Zeitschrift fir das Notariat
in Baden-Wiirttemberg

— BWNotZ -

Herausgeber:
‘ Wirtt. Notarverein e. V., Stuttgart
in Verbindung mit dem

Bad. Notarverein e. V., Karlsruhe

Inhalt Seite

Prof. Béhringer, Rechtslage nach Wiederherstellung der
Grundbuch-Publizitat in den neuen Landern

Hofstetter, Baulandverkauf durch Kommunen und AGBGB .... 5

Dr. Klebs, Peter M. Tiersma: Legal Language ................... 8
Gotz, Das Mietervorkaufsrecht nach § 5700 BGB ........... .. 9
Buhler, Authebung einer Betreuung mit

Einwilligungsvorbehalt ......................................... .. 12
Rechtsprechung ........... ... 13
Buchbesprechungen ... 22

172000

Januar/Februar



Zeitschrift fiir das Notariat in Baden-Wiirttemberg BWNotZ

Herausgeber:
Wartt. Notarverein e. V. Stuttgart, in Verbindung mit dem Bad. Notarverein e. V., Karlsruhe

Januar/Februar

66. Band

Nr. 1/2000

Rechtslage rund um die
Grundbuch-Publizitat in den neuen Landern aus notarieller Sicht
Von Professor Walter Bohringer, Notar, Heidenheim/Brenz

Mit der Wiedervereinigung Deutschlands am 3. 10. 1990 wur-
de das BGB-Sachenrecht um DDR-spezifische Sachenrechts-
figuren erweitert. Nach Art. 231 § 5 und Art. 233 § 3 Abs. 1
EGBGB bleiben namlich bestimmte dingliche Nutzungs-

-rechte / das Gebéudeeigentum und Mitbenutzungsrechte, das

Anlagen- und Anpflanzungseigentum sowie die ZGB-Hypothe-

“ken'und Aufbaugrundschulden bestehen. Das Geb&audeeigen-

‘tum.und die Mitbenutzungsrechte waren bisher nicht immer im

Grundbuch eingetragen, werden aber bis 31. 12. 2000 gegen

. “'gutgldubig lastenfreien (gebaudeeigentumsfreien) ,Weg-

enwerb” geschiitzt. Zum 1. 1. 2001 wird Uberwiegend das Ver-
trauen in das Grundbuch wieder hergestellt. Auch in den neu-
en Landern gilt dann wieder der Grundsatz, daB das
Grundbuch der Spiegel aller privaten Rechtsverhéltnisse an
einem Grundstick.

L Grundsatz

Der Grundstiicksverkehr in den neuen Léndern wird zum
1.1.2001 wieder auf sichere Grundiagen gestellt; die Uber
zehnjahrige Entwertung des Grundbuchs ist dann beendet’.
Die vielen bisher nicht oder nicht richtig aus dem Grundbuch
erkennbaren Rechtspositionen missen jetzt zur Vermeidung
von Rechtsnachteilen im Grundbuch dokumentiert sein. Der
Erwerber eines Grundstiicks kann sich nach den allgemeinen
sachenrechtlichen Grundsédtzen des BGB ab 1.1.2001
grundsétzlich darauf verlassen, da dieses nur mit Rechten
belastet ist, die im Grundbuch eingetragen sind.

Il.  Wiederhergestelite Grundbuchpublizitat
1. Dingliches Nutzungsrecht/Gebdudeeigentum
a. Rechtserwerb am Grundstlck

In der ehemaligen DDR wurden Geb&ude weithin auf fremdem
Grund und Boden errichtet. An den Geb&uden entstand tber-
wiegend selbstédndiges Gebaudeeigentum, wahrend die
Eigentumsverhéltnisse am Grundstiick unverandert blieben.
Das Gebaudeeigentum konnte selbststandig belastet werden.
Fur die Gebaude wurde regelmaBig ein besonderes Gebaude-
grundbuchblatt angelegt; dies wurde im Grundbuchblatt des
Grundsticks aber nicht immer vermerkt. Zudem hatten die
Vermerke in der Regel nur deklaratorische Bedeutung.
Art. 231 § 5 Abs. 3 und Art. 233 § 4 EGBGB schiitzten ab
3. 10. 1990 den Weiterbestand dieser Rechtspositionen.

Ab 1.1.2001 werden DDR-spezifische Nutzungsrechte? als
auch das Gebdudeeigentum selbst wie eine Belastung des
Grundstiickseigentums behandelt. Das Gebaudeeigentum
und das etwa ihm zugrundeliegende dingliche Nutzungsrecht
werden damit zu diesem Stichtag zu einer den Gutglaubens-
bestimmungen unterliegenden Belastung des Eigentums am
Grundstick. Der temporale Schutz des dinglichen Nutzungs-
rechts/Geb&udeeigentums ist dann ausgelaufen. Das Vertrau-

1 Das 2. EFG v. 20. 12. 1999 (BGBI. |, 2493) verlangerte die Suspendierungsfristen um ein
Jahr auf 31. 12. 2000. Die Grundbuchpublizitat wird ab 1. 1. 2001 wieder hergestellt.

2 Rechtsquellen bei Bohringer in: Eickmann, Sachenrechtsbereinigung, Art. 233 Rz. 6a
EGBGB. Einzelheiten Bohringer BWNotZ 1992, 3.

en auf das Grundbuch bedeutet, daB bei ab 1. 1. 2001 beim
Grundbuchamt eingegangenen Antragen auf Eintragung einer
rechtsgeschéftlichen Eigentumsanderung (§ 925 BGB) der
Erwerber eines Grundstiicks gutglaubig lastenfrei (gebaude-
eigentumsfrei) das belastete/betroffene Grundstiick erwerben
kann.

Die Wiederherstellung der Gutglaubenswirkungen des Grund-
buchs bedeutet, daB das dingliche Nutzungsrecht/Gebaude-
eigentum erst erlischt, wenn es auf Grund eines Verkehrs-
geschaftes (i. S. von §892 BGB) zu einem gutglaubig
lastenfreien (gebaudeigentumsfreien) Grundstiickserwerb ge-
kommen ist. Das Gebaudeeigentum erlischt also nicht mit
Ablauf des 31. 12. 2000. Bésglaubig ist der Rechtserwerber
dann, wenn er von dem Geb&udeeigentum Kenntnis hat; er ist
nicht verpflichtet, das Grundstlcksgrundbuch oder ein etwa
angelegtes Geb&udegrundbuchblatt einzusehen. Darauf, ob
ein Gebaudegrundbuchblatt {iberhaupt angelegt ist, kommt es
ohnehin nicht an®. Der Inhalt des Grundstiicksgrundbuchs
spricht fir und gegen den Rechtserwerber. MaBgeblicher
Rechtsscheintrager ist nach Art. 231 § 5 Abs. 3 EGBGB allein
das Grundbuch des belasteten/betroffenen Grundstiicks. Dort
vorhandene Hinweise auf das Bestehen eines dinglichen Nut-
zungsrechts/Geb&audeeigentums machen den Rechtserwerber
b&sgléubig. Dabei spielt es keine Rolle, ob ein entsprechender
Vermerk in Abt. I, im Bestandsverzeichnis (Bestandsblatt)
oder in Abt. | des Grundstiicksgrundbuchs eingetragen ist.

Die Redlichkeit des Erwerbers des Grundstlcks oder eines
dinglichen Rechtes daran muB3 im Zeitpunkt der Stellung des
Antrags auf Rechtsanderung beim Grundbuchamt vorliegen.
Der Rechtserwerber muf3 seine Redlichkeit nicht nachweisen,
vielmehr hat der Gebaudeeigentimer den Beweis der Unred-
lichkeit des Rechtserwerbers zu erbringen. Dem Rechtserwer-
ber schadet nur positive Kenntnis. Das Gesetz (§ 892 BGB)
hebt auf die Kenntnis eines Rechtszustandes ab. Es kommt
nicht auf die Kenntnis von Tatsachen an, aus denen sich die
Unrichtigkeit des Grundbuchs ergibt. Kenntnis der Unrichtig-
keit des Grundbuchs ist erst dann gegeben, wenn der Rechts-
erwerber aus den ihm bekannten Tatsachen auch die richtige
rechtliche SchluBfolgerung gezogen hat*. Grobe Fahrlassig-
keit oder begriindete Zweifel und das Unterlassen von Erkun-
digungen nach der Rechtslage reichen fur eine Bosglaubigkeit
des Rechtserwerbers nicht aus. Der Rechtserwerber braucht
keine Erkundigungen iber das Bestehen eines Gebidude-
eigentums und das Vorhandensein eines Gebaudegrundbuch-
blattes anzustellen.

Es genlgt fir die Bosglaubigkeit des Rechtserwerbers nicht,
daB er vom Vorhandensein eines Gebaudes auf dem Grund-
stick Kenntnis hat; er kann gem. §§ 93, 94 Abs. 1 BGB davon
ausgehen, daf3 das Gebaude Bestandteil des Grundstlcks ist.
Anders als bei der bis 31. 12. 2000 geltenden Gutglaubens-
regelung, kommt es ab 1. 1. 2001 nicht mehr auf auBerhalb

3 Ebenso Schmidt VIZ 1995, 383; Staudinger/Rauscher, Art. 233 § 4 Rz. 45 EGBGB.
4 Staudinger/Gursky, § 892 Rz. 116 ff. BGB.
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des Grundsticksgrundbuchs liegende tatsachliche Umstande
an. Die Kenntnis des Rechtserwerbers wird nicht mehr durch
einen auBeren Anschein (Vorhandensein eines Gebaudes auf
dem Grundstiick) fingiert. Bésglaubig ist der Rechtserwerber
allerdings dann, wenn er weif3, daB ein Geb&udegrundbuch-
blatt angelegt ist oder der GrundstiicksveraufBerer keinerlei
Herrschaft Giber das Gebéude hat.

