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BGB § 1094. ‘ '

Rechtssatz: Durch ein Vorkaufsrecht, das dem jeweiligen

- f'rage gss

Erbbauberechtigten fiir die Dauer des Erbbau-
rechts zusteht und mit dem Erbbaurecht am be-
lasteten Grundstiick zu gleichem Rang eingetra-~
gen igt, wird die gesetzlich fiir das Erbbau-

recht voriegg}%rieb_ene ergte Rangstelle nicht in
ellt. )

Aktengeichens V ZB 6/54 ' AG Burgsteinfurt
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Beschluss

8.¢c 88

In der Grundbuchsache

betreffend das im Grundbuch von WENEP Ba. 1 BL. 22
1£#d Nr 205 eingetragene Grundstiicke Fl1. 11 Nr. 57/4,

Beteiligtes

1. das Pastorat (katholische Kirchengemeinde) in W@l)-

2. die Gemeinniitzige Wohnungsbau- und Siedlungsgesell-
schaft des Kreises St GmbH in BENEEGDG
- vertreten durch die Deutsche Pfandbriefanstelt,
Hauptverweltung, in WiGHIEED, BcUllPstrasse §,
3. das Land Nordrhein-Westfalen, vertreten durch die
Landesbank fiir Westfalen (Girozentrale) in MNP,

FERR: trasse @,

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs in der
Sitzung vom 9. Juli 1954 unter Mitwirkung des Senats~
prédsidenten Dr. Tasche und der Bundesrichter Dr. Hiicking-
haus, Dr. OechBler, Dr. Piepenbrock und Dr. GroBSmann

beschlossen:

Auf die weitere Beschwerde des Beteiligten zu
3 wird der BeschluB der 5. Zivilkammer des Landge-
richts in Miinster vom 13. Oktober 1953 aufgehoben.
Die Beschwerde der Beteiligten zu 2 gegen die Ver-
fiigung des Amtsgerichts (Grundbuchamts) in Burg-
steinfurt vom 1. April 1953 wird zurilickgewiesen.

Die Entscheidung ergeht gefﬁhrenfrei.



Matthias Prinz

4echtsanwalt www.prinz.law
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Grinde

I.

Die Beteiligte zu 1 ist Eigentiimerin der im Grundbuch
von VQEEEEE® Bd 1 Bl 22 eingetragenen Grundstiicke. Sie
schloB am 31. Mai 1950 mit der Beteiligten zu 2 iiber des un-
ter 1fd Nr 205 des Grundbuchs verzeichnete Grundstiick F1 . -
11 Nr 57/4 einen gerichtlich beurkundeten Erbbaurechtsver-
trag fiir die Dauer von 99 Jahren. Im § 9 des Vertrages rHdumte
die Grundstiickseigentlimerin "dem Erbbauberechtigten fiir die
Dauer des Erbbaurechts ein Vorkaufsrecht an dem Erbbaugelén-
de fiir alle Verkaufsfdlle" ein. Im § 11 des Vertrages bewil-
ligen und beantragen die Vertragsteile, auf dem Grundbuch-
blatt des oben genannten Grundstiicks eingzutragen:

a) ein Erbbaurecht fir die Zeit von 99 Jahren ab
1. April 1950 gugunsten der Beteiligten zu 2,

b) ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille wihrend
der Dauer des Erbbeugechts fiir den Erbbauberechtig-
ten.

Das Grundbuchamt trug derauf am 8. August 1350 in Abteilung
II Nr 58 des Grundbuchs das Erbbaurecht zugunsten der Betei-
ligten zu 2 ein mit dem Vermerk "im gleichen Range mit Nr 59",
In Abteilung II Nr 59 wurde am selben Tage ein Vorkaufsrecht
fiir alle Verkaufsftlle wBhrend des Bestehens des Erbbaurechts
zugunsten des jeweiligen Erbbauberechtigten Nr 58 mit dem Ver-
merk "im gleichen Range mit sir 58" eingetragen. Fir das Erbdb-
baurecht wurde das Erbbaugrundbuch WENNEEPE: 5 B1 218 en-
gelegt.
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Die Beteiligte zu 2 wandte sich wegen der Beleihung
des Erbbaurechts an die Deutsche Pfandbriefanstalt in Wiwm-
@, fiir die bereits in Abteilung III Nr 2 des Erbbaugrund-
buchs eine Tilgungshypothek eingetragen ist. In Abteilung
1II.Nr 1 und 3 sind Darlehnshypotheken fiir das Lend Nordrhein-
Westfalen eingetragen. Die Pfandbriefanstalt verweigerte die
beleihung mit der Begriindung, das Erbbaurecht sei wegen Ver-
stoBes gegen § 10 der Verordnung {iber das Erbbaurecht vom
15. Januar 1919 (RGBL 72) - ErbbaurV0o - nichtig, weil es nicht
an ausschlieBliich erster Rangstelle eingetragen sei. Auf eine
Vorstellung der Beteiligten zu 2 trug das Grundbuchamt am 2.
Februar 1953 bei den Eintragungen in Abteilung II Nr 58 und
59 des Grundbuchs von WENED B3 ' Bl 22 unter R8tung der
Worte "im gleichen Range mit Kr 59 bzw. 58" in der Spalte
Ver#inderungen berichtigend ein, das Erbbaurecht habe den Vor-
rang vor dem eingetragenen Vorkaufsrecht. Die Ifischung des
Erbbaurechts lehnte es durch Verfiigung vom 1. April 1953 ab.
Hiergegen erhob die Beteiligte zu 2 Beschwerde. Das Land-
gericht wies darauf unter Aufhebung der angefochtenen Verfii-
gung das Grundbuchamt an, das Erbbaurecht zu l8schen, weil
nach § 10 ErbbaurV0 ein Erbbaurecht nur zur asusschlieBlich
ergsten Rangstelle bestellt und deshalb nicht in gleichem
Range mit einem vertraglich begriindeten Vorkaufsrecht einge-
tragen werden kBnne. Die Eintragung des Erbbaurechts sei ih-
rem Inhalte nach unzul#issig, daher einer Berichtigung nicht
gugiinglich, sondern von Amts wegen zu l8schen.

