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Der Senat halt an seiner Rechtsprechung (DNotZ 1973, 549) fest,
dass satzungséahnliche Bestimmungen, die die interne
Willensbildung der Miteigentimer und deren Vertretung gegenuber
Dritten regeln, kdnnen nicht als Verwaltungsvereinbarung im Sinne
des 8§ 1010 Abs. 1 BGB qualifiziert und dementsprechend nicht als
Belastung der Miteigentumsanteile in Abt. 1l des Grundbuchs
eingetragen werden.

Tenor:

Unter Zuriickweisung der Beschwerde im Ubrigen wird der
angefochtene Beschluss aufgehoben, soweit der Antrag auf
Eintragung der Miteigentiimervereinbarungen zu 1) b) (2) und (3)
zuruckgewiesen worden ist.

Insoweit wird die Sache zur erneuten Entscheidung tber den
Eintragungsantrag vom 13.11.2015 an das Grundbuchamt
zurtckverwiesen.

Gerichtskosten fiir das Beschwerdeverfahren sind nicht zu
erheben.

Soweit die Beschwerde zurtickgewiesen worden ist, wird die
Rechtsbeschwerde zugelassen.
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Grinde

1)

Die Beteiligten sind die Miteigentiimer der beiden im Rubrum naher bezeichneten
Grundsticke, die als Verkehrsflache genutzt werden. Sie haben sukzessive eine
Vereinbarung geschlossen, die folgenden Inhalt hat:

a) .... Die Auseinandersetzung der Gemeinschatft ist fur immer ausgeschlossen, den Fall
eines wichtigen Grundes ausgenommen. ...
b)Die zwischen uns bei Eintragung aller Miteigentimer an den Grundstiicken Gemarkung

A Flur X Flursticke ###1 und ###2 entstehende und mit kiinftigen weiteren Miteigentimern
fortgesetzte Miteigentiimergemeinschaft erhalt folgende Gemeinschaftsordnung:

(1) Die nach der erstmaligen Herstellung anfallenden Kosten, einschlief3lich der

Unterhaltung, Reparatur und Erneuerung, tragen die Miteigentimer im Verhaltnis ihrer
Miteigentumsanteile, ohne Rucksicht auf die tatsachliche Nutzung.

(2) Die den Miteigentimern obliegende Sauberung und Verkehrssicherung ist einem
geeigneten Unternehmen in Auftrag zu geben.

(3) Eine Haftpflichtversicherung ist abzuschliel3en.

(4) Es wird festgelegt, dass Entscheidungen der Miteigentiimer durch Beschliisse

getroffen werden, und zwar in Miteigentimerversammlungen oder auf schriftichem Weg im
Umlaufverfahren. Einladungen zu einer Miteigentimerversammlung erfolgen durch
Miteigentimer, die zusammen mindestens 3/13 Anteile haben. Die Einladung erfolgt
schriftlich mit einer Frist von zwei Wochen zwischen dem Tag der Absendung und dem Tag
der Versammlung unter Angabe der Tagesordnung. Miteigentimer kdnnen sich durch eine
mit schriftlicher Vollimacht ausgestattete Person vertreten lassen. Auf je 1/13-
Miteigentumsanteil entfallt eine Stimme; soweit ein Anteil von 1/13 einer Gemeinschatft, z.B.
Eheleuten gehort, kbnnen sie das Stimmrecht nur gemeinsam austiben. Beschlisse werden
mit der Mehrheit der anwesenden Stimmen gefasst, ausgenommen Ziff.6.

(5) Die Miteigentimergemeinschatft wird bei rechtsgeschéftlichen Erklarungen Dritten
gegenuber durch jeweils drei Miteigentimer vertreten, ohne Ricksicht auf die Anteilsgrofie.
(6) Anderungen oder Erganzungen dieser Gemeinschaftsordnung bedirfen einer

Mehrheit von % der anwesenden Stimmen und von % aller Stimmen der
Miteigentimergemeinschaft.”

