Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

BGB § 1098 Abs. 1, § 505 Abs. 2, § 432 Abs. 1,
§ 1103 Abs. 1

Uben die Miteigentlmer eines Erbbaugrundsticks ihr
dingliches Vorkaufsrecht hinsichtlich des Erbbaurechts
aus, 8o hat derjenige Miteigentlmer, der spéter das
Alleineigentum am Erbbaugrundstiick durch Zuschlag
erworben hat, allein aus dieser Rechtsstellung heraus
"keinen Anspruch auf Auflassung des Erbbaurechts an
sich allein.

BGH, Urt. vom 12. Januar 1996 - V ZR 269/94 - OLG Miinchen
LG Minchen I



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES
v 2R 269/94 URTEIL |

Verkiindet am:

12, Januar 1996
Kanik
Justizamtsinspektorin
als Urkundsbeamtin
der Gesché&ftsstelle

in dem Rechtsstreit

IBL I - LGP "SIl Kommanditgesellschaft GmbH
& Co. 1i.L., vertreten durch die Ligquidatoren Rudolf und

Margret WOl . MENENNENEED-scrafc @, TP .
Beklagte,

- ProzePbevollmachtigte II. Instanz: Rechtsanwalte

GmbH & Co. KG, vertreten
durch die R Verwaltungsgesell-
schaft mbH, diese vertreten durch die Geschaftsflhrer Ludger
R , Dr. Bernhard SOl L , Peter LENNED.
Klemens RN und Herbert . PR crape@P,

M

Nebenintervenientin:

1

Revisionsfihrerin,

- ProzePbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -
gegen

Michael cElNEED, NSNEND SN

Kladger und Revisionsbeklagter,

- 'Prozefbevollméchtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. (-



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf

die mindliche Verhandlung vom 12. Januar 1996 durch den

Vizéprésidenten Prxof. Dr. Hagen und die Richter Dr. Vogt,

Tropf, Schneider und Prof. Dr. Kriger

flir Recht erkannt:

W

i

Auf die Revision der Nebenintervenientin
wird das Urteil des 15. Zivilsenats des
Oberiandesgerichts Minchen vom 13. Juli 1994
aufgehoben.

Die Berufung des Kl&gers gegen das Endurteil
des Landgerichts Minchen I vom 25, Juni 1992
wird insoweit zurldckgewiesen, als der Haupt-
antrag der Klage (Auflassung an den Klager
allein) abgewiesen worden ist.

Hinsichtlich der Hilfsantrage wird der
Rechtsstreit zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch Uber die Kosten des
RevisionsVerfahrens, an das Berufungsgericht

zurlickverwiesen,

Von Rechts wegen
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Tatbestand

Der Klager und Dr. A. GEll als Miteigentlmer zu
je 1/2 eines Grundstucks in MNP bcstellten daran
mit notariellem Vertrag vom 13. Juli 1972 der Beklagten, die
damals noch als I :er-L0D "&® KC firmierte,
ein Erbbaurecht. Der Erbbauberechtigte bedurfte zur Veraufe-
rung des Erbbaurechts der schriftlichen Zustimmung des je-
weiligen Grundstickseigentimers, dem fir das Erbbaurecht
samt Zubehdr ein dingliches Vorkaufsrecht flir alle Verkaufs-
fdlle einger&umt wurde. Flr alle Verbindlichkeiten der Erb-
bauberechtigten haftete Rudolf Wl als selbstschuldneri-
‘'scher Burge. Der Grundstickseigentimer verpflichtete sich,
bis zum Ablauf des 31. Dezember 1992 seine Zustimmung 2zur
VerauPerung des Erbbaurechts an die Firma "HENER & RO
Transport KG" (damalige Firmenbezeichnung der Nebeninter-
venientin) unter Haftentlassung des bisherigen Erbbauberech—
tigten und des Rudolf MMlllllpersénlich bzw. seiner Erben zu
geben, wenn

"a) bis zu dieser VerduPerung alle Verpflichtungen des
Erbbauberechtigten vollsténdig und ordnungsgemap
erfillt sind,-

b)

c) gegen die Pirma "HEP & RGP KG" kein wichtiger
Grund spricht, der heute noch nicht gegeben ist",
und fur diesen einen Verkaufsfall von seinem Vorkaufsrecht
keinen Gebrauch zu machen.