Gegen diesen BeschluB hat das Land Nordrhein-Westfalen
(Beteiligter zu 3) weitere BescMwerde erhoben mit dem Antrage, .
die angefochtene Entscheidung aufzuheben. Es begriindet sein
Beschwerderecht mit dem Hinweis auf die auf dem Erbbaurecht ‘
ruhenden Hypotheken, die bei Ldschung des Erbbaurechts wegfal-
len wiirden, und triéigt weiter vor, die Einigung der Beteiligten
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zu 1 und 2 sei dashin gegangen, deB das Krbbaurecht an aus-
schlieRlich erster Stelle entstehen sollte. Wenn auch Erb-
baurecht und Vorkaufsrecht in einem Vertrag vereinbart und
die bkintragungsantréige in einer Urkunde zusammengefeBt wor-
den seien, habe das Vorkaufsrecht, da es dem jeweiligen Erb-
bauberechtigten zustehen sollte, inhaltlich das Bestehen

des Erbbaurechts vorausgesetzt. Nach dem Willen der Vertrags-
teile habe das Vorkaufsrecht also nur die zweite Stelle im
Grundbuch erhalten sollen. Der Eintragungsantrag habe einen
Vermerk ilber gleichen Rang nicht enthalten. Im iibrigen hande-
le es sich bei dem eingerdumten Vorkaufsrecht um einen Son-
derfall einer Verkaufsverpflichtung der Grundstiickseigentil-
merin im Sinne des § 2 Nr 7 ErbbaurV0, die zum Inhalt des Erb-
baurechts gehtre und einer Eintragung nicht bediirfe. Der be-
sonderen Kintragung des Vorkaufsrechts komme deshaldb keine
Bedeutung fiir den Rang des Erbbaurechts zu. Das Vorkaufsrecht
kdnne auch das Erbbaurecht niemals beeintriéchtigen, weil es
dauernd mit letzterem verbunden sei. Die weitere Beschwerde
riigt auch eine Verletzung der Vorschrift des § 892 BGB; denn
fiir den Rechtsverkehr zwischen dem Erbbauberechtigteﬂ und
einem Dritten sei allein das Erbbaugrundbuch entscheidend.
Der Beschwerdefiihrer habe die eingetragenen Hypotheken jeden-
falls gutglédubig erworben, so daB das Erbbaurecht und demit
die Hypotheken nicht wegfallen kénnten. Das Grundbuch sei
nach ILdschung des Rangvermerks richtig; allenfalls kinne das
Vorkaufsrecht als selbs téindige EBintragung geltscht werden.

Die Beteiligte zu 2 tritt diesen Ausfiihrungen entgegen.
Sie verneint eine Beschwer des Beschwerdefiihrers, weil das
Grundbuchamt die frither gestellten Eintragungsantrige, die
nach der vom Landgericht angeordneten L¥schung unerledigt
seien, ordnungsgemiB8 zu erledigen habe. Sie h#lt es fiir un-
erheblich, ob das Vorkaufsrecht die Sicherheit des Erbbau-
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rechts géfﬁhrden ktnne oder gar die wirtschaftliche Lage des
Erbbauberechtigten stdrke. Der Erbbauvertrag lasse nicht er-
kennen, daB daes Vorkaufsrecht vertragsmtiBig Inhalt des Erb-
baurechts habe werden sollen. Das Vorkaufsrecht sei auch an-
tragsgemfiB als besonderes Recht eingetragen worden. Daraus
ergebe sich, daB es ein gesondertes dingliches Recht dar-
stelle. Fur den Schutz des guten Glaubens sei nur das Grund-
buchblatt des belasteten Grundstiicks maBgebend. Wer an einem
Erbbaurecht ein dingliches Recht erwerben wolle, milsse das
Grundstilcksgrundbuch einsehen, wenn er sich vor Rechtanach-
teilen schiitzen wolle.

