BUNDESGERICHTSHOF

BESCHLUSS
V ZB 43/15
vom
21. Januar 2016
in der Grundbuchsache

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ia

BGB §§ 1095, 1097 Abs.1; GBO §§ 22, 29

Das Erléschen eines fir den ersten Verkaufsfall bestellten und nach den

Versteigerungsbedingungen bestehen bleibenden dinglichen Vorkaufs-

rechts fir einen Miteigentimer an dem Miteigentumsanteil des anderen

Miteigentimers kann dem Grundbuchamt nicht durch den Zuschlagsbe-

schluss nachgewiesen werden, durch den der verpflichtete Miteigentimer

das Grundstick in dem Zwangsversteigerungsverfahren zur Auseinander-

setzung der Gemeinschaft erwirbt.

BGH, Beschluss vom 21. Januar 2016 -V ZB 43/15 - OLG KéIn
AG Siegburg
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat am 21. Januar 2016 durch die
Vorsitzende Richterin Dr. Stresemann, die Richterinnen Prof. Dr. Schmidt-Rantsch

und Dr. Briickner, den Richter Dr. Gébel und die Richterin Haberkamp

beschlossen:

Auf die Rechtsbeschwerde der Beteiligten zu 2 wird der Beschluss
des 2. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Kéln vom 6. Méarz 2015
aufgehoben. Die Beschwerde der Beteiligten zu 1 gegen den
Beschluss des Amtsgerichts - Grundbuchamt - Siegburg vom

27. November 2014 wird zuruckgewiesen.

Der Gegenstandswert des Rechtsbeschwerdeverfahrens betragt
7.400 €.

Grinde:

Eingetragene Eigentimerinnen der im Eingang dieses Beschlusses ge-
nannten Grundstiicke waren die Beteiligte zu 1 zu 5/8 und die Beteiligte zu 2 zu
3/8, die Schwestern sind. Auf den Miteigentumsanteilen war jeweils zu Gunsten
der anderen Miteigentimerin ein vererbliches und nicht Ubertragbares Vor-
kaufsrecht auf den ersten Verkaufsfall im Grundbuch eingetragen. In dem auf

Auseinandersetzung der Miteigentimergemeinschaft gerichteten Teilungsver-



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

steigerungsverfahren blieb die Beteiligte zu 1 Meistbietende. Ihr wurde das
Grundstiick zugeschlagen. Das zu Gunsten der Beteiligten zu 2 eingetragene
Vorkaufsrecht blieb nach den Versteigerungsbedingungen bestehen. Die Betei-
ligte zu 1 wurde als Eigentimerin der Grundstiicke in das Grundbuch eingetra-

gen.

Mit Schreiben vom 8. September 2014 Ubersandte der Notar einen von
ihm beglaubigten Antrag der Beteiligten zu 1 auf Léschung des Vorkaufsrechts
der Beteiligten zu 2. Das Grundbuchamt machte die Léschung von der Vorlage
der Léschungsbewilligung der Beteiligten zu 2 abhangig. Dazu nahm der Notar
unter Beifiigung eines Schreibens der Beteiligten zu 1 Stellung. Das Grund-
buchamt wies den Léschungsantrag zuriick. Auf die von dem Notar eingelegte
Beschwerde hat das Oberlandesgericht den Beschluss aufgehoben und das
Grundbuchamt angewiesen, das fir die Beteiligte zu 2 eingetragene Vorkaufs-

recht zu I6schen.

Mit der zugelassenen Rechtsbeschwerde will die Beteiligte zu 2 die Auf-
hebung des Beschlusses des Oberlandesgerichts und die Zuriickweisung der

Beschwerde erreichen.

Das Beschwerdegericht, dessen Entscheidung u.a. in RNotZ 2015, 292
verdffentlicht ist, meint, das Grundbuch sei unrichtig und die Unrichtigkeit sei in
einer den Anforderungen der § 22 Abs. 1, § 29 Abs. 1 GBO genitigenden Weise

nachgewiesen. Das Vorkaufsrecht der Beteiligten zu 2 sei durch das von der

JLaw — Gesetze und Urteile

Kostenlos mobile A

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — flr Android JLaw — fir i0OS

www.prinz.law

1Znyosas

[oeu yuequaje(J s[e purs Slln{llllll\"\\‘llﬁ]vllq J9p I3, YINY SToMUTH

OyIN P eL8 sS


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

Beteiligten zu 1 betriebene Zwangsversteigerungsverfahren und den dort zu

ihren Gunsten erteilten Zuschlag erloschen.