Weiter heil3t es unter d):

... Deshalb bewilligen und beantragen wir erneut die Eintragung der Gemeinschaftsordnung
gem. Buchstabe b) erganzend zu Buchstabe a), als Belastung samtlicher
Miteigentumsanteile. Dieser Antrag gilt als nicht einheitlich gestellt und soll, wenn wir nichts
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anderes bestimmen, durch den amtierenden Notar oder einen seiner Sozien gestellt werden,
sobald die Umschreibung aller Anteile vorgenommen ist.”

Die Regelungen unter a) und b)(2)-(6) sind neben anderen Erklarungen urspringlich am
06.11.2014 in der Urkunde UR-Nr.###4/2014 des Notars Z (Blatt 73ff in A Blatt ###3) von
einer Notarangestellten namens der Beteiligten zu 3) bis 6), 12) bis 14) und 16) bis 19) erklart
worden und zwar unter Berufung auf Vollmachten aus verschiedenen
Grundsttickskaufvertragen.

Am 06.11.2014 hat der Verfahrensbevollmé&chtigte der Beteiligten unter Vorlage einer
Ausfertigung der o.a. Urkunde zuné&chst nur die Eintragung der unter a) enthaltenen
Vereinbarung (Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft) beantragt, die am 17.11.2014
erfolgte. Bereits im Vorfeld war die Eintragung einer weitergehenden
.Gemeinschaftsordnung” beantragt gewesen, durch das Grundbuchamt aber abgelehnt
worden.

Am 13.11.2015 hat der Verfahrensbevollméchtigte der Beteiligten sodann in dem
vorliegenden Verfahren beantragt, die Gemeinschaftsordnung zu Ziff. 1b) der o.a. Urkunde in
das Grundbuch einzutragen. Das Grundbuchamt hat im Wege der Hinweisverfigung die
Zurtckweisung des Antrags angekindigt. Es hat seine bereits friiher geaul3erte Auffassung
bekraftigt, dass eine satzungsformige Gestaltung der Organisation der Gemeinschaft nicht
eintragungsfahig sei. Weiter hat es darauf hingewiesen, dass eine Eintragung bei allen
Miteigentumsanteilen auch daran scheitere, dass (bis zu diesem Zeitpunkt) lediglich die
Beteiligten zu 3) bis 6), 12) bis 14) und 16) bis 19) der Vereinbarung zugestimmt hatten.

Mit Schriftsatz vom 22.03.2016 hat der Verfahrensbevollméchtigte der Beteiligten die notariell
beglaubigten ,Genehmigungen® seiner Urkunde URNr. ###5/2014 durch die Beteiligten zu
1), 2), 7) bis 11), 15) und 20) vorgelegt, die zudem den beglaubigenden Notar zur Abgabe
weiterer erforderlicher Erklarungen bevollmachtigten. Weiter widersprach er der
Rechtsauffassung des Grundbuchamtes.

Mit Beschluss vom 31.03.2016 hat das Grundbuchamt den Eintragungsantrag
zurtckgewiesen. Zur Begrindung hat es ausgefuhrt, dass u.a. Regelungen tber die
Einberufung und Abhaltung von Versammlungen, die Beschlussfassung und die Vertretung
der Gemeinschaft im Aul3enverhéltnis eingetragen und damit verdinglicht werden sollten.
Diese wurden Uber eine bloRe Verwaltungsregelung hinausgehen und seien daher nicht
eintragungsfahig, so dass der Antrag insgesamt zurtickzuweisen sei.

Hiergegen haben sich die Beteiligten mit der Beschwerde vom 05.04.2016 gewandt, mit der
zugleich der Antrag auf Eintragung der Regelung zu 1 b) (1) (Kostentragung)
zurickgenommen wurde.