Das:Oberlandeséericht mchte der weiteren Beschwerde,
die es £lir zuldssig hélt, stattgeben, sieht sich aber hieran
durch eine Entscheidung des Kammergerichts (JW 1926, 1016)
gehindert und hat deshalb die Sache dem Bundesgerichtshof
zZur Entapheidung vorgelegt.

| .

In dem vom Kaumergericht entschiedenen Fall hatte das
Grundbuchamt den Antrag auf Bintragung eines Erbbaurechts
mit Ricksicht auf ein voreingetragenes Vorkgufsrecht wegen
der Vorschrift des § 10 ErbbaurV0O beanstandet und die Ent-
lastung des Erbbaurechts von dem Vorkauferecht verlangt.
Das Kaumergericht bestdtigte diese such vom Landgericht ge-
billigte Auffassung des Grundbuchamts mit der Begriindung,
daB die 'erste Rengstelle des zu buchenden Erbbaurechts durch
die auf ‘dem Grundstiicx bereits bestehende Eintragung eines
Vorkaufsrechts beeintrfichtigt werde. Die Frage, ob das Brb-
baurecht durch das voreingetragene Vorkaufsrecht in seinem
Bestand beriihrt werde, habe mit dem Rangverhdlinis nichts
zu tun. Die Rangstelle des Erbbaurechts werde durch eine
vorgehende Eintragung nur dann nicht geschmiilert, wenn die-

se an einem Rangverhéilinis nicht teilnehme. Dies treffe beim
. . M
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dinglichen Vorkaufsrecht nicht zu; weil es ein Recht dar-
stelle, mit dem das Grundstiick im Sinne des § 879 BGB bela-
stet sei. Die Annshme eines Rangverhidlt nisses erfordere nicht,
daB das nachfolgende oder vorhergehende Recht durch das an-
dere Recht in seinem Bestande beintrédchtigt werde. Daraus
folge, daB grundsdtzlich auch ein solches voreingetragenes
Recht der ersten Rangstelle des Erbbaurechts entgegenstehe,
das seinem Bestond nicht schaden kdnne Die Eintragung des
Erbbaurechts sei deshald nur mglich, wenn ihm der Vorrang
vor dem eingetragenen Vorksufsrecht eingerdumt werde.

Das vorlegende Oberlandesgericht geht davon sus, da8
dem Erbbaurecht weder bei der Bestellung noch bei einer
spiteren Rangiinderung andere Belastungen des Grundstiicks
vorgehen oder gleichstehen diirften, wobei es unerheblich gei,
welcher Art die Belastungen seien, so daB such fiir des Vor-
kaufsrecht keine Ausnahme gelte. Es meint jedoch, aus der
Vorschrift des § 10 Abs 2 ErbbaurV0, wonach das Landesrecht
von dem Erfordernis der ersten Rangstelle dann abgehen kann,
wenn dies fiir die vorgehenden Berechtigten und den Bestand
des Erbbaurechts unschddlich ist, ergebe sich der ellgemeine
Rechtsgedanke, deB eine das Erbbaurecht nicht beeintréchtigen-
de Vorbelastung die Bestellung und Eintragung des Erbbau-
rechts nicht hindern solle. Es sel deshalb anzunehmen, dess
ein nach § 10 ErbbaurV0 zu beachtendes Rengverhéiltnis immer
"dann wnd nur dann vorliege, wenn es dazu fiihre, daB das eine
Recht vor dem anderen den Vorzug habe, es in seinem Bestan-
de beeintréchtigen oder vereiteln k8nne. Diese Vorausset~
zung fehle im vorliegenden Fall bei dem Verhdltinis des su
gleichem Rang eingetragenen Erbbaurechts und Vorkaufsrechts.
Nach dem Erbbauvertrag kdnne das Vorkaufsrecht von dem Erb-
baurecht nicht getrennt werden. Es bestehe gegeniiber dem je-
weiligen Gxundstﬁckseigentﬁmer, steigere den wirtschaftlichen

T



- — =

RO S S I i, S S I & S S

cogfL om0t

-1 -

Wert des Hrbbaurechts und erhthe dessen Beleihberkeit. Es
ktnne nicht zum Schaden des Erbbaurechts geltend gemacht
werden. Dds Vorkeufsrecht stelle zwar keine Keufberechti-
Lung im Sinne des § 2 Nr 7 ErbbaurV0 dar und sei deshsald
nicht zum Inhalt des Erbbaurechts geworden, es komme aber
doch seiner rechtl@chen und wirtschaftlichen Bedeutung nach
einer aasufberechtigung sehr nshe. Die Eintragung beider Rech-
te zu gleichem Reng habe also den Bestand und die Ausiibung
des Erbbaurechts nicht gefé&hrden kinnen, des in Wirklichkeit
die ausschlieBlich erste Rangstelle erhalten habe und rechts-
wirksam entstanden sei. Die Eintragung des Brbbaurechts mit
dem erwdhnten Rangvermerk habe keinen gesetzlich unzullissigen
Inhalt und brauche dsher nicht von Amts wegen gellscht zu
werden. '

[

| I1.