Die Rechtsbeschwerde ist aufgrund der Zulassung in dem angefochte-
nen Beschluss statthaft (§ 70 Abs. 1 und 2 FamFG i.V.m. § 78 Abs. 1 und 2
GBO) und auch im Ubrigen zulassig (§ 78 Abs. 3 GBO i.V.m. § 71 FamFG). Sie

ist begriindet.

1. Entgegen der Ansicht der Rechtsbeschwerde war die Erstbeschwerde
allerdings zulassig. Der beurkundende Notar hat nicht in eigenem Namen, was
mangels Beschwerdebefugnis unzuladssig ware (BayOblG, NJW-RR 1989,
1495; Demharter, GBO, 29. Aufl., § 15 Rn. 20), sondern fur die Beteiligte zu 1
Beschwerde eingelegt. Er hat dies zwar nicht ausdrucklich erklart. Er ist jedoch
als Vertreter der Beteiligten zu 1 aufgetreten, indem er auf die Beanstandungen
durch das Grundbuchamt hin Ausfilhrungen gemacht hat, die auf den Vollzug
des Léschungsantrags hinwirkten. Die Beteiligte zu 1 hat den Notar auch zur
Einlegung der Beschwerde bevollmachtigt, indem sie diesem eine Stellung-
nahme Ubersandt hat mit der Bitte um Weiterleitung an das Grundbuchamt. Ob
der Notar bereits die Léschung des Vorkaufsrechts nach § 15 Abs. 2 GBO in
vermuteter Vollmacht fir die Beteiligte zu 1 beantragt hatte und daher schon
deswegen zur Beschwerdeeinlegung im Namen der Beteiligten zu 1 berechtigt

war, kann dahin stehen.

2. Rechtsfehlerhaft ist dagegen die Annahme des Beschwerdegerichts,
dass die Beteiligte zu 1 in einer den Anforderungen der § 22 Abs. 1, § 29 Abs. 1



Satz 1 GBO geniigenden Weise das Erléschen des zu Gunsten der Beteiligten
zu 2 eingetragenen Vorkaufsrechts und damit die Unrichtigkeit des Grundbuchs

nachgewiesen hat.

a) Geman § 19 GBO erfolgt eine Eintragung - auch die Eintragung einer
Léschung (Demharter, GBO, 29. Aufl., § 19 Rn. 3) -, wenn der von der Eintra-
gung Betroffene sie bewilligt. Betroffen von einer Eintragung und damit bewilli-
gungsberechtigt ist derjenige, dessen grundbuchmaRiges Recht durch die vor-
zunehmende Eintragung rechtlich beeintrachtigt wird oder zumindest rechtlich
nachteilig beriihrt werden kann (siehe nur Senat, Beschluss vom 15. Juli 2010
-V ZB 107/10, NJW-RR 2011, 19 Rn. 10 mwN). Danach muss die Beteiligte zu
2 als im Grundbuch eingetragene Vorkaufsberechtigte die Léschung des

Rechts bewilligen. Sie hat jedoch keine Léschungsbewilligung erteilt.