Das Liegenschaftsrecht in den neuen Léndern kennt vielerlei
Sicherungsinstrumentarien, die die Rechtspositionen an
Grundstiicken sichern kénnenS. Ein gutglaubiger, von der Last
des dinglichen Nutzungsrechts/Gebaudeeigentums freier Er-
werb des Grundstiicks wird ausgeschlossen, wenn das ding-
liche Nutzungsrecht’/Gebaudeeigentum im Grundbuch des
belasteten/betroffenen  Grundstlicks eingetragen ist oder
zumindest Sicherungsmittel hierfiir eingetragen sind. Gutglau-
biger Wegerwerb ist nicht méglich, wenn im Grundstiicksgrund-
buch ein Widerspruch geman § 899 BGB gegen das Nichtein-
getragensein des dinglichen Nutzungsrechts/Gebaudeeigen-
. tums eingetragen ist. Denkbar ist auch ein Besitzrechtsvermerk

“*nach Art. 233 § 2c Abs. 2 EGBGB und der Verfahrensvermerk

wegen Einleitung eines notariellen Vermittlungsverfahrens zur’

_Sachenrechtsbereinigung nach § 92 Abs. 5 SachenRBerGS.
Bosglaubig ist der Rechtserwerber auch dann, wenn im Grund-
stticksgrundbuch ein Vermerk nach §§ 5 und 6 GGV’ eingetra-
gen ist. In den Fallen des Art. 233 §§ 2b und 8 EGBGB kann
auf Antrag der Zuordnungsbehérde die Eintragung eines
. Widerspruchs nach § 2 Abs. 1 S. 5 VZOG® zu Gunsten des
Gebéaudeeigentimers im Grundstlicksgrundbuch vorhanden
sein und den Gutglaubenserwerb ausschiieBen.

Soweit wegen des dinglichen Nutzungsrechts/Gebaudeeigen-
tums Anspriiche nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz
bestehen, bewirkt der ab 1. 1. 2001 bestehende sachenrechtli-
che Verkehrsschutz bei einem gutglaubig lastenfreien Recht-
serwerb das Erléschen bestimmter schuldrechtlicher
Anspriche. Verhindert werden kann dies, wenn im Grund-
stUcksgrundbuch ein Rechtshangigkeitsvermerk eingetragen
ist (§ 111 SachenRBerG).

Gutgldubig ist ein Rechtserwerber nur dann, wenn der Antrag
auf Rechtsénderung nach dem 31. 12. 2000 beim Grundbuch-
amt gestellt wird. Auf das Datum des Abschlusses des kausa-
len oder dinglichen Rechtsgeschaftes kommt es nicht an. Der
Rechtserwerber tut also gut daran, sich bei einer Antragstel-
lung beim Grundbuchamt Giber Vorantrage zu erkundigen. Der
Nutzungsberechtigte/Gebaudeeigentimer kénnte némlich vor
Ablauf des 31. 12. 2000 beim Grundbuchamt die Eintragung
des dinglichen Nutzungsrechts/Gebaudeeigentums odef eines
Sicherungsmittels hierzu beantragt haben. Allerdings mii3te
der Eintragungsantrag zum Vollzug fiihren und nicht etwa der
Zuriickweisung verfallen, wobei eine Zwischenverfligung allein
aber noch nicht schadlich ist. Auf den Eintragungszeitpunkt des
dinglichen Nutzungsrechts/Gebéudeeigentums kommt es bei
fristgerechter Stellung des Eintragungsantrags (vor dem
1. 1. 2001) nicht an. Den Parteien der Grundstiicksibertragung
bleibt es auch unbenommen, einen vor dem 1. 1. 2001 gestell-

ten Eintragungsantrag wieder zurlickzunehmen und ihn erneut .

nach dem 31. 12. 2000 zu stellen, um damit in den Genuss der
Gutglaubensregelung zu kommen und das Grundstick nun
gebaudeeigentumsfrei erwerben zu kdnnen.

Liegt ein gutglaubig lastenfreier Erwerb des belasteten/betrof-
fenen Grundstiucks nach dem 31. 12. 2000 vor, so wird das
Gebiaude in einen wesentlichen Bestandteil des Grundstiicks

5 Ausfihrlich Bohringer VIZ 1999, 569.

6 Sachenrechtsbereinigungsgesetz v. 21. 9. 1994 (BGBI. 1994 |, 2457), zuletzt geéndert
durch Gesetz v. 28. 12. 1998 (BGBI. |, 3836).

7 Gebaudegrundbuchverfiigung v. 15. 7. 1994 (BGBI. |, 1608).

8 Vermégenszuordnungsgesetz v. 22.3. 1991 (BGBL |, 766) i.d.F. vom 29.3.1994
(BGBI. |, 709), zuletzt gedndert durch Gesetz v. 20. 10. 1998 (BGBI. |, 3180).
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zurickgefuhrt. Das dingliche Nutzungsrecht/Geb&audeeigentum
erlischt mit Wirkung fiir die Zukunft. Das Gebaude wird gleich-
zeitig vom Haftungsumfang fiir am Grundstiick eingetragene
Grundpfandrechte und Reallasten erfasst, weil sich deren
Umfang durch die nachtragliche Verbindung neuer Bestandtei-
le automatisch erweitert. Damit scheidet dann das Gebé&ude
aus der Haftung fur bisherige (nun erléschende) Rechte (am
bisherigen Gebaudeeigentum) aus und haftet kraft Gesetzes
fir Belastungen des Grundstiicks. Ein bereits angelegtes
Gebéaudegrundbuchblatt wird unrichtig und ist im Wege der
Grundbuchberichtigung nach §§ 22, 19, 29 GBO zu schlieBen®.
Die am Gebéaudeeigentum bestehenden und im Geb&ude-
grundbuchblatt eingetragenen beschrankten dinglichen Rechte
erldéschen am Gebaudeeigentum; Grundpfandrechte werden
allerdings — analog der Vorschrift des § 16 VermG — kraft Ge-
setzes zu Pfandrechten an dem Wertersatzanspruch (Art. 231
§ 5 Abs. 3 EGBGB), der dem Inhaber des Geb&udeeigentums
gegen den VerauBerer des Grundstlicks zusteht. Andere ding-
liche Rechte am Gebiudeeigentum erléschen ohne irgend wel-
chen Ersatzanspruch oder Sicherungsrechte.

In einer nach dem 31. 12. 2000 angeordneten Versteigerung'®
eines Grundstiicks erfasst die Beschlagnahme gem. § 9a Abs.
1 EGZVG auch das Gebaudeeigentum; der Zuschlag erfasst
sodann auch das Grundstiick, § 55 Abs. 1 ZVG.

b.  Erwerb beschrankter dinglicher Rechte am Grundstick

Die Gutglaubensvorschriften gelten nicht nur fir den Erwerb
des mit einem dinglichen Nutzungsrecht belasteten bzw. von
einem Gebaudeeigentum betroffenen Grundsticks, sondern
auch fiir den Erwerber eines beschrankten dinglichen Rechts
am Grundstiick. Dies ist hinsichtlich des Ranges des
beschrankten dinglichen Rechts und seines Belastungsum-
fangs wichtig, bei Dienstbarkeiten auch wegen der inhaltlichen
Ausiibungsbefugnisse und deren tatsachlichem Umfang.

Liegen die Gutglaubensvoraussetzungen bei einem rechtsge-
schéftlich bestellten beschrankten dinglichen Recht am
Grundstiick vor, so ergibt sich als Rechtsfolge, daB das
Gebaude fur den Inhaber des beschrankten dinglichen Rechts
am Grundstick — entsprechend der Regelung in § 94 Abs. 1
BGB - als wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks gilt. Das
nicht im Grundstlcksgrundbuch eingetragene dingliche Nut-
zungsrecht/Gebaudeeigentum bleibt zwar bestehen, wird aber
zu Gunsten des Erwerbers des beschrénkten dinglichen
Rechts von diesem mitbelastet''. Die neue Belastung am
Grundstlick geht allen beschrénkten dinglichen Rechte, die
ausschlieBlich am Geb&udeeigentum bestehen, im Range
vor'2, Der gutglaubige Rechtserwerber kann sich némlich dar-
auf verlassen, daB3 das Gebéude nicht Gegenstand besonde-
rer Rechte ist (§ 93 BGB).

Das am Grundstick (samt Geb&ude) erworbene beschrankte
dingliche Recht ist nicht. aus dem Gebé&udegrundbuchblatt
ersichtlich, obwohl es ja auch das Geb&ude belastet. Nach Art.
233 § 2¢ Abs. 2 EGBGB ist allerdings der gutglédubige Erwerb
des selbststandigen Gebaudes sowie dinglicher Rechte daran
nicht méglich.

¢c. Rechtserwerb am Geb&dudeeigentum

Fir Geb&audeeigentum nach § 288 Abs. 3 und § 292 Abs. 3
DDR-ZGB sowie nach Art. 233 §§ 2b, 4 und 8 EGBGB gelten
seit dem 3. 10. 1990 die sich auf Grundstlicke beziehenden
Vorschriften des BGB mit Ausnahme der §§ 927 und 928
BGB. Verfligungen Uber das als grundstiicksgleiches Recht
anerkannte Gebaudeeigentum richten sich seither nach den

9 Béhringer DtZ 1994, 50, ders., Rpfleger 1995, 51; MiKo/von Oefele, Art. 233 § 4 Rz. 38
EGBGB.
10 Zur Problematik Eickmann ZfIR 1997, 61.
11 BT-Drucks. 12/5553 S. 126.
12 So auch Staudinger/Rauscher, Art. 231 § 5 Rz. 86 EGBGB.
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Vorschriften des BGB fir Verfigungen dber Grundeigentum.
Die notwendigen Grundbucheintragungen hierzu (mit Ausnah-
me der Aufhebung des Gebaudeeigentums) sind im Geb&ude-
grundbuchblatt vorzunehmen.

