeschlossen sind. Dies bezieht sich
neben nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen grundséatzlich auch auf zusatzliche Raume, die aul3erhalb
eines Wohnungsabschlusses liegen (vgl. dazu die Nachweise bei Senat ZWE 2012, 34; Senat, Beschluss vom
21.10.2013, 20 W 242/13, n. v.). Damit ist die Abgeschlossenheit jedenfalls auch flir Garagengebaude
nachzuweisen (vgl. dazu etwa Palandt/Wicke, a.a.0., 8§ 3 WEG Rz. 7); in der Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 25.08.2015 ist denn hier auch ausdrtcklich auf die in dem ihr beiliegenden Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume Bezug genommen worden. Das Grundbuchamt hat in
diesem Zusammenhang grundsatzlich die formellen Voraussetzungen des Aufteilungsplans und der
Abgeschlossenheitsbescheinigung zu Uberprifen. Die beantragte Eintragung ist nur zu vollziehen, wenn
Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitsbescheinigung keine offensichtliche Unrichtigkeit oder
Widerspruichlichkeit enthalten. Das Grundbuchamt hat keine Ermittlungen dartber anzustellen, ob die
technischen Voraussetzungen fur die Richtigkeit vorliegen, sondern offenbare Abweichungen zu beanstanden
(vgl. die Nachweise bei Senat ZWE 2012, 34).

Mit dem Grundbuchamt geht der Senat von derartigen offensichtlichen Abweichungen des nunmehr -
hinsichtlich des Garagengebaudes - mafRgeblichen Aufteilungsplans vom 16.06.2016, auf den die geanderte
Bewilligung der Antragsteller vom 08.09.2016, UR-Nr. 4/2016, nunmehr Bezug nimmt, zur mit der
ursprunglichen Bewilligung vom 02.02.2016 vorgelegten Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015
aus.

Diese Abgeschlossenheitsbescheinigung bezieht sich eindeutig auf den Aufteilungsplan vom 19.06.2015, auf
den sie ausdricklich Bezug nimmt ("...im beiliegenden Aufteilungsplan...”). Ausgehend von diesem
Aufteilungsplan ist - wie erwahnt - in der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015 unter anderem
bescheinigt worden, dass die dort mit Nr. 1 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume in den
Gebauden auf dem genannten Grundstick als in sich abgeschlossen gelten. Dazu gehoért ausweislich dieses
Aufteilungsplans das in § 1 Ziffer 1 der Bewilligung vom 02.02.2016 mit Nr. 1 bezeichnete Garagengebaude.

Zu Recht hat das Grundbuchamt darauf abgestellt, dass ausweislich der nachfolgenden notariellen Urkunde
vom 25.07.2016, UR-Nr. 3/2016, insoweit nunmehr ein neuer bzw. teilweise abgeanderter Aufteilungsplan
("ein neuer Grundriss und neue Ansichten") eingereicht wurde, der am 16.06.2016 geandert worden war. Nach
der weiteren notariellen Urkunde vom 08.09.2016, UR-Nr. 4/2016, soll sich die Eintragungsbewilligung vom
02.02.2016 nunmehr auch -erkennbar betreffend das Garagengeb&dude - hierauf erstrecken. Zutreffend hat
das Grundbuchamt darauf hingewiesen, dass aus den dem am 16.06.2016 geanderten Aufteilungsplan
hinsichtlich des Garagengeb&udes zugrunde liegenden Grundrissen und Ansichten ersichtlich wird, dass sich
der Zugang zu dem Gebaude maligeblich gedndert hat.

Zu den Anforderungen an die Abgeschlossenheit gehdrt jedoch grundsétzlich auch ein eigener Zugang. Dies



ergibt sich aus Nr. 5 der oben aufgefiihrten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift vom 19.03.1974. Nach Nr. 5 a)
sind abgeschlossene Wohnungen solche Wohnungen, die (unter anderem) baulich vollkommen von fremden
Wohnungen und Raumen abgeschlossen sind und einen eigenen abschlieBbaren Zugang unmittelbar vom
Freien, von einem Treppenhaus oder einem Vorraum haben. Nach Nr. 5 b) gelten diese Erfordernisse bei "nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raumen™ sinngemaé&n; dies gilt mithin auch fur das Erfordernis eines freien
gesicherten Zugangs (vgl. hierzu etwa Barmann/Armbruster, WEG, 13. Aufl., 8 3 Rz. 64 ff., 69; Keil in jurisPK-
BGB, Stand: 01.04.2017, 8 3 WEG Rz 18, 21; Niedenfuhr/Kimmel/Vandenhouten, WEG, 10. Aufl., § 3 Rz. 21;
JenniRen/Zimmer, WEG, 5. Aufl., 8 3 Rz. 23; Hugel in BeckOK BGB, Stand: 15.06.2017, 8 3 WEG Rz. 7; Kral in
BeckOK GBO, Stand: 01.05.2017, Sonderbereich "WEG" Rz. 110, je m. w. N.; OLG Dusseldorf NJW-RR 1987,
333 [OLG Disseldorf 29.10.1986 - 3 Wx 391/86]; LG Bamberg MittBayNot 2006, 418, zitiert nach juris).