Die Beklagte errichtete auf dem Grundstick Gewerbebau-
ten und Uberliep sie im Wege des Immobilien-Leasing vom
1. September 1973 bis 1. September 1989 an die Firma HilllD
& ROMPP Transport KG, der sie mit notariellem Vertrag vom
21, August 1974 ein befristetes Ankaufsrecht fdr das Erb-
baurecht einrdumte. Der Kaufpreis fir das Erbbaurecht be-
tragt danach 603.264 DM; ab 1. September 1973 waren monat-
lich bis 1. August 1989 3.142 DM'als "zinslose Anzahlungen
auf den bei AuslUbung des Ankaufsrechts f&alligen Kaufpreis"
. ZU bezahlen, die beli Nichtausibung des Ankaufsrechts zu-
rickerstattet werden sollten. Den Beteiligten waren die Be-
stimmungen des'Erbbaurechtsvertrages vom 13. Juli 1972 be-
kannt.

Mit notariellem Vertrag vom 5, April 1989 verkaufte
diefBeklagte das Erbbaurecht flr 504.968 DM an die Nebenin-
tervenientin (damalige Firmenbezeichnung: H— & ROUED
Transport GmbH & Co. KG). In Ziffer IV des Vertrages ist
bestimmt, daf mit Durchfﬁhrung dieses Kaufvertrages das An-
kaufsrecht aus dem Vertrag vom 21. August 1974 erledigt
sei, Mit der Wirksamkeit dieses Vertrages sollte ferner der
Leasingvertrag vom 21, August 1974 mit allen Rechten und
Ansprichen hieraus fir Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft
ein fuir allemal erledigt sein und fir keinen Beteiligten
hieraus mehr Rechte, Pflichten oder Anspriche, gleich flr
welche Zeit, bestehen.

Bel Abschlup dieses Vertréges war neben dem Klager
Miteigentimer des Erbbaugrundstiicks Ernestine CHElENND. die
ihren verstorbenen Ehemann (Dr. A. GEll) allein beerbt
hatte. Mit schriftlicher Erklarung vom 4., Juni und 6. Juni



1989, die beim beurkundenden Notar am 9. Juni 1989 einging,
Ubten die genannten Miteigentlmer gemeinsam ihr Vorkaufs-
recht an dem Erbbaurecht aus.

Mit notarieller Urkunde vom 29, September 1989 Uber-
trug Ernestine G- ihren Miteigentumsanteil an dem Erb-
. baugrundstlick an Wolfram ZWll®, der ihn seinerseits am
17. Dezember 1990 an die Bundesrepublik Deutschland (Bun-
deseisenbahnvermdgen) verdauferte. Im gleichen Vertrag ver-—
xauften die Nebenintervenientin (damals noch als Hiljll® s
ROYBTransport GmbH & Co. KG firmierend) und die Beklagte,
letztere fir den Fall, daR es ihr noch zustehen sollte,
dieses Erbbaurecht an die Bundesrepublik Deutschland (Bun-
deseisenbahnvermbgen) fir 1,64 Millionen DM.

In einem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Auseinandersetzung der Miteigentlmergemeinschaft wurde am
29, Juni 1993 dem Kldager der Zuschlag flir das Erbbaugrund-
stick erteilt; er ist als AlleineigentlUmer im Grundbuch
eingetragen. ' '