Die Ubertragung des dinglichen Nutzungsrechts/selbststandi-
gen Gebaudeeigentums erfolgt nach §§ 873, 925 BGB, der
Kausalvertrag dazu bedarf der Form des § 313 BGB. Fur die
Belastung des Gebdaudeeigentums mit beschrankten ding-
lichen Rechten gelten die Sachenrechtsvorschriften des BGB.
Das Gebé&udeeigentum kann auch mit Dienstbarkeiten inso-
weit belastet werden, als sie sich aus dem Rechtsinhalt des
dinglichen Nutzungsrechts/Gebaudeeigentums ergeben, vgl.
dazu z. B. § 9 Abs. 1 S. 3 GBBerG'S.

Zu den anwendbaren Grundstiicksvorschriften gehort auch die
Anerkennung redlichen Erwerbs dinglicher Rechte (§ 892
BGB). Gutglaubiger Erwerb von Gebaudeeigentum und
beschrankten dinglichen Rechten hieran ist allerdings nur
noch moglich, wenn das Gebaudeeigentum auch bei dem
. belasteten/betroffenen Grundstiick wie eine Belastung einge-

"< tragen ist'4, Art. 233 § 2¢c Abs. 3 EGBGB. Dies ist weitere Tat-

- bestandsvoraussetzung fur den Gutglaubenserwerb Gber

§ 892 BGB hinaus. Aus dem Grundbuch fiir das Grundstiick
*“kann der Erwerber des Gebaudes oder eines beschrankten
dinglichen Rechts daran die Mitbelastung durch das Eigentum
oder ein beschranktes dinglichen Rechts am Grundstiick
erkennen; er ist also nicht mehr gutglaubig. Die Regelung ver-
hindert so, daB eine nach Art. 231 § 5 Abs. 4 EGBGB entstan-
dene Mitbelastung des Geb&udes, die aus dem Gebaude-
grundbuchbilatt nicht ersichtlich ist, durch gutglaubigen Erwerb
des Geb&udeeigentums oder eines beschrankten dinglichen
Rechts am Gebéaude erlischt bzw. einen Rangverlust erleidet.
Da sich demnach die Belastungen des Gebaudes auch aus
dem Grundstiicksgrundbuch ergeben, ist Grundbuch i. S. der
Gutglaubensbestimmungen des § 892 BGB nicht nur das
Gebaudegrundbuchblatt, sondern auch das Grundbuch des
mit dem dinglichen Recht belasteten/vom Gebaudeeigentum
betroffenen Grundstiicks. Bei Verfiigungen Uber das Gebéu-
deeigentum sollte also jeder aus der Verfigung Beglnstigte
sich vergewissern, ob das dingliche Nutzungsrecht/Gebaude-
eigentum im Grundstlcksgrundbuch vermerkt ist; notfalls ist
auf die Eintragung im Grundsticksgrundbuch zu drangen, weil
er sonst Gefahr lauft, daB ein gutgldubiger Erwerber das
Grundstlck geb&dudeeigentumsfrei erwerben kann.

2. Mitbenutzungsrechte

Art. 233 § 5 Abs. 1 EGBGB Iasst die Mitbenutzungsrechte nach
§§ 321, 322 DDR-ZGB als beschrénkte dingliche Rechte eige-
ner Art an Grundstlicken ber den 2. 10. 1990 hinaus weiter
bestehen, allerdings wurde der offentliche Glaube des Grund-
buchs suspendiert. Die Aufrechterhaltung nicht im Grundbuch
eingetragener  Mitbenutzungsrechte  ist  befristet  bis
31.12.2000'5. § 8 GBBerG und Art. 233 § 5 Abs. 2 EGBGB
stellen ab 1. 1. 2001 die Registerpublizitat wieder her. Nach § 8
Abs. 1 S.1 GBBerG erléschen die Mitbenutzungsrechte mit
dem Ablauf des 31. 12. 2000, wenn nicht der Grundstiicksei-
gentimer vorher das Bestehen des Rechts in der Form des
§ 29 GBO anerkannt und die entsprechende Grundbuchberich-
tigung bewilligt oder der Mitbenutzungsberechtigte von dem
Grundstiickseigentiimer vorher die Abgabe dieser Erklérungen
in einer zur Unterbrechung der Verjghrung nach § 209 BGB
geeigneten Weise verlangt hat. Gleiches gilt fur altrechtliche
Dienstbarkeiten nach Art. 184 und 187 EGBGB.

13 Grundbuchbereinigungsgesetz v. 20.12. 1993 (BGBI. |, 2182, 2192) i.d.F. vom
21.9. 1994 (BGB!. |, 2457, 2490), zuletzt geandert durch Gesetz v. 17. 12. 1997 (BGBI.
|, 3038, 3046).

14 BT-Drucks. 12/5553 S. 132.

15 Vgl. § 13 SachenR-DV (Sachenrechts-Durchfilhrungsverordnung v. 20. 12, 1994 —
BGBI. I, 3900).
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Solche rechtzeitig anerkannte Rechte bleiben gegenliber dem
offentlichen Glauben des Grundbuchs weiterhin — auch ohne
Grundbucheintragung — bestandskraftig. Ab 1. 1. 2001 ist aber
gutglaubiger Wegerwerb der Mitbenutzungsrechte moglich.
Altrechtliche Dienstbarkeiten geman Art. 187 EGBGB bleiben
ohne Grundbucheintragung ebenfalls bestehen; gutglaubiger
lastenfreier Grundstiickserwerb ist jedoch nicht méglich.

Boésglaubig ist ein Erwerber des belasteten Grundstlicks bzw.
eines beschrinkten dinglichen Rechts am Grundstick hin-
sichtlich des Mitbenutzungsrechts dann, wenn er von dem Mit-
benutzungsrecht Kenntnis hat oder wenn es im Grundbuch
eingetragen oder dessen Eintragung gesichert ist. Hat der Mit-
benutzungsberechtigte noch bis zum Ablauf des 31. 12. 2000
beim Grundbuchamt die Eintragung seines Mitbenutzungs-
rechts beantragt, so braucht er keinen Rechtsverlust zu
beflrchten. Geman § 17 GBO muB dieser Antrag vor einem
spater gestellten, auf das selbe Grundstiick bezogenen Antrag
bearbeitet werden. Im Ergebnis bedeutet dies bei ordnungs-
gemaBem Eintragungsverhalten des Grundbuchamts, daf
gutgldubiger lastenfreier Erwerb des Grundstlicks immer aus-
scheidet, wenn der Mitbenutzungsberechtigte bis zum Ablauf
des 31.12. 2000 einen entsprechenden Eintragungsantrag
stellt, dem dann die Grundbucheintragung folgt. Das Eintra-
gungsdatum kann dann auch nach dem 31. 12. 2000 liegen.
Eine Zwischenverfligung fir den Eintragungsantrag schadet
noch nicht.

§ 8 GBBerG ermdglicht es, die Folgen des gutglaubigen
Erwerbs auch dann zu verhindern, wenn der Antrag auf Eintra-
gung des Rechts im Grundbuch bzw. des Sicherungsmittels
hierzu nicht vor Ablauf des 31. 12. 2000 gestellt werden kann,
weil das Recht vorher eingeklagt werden muB3'®. Es kann im
Grundbuch ein Rechtshangigkeitsvermerk eingetragen wer-
den, §§ 265, 325 ZPO. Ein weiteres Sicherungsmittel wére der
Widerspruch nach § 899 BGB.

Bei nicht rechtzeitigen Anerkennungshandlungen tritt mit
Ablauf des 31. 12. 2000 das Erléschen des Mitbenutzungs-
rechts und der altrechtlichen Dienstbarkeiten nach Art. 184,
187 EGBGB kraft Gesetzes ein. Eine Eintragung dieser Tat-
sache im Grundbuch ist nicht erforderlich und auch nicht
zulassig. Fur das Erléschen des Mitbenutzungsrechts ist keine
VerduBerung des Grundstlicks notwendig?’.

3. Ungebuchter Miteigentumsanteil fir volkseigene Betriebe

§ 459 DDR-ZGB sah vor, dafB bei Investitionen volkseigener
Betrieben u.a. auf privaten Grundstiicken am errichteten
Geb4ude kraft Gesetzes Gebdudeeigentum oder ein Mit-
eigentumsanteil des Nutzers am Grundstlick entstand. Der
Rechtsnachfolger des volkseigenen Betriebes und der Grund-
stlickseigentiimer haben nach § 113 Abs. 1 SachenRBerG
einen Anspruch auf Grundbuchberichtigung mit dem Ziel der
Eintragung des nach § 459 DDR-ZGB entstandenen Miteigen-
tumsanteils. Bei (dinglichen) Rechtsgeschaften, die nach dem
31. 12. 2000 abgeschlossen werden, kann der Rechtserwer-
ber das Grundstiick frei von dem Berichtigungsanspruch
erwerben'®. Bosglaubig ist der Grundstiickserwerber dann,
wenn er Kenntnis vom Bestehen des Miteigentumsanteils fir
den Rechtsnachfolger des volkseigenen Betriebes hat oder
wenn die Eintragung eines Widerspruchs geman § 899 BGB
erfolgt oder vorgangig beantragt ist oder wenn ein Rechtshéan-
gigkeitsvermerk nach § 113 Abs. 3 SachenRBerG eingetragen
oder dessen Eintragung beantragt worden ist.