1. Die Voraussetzungen fiir eine Vorlegung der weiteren
Beschwerde an den Bundesgerichtshof sind gegeben, weil das
Oberlandeégericht bei der Auslegung von das Grundbuch betref-
fenden Vorschriften des biirgerlichen Rechts von der auf eine
weitere Beschwerde ergangenen Entscheidung eines anderen Ober-
landesgerichts (Kammergerichts) abweichen will (§ 79 Abs 2
GBO). Es kommt hierbei nicht darauf an, ob auch der Bundesge-
richtshof die Beantwortung der unter den Oberlandesgerichten
streitigeh Rechtsfrage fiir dié Entscheidung- iber die weitere
Beschwerde filr wesentlich erachtet. Es geniigt vielmehr, wenn,

'wie das hier der PFall ist, von dem Standpunky aus, von den

das Oberlandesgericht in seinem VorlagebeschluB ausgeht, ei-
ne Steilungnahme zu der Rechtsfrage notwendig ist (vgl RGZ
i36, 4053 155, 213 = KG JFG 16, 77; Giithe-Triebel GBO 6. Aufl
§ 79 snm 19; filirdie entsprechende Vorschrift des § 28 Abs 2
FGG BGHZ 7, 341; Schlegelberger 6. Aufl § 28 Anm 5; Keidel
FGG 6. Aufl § 28 Bem 3 a). To.




2. Die weitere Beschwerde ist gemiB §§ 78, 80 GBO zuldés-
sig. Eine Beschwer des Beteiligten zu 3 kenn nicht, wie die
Beteiligte zu 2 meint, etwa deshaldb verneint werden, weil
das Grundbuchamt im Felle der IYschung des Erbbaurechts die
noch nicht erledigten frither gestellten Eintragungsantriige
ordnungsgemédB zu erledigen habe. Der Beschwerdefithrer ist
durch die angefochtene Entscheidung schon allein deshalb be-
schwert, weil durch eine LY¥schung des Erbbaurechts und die
demit verbundene Schliefung des Erbbaugrundbuchs die bereits
fiir ihn eingetragenen Hypotheken entfallen wiirden, wobei es
unerheblich ist, ob im Falle einer Neuneintregung des Erbbau-
rechts die Hypbtheken wieder denselben Rang erhalten wiirden.

3. Die welitere Beschwerde ist auch sachlich begriindet.

Die vom Iandgericht engeordnete L¥schung des Erbbaurechts
igt nur dann g@rechtfertigt, wenn die Eintragung des Erbbau-
rechts im gleichen Rang mit dem Vorkaufsrecht des Erbbaube-
rechtigten eine naca ihrem Inhalt ungzuléssige Eintragung im
Sinne des § 53 Abs 1 Satz 2 GBO darstellt.

1

Nach § 10 Abs 1 Satz 1 ErbbaurV0 kenn das Erbbaurecht
nur zur ausschlieBlich ersten Rangstelle bestellt werden. Der
Rang kann nicht geédndert werden. Eine Augsnahme gilt fiir Rech-
te, die zur krhaltung der Wirksamkeit gegenfiber. dem &ffent-
lichen Glauben des Grundbuchs der Eintragung nicht bediirfen.

Solche Rechte bleiben auBer Betracht (§ 10 Abs 1 Satz 2 ErbbaurV0).

AuBerdem ktnnen durch landesrechtliche Verordnung Bestimmungen
getroffen werden, wonach bei Bestellung des Erbbaurechts von
dem Erfordernis der ersten fangstelle abgewichen werden kann,
wenn dies fiir die vorhergehenden Berechtigten und den Bestand
des Erbbaurechts unschédlich ist (§ 10 Abs 2 Erbbaurv0Q). Die-



se Vorschriften bezwecken die Schaffung einer sicheren Grund-
lage fiir di¢ Beleihung von Erbbaurechten. Es soll vermieden
werden, da8 durch eine Zwangsversteigerung des belasteten
Grundstiicks wegen einer dem Erbbaurecht im Range vorgehenden 1
Belastung das Erbbaurecht und die dieses belastenden Hypothe- T
ken und sonstigen Rechte erléschen (vgl BGB RGRK 10. Aufl
ErbbaurV0 § 10 Anm 1; Planck BGB 5. Aufl ErbbaurVO § 10 Anm

1; Ermen BGB ErbbeurVO § 10 Anm 1; Soergel BGB 8. Aufl ErbbaurVo
§ 10 Anm 1; Kretschmer, Das neurechtliche Erbbaurecht - 1919 -
ErbbsurV0 § 10 Anm I Kr 1 a). Die ‘erste Rangstelle des Erbbau-
rechts wird auch durch eine im Rang gleichatehende Belastung
beeintréchtigt. Dies gilt grunds#tzlich auch filr ein dingli-
ches Vorkaufsrecht nach § 1094 BGB, das ein das Grundstiick be--
lastendes Recht im Sinne.des § 879 BGB darstellt und damit zu
eanderen das Grundstiick belastenden Rechten in einem Rangver- 2]
hiltnis steht. . -

