Ein solcher -Widerspruch kann erst dann eingetragen wer-
den, wenn die Erbanteilsiibertragung ohne die Verfiigungs-
beschrankung eingetragen ist und dadurch.das Grundbuch
unrichtig wird. Vorher kommt nur die Eintragung der Erb-
anteilsiibertragung zusammen mit der Verfugungsbeschran-
kung in Betracht.

Die Vorinstanzen haben daher zu Recht den Antrag abge-

wiesen, dle Erbanteilsiibertragung zZusammen mit einem

Widerspruch ,,zur Sicherung der Grundbuchberichtigung

im Fall des Eintritts der aufschiebenden Bedingung* einzu--

tragen. Eine erst kiinftig mogliche Grundbuchunrichtigkeit
kann nicht Grundlage fiir die Eintragung eines Wider-
spruchs sein; dieser. setzt vielmehr eine bereits bestehende

Grundbuchurrichtigkeit- voraus (§ 899 Abs 1.in Verb. mit -

§ 894 BGB).

II. Fir das weitere Verfahren wird bemerkt: Bei Ein-
legung der weiteren Beschwerde haben  die Beteiligtén
beantragt, zunichst nur die Erbanteilsiibertragung ohne

den Widerspruch einzutragen. Dem hat das Grundbuchamt -

am 31. 1. 1994 entsprochen. Es hitte dabei aber, weil ihm die

aufschiebend bedingte Abtretung des Erbanteils durch die-

Beteiligte zu 2 bekannt ist, die sich daraus ergebende Ver-
fiigungsbeschriankung der Beteiligten zu 2 von Amts wegen
in das Grundbuch eintragen miissen. Dem Senat erscheint
es geboten, wegen der weitgehend vergleichbaren Rechts-
lage die in § 51 GBO getroffene Regelung heranzuziehen
“und die Eintragung der Verfiigungsbeschrankung nicht von
einem Antrag abhingig zu machen (ebenso KEHE/Eril
Rdar. J 16; Staudenmaier BWNotZ 1959, 191/195). Der

Senat ist ~—— wiederum in Anlehnung an die Eintragung
des Nacherbenvermerks — der Auffassung, dafl die Ver- -

fiigungsbeschrankung sowohl bei gleichzeitiger Eintragung
der Erbanteilsiibertragung und der Verfiigungsbeschrin-
kung als auch bei Eintritt' der Verfiigungsbeschrankung
nach Eintragung der Erbanteilsiibertragung in Abteilung I
des Grundbuchs einzutragen ist. (ebenso Giithe/Triebel
.GBO 6. Aufl.. vor § 13 Rdnr. 80 am Ende; Staudenmaier
BWNotZ. . 1959, 191/194; a.M. Keller  BWNotZ 1962,

286/289). Durch die unterlassene. Eintragung der Ver-

fiigungsbeschrinkung ist das Grundbuch insoweit unrichtig

geworden, als es die Verfiigungsbeschrankung der Beteilig- -

ten zu 2 nicht ausweist. Das Grundbuchamt wird daher zu
priffen haben, ob die unterbliebene Eintragung nachzu-
holen oder ein Amtswiderspruch gem. § 53 elnzutragen ist
(Horber/Demharter § 51 Rdnr. 20 m. w. N.).

* In Betracht kommt jetzt auch die Emtragung eines Wider-
spruchs gem. § 899 BGB. Denn durch die Eintragung der
Erbanteilsiibertragung ohne Eintragung der Verfiigungs-
beschriankung ist das Grundbuch unrichtig geworden. Die
" Eintragung eines Widerspruchs nach § ‘899 BGB setzt aber
eine Bewilligung oder eine einstweilige Verfiigung voraus.
- Die Bewilligung vom 3.4.1993 hat nicht die Eintragung
eines Widerspruchs gegen die dadurch eingetretene Unrich-
tigkeit des: Grundbuchs zum Gegenstand, dafl die Erb-
anteilsiibertragung ohne die Verfiigungsbeschrinkung ein-
- getragen wurde. Derzeit fehlen daher die Voraussetzungen
fur die Eintragung €ines Widerspruchs nach § 899 BGB.
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8. WEG § 3 Abs.2, §7 Abs.4 (Erfordernis von Auftei-

‘lungsplan und  Abgeschlossenheitsbescheinigung bei” Auf-

teilung eines durch Vereinigung enistandenen Wohnungs-

- eigentums) -

‘Bei der Unterteilung eines Wohnungselgentums in_selb-

stindige Einheiten miissen dem Grundbuchamt auch dann
Aufteilungsplan . (Unterteilungsplan) und Abgeschlossen-
heitsbescheinigung vorgelegt werden, wenn das Wohnungs-
eigentum durch die Vereinigung zweier Einheiten entstan-
den ist und jetzt der friihere Rechtszustand wieder her-

~gestellt werden soll.

