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BGB §§ 504, 749, 1095; 2vG § 180

Ein dingliches Vorkaufsrecht, das nur den Miteigentums-:
bruchteil eines Grundstiicks belastet, kann nicht ausge-
ibt werden, wenn bei der Zwangsversteigerung zwecks Auf-
hebung der Gemeinschaft ein Miteigentiimer, dessen Anteil
nicht dem Vorkaufsrecht unterliegt, das gesamte Grundstiick
zugeschlagen erhdlt.

ILG Hildesheinm
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die mindliche Verhandling vom 14. April 1967 unter Mit-
wirkung des Senatspridsidenten Dr. Augustin und der ‘
Bundesrichter Dr. Rothe, Hill, Offterdinger und Dr. Grell

‘ fiir Recht erkannt :

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 4. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Celle vom 10. August 1965 aufgehoben.

Die Berufung der Klidger gegen das Urteil
der 7. Zivilkammer des Landgerichts Hildesheim
vom 27. November 1964 wird zurlickgewiésen.

Die Kléger haben auch die Kosten des
zweiten und des dritten Rechtszuges zu tragen.

VYon Rechts wegen

Tathestand:
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DPas. mit einem Kaufhaus bebaute Grundstiick Hoflf) weg
G :i» 10 stond im hilftigen Miteigentum der
Beklagten und der Offenen Handelsgesellschaft Mode- und
Textilhaus Wilhelm FJll], deren alleinige Gesellschafter
die klagenden Eheleute sind. Die Firma FJN (im fol-
genden: OHG) hat das Grundstick von der Miteigentiimer-
gemeinschaft gemietet; sie betreibt dort ihr Geschaft.
Nachdem es zwischen den Miteigentiimern wegen der Hohe
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des MietzinSes zu Meinungsverschiedenheiten gekommen

~ war (Schreiben der OHG an den Ehemann der Beklagten
vom 1. Dezember 1962), bestellte die OHG, vertreten
durch den Zweitkléger, in notarieller Verhandlung vom
25. Januar 1963 den Kligern ein dingliches Vorkaufs-
recht an ihrer Eigentumshidlfte; vorkaufsberechtigt |
sollten zu 3/5 die Erstkligerin und zu 2/5 der Zweit—
kliger sein. Mit diesem Inhalt vurde das Vorkaufsrecht
in das Grundbuch eingetragen. In der Folgezeit leitete
die OHG =zwecks Aufhebung der Gemeinschaft die Zwangs-
versteigerung des Grundstiicks in die Wege (25 K 16/63
AG Hildesheim). Die Beklagte, die dem Verfahren beige-
treten war, gadb im Versteigerungstermin vom 8. Juni 1964
das Meistgebot ab und erhielt zwei Wochen spiter das
Grundstilick zugeschlagen. Zu den Rechten, die als Teil
des geringsten Gebotes bestehen blieben, gehdrte auch
das Vorkaufsrecht.

Die Kl#dger haben die Ausiibung dieses Rechits er-
kldrt. Sie begehren mit der Klage die Zustimmung der
Beklagten, daf die ideelle Grundstiickshdlfte der OHG
von dieser an sie, die Kldger, aufgelassen werde und
daBl sie beide insoweit als Eigentiimer eingetragen wiir-
den. Die Beklagte, die um Klageabweisung bittet, stellt
eine wirksame Vorkaufsrechts-Bestellung in Abrede, h&lt
einen Vorkaufsfall nicht fiir gegeben und macht den
Kldgern schikandses und rechtsmiBbriuchliches Verhal-
ten zum Vorwurf.



Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, das QOber-
landesgericht hat ihr stattgegeben. Mit der Revision
erstrebt die Beklagte die Wiederherstellung des land-
gerichtlichen Urteils. Die Kldger mdchten das Rechts-—
mittel zurilickgewiesen haben.