16 Zu SicherungsmafBnahmen Flik/Keller DiZ 1996, 330; Bhringer DtZ. 1996, 34; ders.,
VIZ 1999, 569.

17 Anders die Regelung fir das Erléschen eines dinglichen Nutzungsrechts/Gebaude-
eigentums.

18 §§ 111 Abs. 2 und § 113 Abs. 4 SachenRBerG.
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4.  Wegfall grundstiicksbezogener Anspriiche
a. Sachenrechtsbereinigungsanspriiche

Eine Besonderheit im Liegenschaftsrecht in den neuen L&n-
dern sind die gesetzlichen Anspriiche des Nutzers auf Durch-
fuhrung der Sachenrechtsbereinigung nach dem Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz. Nach § 111 Abs. 1 SachenRBerG
ist ein gutglaubig lastenfreier (sachenrechtsbereinigungsfreier)
Erwerb des Grundstiicks oder eines beschrénkten dinglichen
Rechts daran moglich, sofern nicht das dingliche Nutzungs-
recht/Gebaudeeigentum im Grundstiicksgrundbuch vermerkt
ist. Bosglaubigkeit liegt auch vor, wenn der Rechtserwerber
die Anspriiche kennt oder im Grundstlicksgrundbuch bestimm-
" te Vermerke eingetragen sind (Widerspruch nach § 899 BGB,
Zustimmungsvorbehalt nach § 13 GBBerG, Verfahrensver-
merke nach Art. 233 § 2a EGBGB und § 92 Abs. 5 SachenR-
BerG).

b.  ErschlieBungsdienstbarkeiten
Ih der ehemaligen DDR wurden vielfach Wege, Versorgungs-

und Entsorgungsieitungen iber andere Grundstiicke verlegt,

ohne daB die Mitbenutzung nach §§ 321, 322 DDR-ZGB gesi-
" chert ‘'wurde oder durch andere Rechtsvorschriften gestattet

-war. Diese Rechte kénnen durch eine Dienstbarkeit gesichert

“werden. Nach § 116 SachenRBerG hat der Mitbenutzer einen
Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit!®. Uber §§ 116
und 122 SachenRBerG gelten die Grundséatze der §§ 111 und
113 Abs. 3 SachenRBerG. Demnach ist der Anspruch nicht
mehr durchsetzbar, wenn auf Grund eines nach dem
31.12. 2000 abgeschlossenen dinglichen Rechtsgeschéfts
ein Dritter ein Recht am Grundstick erwirbt und zu seinen
Gunsten § 111 SachenRBerG wirkt. Der Dritte ist redlich, wenn
weder eine Vormerkung noch ein Rechtshangigkeitsvermerk
im Grundbuch eingetragen ist und der Dritte auch das Beste-
hen des Anspruchs nicht kennt.

C. E/nreden gegen Hypothek

Nach § 38 Abs. 2 S. 4 SachenRBerG erlischt eine zur Ab-
sicherung des Aufwendungsersatzanspruchs des Nutzers fir
diese im Grundbuch eingetragene Hypothek kraft Gesetzes.
Soweit es sich dabei um eine Verkehrshypothek (Brief- oder
Buchrecht) handelt, kann diese ab 1. 1. 2001 gutglaubig ,ein-
redefrei“ im Wege der Abtretung (§ 1154 BGB) erworben wer-
den. Sichern kann sich der Grundstiickseigentimer durch
Léschung der Hypothek oder -durch Eintragung eines Wider-
spruchs gemaf § 899 BGB wegen des Bestehens einer Einre-
de. Auch ein Vermerk auf dem Brief gemaB §§ 1140, 1157
BGB zerstért gutglaubigen Erwerb.

ll. Fortdauernde Besonderheiten
1. Baulichkeiteneigentum

Vertraglich vereinbarte Nutzungsrechte gemaB §§ 312 ff.
DDR-ZGB (zur kleingartnerischen Nutzung, Erholung, Freizeit-
gestaltung) waren schuldrechtliche Nutzungsrechte, die nicht
den immobiliarrechtlichen Regeln unterstanden. Die auf Grund
des Nutzungsrechts errichteten Wochenendhéuser (,Dat-
schen®) und andere Baulichkeiten wurden Eigentum des Nut-
zers mit der Besonderheit, daB dieses Eigentum juristisch als
bewegliche Sache (§ 296 Abs. 1 S. 2 DDR-ZGB) behandelt
wurde. Fir dieses Baulichkeiteneigentum wurde kein Gebau-
degrundbuchblatt angelegt, auch kein Vermerk im Grund-
stiicksgrundbuch angebracht; ein Geb&audegrundbuchblatt
kann heute nicht angelegt werden. Als Scheinbestandteil des
Grundstlicks wird das Baulichkeiteneigentum nach § 929 BGB
Gbertragen. Erst nach Beendigung des Vertragsverhéltnisses
geht das selbststdndige Baulichkeiteneigentum auf den

19 Ausfubhrlich Keller Rpfieger 1996, 231.
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Grundstiickseigentimer iiber und wird dann in der Regel®°
wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks (§ 11 SchuldR-
AnpG?').

2. Versorgungs-Mitbenutzungsrechte

Mitbenutzungsrechte fir Energiefortleitungs- und -Anlagen-
rechte offentlicher Versorgungsunternehmen unterliegen nicht
den Regelungen in Art. 233 § 5 EGBGB und §8 Abs. 3
GBBerG. Fur sie gelten iiber § 8 Abs. 3 GBBerG und §§ 321
Abs. 4 DDR-ZGB die Regelungen in § 9 GBBerG sowie Art. 19
Abs. 2 RegVBG?. Gleiches gilt fiir Anlagen nach § 40 Abs. 1
Buchst. ¢) des Wassergesetzes vom 2. 7. 198223, Alle diese
Mitbenutzungsrechte erléschen, wenn sie nach § 9 GBBerG
im Grundbuch durch Eintragung einer Dienstbarkeit gesichert
sind . Solange dies nicht der Fall ist, bleiben die Mitbenut-
zungsrechte bis 31. 12. 2010 bestehen, die Gutglaubensre-
geln des § 892 BGB sind bis dahin dann suspendiert .

Am 25. 12. 199326 sind nach § 9 Abs. 1 GBBerG fir gewisse
Energiefortleitungsanlagen beschrénkte personliche Dienst-
barkeiten kraft Gesetzes — auBerhalb des Grundbuchs -
begrindet worden. Eine &hnliche Regelung besteht fir
Telekommunikationsanlagen und Olleitungen, §9 Abs. 11
GBBerG. Der offentliche Glaube des Grundbuchs ist in Anse-
hung des Bestandes dieser Dienstbarkeiten eingeschrénkt.
Ein gutglaubiger Wegerwerb einer solchen Dienstbarkeit ist
bis 31. 12. 201027 nicht moglich, woh! aber ein gutglaubiger
Vorrangserwerb neuer rechtsgeschéftlich bestellter be-
schrankter dinglicher Rechte?® an dem belasteten Grundstiick.
Uneingeschrankte Anwendung findet § 892 BGB also erst ab
dem 1.1.2011; bei VerduBerungsféllen fir nach dem
31. 12. 2010 beim Grundbuchamt gestellte Eintragungsantra-

ge.
3. Umstellung wertbesténdiger Rechte

Die nach §§ 1-3 GBBerG eingetretenen Anderungen haben
das Grundbuch unrichtig gemacht. Grundsétzlich kann gem.
§ 22 GBO das Grundbuch berichtigt werden. Die eingetrete-
nen Anderungen bedirfen zum Ethalt ihrer Wirksamkeit
gegeniber dem offentlichen Glauben des Grundbuchs einer
Grundbucheintragung (§ 4 GBBerG). Der Zessionar eines
wertbestdndigen Rechts wird demnach nicht geschitzt; er
kann auf das Grundbuch nicht vertrauen, also sich nicht auf
die im Grundbuch eingetragene Leistungspflicht berufen. Das
gleiche gilt auch fir einen Grundstuckserwerber oder den
Erwerber eines nachrangigen beschrénkten dinglichen
Rechts; dieser kann sich nicht darauf berufen, er hatte das
Grundstiick bzw. Recht mit der Verpflichtung zur Leistung
bestimmter Waren, Leistungen und ausléndischer Wahrung
erworben® — auch fir diese gilt die Umstellung. §4 S.1
GBBerG schlie3t den Gutglaubenserwerb nur fir den Fall aus,
daB die sich aus §§ 1-3 GBBerG ergebenden Anderungen
noch nicht im Grundbuch eingetragen sind. Sobald die Ande-
rungen im Grundbuch eingetragen werden, unterstehen die
Wirkungen der Eintragung den allgemeinen Vorschriften des
Liegenschaftsrechts.

20 Eine Ausnahme besteht dann, wenn wegen der Befristung des Vertrags die Baulichkeit
nur zu einem voriibergehenden Zweck mit dem Grund und Boden verbunden worden
ist; in einem solchen Fall ist die Baulichkeit ein unwesentlicher Bestandteil des Grund-
stiicks, § 11 Abs. 1 S. 2 SchuldRANPG.

21 Schuldrechtsanpassungsgesetz v. 21. 9. 1994 (BGB!. |, 2538).

22 Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz v. 20. 12. 1993 (BGBI. |, 2182, 2233), zuletzt
geandert durch Gesetz v. 17. 7. 1997 (BGBI. |, 1823, 1831).