BayObLG, Beschlufl vom 24. 2. 1994 — 2'Z: BR 122/ 93 —

* mitgeteilt von Johann Dembharter, Richter am BayObLG

- Aus dem Tbtbestand'

Der Beteiligten gehort ein Wohnungselgentum das im Grundbuch
so beschrieben ist:

138,2775/1000 Miteigentumsvanteil an dem Grundstiick . . : ver--

bunden mit dem Sondereigentum an den Wohnungen Auftei-
lungsplan Nr. 13.und 14 sowie den Kellerabteilen Nr. 11 und 16

Das Wohnurigseigentum ist durch Vereinigung eines Miteigentums-
anteils von 98,9265/1000, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 13 und dem Kellerabteil Nr. 16, und eines Mit-
eigentumsanteils von 39,3510/1000, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Nr. 14 und dem.Kellerabteil Nr. 11, ent-
standen

Zu notaneller Urkunde vom 23.9.1993 teilte die Beteiligte ihr
Wohnungseigentum - (Miteigentumsanteil - und Sondereigentum)
wieder in die vor der Vereinigung bestehenden Einheiten auf. Das
Grundbuchamt hat den Antrag, die Teilung im Grundbuch zu voll-
ziehen, mit Zwischenverfiigung vom 28. 9. 1993 -beanstandet:

Es seien noch Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitsbescheini-

gung der Baubehorde vorzulegen. Der Grundbuchrechtspfleger hat
der Erinnerung der Beteiligtén teilweise abgeholfen und auf die
Vorlage eines neuen Aufteilungsplans verzichtet.

Das Landgericht hat den nicht durch Abhilfe erledigten Teil des
Rechtsmittels mit Beschlul vom 25. 10. 1993 zuriickgewiesen. Die
Beteiligte hat dagegen weitere Beschwerde eingelegt.

Aus den Griinden:

Das Rechtsmittel ist nicht begriindet.

1. Das Landgericht hat ausgefiihrt: Auch bei der Unter-
teilung eines Wohnungseigentums miifiten Aufteilungsplan

und Abgeschlossenheitsbescheinigung vorgelegt werden.
Die Besonderheiten des vorliegenden Falles rechtfertigten -

keine andere Beurteilung. Die Wohnungen Nr. 13 und 14
seien, wie sich aus dem Aufteilungsplan ergebe, benach-
bart; die Herstellung einer Verbindungstiir erscheine ohne
Problem méglich. In der notariellen Urkunde von 1977
iiber die Vereinigung heifle es, dal die Wohnungen eine

wirtschaftliche Einheit darstellten. Dies deute auf eine.

besondere Verbundenheit der Wohnungen hin. Aus den
Grundakten ergédben sich somit Anhaltspunkte dafiir, dafl
die urspriingliche Abgeschlossenhextsbeschemlgung von
1972 nicht mehr zutreffe.

Die vom Notar vorgetragene ,,Versicherung der Eigentﬁme—
rin*, daB sich tatsichlich nichts gedndert habe, konne die
Abgeschlossenheitsbescheinigung “nicht ersetzen. Es sei
offen, ob die Baubehorde eine neue Bescheinigung auf
Grund einer Ortsbesichtigung erteilen werde oder nicht.