In dem vom EKammergericht entschiedenen Fall handelt es
gsich um ein voreingetragenes Vorkaufgrecht, das anscheinend
fiir einén Dritten bestellt war, wihrend im vorliegenden Falle

das Vorkaufsrecht dem jeweiligen Erbbauberechtigten fiir die
Daver des Erbbaurechts zustehen soll. DaB ein dem Erbbaprgehs
im Range vorgehendes einem Dritten zu.etehendes Vorkaufsrecht “’b'f 5#

A

die gesetzlich vorgeschriebene erete Rangetelle des ﬁ%bbaurecht
beeintrdchtigt, kenn nicht zweifelhaft se;u (vgl auch still-
schweig in der isnmerkung zu der vorerwihnten Entscheidung des
Kammergerichts). Die Rechtslage ist jedoch anders-zu beurtei-
len, wenn das Vorkaufsrecht, wie im vorliegenden Fall, mit dem
Erbbaurecht verbunden ist.

Bei der dem Landesrecht nach § 10 Abs 2 ErbbaurV0 vor-
behaltenen Regelung liber Abweichungen von dem Erfordernis der
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ersten Rangstelle ist nach der amtlichen Begriindung (abge-
druckt bei Giinther, Erbbaurecht, - 1919 - S 28) vornehmlich

an die Fdlle gedacht, in denen ein Erbbaurecht an gebundenem
Grundtesitz (Lehen, FideikommiB, Stemmgut) bestellt werden
soll, und an voreingetragene Rechte, die den Bestand des Erb-
baurechts nicht geféhrden kdnnen. Dieser Regelung liegt of-
fenbar der Gedanke zugrunde, daf eine das Rrbbaurecht nicht
beeintrdchtigende Vorbelastung der Bestellung des Erbbaurechts
nicht hinderlich sei. Ein allgemeiner Grundsatz des Inhalts,
daB eine fiir das Erbbaurecht unschédliche Grundstiicksbelastung
der Eintragung des Erbbaurechts nicht entgegenstehe, kann daraus
jedoch nicht hergeleitet werden. Aus der positiven Bestimmung
des § 10 Abs 2 ErbbaurVQO ergibt sich, worauf das Kammerge-
richt in der ohben angefiihrten Entscheidung zutreffend hin-
weist, im Gegenteil, daB grundsétzlich die erste Rangstelle
des Erbbaurech'ts auch durch ein voreingetragenes oder gleich-
rangiges Ruecht beeintriichtigt wird, das seinem Bestande nicht
gchaden kenn. Die erste Rangstelle des Erbbaurechts wird,

wenn das andere Recht fiir den Bestand des Erbbaurechts un-
sch#dlich ist, nur denn im Sinne des § 10 BrbbaurVO nicht
beeintréchtigt, wenn das Landesrecht entsprechende Bestim-~
mungen getrofien hat. Plir ein Vorkaufsrecht ist jedoch eine
Abweichung von dem Erfordernis der ersten Rengstelle nicht vor-
gesehen.

Ein dingliches Vorkaufsrecht an dem belasteten Grundstiick
kann dem Erbbguberechtigten schon gleichzeitig mit der Bestel~
lung des Erbbaurechts eingerdumt werden. In der amtlichen Be-
griindung zu § 2 ErbbaurVo (vgl Ginther aa0 S 23) heiBt es,
daB von der FPestsetzung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts
des BErbbauberechtigten mit Riicksicht sauf die Verschiedenheit
der drtlichen Verh#dltnisse Abstand genommen werde, daB aber
die Zuldssigke¢it der Vereinbarung eines dinglichen Vorkaufs-
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rechts zugunsten des Erbbauberechtigten am Grundstiick unbe-
rithrt bleibe- Es wird ausdriicklich hervorgehoben, da8 dem
Erbbaubefechtigten schon bei der Bestellung des Erbbaurechts
ein dingliches Vorkaufsrecht eingerédumt werden k¥nne. Dies
ist auch im Schrifttum allgemein anerkennt (vgl BGB RGRK
aa0 § 2 Anm 10; Planck a2a0 § 2 Anm 9; Erman ea0 § 2 Anm 2;
GlaB-Scheidt, Erbbaurecht, 2. Aufl ErbbaurV0 § 2 Bem II

Nr 7; Staudinger BGB 10. Aufl ErbbaurVOo § 34 Anm 3, § 4 Anm
24 a). Damit ist jedoch die Frage, ob das Vorkaufsrecht des
Erbbauberechtigten im gleichen Range mit dem Erbbaurecht oder
nur im R?nge nach diesem Recht eingetragen werden darf, noch
nicht bepntwortet.