23 DDR-GBI. 19821 Nr. 26 S. 467.

24 Zum Eintragungsverfahren beim Grundbuchamt § 8 SachenR-DV.

25 Einigungsvertrag Anlage Il Kapitel V Sachgebiet D Abschnitt Il Nr. 4 (BGBI. 1990 II,
889, 1202).

26 Inkrafttreten des GBBerG.

27 §9Abs. 1S, 2 GBBerG.

28 Gilt nicht fir Zwangseintragungen wie Zwangshypotheken, Arresthypotheken und Ein-
tragungen auf Grund einstweiliger Verfligungen.

29 MaaR in: Bauer/von Oefele, § 4 Rz. 3 GBBerG.
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4.  Entschuldungsfélle

Beim Eintritt in eine Landwirtschaftliche Produktionsgenossen-
schaft wurden allen Klein- und Mittelbauern grundsétzlich
sémtliche vor dem 9. 5. 1945 entstandenen und dem Volks-
eigentum zustehenden Forderungen, die durch Grundpfand-
rechte gesichert waren, erlassen. Daraufhin wurde das Grund-
pfandrecht im Grundbuch geléscht und zwar mit einem
besonderen Léschungsvermerk. In bestimmten Fallen lebte —
auch nach dem 2. 10. 1990 — die schuldrechtliche Forderung
und automatisch damit auch das dingliche Sicherungsrecht
wieder auf. Das Grundbuch wird in solchen Fallen durch Wie-
dereintragung des dinglichen Rechts berichtigt. Die Rechtsla-
ge ist durch Art. 233 §§ 3,6 EGBGB und § 144 Abs. 1 Nr. 3
GBO konserviert. Der damalige, besonders formulierte
Léschungsvermerk sollte gutglaubig lastenfreien Erwerb des
vormals entschuldeten Grundstlicks verhindern und hat auch
heute noch diese Bedeutung®.

IV.. Sonstige Rechtspositionen

‘A"v,j. . Erlbschen eines Entwésserungsleitungsrechts

Das nach § 14 MeAnIG3' gesetzlich begriindete Durchlei-
tungsrecht war urspringlich bis 31.12.1999 befristet. Durch

“TAr 1 Nr. 3c) MeAnlAndG®2 ist diese Rechtsposition nicht

mehr verfristet.

2. Meliorationsanlagen

Spatestens mit Ablauf des 31. 12. 2000 geht das Eigentum an
einer Anlage zur Bewd&sserung von Grundsticken oder zur

30 Dazu Kulaszewski NJ 1968, 593; Bohringer DtZ 1994, 130.

31 Meliorationsanlagengesetz v. 21. 9. 1994 (BGBI. |, 2538, 2550), zuletzt gedndert durch
Art. t des Eigentumsfristengesetzes v. 20. 12. 1996 (BGBI. |, 2028) und Art. 1 des
Gesetzes zur Anderung des Meliorationsanlagengesetzes (MeAnlAndG) v.
17.12. 1999 (BGBI. |, 2450)

32 Vom 17. 12. 1999, BGBI. |, 2450.

Baulandverkauf

Beregnung auf den Grundstiickseigentimer (ber und wird
nach § 10 Abs. 1 MeAnIG wesentlicher Bestandteil des Grund-
stlicks; ab 1. 1. 2001 gilt wieder das Bodenakzessionsprinzip,
die Anlage ist nicht mehr sonderrechtsfahig.

3. Anpflanzungen

Die auf Grund des Bodennutzungsrechts von Landwirtschaft-
lichen Produktionsgenossenschaften nach § 18 LPGG?? vor-
genommenen Anpflanzungen3 wurden — abweichend von
§ 93 BGB losgeldst vom Grundstlickseigentum — Eigentum
der LPG. GemdaB Art. 231 § 5 Abs. 1 S. 1 EGBGB ist dieses
selbststandige Anpflanzungseigentum am 3. 10. 1990 beste-
hen geblieben, allerdings mit Ablauf des 31.12. 1999 er-
loschen. Die Anpflanzungen wurden nach § 2 AnpflEigentG35
wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks (§§ 93, 94 Abs. 1
S.2 BGB) und sind damit sonderrechtsunfahig. Soweit ein
dingliches Nutzungsrecht/Gebdudeeigentum besteht, werden
die dem Gebéude zugeordneten Anpflanzungen durch § 1
S. 3 AnpflEigentG von dieser Eigentumszuordnung (auf den
Grundstiickseigentiimer) ausgenommen; die Anpflanzungen
gelten insoweit als Bestandteile des Gebaudes, dessen recht-
liches Schicksal sie somit teilen.

Auch das bisher vom Boden unabhdngige Eigentum der
LPGen an Waldbestanden ging gem. § 64a LwAnpG3¢ auf den
Grundstiickseigentimer Gber. Insoweit wurde bereits schon
friher die Eigentumszuordnung nach dem BGB wieder herge-
stellt.

33 Gesetz lber die landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften v. 2. 7. 1982 (DDR-
GBI. |, 443).

34 Jede durch Einbringung — Aussaat oder Einpflanzung — in den Boden entstandene
Pflanze ist Anpflanzung in diesem Sinne. Dazu zahlen z. B. Feldfrichte, Obst- und Bee-
renkulturen, Blumen, Ziergeholze, Windschutzpflanzungen und andere Gehélze.

35 Anpflanzungseigentumsgesetz v. 21. 9. 1994 (BGBI. |, 2538, 2549).

36 Landwirtschaftsanpassungsgesetz v. 29. 6. 1990 (DDR-GBI. |, 642)i.d. F. v. 3. 7. 1991
(BGBI. I, 1418), zuletzt geandert durch Gesetz v. 22. 12. 1997 (BGBI. |, 3224, 3240).

Baulandverkauf durch Kommunen und AGBG*
Von Ludger Hofstetter, Notar in Lahr

I. Einfihrung

Vertrage uber den Verkauf von Bauland durch Kommunen an
Private befinden sich an einer Schnittstelie zwischen biirger-
lichem Kaufvertragsrecht und stédtebaulicher Gestaltung
durch die Gemeinden. In neuerer Zeit sind wiederholt von den
Gemeinden vorgegebenen Bestandteile von Kaufvertragen,
die aus stédtebaulichen Grinden in den Vertrag aufgenom-
men wurden, Gegenstand gerichtlicher Auseinandersetzungen
geworden’ .

Es handelt sich hierbei insbesondere um sog. Bauverpflichtun-
gen, wonach der Grundstiickskédufer binnen bestimmter Fri-
sten ein Gebdude — gem. Bebauungsplan — zu errichten hat,
wie auch um Nutzungsbeschrankungen, wodurch dem Kéaufer
z.B. eine Vermietung des von ihm errichteten Gebaudes flur
eine mehrjéhrige Frist untersagt wird. Pflichtverletzungen wer-
den nicht selten durch Ruckgabeverpflichtungen, welche
durch Auflassungsvormerkung gesichert werden, sanktioniert.
im Hintergrund steht bei diesen Vertrdgen regelmaBig eine
Unterstiitzung einheimischer Bauwilliger oder Unternehmen.
Diese erhalten die Grundstiicke oft unter dem Verkehrswert.
Diese K&ufer sollen durch die bezeichneten Verpflichtungen

* zugleich Anmerkung zur Entscheidung des BayVGH vom 22.12.1998 (BWNotZ 1999,
95 = MittBayNot 1999, 400 = DNotZ 1999,639)

OLG Minchen, MittBayNot 1994, 464; OLG Hamm, NJW 1996, 2104; OLG Karlsruhe,
NJW-RR 1992, 18; OLG Koblenz, DNoti-Report 1998, 25; LG Karlsruhe, BWNotZ
1998, 44

-

an einer Spekulation mit dem Grundstiick gehindert werden,
die Baugebiete sollen zligig bebaut werden. In neuer Zeit sind
zudem Verpflichtungen wie z. B. der Zwang zum AnschluB an
das kommunale Fernwarmenetz und die Verpflichtung zur
Niedrigenergiebauweise bekannt geworden. Auch solche Vor-
gaben bezwecken die Absicherung von kommunalen stadte-
baulichen Konzepten.

Die Kommunen haben somit aus stadtebaulichen Grinden ein
Interesse, den Grundstiickskdufern Verpflichtungen aufzuerle-
gen, welche in Vertragen zwischen Privaten fast nie zu finden
sind.

Die Kéufer stehen den Vorgaben der Kommunen regelmaBig
ohne Verhandlungsméglichkeit gegeniiber. Die Vertrage werden
oft von den Gemeindeverwaltungen vorformuliert und vielfach
verwandt. Wo dies nicht der Fall ist, legen die Gemeinden
zurecht Wert auf die gleichlautende Formulierungen der Kaufver-
trage, da kein Kaufer bevorzugt oder benachteiligt werden soll.
Die zivilrechtliche Natur solcher Vertrage ist seit der Entschei-
dung des BVerwG vom 11. 2. 19932 unstreitig. Die Anwendung
des Gesetzes Uber allgemeine Geschaftsbedingungen auf die-
se Vertrage wurde von den Zivilgerichten bislang nicht proble-
matisiert® .