Nur wegen der Moglichkeit, daf sie die Beschemlgung ohne '
vorherlge Ortsbesnchtlgung erteilen und diese daher mog—
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" licherweise unrichtig sein werde, miisse das. Grundbuchamt -

~ nicht von vornherein auf die Vorlage einer neuen Abge-
schlossenheltsbeschelmgung verzichten:

2. Die Entscheldung des Landgerichts halt der rechtlichen
Nachpriifung stand

a) Ein Wohnungselgentﬁmer kann sein Wohnungseigentum

jederzeit ‘durch reale Teilung des Sondereigentums und

ideelle Teilung .des Miteigentumsanteils ‘am_Grundstiick

wiederum -in- sich abgeschlossen sind (BGHZ 49, 250
[= DNotZ 1968, 417]; BayObLGZ 1977, 1 [= MittBayNot
1977, 61 = DNotZ-1977, 546]). Die Unterteilung geschieht
entsprechend § 8 WEG; nach § 8 Abs.2 Satz11.V.m. § 7
Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 und 2 WEG sind ein die Unterteilung

darstellender Aufteilungsplan sowie eine Bescheinigung der

Baubehorde iiber die Abgeschlossenheit der neu gebildeten
Einheiten vorzulegen - (Haegele/Schoner/Stéber Grund-

buchrecht 10. Aufl. Rdnr. 2975; Haager WE 1991, 66/67;
Roll DNotZ 1993, 158/162). Die Abgeschlossenheitsbe-.

scheinigung ist zwingendev Eintragungsvoraussetzung; fehit
sie, so darf Wohnungseigentum durch das Grundbuch-

amt nicht. begriindet werden (BayObLGZ 1989, 447/449

m.w.N. [= MittBayNot 1990, 109 =
1990, 168/170 [= MittBayNot 1990, 304 =
477].

DNotZ 1990, 260} ;
DNotZ. 1991,

~b) Die Besonderheit desvorliegenden Falles liegt darin, daB _
der bis zur Vereinigung zweier Wohnungseigentumsrechte

im Jahre 1977 gegebene Rechtszustand: wieder hergestellt
werden soll. Dies macht aber. die erneute Vorlage eines Auf-
teilungsplans (siehe dazu unten Abschnitt 3) und einer
Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht entbehrlich. '

(1). Abgeschlossenheit im Sinne von § 3 Abs. 2 Satz 1 WEG
bedeutet die feste und dauerhafte rdumliche Abgrenzung

und die AbschlieBbarkeit einer jeden Wohnung gegeniiber .

den anderen Wohnungen und dem gemeinschaftlichen
Eigentum (vgl. Gemeinsamer Senat der Obersten Gerichts-
hofe des Bundes BGHZ 119, 42/46 f. [= MittBayNot 1992,
387 = DNotZ 1993, 48] ; BGHZ 110, 36/38 [= MittBayNot
1990, 106 "=
Baubehorde {iber die Abgeschlossenheit erspart” dem
Grundbuchamt weitgehend die Priifung, ob die Wohnun-
_gen und sonstigen Raume tatsichlich abgeschlossen sind;

- das Grundbuchamt wére auch gar nicht in der Lage, diese
im planerischen- und - tatsdchlichen Bereich liegenden .

Umstédnde festzustellen (vgl. BayObLGZ 1990, 168/170 f.
[= MittBayNot 1990 234 = DNotZ 1991, 477]). Dem
stinde schon das Erfordernis urkundlicher Nachweise
im Grundbuchantragsverfahren entgegen (vgl. Horber/
Demharter GBO 20. Aufl. § 1 Rdnr.51). Da die Abge-
schlossenheitsbescheinigung dem Nachweis tatsdchlicher
- Zustdnde dient, kann sie nicht durch den Hinweis darauf
ersetzt werden, daBl der alte Rechtszustand wieder her-
gestellt werde. Denn die fiir -die’ Abgeschlossenheit -der
beiden Wohnungen maBgebenden - tatsichlichen Verhalt-
nisse konnen sich, wie das Landgericht zu Recht hervor-
hebt, inzwischen gedndert haben. Bei zwei benachbarten
‘Wohnungen liegt dies durchaus im Bereich des Moglichen;
es konnte eine Zwischenwand beseitigt oder ein Mauer-
durchbruch geschaffen worden sein.

