e) Den Berichtigungsnachweis hat das Landgericht zutref-
fend auch nicht an Bedenken scheitern lassen, wie sie von
Streuer (Rpfleger 1986, 245) aufgestellt worden sind. Danach
kann bei einem auf die Lebenszeit des Berechtigten be-

schrankten Vorkaufsrecht dieses unvererbliche Recht nicht

anders als das vererbliche nur mit Bewilligung des Berech-
tigten oder seines Rechtsnachfolgers geléscht werden, weil
die nach Ausiibung des Rechts fortbestehende Vormer-
kungswirkung des § 1098 Abs. 2 BGB nicht als Ruckstand im
Sinne des §23 Abs. 1 GBO anzusehen sei. Eine solche
Rechtsauffassung - widerspricht aber der Uberwiegenden
Meinung (Haegele/Schéner/Stéber, Rdnr. 1436; Horber/Dem-
harter, Anm. 3 a zu § 23 GBO; KEHE-Ertl, Rdnr. 20 zu § 23
GBO; Meikel/Bottcher, GBR, 7. Aufl., Rdnr. 31 zu §§ 23, 24
GBO; LG Bochum NJW 1971, 289). Diese vertritt den Uberzeu-
genden Standpunkt, daB das unvererbliche Vorkaufsrecht
mit dem Tode des Berechtigten erlischt. Es kann jedoch
innerhalb eines Jahres nach dem Tod des Berechtigten oder
bei Widerspruch seines Erben in entsprechender Anwen-
dung des § 23 Abs. 1 GBO nur mit Bewilligung des Rechts-
nachfolgers, nicht unter bloBer Vorlage der Sterbeurkunde
geldéscht werden. Denn beim unvererblichen Vorkaufsrecht
werden ,Riickstdnde” im Sinne dieser Bestimmung der-
_gestalt fur moglich gehalten, daB das Vorkaufsrecht vom Be-
rechtigten wirksam ausgetuibt, der (dann vererbliche) Eigen-
tumsiibertragungsanspruch aber noch nicht durchgesetzt
worden ist. Hat sich das Recht zum Vorkauf infolge der Aus-
tbung zum Recht aus dem Vorkauf gewandeit, dann beste-
hen die aus diesem Rechte entspringenden Anspruche noch
fort; auch ist die Schutzwirkung einer Vormerkung mit allen
sich daraus ergebenden Ansprichen (§ 888 BGB) eingetre-
ten. Die Rechtsstellung des Erben ware dann geféahrdet,
wenn das Vorkaufsrecht alsbald nach dem Tode aufgrund
der Sterbeurkunde ohne Zustimmung der Rechtsnachfolger
geléscht wirde. Gleichwohl kann der von Streuer vertrete-
nen Auffassung, daB somit zur Léschung eines solchen Vor-
kaufsrechts stets — also auch nach Ablauf eines Jahres —
eine Bewilligung vorzulegen sei, nicht gefolgt werden. Denn
die auch uber den Tod hinausgehende Vormerkungswirkung
folgt aus dem Recht zum Vorkauf, die durch Auslbung aus
diesem Rechte entstandenen Anspriiche kénnen sich auch
bei urkundlich nachgewiesenem Erléschen des Rechts
selbst nur als etwas dem ,Riickstand” im Sinne des § 23
GBO Vergleichbares darstellen (Deimann, Rpfleger 1977, 91;
LG Bochum Rpfleger 1971, 314 mit Anm. Haegele). Die ent-
sprechende Anwendung des § 23 Abs. 1 GBO selbst auf éin-
getragene Vormerkungen ist obergerichtlich schon gerecht-
fertigt worden, wenn nicht auszuschlieBen ist, daB der ge-
sicherte bedingte Anspruch beim Tode des Berechtigten voll
wirksam geworden, aber noch nicht erfulit, also in,,Rick-
stand ist (OLG KoIn Rpfleger 1985, 290). Nach der Auffas-
_ sung des Senats sind mithin ,,Ruckstande von Leistungen*
entsprechend. auch dann anzunehmen, wenn die Erfiillung
. des Rechts selbst noch aussteht. Eine weiterreichende
Schutzwirkung zu Gunsten der Rechtsnachfolger des ein-
getragenen Berechtigten ist nicht veraniaft. Die im Gesetz
vorgesehene Einjahresfrist gentigt zur Wahrnehmung ihrer
Belange. Die L6schungserleichterung des § 23 Abs. 1 GBO
kommt mithin auch dem Beteiligten zu 1) zugute, weil der
aus dem Vorkaufsrecht berechtigte Kaufmann H. bereits am
5. Januar 1962 verstorben ist und seine Rechtsnachfolger
der Léschung des Vorkaufsrechts beim Grundbuchamt nicht
in der Form des § 29 GBO widersprochen haben.
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6. WEG § 12 (Ersetzung der Verwalterzustimmung durch ein- -

stimmige Zustimmung der Wohnungseigentimer)