Entscheidungsgriinde:
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Da das dingliche Vorkaufsrecht der Kldger, das
dem Zwangsversteigerungsvermerk im Range vorging, in
~das geringste Gebot aufgenommen wurde und nicht durch
Zahlung gu decken war, ist gseine Wirksamkeit von der
Versteigerung des Grundstiicks unberiihrt geblieben (§ 52
ZVG). DaB die Beklagte mit dem Zuschlag das Eigentum
am gesamten Grundstiick erworben hat (§§ 90 Abs. 1, 180
Abs. 1 ZVG) und damit das bisherige hdlftige Miteigen-
tum der OHG erloschen ist, hinderte infolgedessen die
Kldger nicht, ihr Vorkaufsrecht auszuiiben. Die Beklagte
miiRte, falls die Voraussetzungen fir seine Ausiibung er-
fiillt sind, gem#B §§ 1098 Abs. 2, 883 Abs. 2, 888 Abs. 1
BGB einer Ubertragung der mit dem Recht belasteten Mit-
eigentumsh&lfte an die Vorkaufsberechtigten zustimmen.

Die Vorkaufsrechts-Ausilbung setzt laut § 504 BGB
den AbschluBl eines Kaufvertrages zwischen dem Verpflich-
teten und einem Pritten voraus. Im vorliegenden Fall
ist das streitige Grundstiick nicht nach MaBgabe der
§§ 433 f£f BGB verkauft worden, sondern es wurde auf
Grund von § 180 ZVG zwecks Aufhebung einer Gemeinschaft
versteigert und der Beklagten zugeschlagen. Aber nach



Ansicht des Berufungsgerichts steht eine derartige Ver-
duBerung einem freih#ndigen Verkauf gleich (unter Bezug-
nahme auf die Ausfiihrungen des erkennenden Senats in

BGHZ 13, 133, 136), so daBl die Beklagte mit Bezug auf

das Vorkaufsrecht so zu behandeln sei, als ob sie das
Grundstick von den bisherigen Eigentiimern gekauft hétte.
In dem Umstand, dafl die Beklagte, als sie es ersteigerte,
bereits zur HiElfte Miteigentiimerin war und somit einen
Gegenstand erworben hat, der ihr schon vorher anteilig
gehodrte, erblickt der Berufungsrichter keinen Hinderungs-
grund fir die Ausiibung des Vorkaufsrechts. Er stellt
auf den gegenstindlichen Umfang dieses Rechts ab, das
nicht das gesamte Grundstiick belastet, sondern ledig-
lich - was nach § 1095 BGB zuléssig ist - einen ideellen
Bruchteil davon, der bisher im Miteigentum der OHG stand.
Einem solchen Anteil, so meint er, komme rechtlich selb-
stdndige Bedeutung zu; an ihm seien die iibrigen Anteils-
eigner, unbeschadet ihres Miteigentums am ganzen Grund-
stiick, nicht beteiligt. Daraus wird dann die Folgerung
gezogen, dal die Beklagte nicht mit zum Kreise der an
der Bestellung des Vorkaufsrechts Beteiligten zdhle; viel-
- mehr miisse man. bei VerduBerung des Gesamtgrundstiicks

die ilibrigen Anteilseigner im Verhdltnis zum Vorkaufs-
berechtigten als Dritte ansehen. '

Die Revision bekémpft das als fehlerhaft. Ihr ist
zugugeben, daf die Ansicht des Oberlandesgerichts von
Rechtsirrtum beeinfluBt ist. ’

Sie kann insbesondere nicht mit den Darlegungen
-des erkennerden Senats in: BGHZ 13, 133, 140 begriindet
werden, auf die das Berufungsurteil sich bezieht und



die es in seinen Entscheidungsgriinden teilweise wortlich

‘anfithrt. Allerdings ging es auch in jenem friiheren Fall
um eine Teilungszwangsversteigerung nach § 180 ZVG, und

das Vorkaufsrecht, dessen Ausiibung im Streit war, ruhte
cbenfalls geméf § 1095 BGB nicht auf dem ganzen Grund-
stilck, sondern blof auf ideellen Miteigentumsbruchteilen;.
belastet waren insgesamt drei Neuntel, die im Eigentum
von verschiedenen Personen standen. Der Sachverhalt wich

aber insofern von dem Jjetzigen ab, als damals kein Grund-

stliick in seiner Gesamtheit versteigert wurde. Den Gegen-

.stand der Auscinandersetzung bildeten lediglich die

dem Vorkaufsrecht unterliegenden drei Miteigentumsteile,
deren Inhaber unter sich die Aufhebung der Gemeinschaft
betrieben, widhrend das iibrige Grundstiick - die restlichen