b) Liegt eine Bewilligung nicht vor, ist eine berichtigende Eintragung im
Grundbuch méglich, wenn die Grundbuchunrichtigkeit nachgewiesen ist (§ 22
Abs. 1 Satz 1 GBO). An den Nachweis sind strenge Anforderungen zu stellen,
weil er eine Grundbucheintragung ohne Bewilligung des Betroffenen ermdéglicht
und das Grundbuchverfahren zur Klarung von streitigen Tatsachen weder ge-
eignet noch bestimmt ist (BayOblG, Rpfleger 1982, 468; Schoner/Stéber,
Grundbuchrecht, 15. Aufl.,, Rn. 369; Bauer/v. Oefele/Kohler, GBO, 3. Aufl., § 22
Rn. 171; Hugel/Holzer, GBO, 3. Aufl., § 22 Rn. 59). Es sind alle Méglichkeiten,
bis auf ganz entfernte, auszuraumen, die der Richtigkeit der begehrten berichti-
genden Eintragung entgegenstehen kénnen. Der Nachweis der Grundbuchun-
richtigkeit ist nach § 29 Abs. 1 GBO durch &ffentliche oder éffentlich beglaubigte
Urkunden zu fiuhren (Senat, Beschluss vom 19. Dezember 2013 - V ZB 209/12,
NJW 2014, 1593 Rn. 13).
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c) Nach diesen Mafistaben ist der Unrichtigkeitsnachweis nach § 22,
§ 29 Abs. 1 GBO hier nicht gefuhrt. Das Erléschen eines fur den ersten Ver-
kaufsfall bestellten und nach den Versteigerungsbedingungen bestehen blei-
benden dinglichen Vorkaufsrechts fur einen Miteigentimer an dem Miteigen-
tumsanteil des anderen Miteigentimers kann dem Grundbuchamt nicht durch
den Zuschlagsbeschluss nachgewiesen werden, durch den der verpflichtete
Miteigentimer das Grundstick in einem Zwangsversteigerungsverfahren zur

Auseinandersetzung der Gemeinschaft erwirbt.

aa) Allerdings beschrankt sich das nur fir den ersten Verkaufsfall bestell-
te dingliche Vorkaufsrecht (§ 1097 BGB) auf den Fall des Verkaufs durch den
Eigentimer, dem das Grundstiick zur Zeit der Bestellung gehért. Es erlischt
daher, wenn das belastete Grundstick auf andere Weise als durch Verkauf in
das Eigentum eines Sonderrechtsnachfolgers des Verpflichteten Gibergeht, da
dann ein Verkauf durch den Eigentimer im Sinne des § 1097 BGB nicht mehr
gegeben sein kann (Schéner/Stéber, Grundbuchrecht, 15. Aufl., Rn. 1432a;
Dembharter, GBO, 29. Aufl., § 22 Rn. 18; Haegele, Rpfleger 1957, 330;
Palandt/Bassenge, BGB, 75. Aufl., § 1097 Rn. §; Staudinger/Schermaier, BGB
[2009], § 1097 Rn. 14). Nach diesen Grundsatzen erlischt das Vorkaufsrecht
z.B. bei einer VeraulRerung des Grundsticks mit Ricksicht auf ein kiinftiges
Erbrecht (§ 470, § 1098 Abs. 1 BGB; OLG Stuttgart, DNotZ 1998, 305, 307,
OLG Zweibriicken, NJW-RR 2000, 94; OLG Dusseldorf, FGPrax 2013, 57, 58)
oder bei einem Erwerb im Wege der Zwangsvollstreckung (§ 471, § 1098
Abs. 1 BGB; vgl. OLG Zweibrucken, FGPrax 2011, 177).

bb) Ein Eigentumsiubergang, der notwendigerweise zum Erléschen des

Vorkaufsrechts flihrt, ist hier aber nicht gegeben.
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(1) Verpflichtet aus dem Vorkaufsrecht, das geléscht werden soll, ist die
Beteiligte zu 1. Sie ist infolge des Zuschlags Eigentiimerin des Grundstiicks und
damit auch des belasteten Miteigentumsanteils, so dass ein Verkauf durch den
Eigentimer, dem der Miteigentumsanteil zur Zeit der Bestellung des Vorkaufs-

rechts gehdrte (hier die Beteiligte zu 1), noch maglich ist.