Das Grundbuchamt hat der Beschwerde nicht abgeholfen. In dem Nichtabhilfebeschluss hat
es erganzend ausgefihrt, dass die (teilweise) Riicknahme des Antrags ebenfalls nicht zu
einer Eintragung fiihren kdnne. Denn nunmehr fehle die notwendige Ubereinstimmung
zwischen der Bewilligung und dem Antrag. Zudem hat es die Stellvertretung der Beteiligten
zu 3) bis 6), 12) bis 14) und 16) bis 19) in der Urkunde UR-Nr.###4/2014 als vollmachtlos
bezeichnet, da die Vollimachten aus den Erwerbsvertragen den Abschluss der konkreten
Vereinbarungen nicht abdeckten. Der Verfahrensbevollméchtigte der Beteiligten hat daraufhin
mit Schriftsatz vom 13.07.2016 notariell beglaubigte Genehmigungserklarungen auch der
Beteiligten zu 3) bis 6), 12) bis 14) und 16) bis 19) vorgelegt.
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1)

Die zulassige Beschwerde ist teilweise begrundet.

Vorab ist zu bemerken, dass die Frage der Stellvertretung der Beteiligten bei dem Abschluss
der Vereinbarungen und der Bewilligung der Eintragungen sich dadurch erledigt hat, dass
nunmehr Genehmigungserklarungen aller Beteiligten selbst vorliegen. Zwar ist die
Formulierung als ,,Genehmigung” hinsichtlich der Beteiligten zu 1), 2), 7) bis 11), 15) und 20)
rechtstechnisch nicht ganz treffend. Denn diese sind bei dem Abschluss der urspringlichen
Vereinbarung nicht vertreten worden. Der Sache nach war von ihrer Seite vielmehr der Beitritt
zu der Vereinbarung, der in derselben angelegt ist, erforderlich, grundbuchrechtlich die
Bewilligung der Eintragung auf inrem Miteigentumsanteil. Die Genehmigungen lassen jedoch
zwangslos den Willen erkennen, dass die Vereinbarungen fiir und gegen sie gelten sollen,
und die Eintragung auf allen Miteigentumsanteilen bewirkt werden soll. Die Auslegung der
Genehmigung ergibt danach, dass jeder dieser Beteiligten auch die Eintragung auf seinem
Miteigentumsanteil bewilligt hat.

In der Sache hat das Amtsgericht den Antrag zu Unrecht insgesamt zurtickgewiesen. Nach
dem Verstandnis des Senats enthalt die Urkunde vom 06.11.2014 entgegen der zunéchst in
diese Richtung weisenden Formulierung in ihrem Eingang keine einheitliche Bewilligung und
keinen einheitlichen Antrag. Denn die weitere Formulierung in Ziff. d) der Urkunde, dass der
Antrag zur Regelung b) nicht als einheitlich gelte, macht andernfalls keinen Sinn. Diese
Formulierung, die erkennbar auf § 16 Abs.2 GBO abzielt, ergibt vielmehr nur dann Sinn,
wenn man die Erklarungen so versteht, dass jede der einzelnen Regelungen fir sich stehen
und ggf. auch alleine im Grundbuch eingetragen werden soll. Dies zwingt dann aber auch zu
einem Verstandnis der Bewilligung dahingehend, dass die Eintragung jeder einzelnen
Regelung gesondert bewilligt worden ist und durch die Formulierung nur eines Antrags kein
Antragsverbund im Sinne des § 16 Abs.2 GBO hergestellt werden sollte.