Der Kager hat beantragt, die Beklagte zur Auflassung
des Erbbaurechts und Bewilligung seinér Eintragung in das
Grundbuch Zug um Zug gegen Zahlung von 504.8%68 DM zu verur-
teilen. Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Im Beru-
fungsverfahren hat der Klédger hilfsweise ferner beantragt,
die Beklagte zu verurteilen, das Erbbaurecht an ihn und
“Wolfram Z@llP. weiter hilfsweise an ihn und Ernestine Gut-
mann und nochmals hilfsweise an ihn und die Deutsche Bun-
.desbahn Zug um Zug gegen Zahlung von 504.968 DM aufzulassen
und die Eintragung im Grundbuch zu bewilligen., '



Das Oberlandesgericht hat dem Hauptantrag stattgege-
ben. Dagegen wendet sich die Revision der Nebenintervenien-
tin, die die Abweisung der Klage erstrebt. Der‘Kléger bean-
tragt, die Revision zurlckzuweisen.

Entscheidungsgriinde

Die Revision hat Erfolg und flihrt zur ZurﬁckverweiSung
des Rechtsstreits an das Berufungsgericht.

Das Berufungsgericht h&lt den Hauptantrag flir begrin-
det. Soweit es vom Bestand eines subjektiv dinglichen Vor-
kaufsrechts (ErbbauRVO § 11 Abs. 1 i.V.m. § 1094 Abs. 2
BGB), dem Eintritt eines Vorkaufsfalles (Vertrag vom
5. April 1989; § 1098 Abs. 1, § 504 BGB) und der fristge-
rechten Auslbung durch die damaligen Miteigentimer des Erb-
baugrundsticks (§ 1098 Abs. 1, § 510 Abs. 2 BGB) ausgeht,
erhebt die Revision keine Rugen. Das Berufungsurteil 1&gt
insoweit keine Fehler in der Anwendung materiellen Rechts
erkennen.

IT.

" Rechtsfehlerhaft bejaht das Berufungsgericht aber die
alleinige Aktivlegitimation des Klé&gers fir den geltend ge-



' machten Auflassungsanspruch. Eine schuldrechtliche Mitbe-

rechtigung von Ernestine Gl "oder anderer Personen,
auf die sie Ubertragen wurde", hdlt es jedenfalls von dem
Moment an fur gegenstandslos, in dem der Klager das Allein-
eigentum an dem Erbbaugrundstiick durch zuschlag vom 29. Ju-
ni 1993 erworben habe, weil eine "schuldrechtliche Berech-
tigung nicht in Widerspruch zu einem dinglichen Recht ste-
hen" kénne und nach dem Inhalt des dinglichen Vorkaufs-
rechts ausschlieflich der jeweilige EigentUmer des Erbbau-
grundstlcks berechtigt sei.

Das Berufungsgericht verkennt damit grundlegend den
Unterschied zwischen der Rechtsinhaberschaft hinsichtlich
des dinglichen Vorkaufsrechts und der nach Auslibung des
Vorkaufsrechts eingetretenen Berechtigung der in diesem
Zeitpunkt vorhandenen Miteigentlmer des Erbbaugrundsticks.
Mit der Auslbung des Vorkaufsrechts kam ein Kaufvertrag
zwischen der Beklagten und den damaligen Eigehtﬁmern des
Erbbaugrundstiicks zustande (§ 1098 Abs. 1, § 505 Abs. 2
BGB) . Ernestine Gl wurde damit neben dem Klager Partei -
(Kauferin) dieses Kaufvertrageé und damit Inhaberin des An-
spruchs auf Auflassung, d.h. einer unteilbaren Leistung. Da
eine Gesamtgléubigefschaft nicht vorliegt (§ 428 BGB), ist
§ 432 Abs. 1 BGB anzuwenden, d.h. jeder Glaubiger des Auf-
lassungsanspruchs kann nur Leistung an alle fordern. Das
Berufungsgericht hat nicht festgestellt, dap Ernestine GCUll®
@ ihre Berechtigung auf den Klé&ger Ubertragen hat (§ 398
BGB), was mbglich gewesen wdre {(vgl. auch BayObLG NJW 1971,
809, 810). Mit dem Erwerb des Alleineigentums am Erbbau-
grundstlick durch Zuschlag ist der Erwerb dieser Mitberech-
tigung aus dem.Kaufvertrag nicht verbunden. Uber die An-