.zweil Drittel des Eigentums - davon nicht berithrt wurdew .

DaB es dem Senat hierauf maBgeblich ankam, zeigt seine
einleitende Bemerkung (S. 140 aa0), das Vorkaufsrecht
sei voll wirksam, wenn"der belastete Anteil" an einen
Dritten verkauft werde. "In diesem PFalle" - so hiefl es
weiter -~ sei der Kreis dritter Personen anders abzu-
grenzen als bel entsprechender Belastung des ganzen

. Grundstiicks; unterliege nur ein einzelner Bruchteil dem

Vorkaufsrecht, dann miilten grundsdtzlich die Eigen-

timer der anderen, nicht belasteten Bruchteile im Ver-
h&ltnis zum Eigentilmer des belasteten Bruchteils als
"Dritte" angesehen werden. Aus diesen Ausfilhrungen 188t
sich fiir den jetzt zur Entscheidung stehenden Sachverhalt
deshalb nichts entnehmen, weil hier eine Ver#duflerung des
mit dem Vorkaufsrecht belasteten Bruchteils stattge-
funden hat.



Stand ein verduBertes Grundstiick bisher im Eigen-
tum von mehreren Personen, so gehoren diese, wie in-
gwischen durch die Rechtsprechung geklart worden ist,
mindestens in solchen Pdallen nicht zum Kreise der
Dritten, in denen sich das Vorkaufsrecht auf das ge-
semte Grundstiick erstreckt (BGHZ 13, 133, 139; Urteil
vom 15. Juni 1957, V ZR 198/55, WM 1957, 1162 = IM BGB
§ 1098 Nr. 3). Zweifelhaft ist die Rechtslage, wenn
einer Mehrzahl von Eigentiimern ein Vorkaufsrecht gegen-~
{ibersteht, das gemdB § 1095 BGB lediglich einen Mit-
eigentumsbruchteil belastet. Erwirbt hier einer der
bisherigen Eigentiimer, dessen Anteil nicht dem Vor-
kaufsrecht unterliegt, das Eigentum am gesamten Grund-
atiick, dann lieBe sich gegen die Annahme, er sei da-
durch dem Vorkaufgberechtigten gegeniiber in die Rolle
eines Dritten geraten und deshaldb nunmehr der Ausiibung
des Rechts ausgesetzt, moglicherweise der Umstand ins
Feld fithren, daB die geltende Rechtsordnung, wie der
Senat an Hand der Bestimmungen des Biirgerlichen Ge-
setzbuches {iber Gemeinschaftsverh&dltnisse im einzelnen
dargelegt hat (BGHZ 1%, 133, 137 ff), klar unterschei~
det zwischen den Mitberechtigten innerhaldb der Gemein-
schaft einerseits und dritten Personen andererseits.
Das Gesetz geht danach von einer engen Verbundenheit
der einzelnen gemeinschaftlich Berechtigten aus und
sieht als "Dritte" nur den Personenkreis an, der an der
Gemeinschaft nicht beteiligt ist. Daran #ndert auch die
Tatsache nichts, dafl die freihéindige Ver#HuBerung eines
ideellen Grundstiicksbruchteils an einen Mitberechtigten
ebenso der Auflassung und Eintragung im Grundbuch be-
darf wie die Umwandlung von Gesamthandseigentum in
Bruchtecilseigentum oder umgekehrt; das Verbundensein
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~der einzelnen Gemeinschafter unter sich wird dadurch
nicht beriinrt. '