Bei diesem Verstandnis bedarf es fur jede einzelne Regelung der Prufung, ob diese
eintragungsfahig ist. Die Miteigentiimer einer Bruchteilsgemeinschaft (§ 741 BGB) kénnen
durch Vereinbarung oder durch Mehrheitsbeschluss gemal3 8§ 745 BGB die Verwaltung und
Benutzung des gemeinschaftlichen Gegenstandes regeln; diese Vereinbarung wirkt nach §
746 BGB auch fur und gegen die Sondernachfolger. Haben die Miteigentiimer eines
Grundstiicks die Verwaltung und Benutzung geregelt, so wirkt die getroffene Bestimmung
nach § 1010 Abs. 1 BGB gegen den Sondernachfolger eines Miteigentiimers aber nur, wenn
sie als Belastung des Anteils im Grundbuch eingetragen ist; dasselbe gilt nach § 1010 Abs. 1
BGB, wenn die Miteigentimer das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, fir
immer oder auf Zeit ausgeschlossen oder eine Kiindigungsfrist bestimmt haben. Sinn und
Zweck des 8§ 1010 BGB ist es, den Erwerber eines Miteigentumsbruchteils gegen ihm
unbekannte Vereinbarungen oder Anspriche zu schitzen (MinchKommBGB/Karsten
Schmidt, 6. Aufl., § 1010 Rn 1), und umgekehrt, es Bruchteilsgemeinschaften umfassend zu
ermdglichen, Regelungen Uber die Verwaltung und Benutzung des Grundsticks, die sich
nicht aus dem Gesetz ergeben, sondern aufgrund einer Vereinbarung der
Bruchteilseigentiimer nur in inrem Verhéltnis untereinander wirksam sind, zu verdinglichen,
d.h. ,Drittwirkung“ zu verschaffen, so dass sie auch gegenuber Sondernachfolgern gelten.
Die Eintragungsfahigkeit hangt danach entscheidend davon ab, ob man die jeweilige
Regelung als eine solche der Verwaltung und Benutzung des Grundstlcks einordnen kann.

Eintragungsfahig sind danach die Regelungen zu b) (2) und (3) (Vergabe der Sduberung und
Verkehrssicherung an ein Unternehmen sowie Abschluss einer Haftpflichtversicherung).
Denn die Nutzung der Grundstlicke als Verkehrsflachen setzt notwendigerweise deren
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Sauberung voraus und bedingt durch die Eroffnung des Verkehrs zwingend die
Verkehrssicherungspflicht und das hieraus folgende Haftungsrisiko. Die gestaltende
Regelung dieser mit der Nutzung zwingend verbundenen Aspekte ist danach sachlich der
Verwaltung zuzurechnen, da es sich um die notwendige Kehrseite der bestimmungsgemaliien
Nutzung handelt. Insoweit war der angefochtene Beschluss daher aufzuheben.

Im Ubrigen ist die Beschwerde unbegriindet. Die Regelungen zu (4) bis (6) sind nicht
eintragungsfahig.

Es entspricht, wie vom Grundbuchamt zutreffend ausgefuihrt, der Rechtsprechung des Senats
(vgl. Beschluss vom 16.01.1973 -15 W 21/72 = DNotZ 1973, 549ff), dass Vereinbarungen der
Miteigentimer uber die interne Willensbildung und die Vertretung nach auf3en hin, die eine
Art Satzung der Gemeinschatft bilden sollen, auch wenn sie im weitesten Sinne auf die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Gegenstandes abzielen, keine Vereinbarung betreffend
die Verwaltung selbst darstellen und deshalb nicht unter § 1010 BGB fallen, mithin auch nicht
eintragungsfahig sind. Diese Auffassung hat in der Literatur teils Zustimmung und teils
Ablehnung erfahren (zustimmend Schmidt a.a.O. Rdn.9, wohl auch
Bauer/v.Oefele/Bayer/Lieder, GBO, 3.Aufl., AT Ill Rdn.609; zweifelnd Staudinger/Mayer,
2015, § 746 BGB Rdn.21; ablehnend Ddbler MittRhNotK 1983, 181, 182).