2 NJW 1993, 2695 = DNotZ 1994, 63

3 vergl. die in Ziff. 1 genannten Entscheidungen, kritisch aber bereits Grziwotz, NVwZ
1997, 237/238 und Stich, Berliner Schwerpunkte Kommentar zum BauGB 1998, § 11
Rdnr. 19 ff.
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Il. Die Entscheidung des BayVGH
1. Sachverhalt, Griinde

Die Entscheidung betraf den Streit Uber die Wirksamkeit einer
Klausel, durch welche dem Kaufer eines gewerblich zu nut-
zenden Grindsticks untersagt worden war, die von ihm
errichteten Gewerberdume an nicht in die Gemeinde anséssi-
ge Gewerbetreibende zu vermieten. Nachdem dies doch
geschehen war, verlangte die Gemeinde Unterlassung. Der
Grundstlickserwerber wollte die Unwirksamkeit der Nutzungs-
regelung gerichtlich feststellen lassen, er berief sich hierzu
u. a. auf § 9 AGBG. Das angerufene Landgericht verwies den
. Rechtsstreit — auch nach Ansicht des BayVGH zu Unrecht — in
der Hauptsache an das Verwaltungsgericht.
" Der BayVGH vertritt in dieser Entscheidung die Ansicht, es spreche
vieles dafiir, ,dass § 11 BauGB eine spezialgesetzliche Regelung
ist, die die Anwendung des AGBG ausschlieBt*. Das AGBG sei
nicht auf Baulandvertrage beim Verkauf durch Kommunen anzuwen-
den. Im dbrigen kdme es darauf nicht an, da der Begriff der Ange-
.messenheit in § 9 AGBG ebenso auszulegen sei, wie der Begriff der
.Angemessenheit in § 11 BauGBS.

4 2. Kritik an dieser Entscheidung
. :Die Urteilsgriinde des BayVGH Uberzeugen nicht.

"a) § 11 BauGB ist kein das ABGB verdrangendes Spezialge-
setz. Die Vorschrift soll — wie die vorausgehenden Vorschriften
§ 124 Abs. 2 BauGB und § 6 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG -
klarstellen, in welchen Bereichen die Gemeinden durch Ver-
trag Regelungen treffen konnen®. Durch diese Norm wird die
offentlich-rechtliche Zulassigkeit von Vertragen auf dem
Gebiet des Stadtebaurechts dokumentiert, weiter werden die
den Gemeinden dabei obliegenden Grenzen aufgezeigt. Die in
Abs. 1 der Vorschrift aufgefilhrten Gegenstiande stadtebauli-
cher Vertrage sind nicht abschlieBend aufgefihrt, § 11 Abs. 4
BauGB’. Eine solche offene Regelung kann schwerlich die
Verdrangung anderer Gesetze bezwecken. Auch die Einord-
nung der Vorschrift iber stadtebauliche Vertrage im BauGB
zeigt, dass es bei dieser Norm um das 6ffentlich-rechtliche
Darfen, nicht um das privatrechtliche Kénnen der Kommunen
geht.

Zweck des § 11 BauGB ist somit die Darstellung allgemeiner
Anforderungen an die offentlich-rechtliche Zulassigkeit von
Vertrdgen zwischen der Gemeinde und Dritten. Es ist daher
nicht ersichtlich, weshalb durch diese Vorschrift des BauGB
den Kommunen beim AbschluB von Kaufvertragen mehr
Rechte zustehen sollten, als anderen Teilnehmern am Grund-
stiucksverkehr. Der Grundsatz, dass alle Vorschriften des Zivil-
rechts in burgerlich-rechtlichen Vertragen auch dann anzu-
wenden sind, wenn Korperschaften des offentlichen Rechts
am Vertrag beteiligt sind®, gilt daher auch fiir stadtebauliche
Vertrige. Ware eine Einschrdnkung des AGBG durch Vor-
schriften des BauGB gewollt gewesen, so héatte eine Ergén-
zung des § 23 Abs. 2 AGBG um stédtebauliche Vertrage zwi-
schen Gebietskdrperschaften und Privaten nahegelegen. Eine
solche Gesetzesdnderung mag zweckmaBig erscheinen, sie
“ist nicht erfolgt.

b) Die vom BayVGH postulierte Gleichsetzung des Angemes-
senheitsbegriffs in AGBG und BauGB ist dogmatisch nicht
haltbar®.

4 s0 bereits Busse, DNotZ 1998, 486/487 und Grziwotz, NJW 1997, 237.

5 ebenso bereits Busse, a. a. O.

6 naher zu Zweck und Geschichte der Vorschrift Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg, BauGB, § 11 Rdnr. 6 ff.

7 Krautzberger, a. a. O. Rz.5

8 Staudinger-Coester, § 9 AGBG (1998) Rn 19

9 Im dbrigen bleibt die Inhaltskontrolle nach §§ 10, 11 AGBG unberihrt. Diese Auslegung
ist fir die Gemeinden somit auch nur in Grenzen hilfreich.
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Bereits der Priifungsgegenstand ist unterschiedlich: Wahrend
es bei § 11 Abs. 2 BauGB um die Angemessenheit der verein-
barten Leistungen geht, also eine Abwagung aller Leistungen
und Gegenleistungen aus dem gesamten Vertragswerk statt-
findet, ist bei § 9 AGBG fur jede einzelne Bestimmung des
Vertrages zu prifen, ob sie den Vertragspartner des Verwen-
ders unangemessen benachteiligt. Eine Gesamtabwagung
aller Leistungen findet bei § 9 AGBG gerade nicht statt.

Im Gbrigen sind wertungsbedurftige Gesetzesformulierungen —
wie z. B. ,Angemessenheit‘ — nach dem jeweiligen Gesetzes-
zweck auszulegen'?. Zweck des AGBG ist der Schutz desjeni-
gen, der den Vertragstext nicht gestaiten konnte™, er darf nicht
unangemessenen Benachteiligungen ausgesetzt werden.
Daher ist bei der Prifung nach § 9 AGBG z. B. abzukléren, ob
eine vom Verwender vorgegebene Nutzungsbeschréankung
Grundgedanken der gesetzlichen Regelung des Kaufrechts
missachtet. Dies kdnnte der Fall sein, da es zu den Rechten
des Kaufers gehdrt, nach seinem Belieben mit dem Kaufge-
genstand zu verfahren. Dies gilt auch beim Kauf eines Grund-
stiicks, da der Kaufer Uiblicherweise nur durch éffentlich-recht-
liche Beschrankungen in den Mbglichkeiten zur Nutzung
seines Grundstiicks eingeschrankt wird.

Der Zweck des § 11 BauGB ist wie gezeigt nicht mit dem des
AGBG identisch. Dass die vereinbarten Leistungen nach § 11
Abs. 2 S. 1 BauGB ,angemessen“ sein miissen, ist Ausdruck
des allgemeinen VerhaltnisméBigkeitsgrundsatzes, welcher
bei jedem Verwaltungshandein zu beachten ist'2. § 11 Abs. 2
BauGB soll also den Vertragspartner der Gemeinde vor iiber-
méBiger Belastung schiitzen, hier ist ein ganz allgemeiner
Mafstab anzulegen. Dass die Angemessenheitsklausel in
§ 11 Abs. 2 BauGB den Burger schiitzen soll, folgt auch aus
der Systematik des Gesetzes, denn der folgende Satz in § 11
Abs. 2 BauGB enthalt das nur die Gemeinde bindende Koppe-
lungsverbot, wonach die Gemeinde keine Gegenleistung fiir
Leistungen verlangen darf, auf die der Vertragspartner bereits
aufgrund Gesetzes einen Anspruch hat. Die vom BayVGH
gefundene Auslegung des §11 Abs. 2 BauGB bewirkt
aber nicht den Schutz des Burgers, vielmehr wird dem Ver-
tragspartner der Gemeinde der Schutz durch das AGBG
genommen. :

Da Gegenstand und Zwecke von AGBG und BauGB unter-
schiedlich sind, ist dieser Weg nicht richtig. Hier kann auch die
Einheitlichkeit der Rechtsordnung nicht als Begriindung fir die
Anwendung der zu § 11 BauGB gefundenen Wertung auf die
nach § 9 AGBG vorzunehmende Wertung — oder umgekehrt —
dienen’s,

c) Im Ergebnis hatte das Gericht somit die angegriffene Klau-
sel auch der konkreten Inhaltskontrolle nach §§ 9 ff. AGBG
aussetzen massen. Es handelt sich um eine im allgemeinen
Kaufvertragsrecht ungewdhnliche Klausel, welche den Kaufer
in sehr starkem MaBe in seinem Recht, den Gegenstand des
Kaufvertrags nach Belieben zu nutzen, einschrankt.