Der gesetzliche Inhalt des Erbbaurechts ist im § 1 ErbbaurVvo
festgelegt. Dariiber hinaus kann durch Vereinbarung der Betei-
ligten der Inhalt des Erbbaurechts erweitert werden. Nach §

2 ¥rbbaurV0 gehdren gewisse Vereinbarungen zum Inhalt des rrb-
baurechts. Diese Vorschrift bedeutet, daB die dort angefiihrten
Vereinbarungen nicht getroffen zu werden brauchen, daB sie aber,
wenn sie getroffen werden, zum Inhalt des Erbbaurechts gehtren
und infolgedessen nicht nur schuldrechtliche Wirkungen zwischen
den Beteiligten, sondern auch dingliche Wirkung fiir und gegen
Dritte haben (vgl BGB RGRK 220 § 2 Anm 2; Planck aa0 § 2 Anm
13 Staudinger aa0 § 2 Anm 1; Giithe-Triebel GBO 6. Aufl 2,
1872). Als Inhalt des Erbhaurechts kiénnen gemdB §§ 5, 27, 32
Erbbaur¥0 auch noch weitere Vereinbarungen getroffen werden.
Nach § 2 Nr 7 BErbbaurVO gehbren zum Inhalt des Erbbaurechts
Vereinbgrungen der Vertragsteile {iber eine Verpflichtung des
Grundstiickseigentiimers, das Grundstiick an den jeweiligen Erb-
bauberechtigten zu verkaufen. Es kann zweifelhaft sein, ob
das dingliche Vorkaufsrecht des Erbbauberechtigten eine
Kbufbe?eehtigung im Sinne dieser Vorschrift darstellt.
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Vorkaufsfecht und Kaufberechtigung unterscheiden sich
rein #uBerlich dadurch voneinander, da8 das Voikaufsrecht
als Belastung:in Abhteilung II des Grundstiicksgrundbuchs
eingetragen erd, wdhrend die Kaufberechtigung als Inhalt
des ErbbaurecPts im Erbbaugrundbuch (selbst oder ‘durch Be-
zugnahme auf die Eintragungsberichtigung gemiB § i4 Abs 3
ErbbaurV0 in der Fassung vom 18. Juli 1930 - RGBl I,305 /3097-)
vermerkt wird. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts erfordert, deS
der Eigentiimer das Grundstlick an einen Dritten verkasuft, wih-
rend die EKsufberechtigung des Erbbauberechtigten nicht not-
wendig den v4rkauf des Grundstiicks durch den Eigentiimer zur

Voraussetzung hat, sondern -~ abgesehen von einer Befristung

.oder Bedingu#g ~ Jjederzeit ausgelibt werden kenn. Unter wel-

chen Voraussétzungen der Erbbauberechtigte von einer Kauf-
berechtigung |Gebrauch machen darf, bestimmt sich nach dem
Inhalt der im Zinzelfall getroffenen Vereinbarungen,(vgl
Planck aa0 § 2 Anm 9 b).Nach der iiberwiegend im Schrifttum
vertretenen Auffassung (vgl Planck a0 § 2 Anm-9 e; GlaB-
Scheidt aa0 § 2 Bem II Nr 7; Giinther ErbbaurV0 § 2 Anm 153
Drescher, BaerotZ 1921, 181 /1837; Strecker in Recht 1920,
227 [2347; &pA. Staudinger 2a0 § 2 Anm 24 b) kommt im Gegen-
satz zum Vorkaufsrecht (§ 1998 Abs 2 BGB) der Kaufberechti-
gung des Erbbeuberechtigten gegeniiber dem Grundstiickserwer-
ber mangels kiner ausdriicklichen Bestimmung die Wirkung einer
Vormerkung zur Sicherting des Anspruchs auf Auflassung nicht
ZU. Einigkei& besteht jedoch dariiber, daB der Erbbauberech-
tigte, wenn der Eigentiimer das Grundstilck verHuBert hat,in-
folge der dihglichen Wirkung der Kaufberechtigung sein Kauf-
recht auch degenﬁber dem Erwerber des Grundstiicks ausiiben
kann. Bei Vereinbarung einer Verkaufsverpflichtung im Sinne
des § 2 Nr ﬁ FrbbaurV0 muBS der wesentliche Inhalt des spliter
abzuschlieBgnden Vertrages festgelegt, zum mindesten miis~

i
|
.f
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gsen die wesentlichen Keufbedingungen bestimmbar sein (vgl BGB
RGRK aa0 § 2 Anm 10; Glithe-Triebel GBO 6. Aufl II, 1812; GlaB-
Scheidt 8a0'§ 2 Bem II Nr 7), widhrend mit der Auslibung des Vor-~
kaufsrechts:kraft Gesetzes der Kauf zwischen dem Berechtigten
und Verpfliqhtéten unter den Bestimmungen zus tande kommt, die
der Verpflichtete mit dem Dritten vereinbart hat (§§ 1098, 505
Abs 2 BGB). Dem dinglichen Vorksufsrecht kenn deshaldb die Bigen-
schaft einer Kaufberechtigung im Sinne des § 2 Nr 7 ErbbaurV0
nicht mit d¢r Begriindung abgesprochen werden, dafl die wesent-

lichsten Kaufbestimmungen im Erbbauvertrag nicht festgelegt
worden seien.

