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Beglaubigte Abschrift
1-3 Wx 173(19 Erlasseh durch Eingang auf
8T-6653-35 der Geschiftsstelle am:
AG Oberhausen 17. Januar 2020

Briickler, Justizbeschéftigte
als Urkundsbeamiin
der Geschiftsstelle

OBERLANDESGERICHT DUSSELDORF
BESCHLUSS

In der Grundbushsache

betreffend den Im Grundbuch des Amtsgerichts Oberhausen von Sterkrade Blatt
- . s verzelshneten Grundbesitz

Beteiligter:

- - P - PR

Verfahrensbevoliméchtigter:  Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str. 89,
46236 Bottrop

hat der 3. Zivilsenat des Oberlandesgerichts DUsseldorf auf die Beschwerde des
Beteiligten vom 15. August 2018 gegen den Beschluss des Amtsgerichts
Oberhaugsen vem 16. Juli 2019 unter Mitwirkung des Vorsitzenden Richters am
Oberlandesgericht Gode, der Richterin am Oberlandesgericht Késtner-Plimpe und
der Richterin am Oberlandesgericht Koch

beschlossen:
Die Beschwerde wird auf Kosten des Betelligten zurlickgewiesen.

Geschiftewert; 5.000,00 €
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Gridnde:

TUT WP war eingefragener EigentUmer eines  10.616/100.000
Mitelgentumsanteils an dem vorbezeichneten Grundstiick verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Haus Nr. im Dachgeschoss links - Nr. 2 des
Aufteilungsplanes — nebst Kellerraum und Garage Nr. 2 des Aufteliungsplanes.
: ' war eingetragener Eigentlmer elnes 14.283/100.000
Miteigentumsanteils an dem im Wohnungsgrundbuch von Sterkrade Blatt -

eingetragenen Grundstlick verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung

Haus Nr. im Erdgeschol rechts Nr. 5 des Aufteilungsplanes mit Kellerraum, zwei
Hobbyraumen und Garage.

Mit notariellem Vertrag vom 11. Januar 2010 verkaufte und Ubertrug Giuseppe
Ferlisi von seinem vorbezelchneten Miteigentumsantell einen 930,50/100.000
Mitelgentumsantell verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage Nr. 2 an
-0 L e Der Miteigentumsantell wurde Bestandtell von dessen Teil- und
Wohnungselgentumsrecht. Der Eigentumswechsel wurde am 1. Dezember 2011 in

das Grundbuch elngetragen.

Der Beteiligte erwarb mit nofarieflem Vertrag vom 4. August 2014 einen
.685,50/100.000 Miteigantumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Hause Nr. . im Dachgeschold links gelegenen Wahnung nebst Kellerraum, Nr. 2
des Auftalllingsplans,

Mit Schriftsatz vom 17. Juni 2019 hat der Beteiligte Grundbuchberichtigung und
Ldschung der Eintragung vom 1. Dezember 2011 beantragt. Er macht geltend, die
VerduRerung der Garage mit Notarvertrag vom 11. Januar 2010 sei rechtlich nicht
méglich gewesen, da Miteigentumsanteile ohne Zustimmung s&mtlicher
Wohnungselgentimer und einer entsprechenden Anderung der Teilungserkldrung
hicht aufgeteilt werden kénnten. Bel der Garage habe es sich ausweislich der
Teilungserklarung nicht um selbstindiges Sondereigentum, sondern um elnen
Nebenraum  der  Eigentumswohnung  gehandelt.  Inhalflich  unzuldssige
Grundbucheintragungen kiihnten auch nicht Grundiage eines gutglaubigen Erwerbs
sein,
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Mit Beschluss vom 16. Juli 2019 hat das Grundbuchamt den Antrag zurlickgewiesen.
Es hat ausgeflihrt, dle Unterleilung und TeilveruRerung von Wohnungseigentum sel
ohne Zustimmung der Obrigen Wohnungseigentmer und ohne Anderung der
Tellungserklérung moglich. Aus der Tellungserkldrung vom 18, Mai 1980 ergfben
sich kelhe abweichenden Regelungen.

Dagegen richtet sich die Beschwerde des Beteiligten. Er macht geltend, dle Garage
sel weder eigenstdndiges Wohnungseigentum gewesen, noch mit den
entsprechenden Miteigentumsanteilen im Grundbuch eingetragen. Mit ihrer
VerauBerung seien Miteigentumsanteile Obertragen worden, die es gar nicht gebe.
Es sel ohne Zustimmung der Miteigentlimer und Anderung der Teilungseridarung
eine neue Kostenlast begrlindet worden, die die Teilungserklirung nicht vorsehe.
Der Betelligte hafte deshalb der Hausgemeinschaft gegentber in voller Hohe.

Mit weitereni Beschluss vom 28. August 2019 hat das Grundbuchamt der
Beschwerde nicht abgenolfen und sle dem Oberlandesgericht Dlsseldorf zur
Entscheidung vorgelegt.

Wegen der Einzelheiten wird auf den Inhalt der Grundakte Bezug genommen.

Die Beschwerde ist zuléssig und nach Nichtabhilfe durch das Grundbuchamt bei dem
Senat zur Entscheidung angefallen,

In der Sache hat sie keinen Erfolg.