Das Gericht hatte sich mit der Frage auseinandersetzen mis-
sen, ob die Gewéhrung eines unter dem Verkehrswert liegen-
den Kaufpreises bei der Abwégung zu beriicksichtigen ist.
Grundsatziich wird die Hohe des Entgelts bei der Angemes-
senheitsprifung nicht berlicksichtigt'*. Der Gesetzgeber wollte
das Preisargument jedoch nicht véllig ausschlieBen's. Einzel-
ne Gerichte haben die Subventionierung des Kéaufers beim

10 Canaris, Methodeniehre der Rechtswissenschaft, 3. Aufl. 1995 S. 145 ff.; Larenz,
Methodenlehre, 6. Aufi. S. 290

11 Palandt-Heinrichs, 58. Aufl., Einf. AGBG Rz. 5; Locher, JuS 1997, 398

12 Krautzberger, a. a. O., Rz. 166

13 Im dbrigen mlssen selbst gleichlautende Begriffe in Gesetzen mit unterschiedlichem
Regelungsgehalt nicht notwendig gleich verstanden werden, wie z. B. die unterschied-
liche Interpretation des Eigentumsbegriffs in Art. 14 GG und im BGB oder der Begriff
der Sache in § 90 und § 119 Abs. 1 BGB zeigt

14 sténdige Rechtsprechung seit BGHZ 22, 98

15 BT-Drucksache 7/3919 S. 22
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Einheimischenmodell in die Bewertung mit einbezogen'®.
Nach ganz h. M. ist das Preisargument aber nicht zur Recht-
fertigung nachteiliger Bedingungen geeignet'”. Angesichts der
restriktiven Entscheidungen der Obergerichte zum Preisargu-
ment und der mit 20 Jahren sehr langen Bindungswirkung der
Nutzungsregelung wére die Feststellung einer Unwirksamkeit
nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 AGBG somit naheliegend gewesen'®,

. Andere Moglichkeiten zur Sicherung der stadtebau-
lichen Planung

Es stellt sich die Frage, ob die von der Gemeinde gewiinschte
Verpflichtung des Kaufers durch eine andere rechtliche
Gestaltungsmoglichkeit erreichbar gewesen wére. Die Ent-
scheidung des BayVGH ist dogmatisch nicht haltbar, im
Ergebnis aber durchaus nachvollziehbar. Wie kénnen bei der
gegenwartigen Gesetzeslage die vom Kaufer ibernommenen
Nutzungsverpflichtungen, die bei der Vergabe des Grund-
sticks und der Bemessung des Kaufpreises berucksichtigt
. wurden, wirksam vereinbart werden?

1. Individualabrede

Zu denken ist zunachst an individuelle Vereinbarungen. Wo
=raufgrund einer Vielzahl von Verkaufen zu gleichbleibenden
“Vertragsbedingungen, zu deren Vereinbarung die Kommunen

aufgrund des Gleichheitsgrundsatzes verpflichtet sind, vorfor-

mulierte Texte verwendet werden, ist eine Individualvereinba-
rung aber nicht méglich.

2. Baulast

Nach § 71 Abs. 1 der Baden-W(rttembergischen LBO kénnen
Grundstiickseigentiimer — dies sind auch Gemeinden, die
Grundstiicke spater verkaufen — ,6ffentlich-rechtliche Verpflich-
tungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden
oder Unterlassen (ibernehmen“'®, Es bestehen keine Beden-
ken, derartige Verpflichtungen bei der Beurkundung eines
Kaufvertrags in die Urkunde mit aufzunehmen, sofern die
Gemeinde als Grundstlickseigentimerin nicht vorab selbst die
Eintragung der Baulast bewirkt hat®®. Die Baulast entsteht mit
Vorlage der Urkunde beim Bauamt. Sie ist gegeniiber dem
Rechtsnachfoiger wirksam, § 71 Abs. 1 S. 2 LBO, und kann
von der Baubehdrde durch entsprechende Verfligungen ohne
gerichtliches Verfahren durchgesetzt werden.

Voraussetzung einer Baulast ist eine baurechtliche Bedeut-
samkeit?'. In der Praxis werden Baulasten meist im Zusam-
menhang mit einem konkreten Bauvorhaben anlasslich der
Erteilung einer Baugenehmigung ibernommen. Da die Bau-
last innerhalb des Bauordnungsrechts normiert ist, kénnten
Bedenken gegen die Bestellung von Baulasten aus stadtebau-
lichen Griinden bestehen. Nach herrschender Ansicht geniigt
jedoch fir die Begriindung einer Baulast, dass ein baurecht-
lich relevantes &ffentliches Interesse in irgendeinem Zusam-
menhang mit dem Baugeschehen gegeben ist?2; eine Baulast
kann auch ,auf Vorrat* ibernommen werden?3. Die Begriin-

16 so LG Ravensburg a. a. O. und LG Karlsruhe a. a. O.

17 Staudinger/Coester (1998), § 9 AGBG Rn 94; MinchKomm/Kétz, 3. Aufl. § 9 AGBG
Rn 7, Soergel/Stein, § 9 AGBG Rn 28; Ulmer/Brandner, § 9 AGBG Rn 103

18 vergl. OLG Hamm, a.a. O. mit zustimmmender Anmerkung Medicus in EwiR, § 9
AGBG 7/96, 243

19 &hnliche Regelungen finden sich in den Landesbauordnungen von 13 weiteren Bun-
desléndern.

20 Die gleichzeitige Beurkundung offentlich-rechtlicher Vereinbarungen aniaBlich eines
Grundstiickskaufs ist insbesondere bei der Ablésung von ErschlieBungskosten nicht sel-
ten, vergl. BVerwG NJW 1990, 1679 = DNotZ 1991, 309

21 Sauter, Landesbaucrdnung fir Baden-Warttemberg, 3. Aufl. 1998, § 71 Rz. 15

22 Sauter, a. a. 0. Rz. 16 ff.

23 ebenda

Baulandverkauf

dung von Baulasten aus bauplanungsrechtlichen Griinden ist
inzwischen allgemein anerkannt®*. Baulasten, durch die der
Eigentimer aus stadtebaulichen Grinden in der Art der Nut-
zung eingeschrankt wird, sind kein juristisches Neuland?5.
Allerdings ist die Grenze, welche Verpflichtungen durch Bau-
last vorgegeben werden kénnen, noch nicht abschlieRend
gezogen, zumal die Baulasten betreffenden Vorschriften in
den verschiedenen Landesbauordnungen nicht gleichlautend
singd?e.

Aufgrund der weiten Formulierung der Baulast in der Baden-
Wirttembergischen LBO ist davon auszugehen, dass ein stad-
tebauliches Interesse, welches die Gemeinde anlasslich des
Abschlusses eines Kaufverirages Uber Bauland verfolgt, zur
Begriindung einer Baulast gentigt.

Die Absicherung stédtebaulicher Vorgaben durch Baulast hat-
te gegeniber der z. Zt. Gblichen privatrechtlichen Absicherung
folgende Vorteile:

Bei zivilrechtlichen Gestaltungen von Nutzungsverpflichtungen
und einer Mehrzahl von Vertrdgen ist immer das AGBG zu
beriicksichtigen. Bei der Beurteilung, ob die dem Kéaufer aufer-
legten Bindungen nach § 9 Abs. 1 AGBG unangemessen sind,
wird nach herrschender Ansicht das Preisargument nicht
beriicksichtigt. Die Wirksamkeit der Klauseln ist damit zumin-
dest gefahrtet. Dies fuhrt zu Ergebnissen, die mit dem Gerech-
tigkeitsempfinden nicht im Einklang stehen.

Die Eintragung von Vormerkungen zur Absicherung eines Wie-
derkaufsrechts der Gemeinde wire obsolet. Damit waren auch
die Probleme beseitigt, die bei einer spéateren Belastung des
Baugrundstiickes mit Finanzierungsgrundschulden — insbe-
sondere beim Bautragervertrag — verbunden sind.

Die spezifisch stadtebauliche Verpflichtung des Grundstiicks-
eigentimers wére o&ffentlich-rechtlicher Natur; Streitigkeiten
wéren beim Verwaltungsgericht auszutragen, welches auch
fur die in der verbilligten Grundstlcksvergabe liegende 6ffent-
lich-rechtliche Subventionsentscheidung®’ sowie fir Fragen
des Stadtebaurechts zustandig ist.

IV. Ergebnisse

Dem Urteil des BayVGH ist nicht zu folgen. Das AGBG ist
beim Baulandverkauf durch Kommunen nicht durch § 11
BauGB ausgeschlossen. Diese Vorschrift hat auch keine
Bedeutung fir die Prifung, ob eine Klausel den Kaufer unan-
gemessen benachteiligt.

Will eine Gemeinde dem Kéaufer aus stadtebaulichen Griinden
Bindungen Uber die weitere Nutzung des Grundstlicks auferle-
gen, so kann dies — zumindest in Baden-Wurttemberg — durch
die Eintragung entsprechender Baulasten geschehen.

24 Ddrr, Baurecht, 9. Aufl. Rn 241; OVG Hamburg, NJW 1987, 915; Schwarz, Die Entwick-
lung des Baulastenrechts seit 1994 in: BauR 1998, 446, 447

25 vergl. die zahlreichen Beispiele bei Stich, Baulasten in der Umlegung, Grenzregelung,
Sanierung u. stadtebaulichen Entwicklung, Bonn 1996, 19 sowie Masloh, NJW 1995,
1993

26 Zurecht hat daher Schwarz a. a. O. 8. 457 die Begriindung einer bundeseinheitlichen
Baulastregelung im Zusammenhang mit § 11 BauGB gefordert