Die Abgeschlossenheit ist anhand des Aufteilungsplans zu beurteilen. Wie bereits oben dargelegt, ist sie dem
Grundbuchamt durch die Abgeschlossenheitsbescheinigung der Baubehdrde nachzuweisen, § 7 Abs. 4 Nr. 2
WEG. Daran fehlt es hier. Zwar liegt eine Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015 vor. Diese bezieht
sich jedoch hinsichtlich des Garagengebaudes - wie oben aufgefuhrt - auf einen nicht existierenden baulichen
Zustand, namlich denjenigen, der sich aus dem Aufteilungsplan vom 19.06.2015 ergibt. Aus dem Umstand,
dass in dem nachfolgenden Aufteilungsplan ebenfalls vom 19.06.2015, geandert am 16.06.2016, der Vermerk
aufgefihrt ist "Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015...", ergibt sich noch
nicht, dass sich die altere Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015 nun auf diesen im Nachhinein
geanderten Aufteilungsplan beziehen soll. Daraus ergibt sich lediglich, dass der Aufteilungsplan am 16.06.2016
geandert worden ist. Anderes liel3e sich mit der konkreten Bezugnahme in der
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015 zum dort in Bezug genommenen Aufteilungsplan nebst der
festen Verbindung gemalR Nr. 7 der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift vom 19.03.1974 auch kaum in Einklang
bringen. Denn die Abgeschlossenheit wird immer fur die in einem konkreten Plan, namlich dem Aufteilungsplan
des § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG dargestellten baulichen Verhéltnisse bescheinigt, was sich aus den Nrn. 2 und
7 der bezeichneten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift ergibt, an der sich die Abgeschlossenheitsbescheinigung
zu orientieren hat (vgl. dazu auch BayObLG NJW-RR 1994, 716, zitiert nach juris; vgl. zur festen Verbindung
auch BGHZ 124, 100). Die Antragsteller berufen sich mithin auch nicht darauf, dass die
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015 sich auf den am 16.06.2016 gednderten Aufteilungsplan
beziehe, sondern wenden lediglich ein, dass eine neue Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht erforderlich sei,
weil sich am Gebaudebestand keine Veranderung ergeben habe. Die zeichnerischen Veranderungen zum
nunmehr maRgeblichen Aufteilungsplan, namlich demjenigen vom 16.06.2016, beziehen sich aber gerade auf
einen baulichen Zustand, der im Hinblick auf das Garagengebaude fur die Abgeschlossenheit von wesentlicher
Bedeutung ist. Danach soll namlich - wie erwahnt - ein Zugang zum Garagengebaude an génzlich anderer
Stelle des Gebaudes angebracht sein bzw. werden. Damit liegt also auch kein Fall vor, in dem ausnahmsweise
auf die Vorlage einer geanderten Abgeschlossenheitsbescheinigung verzichtet werden kdnnte, was etwa dann
der Fall sein kann, wenn die Abgeschlossenheit bereits eindeutig belegt ist (vgl. hierzu etwa Schdner/Stdber,
Grundbuchrecht, 15. Aufl., Rz. 2967, m. w. N.; Senat, Beschluss vom 21.10.2013, 20 W 242/13). Angesichts
der hier vorliegenden Veranderungen kann gerade nicht davon ausgegangen werden, dass das
Garagengebédude bereits gesondert als "abgeschlossener" Raum ausgewiesen ware.