GemaR § 71 Abs. 2 Satz 2 GBO kann Im Wege der Beschwerde gegen elne

Elntragung verlangt werden, dass das Grundbuchamt angewlesen werde, hach § 53
GBO einen Widerspruch einzutragen oder eine Léschung vorzunehimen. Ergibt sich,

dass das Grundbuchamt unter Verletzung gesetzlicher Vorschriften eine Eintragung

vorgenommen hat, durch die das Grundbuch unrichtig geworden ist, so ist von Amts

wegen ein Widerspruch einzutragen. Erweist sich die Eintragung nach ihrem Inhalt

als unrichtig, so ist sle von Amis wegen zu léschen, § 53 GBO.



EMPFAMGEN 21/01/2020 07:86  +49-2041-180030 RA Dohrmann Bottrop
21.01.2020-07:35 g211 4971 548 Oherlandesgericht Duesseldorf 3. 5/6

Eine Eintragung st inhaltiich unzuldsslg, wenn ein Recht mit dem Inhalt oder In der
Ausgestaltung, wie es eingetragen ist, aus Rechisgrinden nicht bestehen kann,
namentlich ein nicht eintragungsfdhiges Recht, ein Recht ohne den gesetzlich
gebotenen Inhalt oder ein soiches mit unerlaubtem Inhalt (Demharter, GBO 27,
Auflage 2010, Rdn. 44 ff.). Dies trifft auf die Eintragung des Eigentumswechsels an
der Garage erkennbar nicht zu.

Auch die Eintragung efnes Amtswiderspruchs kommt nicht in Betracht. Sie setzt gem.

§ 53 GBO voraus, dass das Grundbuchamt unter Verletzung gesetzlicher

Vorschriften eine Eintragung vorgenommen hat, durch die das Grundbuch unrichtig

geworden ist. Das ist hier nioht der Fall. Entgegen der Auffassung des Beteiligten

bedurfte  der Eigentumswechsel weder der Zustimmung  s#mtlicher

WohnungseigentUmer noch einer Anderung der Tellungserkl4rung. Vielmehr kann

ein Wohnungseigentimer sein Wehnungseigentum unter Aufteilung der bisherigen

Raumeinhelt in mehtere in sich wiederum abgeschlossene Raumelnheiten in eine

der Zahl dieser Raumelnheiten entsprechende Zahl von selbsténdigen

Wohnungseigentumsrechten untertellen, ohne dass er dazu nach dem Gesetz der
Zustimmung anderer Wohnungseigentimer oder sines Dritten bedarf (BGHZ 73,

150, Schaner/Stéber, Grundbuchrecht, 15. Auflage 2012, Rn. 2875 OLG Miinchen

NZM 2019, 343, 344; Miller im beck-online Groftkommentar, WEG § 2, 419;

Bartholome in BeckOK, WEG § 25, 25 auch dazy, dassd elne solche Unterteilung
keine Auswirkungen auf Status und Rechte der Ubrigen Eigentlimer haben kann).

Zwar kann die Unterteilung in entsprechender Anwendung von § 12 WEG durch

Vereinbarung der Waohnungseigentimer oder Tellungserkiérung von der Zustimmung

der anderen Wohnunpgseigent(imer oder eines Dritten abhingig gemacht werden
(BGH a.a.0.; Schoner/Stdber, a.a.0.). Eine solche Vereinbarung ist hier aber nicht
getroffen worden. Auch flir die der Unterteilung folgende Teilverfiuberung ist
gesetzlich elne besondere Zustimmung der {brigen Wohnungseigentimer hicht
erforderlich (BGH a.2.0., Schiner/Stdber, a.a.0., Rn, 2977).

Soweit der Beteiligte geltend macht, die Garage habe ,kein selbstdndiges
Sondereigentum® ausgewiesen, es handele sich um einen Nebenraum, steht dies der
Richtigkeif des Grundbuchs nicht entgegen. § 6 Abs. 1 WEG erlaubt Vernderungen
in der Zuordnung sondereigentumsfahiger R&ume; zu vermeiden ist dabei lediglich
die Entstehung isolierten Sondareigentums. Solches ist hier jedoch nicht entstanden,
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da ein Miteigentumsanteil zusammen mit dem sondereigentumsfihigen Raum
verdulbert wurde (vgl. Rapp, In: Staudinger, BGB, Neubearbeltung 2018, § 6 WEG
Rn. 19), Darlber hinaus wurde die Zweckbestimmung des verdulierten Raums
beibehalten, so dass es atich Insowslt nicht der Zustimmung der Ubrigen
Wohnungseigentimer bedurfte (vgl. BGH MDR 2015, 640).

Soweit im Zusammenhang mit der VerfuRerung der Garage Vereinbarungen zu
laufenden Kosten getroffen wurden, handelt es sich um schuldrechtliche
Vereinbarungen, die der Wirksamkelt der Elgentumsumschreibung nicht
entgegenstehen,

Auterhalb eines Nachwelses der Unrichtigkeit darf die Léschung nur hei Vorlage der
L8schungshewiligung des elingetragenen Glaubigers etfolgen (§ 19 GBO).

Die Beschwerde war daher mit der Kostenfolge des § 84 FamFG zurGickzuweisen.

Die Festsetzung des Geschiftswerts folgt aus §§ 61 Abs, 1 S, 1, 36 Abs. 3 GNotKG.

Gade Kastner-Pliimpe Koch

Beglaubigt
Urkundsbeamier/in der Geschiftastelle
Oberlandesgericht Dlisseldorf