Inwieweit durch diese Erwigungen der .Standpunkt
des Berufungsgerichts, die Beklagte sei "Dritte" im
Sinne von § 504 BGB, erschiittert wird, braucht jedoch
nicht entschieden zu werden. Ebensowenig bedarf es
einer abschlieflenden Stellungnahme zu der weiteren
Frage, ob die Anwendbarkeit der genannten Gesetzes-
bestimmung im vorliegenden Pall etwa schon deshalb
ausscheiden miisse, weil das, was die Beklagte in der
Zwangsversteigerung erworben hat, nicht mit dem "Gegen-
stand" des Vorkaufsrechts gleichzusetzen sei: dieses
. erstreckt sich lediglich auf den Miteigentumsanteil
der OHG, widhrend durch den Zuschlag als Staatshoheits-~
akt ein vollsténdiger und urspriinglicher Neuerwerdb des
Eigentums am gesamten Grundstiick unter gleichzeitigem
Erloschen des bisherigen Miteigentums der Beklagten
eingetreten widre (Wilhelmi/Vogel, ZVG 4. Aufl. Vorbem.
3 vor § 79); auf einen etwaigen Willen der Beteiligten,
bloB den mit dem Vorkaufsrecht belasteten Eigentums-
bruchteil zu ilibertragen, kdme es dabei nicht an (Steiner/
Riedel, 2ZVG 7. Aufl. § 90 Anm. 1 Abs. 3 am Anfang; vgl.
allerdings auch Palandt/Gramm, BGB 26. Aufl. § 747 Anm.
3, unter Hinweis auf RGZ 146, 363, 364). Alles dies
kann indessen hier dahingestellt bleiben, da bei einem
Sachverhalt, wie er zur Entscheidung steht, die Aus-
ibung des Vorkaufsrechts jedenfalls aus einem andern
Grunde nicht in Betracht kommt.

Die Beklagte hat das Eigentum im Zuge der Aus-
einandersetzung einer Gemeinschaft erworben, an der



sie selbst als Miteigentimerin beteiligt war. Gehort
ein Gegenstand mchreren Personen gemeinschaftlich zu
Bruchteilen, so kann gemidB § 749 BGB jeder Teilhaber,
sofern nichts anderes vereinbart ist, jederzeit die
Gemeinschaftsaufhebung verlangen. Dicese geschieht bei
Grundstiicken durch Zwangsversteigerung (§ 753 BGB, ,

§ 864 2P0, § 180 ZVG). Damit soll erreicht werden, daB
der fiir die Teilhaber nicht selten ldstige Zustand
gegenseitiger Abhidngigkeit beseitigt wird; man will
endgiltig auseinanderkommen. Das Vorhandensein von
Vorkaufsrechten AuBlenstehender beeintrdchtigt im all-