Ob und inwieweit diese (zeichnerischen) Veranderungen Auswirkungen auf die Abgeschlossenheit haben, kann
aber durch das Grundbuchamt mit den ihm zur Verfigung stehenden Mitteln nicht festgestellt werden. Das
Grundbuchamt ware zum einen gar nicht in der Lage, diese im planerischen und tatsachlichen Bereich
liegenden Umsténde festzustellen. Dem stiinde zum anderen auch schon das Erfordernis urkundlicher
Nachweise im Grundbuchantragsverfahren entgegen. Unerheblich ist weiter, dass die Baubehorde die
Abgeschlossenheitsbescheinigung in der Regel auf der Grundlage des Aufteilungsplans erteilt (vgl. hier auch
die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015). Die Abgeschlossenheit ist ein tatsachlicher Zustand;
die Baubehdrde Ubernimmt mit der Bescheinigung die Verantwortung dafur, dass sie bei der Begrindung des
Wohnungseigentums gegeben ist. Ob die Baubehérde sich mit der vorgelegten Bauzeichnung/Aufteilungsplan
zufrieden gibt oder weitere Ermittlungen anstellt, obliegt ihrer Entscheidung (vgl. dazu BayObLG NJW-RR
1994, 716). Wie ebenfalls bereits ausgefuihrt, ist ein Nachweis in anderer Form, etwa durch freie
Beweiswiirdigung und/oder Offenkundigkeit oder gar Uberpriifung eines baulichen Zustandes, im
Grundbucheintragungsverfahren nicht zulassig (vgl. erganzend Erman/Grziwotz, BGB, 15. Aufl., 8§ 3 WEG Rz.
4). Von daher ist auch die Erklarung des Eigentimers (hier im Schriftsatz vom 12.09.2016), es habe sich
gegenuber dem urspringlichen Zustand nichts geédndert, fur das Grundbuchantragsverfahren im gegebenen
Zusammenhang grundsatzlich unzureichend (vgl. BayObLG NJW-RR 1994, 716). Mag es hier mithin nach
Aktenlage evt. naheliegen, dass sich durch die Veranderung des Zugangs an der Abgeschlossenheit des
Garagengebaude nichts Wesentliches geandert hat, so ist diese Frage jedoch - wie dargelegt - ausschliel3lich
durch die Vorlage einer Abgeschlossenheitsbescheinigung nachzuweisen.

Begriindet ist die Beschwerde jedoch, soweit in der angefochtenen Zwischenverfiigung neben der Anderung
der Abgeschlossenheitsbescheinigung durch die Baubehotrde "nochmals™ die Einreichung einer "erganzenden
Eintragungsbewilligung" aufgegeben worden ist.

Insoweit ist die angefochtene Zwischenverfiigung bereits aus formellen Griinden zu beanstanden. Nach
herrschender Auffassung und standiger Rechtsprechung des Senats kommt eine Zwischenverfigung nur dann
in Betracht, wenn das festgestellte oder mogliche Eintragungshindernis rickwirkend auf den Zeitpunkt der
Antragstellung beseitigt werden kann. Es kann damit grundsétzlich nicht Inhalt einer Zwischenverfiigung sein,



auf den Abschluss eines Rechtsgeschafts oder die Abgabe einer Bewilligung hinzuwirken, die ihrerseits erst
Grundlage der einzutragenden Rechtsanderung sein sollen (vgl. etwa Senat, Beschluss vom 14.10.2005, 20 W
409/04, zitiert nach juris und m. w. N.; Demharter, a.a.O., 8§ 18 Rz. 8, 12, 32). Daran &ndert sich auch dann
nichts, wenn - wie gegebenenfalls hier am 05./08.02.2016 - mehrere Eintragungsantrage im Sinn des § 16
Abs. 2 GBOmiteinander verbunden worden sind (vgl. etwa BayObLG DNotZ 1982, 438 [BayObLG 07.07.1981 -
Breg. 2 Z 45/81], zitiert nach juris). Ein solcher Fall liegt hier vor. Die Rechtspflegerin beim Grundbuchamt hat
die Eintragung im Wege der Zwischenverfiigung davon abhéangig gemacht, dass die Antragsteller die nach ihrer
Auffassung erforderliche (erganzende) Bewilligung einreicht. Das Grundbuchamt hat damit auf die Abgabe von
Bewilligungen hingewirkt, die ihrerseits erkennbar erst die Grundlage der einzutragenden Rechtsanderung sein
soll und die die Antragsteller fur die beantragte Eintragung offensichtlich fur nicht erforderlich erachten; dies
ist im Wege der Zwischenverfugung unzulédssig (vgl. zur hier vorliegenden Sachverhaltskonstellation etwa auch
BayObLG RPfleger 2003, 289, Tz. 17 bei juris).

Ist mithin die ergangene Zwischenverfiigung insoweit unzulassig, so ist sie durch das Beschwerdegericht in
jedem Fall aufzuheben. Die Entscheidung Uber den zugrunde liegenden Eintragungsantrag hat dagegen das
Grundbuchamt zu treffen, da Gegenstand des Beschwerdeverfahrens - wie bereits erwahnt - nur die
Zwischenverfigung und nicht der Eintragungsantrag selbst ist. Die Entscheidung Uber diesen ist mithin beim
Senat nicht angefallen. Sollte das Grundbuchamt also an der diesbeziglichen Beanstandung festhalten, wird es
den Eintragungsantrag ggf. zurtickzuweisen haben.