Die ha&fberechtigung des Erbbauberechtigten im Sinne des
§ 2 Nr 7 ErbbaurV0 kenn durch Vertrag niéher geregelt werden.
Es muB deshélb fir gzulédssig erachtet werden, daB die Vertrags-
teile die Verksufsverpflichtung des Grundstiickseigentiimers von
einer Befristung oder Bedingung abhéingig mechen, insbesondere
auch auf den Fall beschrinken, da8 der Eigentiimer das Grundstiick
an einen Dritten verkauft und daB die mit diesem getroffenen
Vereinbarungen fiir das Verhéltnis zwischen dem Eigentiimer und
dem Erbbauberechtigten maBgebend sein sollen (vgl GlaB-Scheidt
aa0 § 2 Bem II Nr 7; Staudinger aa0 § 2 Anm 24 e; Planck aa0
§ 2 Anm 9 b). Eine derart ausgestaltete Verkaufsverpflichtung
des Grundstiichseigentiimers kommt, wie auch das Oberlandesge-'
richt in Ubereinstimmung mit der Ansicht won GlaB-Scheidt
(a0 § 2 Bem II Nr 7) annimmt, ihrer rechtlichen und wirt-
schaftlichen Bedeutung nach einem Vorkaufsrecht sehr nahe.
Soweit im échrifttum die Vereinbarung einer Verkaufsverpflich-
tung naéh § 2 Nr 7 ErbbaurV0 im Zusemmenhang mit der Verein-
barung einés dinglichen Vorkaufsrechts zugunsten des Erbbau-
berechtigten ertrtert wird, 1lé8t sich eine einheitliche Mei-
nung nicht feststellen. Neben der Auffassung, deB das Vor-
kaufsrecht des Erbbsubrechtigten am Grundstiick nicht zum In-
halt des E?bbaurechta gehtre oder von der Ksufberechtigupg
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im Sinne des § 2 Nr 7 ErbbaurV0 zu unterscheiden sei (vgl
z.B. GlaB-Scheidt 2a0 § 2 Bem II Nr 8 b; Kretzschmar aal

§ 2 Anm 7), wird auch die Ansicht vertreten, daB das ding-
liche Vorkaufsrecht des Erbbauberechtigten nur einen Sonder-
fall einer Kauiberechtigung im Sinne des § 2 Nr 7 ErbbaurVo
bilde (vgl Staudinger asQ § 2 iAnm 24 e; Alberty, Kostenbe-
rechnung in Erbbaurechta-, Wohnungseigentums-, Teileigentums-,
Dauerwohnrechtg~ und Davernutzungsrechtssachen 8 18, 37; of-
fenbar auch Westermenn, Lehrbuch des Sachenrechts, 2. Aufl

§ 68 Nr 2). Im § 39 ErbbaurV0 sind steuerliche und kosten-
rechtliche Veréﬁnstigungen vorgesehen fiir den Fall, daB ein
Erbbauberechtigter auf Grund eines Vorkaufsrechts oder einer
naufterechtigung im Sinne des § 2 Nr 7 ErbbaurV0 das mit dem
Erbbaurecht belastete Grundstiick erwirbt. im lbrigen ist die
kostenmiiiige Behandlung der Eintragung eines Erbbaurechts

" und eines glei¢hzeitig mit dem Erbbaurecht vereinbarten Vor-

kaufsrechts streitig. Durch die Gebiihr flir die Eintragung

‘des Erbbaurechts nach § 56 KostO werden Nebengeschf te

mitabgegolten, insbesondere die Eintragung von Vereinbarungen,
die zum Inhalt des Erbbaurechts gehdren. RoB (DdRpfler 1950, 1
/87) und Korintenberg-Wenz (XKost0 3. Aufl § 56 Anm 1 f£) rech-
nen die Eintragung des einem Erbbauberechtigten eingerZumten

" Vorkaufsrechts nicht zu den gebiihrenfreien Nebengeschiften

des § 56 Kost0, wihrend Groenwold (JVBl 1936, 267) die ge-
genteilige Auffussung vertritt. Vorkaufsrecht und Kaufbe-
rechtigung erhthen den Wert des Erbbaurechts, ftrdern seine
Beleihbarkeit und sthirken die Stellunz des Erbbauberechtigten.
Die allgemeine Verkaufsverpflichtung des Grundstickseigen-
timers ist allerdings erheblich weitergehend als das Vorkaufs-
recht, weil der Erbbauberechtigte von einer Kaufberechtigung,
die nicht von einer Befristung oder Bedingung abhéingig ge-
macht ist, jederzeit Gebrauch machen kann, wihrend die Aus-
iibung des Vorkeufsrechts den AbschluB eines Kaufvertrages mit
einem Dritten voraussetzt. Die Kaufberechtigung wird jedoch,
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wenn sie durch Vereinbarung der Vertragsteile auf den Fall
beschrénkt igt, daB der Eigentiimer das Grundstilick an einen
Dritten verkauftund vereinbarungsgeméf die mit dem Dritten ge-
troffenen Abmachungen fiir das Verh&ltnis zwischen dem Grund-
gtiickseigentiimer und dem Erbbauberechtigten maBgebend sein
sollen,; gegeniiber einer unbedingten Verkaufsverpflichtung des
Grundstﬁékseigentﬁmers abgeschwiicht und gibt dem Erbbaube-
rechtigten keine- stérkere Stellung als ein Vorkesufsrecht.