Die Wohnungseigentiimer kdnnen die -erforderliche Ver-
walterzustimmung durch einstimmige Zustimmung zur Ver-
AuBerung eines Wohnungseigentums unabhéngig davon er-
setzen, ob ein Verwalter bestellt ist oder ob dies (noch) nicht
der Fall ist. Ein formlicher BeschluB durch die Eigentiimer-
versammlung ist hierfiir nicht erforderlich.

(Leitsédtze nicht amtlich)

OLG Saarbriicken, BeschliuB vom 14.11.1988 — 5 W 251/88 —
mitgeteilt von Notarassessor Lothar Schoenes, Saarbriicken

Aus-dem Tatbestand:

Durch notarielle Urkunde vom 8.9.1987 hat die Beteiligte zu 1) die ihr
gehérende Eigentumswohnung an die Beteiligte zu 2) verduBert und
aufgelassen. Im Auftrag der Beteiligten beantragte der Notar die
Umschreibung des Objekts auf die Beteiligte zu 2). Dem Antrag bei-
gefiigt war eine notariell beglaubigte Erklarung, nach der die Gibrigen
Wohnungseigentiimer der Anlage der VerduBerung zustimmen. Nach
dem Inhalt des Grundbuches bedarf es zur VerduBerung der Zustim-
mung des Verwalters, wobei dies jedoch nicht fur den Fall der Ver-
&uBerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch -den Kon-
kursverwalter gilt. .

Das Amtsgericht — Grundbuchamt — hat durch Zwischenverfiigung
den Beteiligten mitgeteilt, daB dem Antrag auf Eigentumsumschrei-
bung vorlaufig nicht entsprochen werden kénne. Nach dem Inhalt
des Grundbuchs sei die VerduBerung von der Zustimmung des Ver-
walters abhangig. Die vorgelegte Zustimmungserklérung der Mitei-
gentUmer ersetze die Verwalterzustimmung nur dann, wenn ein Ver-
walter nicht bestellt sei. Dies sei dem Grundbuchamt nachzuweisen,
wobei der Nachweis durch Vorlage einer in notarieller Form durch
samtliche Wohnungseigentimer abgebebene diesbeziigliche eides-
stattliche Versicherung geftihrt werden kénne. Gegen diese Zwi-
schenverfugung haben die Beteiligten Erinnerung eingelegt. Rechts-
pfleger und Grundbuchrichter haben der Erinnerung nicht abgehol-
fen. Das Landgericht hat die Beschwerde durch BeschluB zurlickge-
wiesen. -

Gegen diesen BeschluB richtet sich die weitere Beschwerde der Be-
teiligten. g

Aus den Griinden:

Die gemaB §§ 78, 80 GBO zulassige weitere Beschwerde ist
begrindet.

... Das in der Zwischenverfugung angenommene Eintra-
gungshindernis, das allein Gegenstand des Beschwerdever-
fahrens ist (BayObLG NJW-RR 1987, 1204), besteht nicht, mit
der Folge, daB die diese Zwischenverfliigung- bestétigende
Entscheidung des Landgerichts aus Rechtsgriinden keinen
Bestand hat.

Als Inhalt des Sondereigentums war ausweislich des Grund-
buches vereinbart, daB es zur VerduBerung der Zustimmung
des Verwalters bedarf (§ 12 Abs..1 WEG). Diese Zustimmung
des Verwalters ist eine in der Form des § 29 GBO nachzuwei-

sende Eintragungsvoraussetzung, deren Vorliegen das

Grundbuchamt im Eintragungsverfahren von Amts wegen zu
pritfen hat (BayOblG Rpfleger 1975, 360; Barmann/Pick 6.
Aufl. § 12 WEG Rdnr. 15). Bei der Ausiibung dieser Zustim-
mungsbefugnis nimmt der Verwalter, wie -aligemein aner-
kannt ist, kein eigenes Recht, sondern ein solches der Woh-
nungseigentimer wahr, als deren Treuhander er in verdeck-
ter (mittelbarer). Stellvertretung handelt (BayObIGZ 1980, 29;
OLG Dusseldorf NJW 1985, 390; OLG Koéin OLGZ 1984, 162;
OLG Zweibriicken NJW-RR 1987, 269 {f. = Rpfleger 1987, 157
ff.; Bdarmann/Pick 6. Aufl. § 12 WEG Rdnr. 21; Weitnauer 6.
Aufl. § 12 WEG Rdnr. 5 ¢; RGRK 12. Aufl. § 12 WEG Rdnr. 9).
Durch eine solche Ubertragung der den Wohnungseigen-
tumern als den Inhabern des Sondereigentums kraft ihres
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Eigentums in erster Linie selbst zukommenden Zustim-
mungsbefugnis auf den Verwalter begeben sich diese aber
nicht ihres Zustimmungsrechts; sie bieiben vielmehr befugt,
selbst eine — auch fUr den Verwalter bindende — Entschei-
dung tber die Zustimmung zur VerduBerung eines Miteigen-
tumsanteils zu treffen. Denn das Zustimmungserfordernis
dient allein dem Schutz der Wohnungseigentimer gegen