Es ist grundsatzlich auch nicht Aufgabe des Senats als Beschwerdegericht, vor der abschlieBenden
Entscheidung des Grundbuchamts Uber dessen in formal unzuléssiger Zwischenverfugung vorgebrachte
inhaltliche Bedenken zu entscheiden bzw. dem Grundbuchamt zu einer weiteren Verfahrensfihrung -
angesichts der die Senatsentscheidung tragenden Grinde dann ohnehin fir dieses nur nicht bindende -
Vorgaben zu machen (stédndige Rechtsprechung des Senats, vgl. zuletzt etwa in FGPrax 2017, 60, zitiert nach
juris).

Der Senat vermag deshalb auf der bisherigen Aktengrundlage fir den diesbeziglich weiteren Verfahrensablauf
lediglich allgemein und - wie gesagt - ohne jegliche Bindungswirkung fur das Grundbuchamt zu bemerken,
dass die diesbezugliche Beanstandung in der angefochtenen Zwischenverfigung (“die ergédnzende
Eintragungsbewilligung™) im Zusammenhang mit der vorangegangenen Verfugung vom 23.08.2016 in ihrer
Zielrichtung nicht ganz klar erscheint. Grundsétzlich muss eine Zwischenverfiigung aber klar darlegen und
aufzeigen, auf welche Weise und mit welchen Mitteln der jeweilige Antragsteller die vom Grundbuchamt
angenommenen Hindernisse beseitigen und damit sein Antragsbegehren zum Erfolg fuhren kann (Senat
FGPrax 1998, 170 [OLG Frankfurt am Main 29.06.1998 - 20 W 144/98], zitiert nach juris). Der
Verfahrensbevollmachtigte hat die Verfigung vom 23.08.2016 offensichtlich dahingehend verstanden, dass
"die erganzende Eintragungsbewilligung" sich auf den erganzenden Aufteilungsplan vom 16.06.2016 beziehen
sollte. Dies zeigt seine Urkunde vom 08.09.2016, in der auf diejenige vom 25.07.2016 und den damit
vorgelegten erganzenden Aufteilungsplan Bezug genommen wird. Ausweislich der angefochtenen
Zwischenverfugung halt das Grundbuchamt jedoch an seiner Beanstandung unveréndert fest. Der Senat muss
die insoweit aufrecht erhaltene Beanstandung, deren rechtliche Grundlage bzw. Herleitung nicht begriindet
wird, mithin dahingehend verstehen, dass das Grundbuchamt eine Bewilligung der Antragsteller fur
erforderlich erachtet, die ausdricklich auch die fur den geanderten Aufteilungsplan noch zu erteilende
geanderte Abgeschlossenheitsbescheinigung der Baubehdrde umfasst.