(2) Etwas anderes ergibt sich nicht daraus, dass der Erwerber in der Tei-
lungsversteigerung das Eigentum mit dem Zuschlag als rechtsgestaltenden Ho-
heitsakt originar erwirbt (§ 90 Abs. 1, § 180 Abs. 1 ZVG). Ein Erléschen des
Vorkaufsrechts folgt hieraus nicht. Denn ein Erwerb in der Teilungsversteige-
rung steht einem freihdndigen Kauf gleich (zu §§ 504, 512 BGB a.F.: Senat,
Urteil vom 23. April 1954 - V ZR 145/52, BGHZ 13, 133, 136; Urteil vom
28. April 1967 - V ZR 163/65, BGHZ 48, 1, 4; vgl. Hintzen in Dass-
ler/Schiffnauer/Hintzen/Engels/Rellermeyer, ZVG, 14. Aufl., § 180 Rn. 139;
MuKoBGB/Westermann, 7. Aufl., § 471 Rn. 4; Schoner/Stéber, Grundbuch-
recht, 15. Aufl.,, Rn. 1411; Staudinger/Schermaier, BGB [2013], § 471 Rn. 6).
Die Beteiligte zu 1 ist somit in Bezug auf das Vorkaufsrecht so zu behandeln,
als ob sie den belasteten Miteigentumsanteil gekauft hatte. Ein freihandiger
Kauf durch die Beteilige zu 1 hatte den Vorkaufsfall aber nur dann ausgelost,
wenn sie als Dritte im Sinne des § 463 BGB zu behandeln wére. Ist die Beteilig-
te zu 1 hingegen nicht Dritte, ist der Kauf nicht als Vorkaufsfall zu bewerten mit
der Folge, dass das gemafR § 1097 BGB nur fir den ersten Verkaufsfall bestell-
te Vorkaufsrecht nicht erlischt. Der Begriff des Dritten ist aus den materiell-
rechtlichen Umstanden zu ermitteln (vgl. Senat, Urteil vom 23. April 1954
-V ZR 145/52, BGHZ 13, 133, 141). Das ist nicht Aufgabe des Grundbuchamts,

sondern dem Prozessgericht vorbehalten.



15

16

17

(3) Nichts anderes folgt aus den Urteilen des Senats vom 23. April 1954
(V ZR 145/52, BGHZ 13, 133) und vom 28. April 1967 (V ZR 163/65, BGHZ 48,

1).

a) In der ersten Entscheidung hat der Senat zunachst ausgefiihrt, dass
kein Kaufvertrag mit einem Dritten vorliegt, wenn ein ideeller Bruchteil eines
gemeinschaftlichen Gegenstands an einen der Gibrigen Gemeinschafter verkauft
wird (Senat, Urteil vom 23. April 1954 - V ZR 145/52, BGHZ 13, 133, 139).
Demgemal I6st die Teilungsversteigerung eines im Bruchteilseigentum stehen-
den, mit einem Vorkaufsrecht belasteten Grundstiicks den Vorkaufsfall nicht
aus, wenn der Zuschlag einem Miteigentimer erteilt wird. Auch das nur fur ei-
nen Verkaufsfall bestellte dingliche Vorkaufsrecht erlischt in diesem Fall nicht
(vgl. Staudinger/Schermaier, BGB [2009], § 1095 Rn. 7).

Soweit nur ein einzelner Bruchteil dem Vorkaufsrecht unterliegt (§ 1095
BGB), hat der Senat zwar angenommen, dass die Eigentumer der anderen,
nicht belasteten Bruchteile im Verhaltnis zum Eigentimer des belasteten Bruch-
teils als ,Dritte® anzusehen sind (Senat, Urteil vom 23. April 1954
-V ZR 145/52, aa0O, S. 140 zu 5.). Daraus lasst sich aber nicht ableiten, dass
die Teilungsversteigerung eines im Miteigentum stehenden Grundsticks den
Vorkaufsfall stets ausldst, wenn ein Vorkaufsrecht im Sinne des § 1095 BGB
besteht und ein Miteigentimer den Zuschlag erhalt. Denn bei der dargestellten
Abgrenzung zwischen Mitberechtigten der Gemeinschaft und Dritten im Sinne
des § 463 BGB handelt es sich nur um eine Faustregel (so zutreffend Staudin-
ger/Schermaier, BGB [2009], § 1095 Rn. 7; siehe auch Senat, Urteil vom
23. April 1954 -V ZR 145/52, BGHZ 13, 133, 141 zu 5. aE). Gerade bei wech-
selseitig eingerdumten Vorkaufsrechten, wie sie hier gegeben sind, kann sich

aus dem Schutzzweck des Vorkaufsrechts etwas anderes ergeben (vgl. Stau-
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dinger/Schermaier, aaO; jurisPK-BGB/Alpmann, 7. Aufl.,, § 1095 Rn. 9; vgl.
auch Gutachten DNotl-Report 2000, 21, 22). Das ist durch Auslegung zu ermit-
teln. Diese kann nicht von dem Grundbuchamt und damit auch nicht von dem