teilslibertragungen von Ernestine YD an Wolfram ZEER
(Vertrag vom 29. September 1989) und von diesem an die Bun-
desbahn (Vertrag vom 17. Dezember 1990) kann diese Mitbe-
rechtigung nicht an den Klager gelangt sein, allenfalls
kénnten die entsprechenden Vertrége als Ubertragung der
Mitberechtigung aus dem Kauf an die jeweiligen Anteilser-
werber ausgelegt werden, Davon zu trennen ist der automati-
sche Ubergang des Vorkaufsrechts auf den Erwerber des
"herrschenden” Grundsticks (§ 1103 Abs. 1 BGB; vgl. auch
BGHZ 37, 147, 152). Insoweit handelt es sich um das dingli-
che Vorkaufsrecht, das fir alle Verkaufsfdlle bestellt ist
und wieder Bedeutﬁng erlangen kann, nicht aber um die Rech-
te aus dem ausgeubten Vorkauf.

Schon deshalb kann das Berufungsurteil nicht aufrecht-
erhalten werden. Der Hauptantrag ist abweisungsreif, weil
der Kl&ger nicht behauptet hat, Ernestine Gl oder
eventuell andere Berechtigte nach ihr hétten ihm ihren ent-
sprechenden Auflassungsanspfuch aus dem Kaufvertrag abge-
treten. Uber die gestellten Hilfsantrage kann der Senat
nicht entscheiden, weil in tatsé&chlicher Hinsicht nicht
feststeht, wer derzeit neben dem Kl&ger Mitinhaber eines
Auflassungsanspruchs ist.

ITT.

Fur das weitere Verfahren wird darauf hingewiesen, dap
die weiteren Rigen der Revision gegen das Berufungsurteil
unbegrﬁndet sind.



1. Rechtsfehlerfrel nimmt das Berufungsgericht an, dap
jedenfalls zwel Voraussetzungen fir eine Verpflichtung zum
Verzicht auf die Vorkaufsrechtsauslbung nicht erfiillt sind.

a) Alle Verpflichtungen des Erbbauberechtigten miften
vollsté&ndig und ordnungsgemdf erfullt sein. Es kommt mithin
nicht auf die genaue Hbhe des RlUckstands an, sondern nur
darauf, ob bei Auslbung des Vorkaufsrechts Uberhaupt ein
mafgeblicher Zahlungsrﬂékstand vorhanden war. Das Beru-
fungsgericht geht von einem unstreitigen Ruckstand fur das
Jahr 1987 aus, weil die Erbbauberechtigte mit Anwalts-
schreiben vom 30. Juli 1987 einen j&hrlichen Erbbauzins von
143.130 DM anerkannt, aber nur einen Betrag von 130.000 DM
bezahlt hatte. Die dagegen von der Revision erhobenen Rligen
hat der Senat gepruft und hélt sie nicht fir durchgreifend;
von einer weiteren Begrundung wird abgesehen (§ 565 a ZPO).

b) Im Ubrigen bejaht das Berufungsgericht auch rechts-
fehlerfrei einen neuen wichtigen Gruhd gegen die Firma H{jp
@ : RO Transport KG. Mit Recht hebt es schon darauf
ab, dap anstelle der im Jahre 1972 bestehenden Kommanditge-
sellschaft mit natlrlichen Personen als persdnlich haften-—
den Gesellschaftern bel Vertragsschluf am 5. April 1989
durch Umwandlung eine CGmbH & Co. KG getreten war und dies
zusammen mit der Haftentlassung des R. WD cine ent-
scheidende rechtliche Verschlechterung der Grundsticksei-
gentimer darstellte. Hinzu kommt, déB die Firma HENR «
RO damals vermdgenslos war und keinen Gesch&ftsbetrieb
mehr unterhielt. Diese Tatsachen sind nach der ausdrlckli-
chen Feststellung des Berufungsgerichts unstreitig. Sie
wurden nicht berichtigt. Soweit die Revision dagegen ange-



hen will, kampfit sie ohne Erfolg gegen die Tatbestandswir-
kung des Berufungsurteils (§ 561 Abs. 1, § 314 ZPO).