Sollte das Grundbuchamt seine Beanstandung in dieser Weise verstanden wissen wollen, dirfte zu
bericksichtigen sein, dass nach inzwischen ganz herrschender Auffassung unter "Beifigen" des
Aufteilungsplans sowie der Abgeschlossenheitsbescheinigung "als Anlagen” zur Eintragungsbewilligung gemaf
8 7 Abs. 4 Satz 1 WEG nicht eine Mitbeurkundung im Sinne der 88 9 Abs. 1 Satz 3, 44 BeurkG gemeint sein
soll, sondern dies lediglich bedeuten soll, dass dem Eintragungsantrag zusammengehdrende Urkunden -
Eintragungsbewilligung, Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitsbescheinigung - beizufligen sind, das heif3t,
Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitsbescheinigung missen zur Eintragung vorgelegt und die
Zusammengehorigkeit mit der Eintragungsbewilligung deutlich werden (vgl. JenniRen/Krause, a.a.O., 8 7 Rz.
16; Staudinger/Rapp, BGB, Neub. 2005, § 7 WEG Rz. 15; Rapp in Beck'sches Notarhandbuch, 5. Aufl., A 11l
Rz. 29 f; Barmann/Armbruister, a.a.0., § 7 Rz. 93; Demharter, a.a.O., Anhang zu 8 3 Rz. 43; Hugel in BeckOK
BGB, Stand: 15.06.2017, 8 3 WEG Rz. 7; Kral in BeckOK GBO, a.a.O., Sonderbereich "WEG" Rz. 98;
Riecke/Schmid/Schneider, WEG, 4. Aufl., 8 7 Rz. 83; Hugel/Elzer, WEG, § 7 Rz. 22, je m. w. N.; KG ZMR 2015,
881; OLG Dusseldorf FGPrax 2011, 8; BayObLG Rpfleger 2003, 289; OLG Zweibricken MittBayNot 1983, 242,
je zitiert nach juris; vgl. auch DNotl-Report 1999, 17, unter Hinweis auf die seinerzeitige Gegenauffassung).
Zumindest ausgehend davon durfte sich die Frage stellen, ob es - jedenfalls nachdem der gednderte
Aufteilungsplan bereits ausdricklich zum Gegenstand der Eintragungsbewilligung gemacht wurde - insoweit
einer zusatzlichen ausdricklichen Einbeziehung der Abgeschlossenheitsbescheinigung in die Bewilligung
bedarf. Dies mag erforderlich sein, wenn in der bisherigen Bewilligung auf eine konkrete und nicht mehr
geltende Abgeschlossenheitsbescheinigung ausdricklich Bezug genommen war, weil dann die erforderliche
Zusammengehorigkeit zwischen Bewilligung und (neuer) Abgeschlossenheitsbescheinigung zweifelhaft
erscheint (vgl. KG ZMR 2015, 881, Tz. 36, 37 bei juris; vgl. auch Senat Rpfleger 1978, 380). Von einem
solchen Fall, also wohl einer Verweisung im Sinne der 88 9 Abs. 1 bzw. 2, 44 BeurkG, scheint das
Grundbuchamt ausweislich der angefochtenen Zwischenverfiigung sowie derjenigen vom 23.08.2016 hier wohl
auszugehen, in denen jeweils ausgefiuhrt wird, dass in der Eintragungsbewilligung vom 02.02.2016 auf die



Abgeschlossenheitsbescheinigung einschliellich Aufteilungsplan vom 25.08.2015 Bezug genommen worden
sei. Der Senat vermag der genannten notariellen Urkunde vom 02.02.2016, in der sich diese Bewilligung
befindet (8§ 12), jedoch lediglich eine Bezugnahme auf den Aufteilungsplan zu entnehmen (Seite 2, "die vom
Bauamt des Landkreises X als zustandiger Baubehdrde genehmigten Bauzeichnungen (...), ausweisend die
Aufteilung des Gebaudes in Sondereigentum und gemeinschaftliches Eigentum™; entsprechendes in 8 1). Eine
Erwahnung der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.08.2015 findet sich darin nicht (vgl. zu den
Anforderungen an einer Verweisung im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 BeurkG: BGH NJW 1994, 2095 [BGH 17.05.1994 -
X1 ZR 117/93], zitiert nach juris). Aus der nach Nr. 7 der erwéahnten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift
vorgesehenen Verbindung zwischen Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitsbescheinigung lasst sich insoweit
nichts anderes entnehmen, haufig wird die Abgeschlossenheit sogar direkt auf dem eingereichten
Aufteilungsplan bestatigt (vgl. BayObLG Rpfleger 1984, 314). Von daher muss nicht etwa der Aufteilungsplan
auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung Bezug nehmen, wohl aber umgekehrt (vgl. Bauer/von Oefele, a.a.O.,
AT V Rz. 216 m. w. N.).

Das Grundbuchamt wird mithin zunachst klarzustellen haben, in welcher Weise es das Erfordernis einer
"erganzenden Bewilligung" verstanden wissen will, insbesondere ob und (jedenfalls fiir den Fall einer darauf
gestitzten Antragszurickweisung) aus welchen Grinden es an dem Erfordernis einer erganzenden Bewilligung
auch fur den Fall festhalten will, dass eine Abgeschlossenheitsbescheinigung vorgelegt werden sollte, die den
obigen Anforderungen entspricht, mithin nach Nr. 7 der erwahnten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift mit den
Aufteilungsplanen vom 15.06.2015/16.06.2016 verbunden ist.

Die Entscheidung Uber die Gerichtskosten des Beschwerdeverfahrens folgt angesichts des teilweisen Erfolgs
der Beschwerde der gesetzlichen Regelung, 88 22, 25 GNotKG. Von daher bedarf es keiner Entscheidung Uber
die Geschaftswertfestsetzung fur das Beschwerdeverfahren.

Die Rechtsbeschwerde gegen diese Entscheidung ist nicht zuzulassen, da die gesetzlichen Voraussetzungen
des § 78 Abs. 2 GBO nicht vorliegen. Weder hat die Sache grundséatzliche Bedeutung, noch erfordert die
Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des
Rechtsbeschwerdegerichts.
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