Entgegen der Einschatzung, die mit der Beschwerde vertreten wird, hat der Senat seine
bisherige Rechtsprechung bislang auch nicht aufgegeben. Die Annahme beruht vermutlich
auf einem MiRRverstandnis. Im Heft 9 der DNotZ 1973 sind unmittelbar hintereinander zwei
Entscheidungen des Senats verdffentlicht. Die erste Entscheidung (Seite 546ff zu 15 W
126/72) betrifft die Frage der Eintragungsfahigkeit von Regelungen uber die Kosten- und
Lastentragung. Beide der zweiten handelt es sich um den vorgenannten Beschluss zu 15 W
21/72. Mit seinem Beschluss vom 20.01.2011, auf den sich die Beschwerde bezieht, hat der
Senat lediglich seinen Standpunkt hinsichtlich der Eintragungsfahigkeit von
Kostenregelungen im Zusammenhang mit Verwaltungsregelungen modifiziert und sich
insoweit der Rechtsprechung des BayObLG (DNotZ 1993, 391ff) angeschlossen. Die Frage
der Eintragungsfahigkeit satzungsmalfiger Regelungen ist hiervon nicht betroffen.

Auch nach erneuter Uberpriifung halt der Senat an seinem bisherigen Standpunkt fest, dass
derartige Vereinbarungen nicht eintragungsfahig sind. Der Ausnahmecharakter des § 1010
BGB im Verhaltnis zu § 746 BGB sowie der Grundsatz des numerus clausus der
Sachenrechte (vgl. Staudinger/Gursky, 8 1010 BGB Rdn.17) verbietet aus seiner Sicht eine
Ausdehnung der Eintragungsfahigkeit tber den Bereich der eigentlichen Verwaltungs- und
Benutzungsregelungen hinaus auf eine innere Gestaltung der Gemeinschaft, die allgemein
die personelle Interaktion betrifft. Die Verdinglichung einer schuldrechtlichen Vereinbarung ist
nach den genannten Grundsatzen nur dort und nur insoweit zulassig als sie gesetzlich
zugelassen ist. Dies zwingt nach Auffassung des Senats zu einem engen Verstandnis des §
1010 Abs.1 BGB. Als Regelung der Nutzung und Verwaltung kénnen dann aber nur
Vereinbarungen angesehen werden, die diese Regelungsgegenstande unmittelbar betreffen
oder mit ihnen in einem zwingenden Zusammenhang stehen, so dass sie quasi die andere
Seite desselben Gegenstands betreffen. Dies ist bei Regelungen, die selbst weder die
Verwaltung noch die Nutzung regeln, sondern die insoweit notwendigen Entscheidungen oder
AusfiihrungsmalRnahmen lediglich ordnen oder erleichtern sollen, nicht der Fall.

Dass 8 1010 Abs.1 BGB ein solch enges Verstandnis zugrunde liegt, zeigt nach Auffassung
des Senats auch ein Vergleich des Wortlauts mit demjenigen des § 10 Abs.3 WEG. Letzterer
knupft namlich trotz des ahnlichen Regelungsgehalts nicht an bestimmte
Vereinbarungsgegenstande an, sondern allgemein an das Verhaltnis der
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Wohnungseigentiimer untereinander.

Der Senat kann sich auch der Argumentation der Beschwerde nicht anschlieR3en, dass das
praktische Bedurfnis die Eintragung gebiete. Insoweit ist zunéchst darauf hinzuweisen, dass
hier nicht die schuldrechtliche Wirksamkeit derartiger Vereinbarungen, sondern allein ihre
Verdinglichung in Form der Grundbucheintragung in Frage steht. Ein zwingendes Bedurfnis,
die innere Struktur und Willensbildung der Gemeinschaft sowie ihre Aul3envertretung zu
verdinglichen, kann der Senat nicht erkennen. Da die wesentlichen Nutzungs- und
Verwaltungsfragen, die jede Gemeinschatft in unterschiedlicher Weise hat, durch eine
eintragungsfahige Vereinbarung geregelt werden kénnen und diese damit verdinglicht
werden kann, und die schlichten Miteigentimergemeinschaften in ihrem Regelungsbedarf
und der rechtlichen Interaktion ihrer Angehoérigen in aller Regel weit hinter
Wohnungseigentimergemeinschaften zurtickbleiben, sind die Probleme dieser
Gemeinschaften mit den gesetzlichen Regeln des BGB durchaus zu handhaben. Einer
Anleihe bei dem Recht des Wohnungseigentums, auf der die Regelungen zu (4) bis (6)
erklartermal3en beruhen, bedarf es daher nicht.