2. Die Revision macht nicht mehr geltend, die Ausibung
des Vorkaufsrechts sei nach § 507 Satz 2 BGB ausgeschlos-
sen. Soweit sie die Auffassung vertritt, der Kaufpreis lie-
ge Uber dem vom Berufungsgericht angenommenen Betrag von
504.698 DM, kann sie keinen Erfolg haben. MapPgeblich ist
zunachst def vereinbarte Kaufpreis, der unstreitig nur
504.698 DM betragt (§ 1098 Abs. 1; § 505 Abs. 2 BGB). Auf
den angeblich hdheren Verkehrswert des Erbbaurechts kommt
es nicht an und auch nicht darauf, dap zwischen dem mit der
Bundesbahn vereinbarten Kaufpreis von 1,64 Millionen DM und
dem Kaufpreis aus dem Vertrag vom 5, April 1989 eine erheb-
liche Differenz besteht.

Fehl geht auch der Versuch der Revision, uUber die Er-
ledigungsklausel zum Ankaufsrécht eine Nebenleistung anzu-
nehmen, fur die der Vorkaufsberechtigte Wertersatz entrich-
ten misse (8§ 507 Satz 1 BGB). Der Argumentation der Revi-
sion ist insoweit schon deshalb der Boden entzogen, .weil
das Berufungsgericht den Vertrag vom 21. August 1974 zwi-
schen der Beklagten und der Firma HEE s ROGED KG dahin
ausgelegt hat, daB das Ankaufsrecht dieser Firma mit RUck-
sicht auf die allen Betéiligten bekannten Bedingungen zur
Vorkaufsrechtsauslbung auch nur unter diesen Voraussetzun-
gen eingerdumt war und diese nicht eingetreten sind, was
zudem (auch) in die Verantwortung der Firma HENED s RO
fiel. Die dagegen erhobenen Auslegungsrigen sind unbegrin-
det. Auch wenn der Wortlaut der Ankaufsrechtseinrdumung
diese Einschré@nkung nicht ausdricklich erwdhnt, ist der



Vertrag doch nach §§ 133, 157 BGB der Interessenlage und
seiner Beziehung zum Vorkaufsrecht und dessen Ausubungsmo-
dalit&ten (die den Vertragsparteien bekannt waren) ausleg-
bar. Da die Beklagte fiUr den Fall der Auslibung des Ankaufs-—
rechts und des Vorkaufsrechts vermeiden muPfte, in eine Haf-
tung gegenlber der Nebenintervenientin zu geraten (was die-
ser auch erkennbar war), ist diese Auslegung auch interes-
sengerecht. Unzutreffend ist, daP es allein in der Hand der
Beklagten gelegen habe, die Voraussetzungen zu schaffen,
unter denen die Grundstlckseigentimer auf eine Vorkaufs-
rechtsauslibung verzichten muften. Dies trifft flr den neuen
wichtigen Grund hinsichtlich der Firma HEED sz ROEED nicht
zu. Nach allem kann nicht davon ausgegangen werden, dap die
Erledigungsklausel eine werthaltige Nebenleistung zum Kauf-
vertrag darstellt.

3. Ist nach der rechtsfehlerfreien Vertragsauslegung
des Berufungsgerichts die Beklagte nur unter bestimmten
Voraussetzungen verpflichtet, der Nebenintervenientin den
Ankauf des Erbbaurechts zu erméglichen, die nicht eingetre-
ten sind, dann ist schon deshalb die Ausubung des Vorkaufs-
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rechts unter dem Blickwinkel einer etwa auf die Vorkaufsbe-
rechtigten Ubergehenden Verpflichtung aus dem Ankaufsrecht
(vgl, etwa § 571 BGB, § 419 BGB) nicht treuwidrig (§ 242
BGB) .

Hagen Vogt Tropf
Schneider Kriger
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