Fir die Annahme, daB das dingliche Vorkaufsrecht des
Erbbauberechtigten, soweit es sich um die Einrdumung dieses
Rechts b¢i der Bestellung des Erbbaurechts und seine Eintra-
gung im Grundbuch handelt, ebenso zu beurteilen sei wie eine
haufberechtigung des Erbbauberechtigten, lassen sich hier-
nach beachtliche Griinde anfithren. Einer abschlieBenden Stel-
lungnahme zu der Frage, ob das dingliche Vorkaufsrecht des
Brbbauherechtigten als eine Verkaufsverpflichtung des Grund-
stlickseigentimers im Sinne des § 2 Nr 7 ErbbaurVO aufgefaBt
werden kénn, bedarf es jedoch nicht, da die Eintragung des
Vorkaufsrechts im gleichen Rang mit dem Erbbaurecht aus ei-
nem andepen Grunde nicht zu beanstenden ist.

Nach § 11 Abs 1 ErbbaurVO finden, soweit sich nicht aus
der Verordnung etwas anderes ergibt, auf das Erbbaurecht die
sich auf Grundstiicke teziehenden Vorschriften des Birgerli-
chen Gesetzbuchs entsprechende Anwendung. Mit dem Erbbaurecht
ktnnen deshalb in gleicher Veise wie mit einem Grundstiick
subjektiv-dingliche Rechte verbunden werden. Zu diesen Rech-
ten gehtrt auch das dingliche Vorkeufsrecht (§ 1094 BGB).
Das der Beteiligten zu 2 eingeréumte Vorkaufsrecht soll dem
jeweiligen Erbbauberechtigten zustehen. Erbenso wie ein zu-
gunsten des jeweiligen Figentiimers eines Grundstiicks beste-
hendes Vorkaufsrecht nicht von dem Eigentum an diesem Grund-
stiick getrennt werden kann (§ 1103 Abs 1 BGB), ist auch das




dem jeweilig

n Erbbauberechtigten einger#umte Vorkaufs-

recht am belasteten Grundstiick untrenntar mit dem Erbbau-
recht verbunden. Es gilt gem#B8 § 96 BGB als Bestandteil des
Erbbaurechts [(vgl BGB RGRK 2a0 § 11 Anm 1; GlaB-Scheidt aa0

§ 11 Anm E;

taudinger aa0 § 11 Anm 6; Planck aa0 § 11 Anm 8;

Kretgzschmar ga0 § 11 Anm I Nr 5, § 2 Anm 7; Wolff, Iehrbuch
des Sachenrechts, 9. Bearbeitung § 104 IV), und zwar gemiB
§ 93 BGB als |wesentlicher Bestendteil (vgl RGZ 93, 71 /T3/).

Auf Antrag i

+ das Vorkaufsrecht auch im Bestandsverzeichnis

des Erbbaugrundbuchblattes zu vermerken (§ 9 GBO, §§ 7, 57
der Grundbuchverfiigung). Aus den vorstehenden Ausfithrungen

ergibt sich,

daB durch die Eintragung eines Vorkaufsrechts

des jeweiligen Erbbauberechtigten im gleichen Rang mit dem
Erbbaurecht die gesetzlich vorgeschriebene erste Rangstelle
des Zrbbaurechts nach § 10 ErbbaurVO nicht in Frage gestellt

wird.

Das Vor
standteil de

aufsrecht gehdrt, da es als wesentlicher Be-
Erbbaurechts gilt, zum Erbbeurecht und nimmt

damit an dessen Rang teil. Die Eintragung des Erbbaurechts

im gleichen

ng mit dem Vorkaufsrecht des jeweiligen Erb-

bauberechtigten ist danach vertretbar, zum mindesten fiir
das Erbbaurecht unschidlich und stellt keine ihrem Inhalt nach
unzuléissige Eintragpng dar, die nach § 53 Abs 1 Satz 2 GBO von

Amts wegen ¢

Auf die

18acht werden mii8te.

weitere Beschwerde des Beteiligten zu 3 muBte

deshald unter Aufhebung des angefochtenen Beschlusses die
Beschwerde der Beteiligten zu 2 zurlickgewiesen werden.
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i
Die-Kosténentscheidung beruht auf § 10 Abs 2 KostO in
Verbindung mi$ § 1 Abs 1 der Verordnung fiber Gebllhrenbefreiung
beim Kleinwohnungsbau vom 27. August 1936 (RGBl I, 702).

Dr. Tasche Dr. Hiickinghaus . Dr. OechBler
Dr. Piepenbrock Dr. Grofmenn
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