© gemeinen diesc Zielsetzung nicht. Zwar hat der § 512
BGB, wonach das Vorkaufsrecht bel VerduBerungen im Wege
der Zwangsvollstreckung ausgeschlossen ist, in der
Praxis gerade bei Gemeinschaftsauseinandersetzungen
insofern eine weitgehende Einschrinkung erfahren, als
Rechtsprechung und Schrifttum den Zuschlag in der Tei-
lungsversteigerung fiir den Regelfall genau so behandeln
wie einen freih#éndigen Grundstiickskauf (BGHZ 13, 133,
136 mit Nachweisen). Aber dies bildet, sofern das Vor-
kaufsrecht sich auf das gesamte Grundstiick erstreckt,
kein Hindernis fiir das Zustandekommen der Auseinander-
setzung; denn wird der Zuschlag einem nicht zum Kreise
der Teilhaber zihlenden Bieter erteilt, so findet sich
dieser nunmehr dem Vorkaufsrecht ausgesetzt und mufl im
Falle wirksamer Ausiibung das erworbene Grundstiick als
ganzes dem Vorkaufsberechtigten liberlassen; wenn dagegen
einer der Teilhaber selbst den Zuschlag bekommt, dann
ist er kein "Dritter" im Sinne von § 504 BGB (vgl. oben)
und beh#dlt infolgedessen, da ihm gegeniiber das Vorkaufs-
rcecht nicht ausgeiibt werden kann, das Grundstiick end-
giltig.
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Schwierig wird die Rechtslage erst in PFdllen wie
dem vorliegenden, wo das Vorkaufsrecht nur einen ideellen
Grundstiicksbruchteil (oder mehrere solche Bruchteile)
belastet und der Zuschlag einem Teilhaber erteilt wird,
dessen eigener bisheriger Anteil nicht Gegenstand des
Vorkaufsrechts ist. Wollte man hier, wie das Berufungs-
~gericht es getan hat, die Vorkaufsrechts-Ausiibung zu-
lassen, so wlirde das zur Folge haben, dafl die Aufhebung
der Gemeinschaft unmdglich widre und prektisch fiir alle
Zeiten ausgeschlossen bliebe. Zum mindesten verlorensda-~
mit dicjenigen Miteigentiimer, deren Anteile nicht dem
Vorkaufsrecht unterliegen, von vornherein jede MGglich-
keit, durch Abgabe des Meistgebots das Alleineigentum
‘am Grundstiick nicht bloB8 voriibergehend zu erwerben, son-
dern es auch fiir die Dauer zu behalten. Der Vorkaufs-
berechtigte kénnte dann durch Ausiibung seines Rechts
den Ersteigerer erneut in eine Miteigentumsgemeinschaft
zwingen, deren endgiiltige Auseinandersetzung sich spiter
auf gleiche Weise -~ Bestellung weiterer Vorkaufsrechte
an dem betreffenden Anteil - wiederum erfolgreich ver-
hindern lieBe. Eine solche Handhabung lduft dem Sinn |
und Zweck der Vorschriften iiber die Aufhebung von Ge-
meinschaften (§§ 749 ff BGB, § 180 ZVG) so offensicht~
lich zuwider, daf sie nicht rechtens sein kann.

Es braucht dabei nicht einmal mafigeblich auf die
Besonderheiten des hier zu beurteilenden Sachverhalts
abgestellt zu werden, der dadurch gekennzeichnet ist,
daB die Kldger, die sich ihr Vorkaufsrecht von der
OHG haben einridumen lassen, dieser mindestens wirtschaft-
lich gleichgzusetzen sind und daB die Rechitseinriumung,
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wie aus dem Schreiben der OHG vom 1. Dezember 1962 so-
wie aus dem Anwal%sschreiben vom 19. Mai 1964 hervor-
geht, gerade zu dem Zweck, elnen BErwerb des Alleineigen—'
" tums durch die Beklagte 2zu vereiteln, vorgenommen wurde.
Denn auch unabhédngig von diesen Umsténden ist es - da
andernfalls die gesetzliche Regelung des Gemeinschafts-
verhidltnisses in ihrem Wesen verdndert wiirde - nicht
angdngig, bei Teilungszwangsversteigerungen die Aus-
iibung eines auf Miteigentumsbruchteile beschrinkten
Vorkaufsrechts dann zuzulassen, wenn ein nicht vorkaufs-
verpflichteter Gemeinschafter das Grundstiick ersteigert;
in solchen Fdllen muB es vielmehr bei dem Grundsatz des
§ 512 BGB sein Bewenden haben. '

Zu Unrecht macht die Revisionsantwort demgegen-
iber geltend, dafl der Miteigentiimer, der in keine neue
Rechtsgemeinschaft mit dem Vorkaufsberechtigten treten
wolle, es curchaus in der Hand habe, diese neue Gemein-
schaft zu vermeiden: er brauche nur den gemeinschaft-
lichen Gegenstand nicht zu ersteigern; niemand zwinge
ihn, das HOchstgebot abzugeben; wenn er es aber abgebe,
ktnne er sich nicht dariiber beschweren, daB er nunmehr
Gemeinschafter des Vorkaufsberechtigten werde. Mit die-
sem Binwand wird die Interessenlage verkannt, wie sie

bei der Auseinandersetzung einer Miteigentiimergemeinschaft

besteht. Das Gesetz verweist die Gemeinschafter, falls
gie sich nicht einigen, auf den Weg der Teilungsverstei-
gerung nach § 180 ZVG und gibt damit jedem von ihnen die