das Eindringen personlich oder finanziell unzuvertdssiger -

oder sonst unerwiinschter Personen und gegen sonstige un-
erwinschte Verdnderungen im Personenkreis der Teilhaber
(OLG Zweibriicken NJW-RR 1987, 269 ff. m. w. N.). Aus die-
sem Grunde ersetzt die Zustimmung sémtlicher Wohnungs-
eigentimer die nach der Gemeinschaftsordnung an sich er-
forderliche Zustimmung des Verwaiters zur VerduBerung
eines Miteigentumsanteils (OLG Zweibriicken NJW-RR 1987,
269 ff.; RGRK 12. Aufl. § 12 WEG Rdnr. 9; MiKo 2. Aufl. § 12
WEG Rdnr. 9; vgl. auch BayOblGZ 1980, 29; OLG Koéln OLGZ
1984, 162). Hierbei ist es nach Auffassung des Senats nicht
von Bedeutung, ob die Wohnungseigentimergemeinschaft
bereits einen Verwalter bestellt hat oder ob dies (noch) nicht
der Fall ist. Kann die Eigentimergemeinschaft kraft des ihr
in erster Linie zukommenden, sich aus ihrer Eigentumer-
stellung rechtfertigenden origindren Zustimmungsrechts
den Verwalter, wie allgemein anerkannt ist, jedenfalls ein-
stimmig anweisen, von der ihm Ubertragenen und dem
Schutz der Eigentimergemeinschaft dienenden Zustim-
mungsbefugnis in einem bestimmten Sinne Gebrauch zu
machen (vgl. OLG Zweibricken NJW-RR 1987, 269 ff.), so
koénnen die Wohnungseigenttimer die fehlende Zustimmung
des Verwalters ohne Rucksicht darauf, aus welchen Grin-
den diese fehit, auch durch eine einstimmige Zustimmung
zur VerauBerung eines Miteigentumsanteils ersetzen (so
auch OLG Zweibriicken NJW-RR 1987, 269 ff.). Eine soiche
einstimmige, ndmlich durch samtliche Wohnungseigen-
timer erklarte Zustimmung zur VerduBerung des Wohnungs-
eigentums der Beteiligten zu 1) an die Beteiligte zu 2) ist in
der erforderlichen dffentlich beglaubigten Form (§ 29 GBO)
nach den bisherigen Feststellungen der Vorinstanzen, von
denen der Senat auszugehen hat, hier gegeben, so daB das
von den Vorinstanzen beanstandete Eintragungshindernis
nicht besteht. Insoweit bedarf es entgegen der Auffassung
des Landgericths auch keines férmlichen Beschlusses der
Eigentumerversammlung. Die nach der Gemeinschaftsord-
nung nach § 12 WEG vorgesehene Zustimmung ist an keine
Form gebunden (MUKo 2. Aufl. § 12 WEG Rdnr. 5 m.w. N))
und kann somit auch ohne férmliche BeschluBfassung
durch die Eigentimerversammlung erklart werden, was in
gleicher Weise fur eine die Entscheidung des Verwalters er-

_setzende Zustimmung der Wohnungseigentimer zu gelten

hat. Dies gilt jedenfalls dann, wenn, was hier allein in Frage
steht, samtliche Wohnungseigentumer der VerauBerung des
Miteigentumsanteils, — ob ein MehrheitsbeschluB insoweit
moglich ist, erscheint fraglich (vgl. MtiKo § 12 WEG Rdnr. 9)
und bedarf hier keiner Entscheidung —, zustimmen. Denn
das Erfordernis einer bestimmten Form fiir eine solche ein-
stimmige Entscheidungsfindung ist aus der gesetzlichen
Regelung des WEG nicht zu entnehmen und auch vom Sinn
und Zweck der als Inhalt des Sondereigentums vereinbarten
Zustimmungsbedurftigkeit her nicht geboten. Diese dient
dem Schutz der Eigenttimergemeinschaft, und dieser Zweck
erfordert es jedenfalls bei einer einstimmig erklarten Zu-
stimmung der Wohnungseigentumer nicht, daB diese nur in
der Form eines Beschlusses der Wohnungseigentumerver-
sammlung erklart werden kann.
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7. GBO §§ 19, 29 (Kein Nachweis der Vertretungsmacht bei
Eintragung einer Auflassungsvormerkung zugunsten einer
Vor-GmbH)