(2) Das Erfordernis einer neuen Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung 148t sich nicht mit dem Argument entkriften, daf
-die Baubehorde diese auf der Grundlage einer Bauzeich-
nung (eben des Aufteilungsplans) erteile (vgl. ‘BayObLG
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DNotZ 1990, 259). Die Bescheinigurig der

WuM 1993, 205; Nr.2 bis 5 der auf Grund § 59 WEG

. erlassenen allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die Aus-

stellung von'BeScheinigungen gem. § 7 Abs.4 Satz 1 Nr.2

und § 32" Abs.2 Satz I Nr.2 WEG vom 19. 3. 1974) und

Grundlage fir ‘die Erteilung wiederum nur:- der bei den
Grundakten befindliche urspriingliche Aufteilungsplan sein
konne. Die Abgeschlossenheit ist ein tatsichlicher Zustand;

die Baubehorde iibernimmt mit der Bescheinigung die Ver-
~ antwortung dafiir, da sie bei Begriindung des Wohnungs-
teilen; Voraussetzung dafiir ist,- daB die neuen Einheiten -

eigentums oder bei der Unterteilung bestehenden -Woh-
nungseigentums gegeben ist. Ob die Baubehodrde sich- mit

- der vorgelegten, Bauzeichnung zufrieden gibt oder weitere

Ermittlungen anstellt, obliegt ihrer Entscheidung; - eine
Ortsbesichtigung wird zwar weder iiblich noch erforderlich

sein, sie ist der Baubehorde aber auch nicht verwehrt und,

wie dem Senat aus eigener Erfahrung bekannt ist, gelegent-
lich schon vorgenommen worden. Aber auch wenn man von
der Moglichkeit einer Ortsbesichtigung - absieht, hat die
Forderung nach einer neuen Abgeschlossenheitsbescheini-
gung ihren Sinn: der teilende Eigentiimer ist verpflichtet,
der Baubehérde eine dem tatsachlichen Baubestand ent-
sprechende Bauzeichnung vorzulegen. Die Erkldrung ‘des
Eigentiimers, es habe sich gegeniiber dem urspriinglichen
Zustand nichts gedndert, ist.im Grundbuchantragsverfah-
ren- als -Beweismittel nicht geeignet. Auch bei- der erst-
maligen Begrindung von Wohnungseigentum kann eine

Versicherung, die Abgeschlossenheit der Wohnungen sei:

gegeben, sowie die Vorlage der Bauzeichnung, - die Abge-
schlossenheitsbescheinigung  nicht ersetzen. Das Gleiche

'muB bei der Unterteilung von Wohl_lungselgentum gelten. -

3. Fur das weitere Verfahren wird noch bemerkt:

Zu Recht weist die Beteiligte darauf hin, daB das Verlangen
nach einer ‘neuen “Abgeschlossenheitsbescheinigung nur
einen Sinn hat, ‘wenn. auch ein ‘Aufteilungsplan (Unter-
teilungsplan) vorgelegt werden muB. Denn: die Abgeschlos-
senheit wird immer fiir die in einem Plan, namlich dem

Q

Aufteilungsplan des § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG dargestell-

ten baulichen Verhaltnisse bescheinigt. Dies ergibt sich zwar
nicht unmittelbar aus § 7 Abs.4 WEG, wohl aber- aus

Nrn. 2 und 7 der allgemeinen Verwaltungsvorschrift vom

19. 3. 1974 (vgl. auch BGH WM 1994, 246/248). -

Das Grundbuchamt hatte daher die Zwischenverfiigung

vom 28.9.1993 auf die Erinnerung der Beteiligten nicht .

teilweise aufheben diirfen. Es kann die Zwischenverfiigung
jetzt aber wieder erginzen oder eine weitere erlassen (vgl.

BayObLGZ 1990, 51/56 f. m.w.N. [= MittBayNot 1990,

249 = DNotZ 1991, 546]).

4. Die Festsetzung des Geschaftswerts fiir das Véffahréﬁ der
weiteren Beschwerde beruht auf § 31 Abs. 1 Satz 1, § 131

Abs, 2 § 30 Abs. 2 KostO.

9. AGBGB Art. 7; BGB§ 138 Abs.2 (SlllenWIdrlgkell eines
Leibgedingsvertrages)

Ein Leibgedingsvertrag setzt - eine wirtschaftliche Aus-
gewogenheit von Leistung und Gegenleistung nicht voraus,

so daf} die Vorschrift des § 138 Abs. 2 BGB auf ihn grund-

séitzlich keine Anwendung findet.

BayObLG, BeschluB vom 2.3.1994 — 1 Z RR 384/93 —
mitgeteilt von Johann Dembharter, Richter am BayObLG‘
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