Chance, die anderen zu liberbieten und dadurch Alleineigen-

tiimer zu werden. Trédfe der Standpunkt des Berufungsge-
richts zu, so wédre allen Teilhabern, auf deren Anteil
kein Vorkaufsrecht lastet, diese Erwerbschance genommen.
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Sie miiBten sich entweder damit begniigen, trotz Abgabe
des Meistgebots in eine neue, unerwiinschte Gemeinschafi
mit dem Vorkaufsberechtigten einzutreten, oder ihnen
bliebe, wenn sie das nicht wollen,'nichts anderes librig,
als von vornherein auf jegliches Mitbieten zu verzich-
ten, was fiir sie im Ergebnis auf einen endgiiltigen Ver-
lust des gemeinschaftlichen Grundstiicks hinausliefe. Da-
rin lidge eine vom Gesetzgeber ersichitlich nicht gewollte
Schlechterstellung der iibrigen Miteigentiimer gegeniiber
dem Vorkaufsberechtigten.

Ebensowenig stichhaltig ist der weitere Binwand
der Kldger, nach § 749 BGB bestehe keineswegs schlecht-
hin und immer ein Recht der Teilhaber auf jederzeitige
Aufhebung der Gemeinschaft, der zweite Absatz dieser Vor-
schrift gestatte vielmehr, dieses Recht im Vertragswege
fir immer oder auf Zeit auszuschlieBen, und es entspreche
durchaus nicht dem Wesen der Bruchteilsgemeinschaft, da8
sie, wenn einer der Mitberechtigten aus ihr herausstrebe,
zwangsweise auseinandergesetzt werden miisse. Hierbei wird
einmal iibersehen, daf ein vertraglicher AusschluB des Auf-
hebungsrechts BEinigkeit simtlicher davon betroffener Teil-
haber voraussetzt (Soergel/Siebert, BGB 9. AulL. § 749
Arm. 8), wie sie hier gerade nicht vorliegt; auBerdem
bleibt selbst ein solcher AusschluB im Wege allseitigen
Einversténdnisses gem#dB § 749 Abs. 2 BGB bei Vorhanden-—
gein wichtiger Griinde erfolglos, und es ist nicht ein-
zusehen, weshalb die nur einseitig von einem einzelnen
Gemeinschafter vorgenommene Bestellung eines Vorkaufs-
rechts eine stHdrkere Wirkung haben und die ilibrigen Mit-
‘eigentiimer binden sollte. Die von der Revisionsantwort
angefiihrten Gesetuzesbestimmungen, durch die eine Gemein-
schaftsaufhebung ausdriicklich ausgeschlossen oder einge-
schrénkt wird (§§ 1066 Abs. 2, 1258 Abs. 2, 2044, 2045,
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2047 Abs. 2 BGB), beziehen sich auf Sondertatbestinde;
fiir die hier zur Entscheidung stehende Rechtsfrage er-
gibt sich aus ihnen nichts.

Das angefochtene Urteil kann mithin nicht bestehen
| bleiben, ohne dafl noch auf die weiteren Riigen der Revision
eingegangen zu werden braucht. Die Sache ist zur Endent-
-.séheidung reif (§ 565 Abs. 3 Nr. 1 ZP0), und zwar er-
weist sich die vom Landgericht ausgesprochene Klageab-
3 weisung im Ergebnis als richtig. Deshalb muB unter Auf-
] 5 hebung des angefochtenen Urteils die Berufung der Kliger
| als unbegriindet zuriickgewiesen werden.

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 91, 97 ZPO.

Dr. Augustin Rothe Hill

OQffterdinger Drg Grell
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