Auch die Uberlegung, die den kritischen Stimmen in der Literatur zugrunde zu liegen scheint,
dass die Gestaltung der inneren Willensbildung der Gemeinschaft und ihrer Aul3envertretung
letztlich der Verwaltung dient, so dass sich beides nicht trennen lasse, halt der Senat nicht fur
tragfahig. Allgemein ist zunéchst festzuhalten, dass Abgrenzungsschwierigkeiten bei
Ausnahmevorschriften kein Grund fur eine erweiternde Auslegung sein kénnen. Hinzu
kommt, dass die Verknupfung zwischen der inneren Willensbildung der Gemeinschaft und
der Verwaltung gedanklich voraussetzt, dass sich eine satzungsmalfiig verfasste Korperschaft
ausschliel3lich auf ihren Zweck, namlich die Verwaltung des Grundstlcks beschrankt. Dies ist
jedoch keineswegs zwingend und hier in der Vereinbarung auch nicht (ausdriicklich)
vorausgesetzt. Von daher ist eine solche Vereinbarung nach Einschatzung des Senats, die
sich insoweit auch auf die Erfahrung aus seiner friiheren Befassung mit
Wohnungseigentumssachen stiitzen kann, ausgesprochen streitanféllig. Dies wurde in
erhohtem Mal3e gelten, wenn man die Verdinglichung derartiger Vereinbarungen und damit
die Bindung von Rechtsnachfolgern zuliel3e.

Die Zurtckverweisung der Sache an das Grundbuchamt im Umfang der erfolgten
Abé&nderung dient dem Ziel zu vermeiden, das Grundbuchamt vor Eintritt der Rechtskraft der
Entscheidung tGiber den weitergehenden Beschwerdegegenstand zu einem Teilvollzug des
Eintragungsantrags zu zwingen, der im Hinblick auf die in KV-GNotKG Nr. 1460 Nr. 4
angeordnete mehrfache Gebuhrenerhebung zu einer erheblichen zusatzlichen
Kostenbelastung der Beteiligten fihren wirde.

Eine Wertfestsetzung ist mit Ricksicht auf KV-GNotKG Nr.19116 i.V.m. Vorbemerkung 1.4.5
und Nr.14160 nicht veranlasst. Der Senat hat von der in KV-GNotKG Nr. 19116
vorgesehenen Moglichkeit Gebrauch gemacht, im Hinblick auf den Teilerfolg des
Rechtsmittels von der Erhebung einer Gebihr fiir das Beschwerdeverfahren abzusehen.

Der Senat hat die Rechtsbeschwerde zugelassen, da die Frage der Abgrenzung der
Eintragungsfahigkeit im Rahmen des § 1010 Abs.1 BGB grundsatzliche Bedeutung hat (8 78
Abs.2 GBO). Es existiert weder eine gesicherte Linie der Rechtsprechung, noch wird die
Frage in der Literatur einheitlich beantwortet (vgl. oben). Die Frage hat auch eine erhebliche
praktische Relevanz, auch wenn der Senat diese geringer einschatzt als der
Verfahrensbevollméchtigte der Beteiligten.

Rechtsmittelbelehrung:
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Gegen diesen Beschluss findet die Rechtsbeschwerde statt. Die Rechtsbeschwerde ist 45
binnen einer Frist von einem Monat, die mit der Zustellung dieser Entscheidung beginnt, bei

dem Bundesgerichtshof, HerrenstralRe 45 a, 76133 Karlsruhe einzulegen. Der

Beschwerdefiuhrer muss sich bei der Einlegung der Rechtsbeschwerdeschrift durch einen bei

dem Bundesgerichtshof zugelassenen Rechtsanwalt vertreten lassen.
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