(Rechts-)Beschwerdegericht vorgenommen werden.

b) Auch aus der Entscheidung vom 28. April 1967 lasst sich nicht ent-
nehmen, dass das Vorkaufsrecht der Beteiligten zu 2 erloschen ist. Darin hat
der Senat fir ein auf einen Miteigentumsanteil beschréanktes dingliches Vor-
kaufsrecht angenommen, dass das Vorkaufsrecht nicht ausgetibt werden kann,
wenn bei der Teilungsversteigerung ein Miteigentimer, dessen eigener bisheri-
ger Anteil nicht dem Vorkaufsrecht unterliegt, das gesamte Grundstick erstei-
gert. Dies hat er damit begriindet, dass andernfalls die Aufhebung der Gemein-
schaft unmdglich ware und praktisch flr alle Zeiten ausgeschlossen bliebe
(BGHZ 48, 1, 5; zustimmend Bauer/v. Oefele/Kohler, GBO, 3. Aufl., AT Il
Rn. 145; BGB-RGRK/Rothe, 12. Aufl., § 1095 Rn. 4; Hintzen in Dass-
ler/Schiffhauer/Hintzen/Engels/Rellermeyer, ZVG, 14. Aufl, § 180 Rn. 140;
MUKoBGB/Westermann, 7. Aufl.,, § 463 Rn. 26; Schoner/Stéber, Grundbuch-
recht, 15. Aufl.,, Rn. 1411; Staudinger/Schermaier, BGB [2009], § 1095 Rn. 8;
aA Schurig, Das Vorkaufsrecht im Privatrecht, 1975, 162 ff.).

Folge dessen ist jedoch nicht das Erldschen des Vorkaufsrechts; viel-
mehr bleibt es in solchen Fallen bei dem Grundsatz des § 471 BGB, wonach
das Vorkaufsrecht bei einem Verkauf im Wege der Zwangsvollstreckung nicht
ausgeubt werden kann (Senat, Urteil vom 28. April 1967 - V ZR 163/65, BGHZ
48, 1, 5 fur § 512 BGB aF). Nach diesen Grundsatzen hatte die Teilungsver-
steigerung den Vorkaufsfall nicht ausgelést; folglich kann auch das Vorkaufs-

recht der Beteiligten zu 2 bestehen geblieben sein.
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3. Die Entscheidung des Beschwerdegerichts erweist sich auch nicht aus
einem anderen Grund als richtig (§ 577 Abs. 3 ZPO). Das Grundbuch ist hin-
sichtlich des Vorkaufsrechts fur die Beteiligte zu 1 aus den oben angestellten
Erwagungen nicht offenkundig unrichtig (§ 29 Abs. 1 Satz 2 GBO).

V.

Eine Entscheidung Uber die Verpflichtung zum Tragen der Gerichtskos-
ten ist nicht veranlasst (§ 25 Abs. 1 GNotKG). Von der Anordnung einer Erstat-
tung auergerichtlicher Kosten hat der Senat abgesehen (§ 81 FamFG).
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Die Festsetzung des Gegenstandswerts folgt aus § 51 Abs. 1 GNotKG,
§ 3 ZPO. Das mit dem Rechtsmittel verfolgte wirtschaftliche Interesse an der
Léschung des Vorkaufsrechts nimmt der Senat mit 1/10 des halftigen Grund-

stickswerts an.

Stresemann Schmidt-Rantsch Briickner

Gobel Haberkamp

Vorinstanzen:

AG Siegburg, Entscheidung vom 27.11.2014 - SU-6082-7 -
OLG KadlIn, Entscheidung vom 06.03.2015 - 2 Wx 387/14 -
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