Das Grundbuchamt darf die Eintragung einer Auflassungs-
vormerkung zugunsten einer Vor-GmbH nicht von der Vor-
lage des Vertrages iiber die Griindung der GmbH mit Ge-
schéftsfithrerbestellung und nicht von dem Nachweis der
Bevolimachtigung des Geschiftsfilhrers durch. simtliche
Griindungsgeseiischafter zum AbschluB des konkreten
Rechtsgeschéfts abhédngig machen.

(Leitsatz des Einsenders)

LG Limburg a. d. Lahn, BeschluB vom 22.11.1988 — 7 T 232/88
— mitgeteilt von Notar Hans Kleider, Nurnberg

Aus dem Tatbestand:

Die Beteiligte verauBerte durch ihren Geschéftsfuhrer am 26.9.1988.
gemaB notariell beurkundetem Kaufvertrag Grundstiicke an die in
Griindung befindliche XY-GmbH i. Gr. Nach Ziffer VI, 3. des Ver-
trages bewilligte sie die Eintragung einer Auflassungsvormerkung
zugunsten der Kauferin.

Auf den Antrag der Beteiligten vom 27.9.1988, die Auflassungsvor-
merkung einzutragen, teilte das Amtsgericht mit der angefochtenen
Verfiigung mit, bevor dem Antrag stattgegeben werde, muBten drei
im einzelnen n&her beschriebene Voraussetzungen erfullt werden.

Zu Ziffer 2. hat es die Vorlage des Vertrages tiber die Griindung der
neuen GmbH mit Geschéftsfiihrerbestellung und Nachweis, daB der
Geschéftsfihrer zum AbschluB des konkreten Rechtsgeschéftes
durch samtliche Grindungsgesellschafter erméchtigt ist, jeweils In
der Form des § 29 GBO, gefordert.

Gegen die letztgenannte Auflage wendet sich die Beteiligte mit ihrer
Erinnerung, der Rechtspfleger und Richter nicht abgeholfen haben.

Aus den Grinden:

Die als Beschwerde zu behandelnde Erinnerung ist gem.:
§ 11 Abs. 1 RpflGi. V. m. § 71 Abs. 1. GBO zuléssig und in der

‘Sache auch begriindet.

Der angefochtene Teil der Verfugung zielt darauf ab, die Be-
teiligte mbge die Volimacht des fur die Kauferin Handelnden
nachweisen. Es mag zwar durchaus zweifelhaft erscheinen,
ob eine derartige Volimacht vorliegt und deren Nachweis zu-
mindest fir die Eintragung des Eigentumsiiberganges
selbst erforderlich ist (so Haegele/Schéner/Stéber, Grund-
buchrecht, 8. Aufl., Rdnr. 993). Indes erstrebt die Beteiligte
hier allein die Eintragung einer Vormerkung, die gem. § 19
GBO bereits auf Grund der einseitigen — formellen — Ein-
tragungsbewilligung des Betroffenen zu erfolgen hat. Diese
wird, ohne daB es — auch materiell — einer Annahmeerkla-
rung des Beglinstigten bedurfte, in dem Augenblick wirk-
sam, in dem sie dem Beglnstigten oder, wie hier erfolgt,
dem Grundbuchamt zugeht.

Zu einer Uberprafung der Bevollmachtigung auf Kiuferseite
ist das Amtsgericht nach dem formellen Konsensprinzip des
§ 19 GBO weder berechtigt noch verpflichtet; es kann die be-
gehrte Eintragung allein bei sicherer Kenntnis von der Nicht-
existenz des gesicherten Anspruchs ablehnen, weil es nicht
daran mitwirken darf, das Grundbuch unrichtig zu machen.

Das Grundbuch wiirde jedoch durch die Eintragung der Vor-
merkung nicht mit GewiBheit unrichtig werden, wenn. sich
das Grundbuchamt nicht davon Uberzeugt, ob der Kduferver-
treter bei VertragsabschluB hinreichend bevollmachtigt ist
oder die Kauferin den Vertrag nachtraglich genehmigt hat.
Wenn es auch zutreffen mag, daB der Geschéftsfuhrer einer

MittBayNot 1989 Heft 1




	Page 1
	Page 2