27 vergl. die Gerichtsentscheidungen bei Palandt, 58. Aufl., Vor § 1 Rz. 41
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Peter M. Tiersma: Legal Language
Besprechung von Dr. Paul Klebs, Notariatsdirektor i. R. in Mannheim

interdisziplindre Forschung ist mehr als eine Modeerschei-
nung. In unserem Zeitalter der Spezialisten und der wissen-
schaftlichen Zersplitterung baut sie Bricken, Uber die zu
gehen sich von beiden Seiten Iohnt. Ist es das Jus, was sich
auf der einen Seite der Briicke befindet, erwartet man auf der
anderen allenfalls Wirtschaftswissenschaften oder Soziologie,
dagegen kaum Untersuchungen dessen, was doch der eigent-
lichen Rohstoff der Juristenarbeit ist, ndmlich die Sprache.
.-Man denke nur an die bekannte Entscheidung des VGH
Mannheim, NJW 1988, 2633, zur Frage, ob schwere Sprach-
méngel in einer juristischen Examensarbeit eine nicht ausrei-
chende Note bedingen, obwohl die rechtlichen Ausfiihrungen
noch mit ,gentugend" bewertet werden kénnen. So mag die
Tatsache, daf3 durch Jahrhunderte hindurch kaum ein anderer
Stand unter Literaten so zahlreich vertreten ist wie der des
“Juristen, zumindest auch etwas damit zu tun haben, dafB
" Gegenstand beider Berufe sprachliche Gestaltung ist.
Zwar widmet eine bekannte juristische Zeitschrift alljihrlich ein
.. ganzes Heft juristischen Publikationen Uber Werke der scho-
V,f‘nen Literatur und deren Autoren. Doch obgleich gerade der
- Begrinder der Germanistik Jakob Grimm mit seinen For-
schungen (Deutsche Rechtsaltertimer, erste Auflage 1828)
den Weg auch in die umgekehrte Richtung gewiesen hat, ist
dieser von den modernen Germanisten und Linguisten nicht
weiter beschritten worden. Jedenfalls ist dem Rezensenten
kein umfassendes Werk Uber das ,Juristendeutsch” bekannt.
Fir Hinweise wére er denkbar.
Anders liegen die Dinge im angelsachsischen Sprach- und
Rechtsraum. Vielleicht einfach deshalb weil durch die eng-
lischen Kolonisierungen und als deren letzte Folge die USA
mit ihrer Weltmachtstellung die englische Sprache und angel-
sdchsisches Recht bzw. Rechtsdenken sich Hand in Hand
Weltgeltung in einem Umfang verschafft haben, wie es das
Latein und rémisches Recht in ihren besten Zeiten nicht
geschafft haben. Aus diesem Grund steht natlirlich auch ein
umfangreiches Lesepublikum fir Untersuchungen der engli-
schen Juristensprache des ,legalese” zur Verfligung, wie sie
der amerikanische Rechtsprofessor und Linguist Peter M.
Tiersma in Los Angeles in seinem breit angelegten aber den-
noch kurzweilig zu lesenden Buch ,Legal Language” vorgelegt
hat. Das ,feindlichen take-over der englischen Rechtssprache
bei internationalen Vertrdgen, das mit Sicherheit durch keinen
~white knight“ verhindert werden wird, macht Untersuchungen
wie die genannte besonders wertvoll. Wie auf dem 26.
Deutsch-Franzdsischen Juristentreffen vom 30. 9. bis zum
2.10. 1999 in Stuttgart von den beiden Referenten Maitre
Hugues Pelissier Avocat a la Cour, Lyon und Dr. Glnther Fal-
ke Hoechst AG Frankfurt zum Thema ,Internationale Firmenfu-
sionen“ aus erster Hand zu erfahren war, war die Verhand-
lungssprache anlaBlich der Fusionsverhandlungen zwischen
der deutschen Hoechst und der franzésischen Rhone-Poulenc
ausschlieBlich englisch und wurde auch der Fusionsvertrag in
englisch formuliert und unterzeichnet. Der Autor befaBt sich
zundchst mit den philologischen Wurzeln, dem germanischen
Angelséchsisch und dem normanischen Franzdsisch. Interes-
sant fiir den deutschen Juristen ist das Uberleben der germa-
nischen Stabreime im modernen Rechtsenglisch wie z. B. ,aid
and abet, ,clear and convincing®, ,safe and sound®, ,rack and
ruin“. Als deutsches ,juristisches Gegenstick® fallt dem
Rezensenten hierzu nur ,Kind und Kegel“ ein. (Deutsches
Worterbuch von Jakob und Wilhelm Grimm, 5. Bd. Bearbeitet
von Dr. Rudolf Hildebrand, Leipzig 1873, Spalte 389 ,KEGEL
filius spurius unehelicher Sohn*)
Uber das normanische Franzésisch kamen natirlich auch

zahlreiche lateinische Rechtsausdriicke. (Sie wurden und wer-
den auch heute noch im Wesentlich nur als solche gebraucht.
Im Gegensatz zum Kontinent kam es nur zu einem rudi-
mentéren rémischrechtlichen Denken.) Franzdsisch blieb auch
dann noch geraume Zeit die Juristensprache als die politi-
schen Bindungen zu Frankreich erloschen waren, und auch
der Hof und die Oberschicht ,englisch* sprach, d. h. die mit
unzéhligen franzbsischen Lehnwdrtern durchsetzte Sprache,
die auch das heutige Englisch kennzeichnet.

Historisch bedingt ist auch das Trachten nach Sollemnitat
durch Wiederholung des gleichen Sinns durch zwei oder drei
Synonyme, z.B. die dem wohl jedem baden-wirttember-
gischen Notar und NachlaBrichter gelaufige englische Testa-
mentsformeln wie ,Last Will and Testament” oder ,All the rest,
residue and remainder | give, devise and bequeath to...“ (Eine
der Ursachen dafur, dass obwohl die englische Sprache im all-
gemeinen im Verhaltnis neun zu zehn klrzer" ist als die deut-
sche, englische Testamente drei mal so lang wie deutsche
sind.).

Tiersma schlieBt sein Schilderung der historische Entwick-
lung mit der Feststellung, dass diese zu einem Charakteristi-
kum der Juristensprache, namlich Verwendung tradierter
fremdsprachlicher Ausdriicke und ebenso Beharren auf
obsolet gewordenen englischen Wértern, gefthrt hat. Als
deutscher Jurist mag man an den ,Gemeingebrauch” den-
ken, unter dem sich der Laie gar nichts oder eine Perfiditat
vorstellt.

Aber dies ist vielleicht nicht einmal die wichtigste Ursache der
Kluft zwischen dem Juristenenglisch — ,Talking like a Lawyer®
heif3t ein Kapitel — und dem ,plain“ dem einfachen und norma-
len Englisch. Zwingt das berufliche Erfordernis der Prazision
den angelséchsischen wie den deutschen Kautelarjuristen an
hergebrachten und daher eindeutigen Begriffen fest
zu halten, hat der angelsachsische noch das zusatzliche Pro-
blem, daB mangels gesetzlicher Begriffe in vielen Falien
durch umfangreiche Formulierungen jegliches erdenkliche
~ochlupfloch verstopft werden muf3. Tiersma bringt aber auch
Gegenbeispiele, in denen die einen Vertrag aushandelnden
Lawyers bewu3t Formulierungen suchen, die ihrer Partei még-
lichst viele Interpretationsfreiheiten lassen. Es gibt eben kei-
nen § 17 BeurkG im Lande der unbegrenzten Moglichkeiten.
Zugleich hat das ,legalese” den Charakter einer Fachsprache,
deren die Juristerei wie jeder andere Beruf bedarf. Hieraus
entstehen naturgeman die gleichen Verstédndigungsprobleme
die bei jeder sprachlichen Kommunikation zwischen Fach- und
einem Nichtfachmann vorhanden sind. Im ,legalese” kommen
noch zwei weitere Elemente hinzu, die sich historisch gleich-
falls weit zuriick verfolgen lassen. Einmal das Bestreben, im
Laien die Vorstellung zu erwecken und aufrecht zu erhalten, er
brauche den Juristen als Dolmetscher. (Die franzdsische Juri-
stensprache des englischen Mittelalters mag zur gleichen Ver-
unsicherung der Laien gefihrt haben, wie die lateinische in
Deutschland.)

Das zweite Element ist das Bediirfnis sich gegeniber den Kol-
legen als solchen zu erkennen zu geben, zu betonen, dass
man zum gleichen Club gehért, der sich gegeniiber den Nicht-
mitgliedern abgrenzt und dessen Zusammenhalt geférdert
werden soll. Dieses Element bedingt eine Art sich nur in Wort-
brocken und Abklrzungen auszudriicken, die als Jargon zu
werten ist. Die vom Autor aufgezeigte Folge all dessen wie
technisches Vokabular ,Arkanismen®, archaische und unge-
brauchliche Wérter, unpersdnlichen Konstruktionen, Nominali-
sation und Passivformern, lange und komplexe Satze, trifft auf
das Juristendeutsch genau so zu.
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Andererseits beherrschen gerade amerikanische Juristen.eine
mehr als simple Sprache, um Laienrichter wenn nicht zu Gber-
zeugen so doch wenigstens zu uUberreden. Tiersma demon-
striert dies anhand von ausfiihrlicher Protokollausziigen des
auch bei uns bekannten Simpsonprozesses. Auch der rasche
der jeweiligen Situation angepafte und zumeist nicht bewuf3t
gesteuerte Wechsel zwischen der Fachsprache und der des
Laien, das sogenannte ,code-switching” von Tiersma als wei-
teres Sprachcharakteristikum aufgezeigt, ist sicher ebenso
jedem Notar vertraut, der zu seinem Gliick in der Lage ist mit
z. B. landlicher Klientel sofort in den értlichen Dialekt zu verfal-
len. In einem Anhang gibt der Autor schlieBlich noch finf
besonders lesenswerte Beispiele, die von einer frommen frih-
mittelalterlichen Schenkungsurkunde in angelséchsisch Uber
ein Urteil in franzésisch aus dem Jahre 1319, ein erstaunlich
kurzes modernes Testament, die Rechtsbelehrung der
Geschworenen im Simpsonprozel3 zu einer ,promisory note*
der Citibank (von der Bank fromularmaBig verwendetes

" Schuldanerkenntnis des Darlehensnehmers mit den Zahlungs-
'y Verzinsungs- und Absicherungsbedingungen) in deren erster
“Sowohl sprachlich als auch druckgraphisch kaum verstandli-

chen und ihrer zweiten revidierten Form, die auch einem Laien

.-durchaus versténdlich sein mag. Die Lektiire der Geschwore-
nenbelehrung weist zudem interessante Parallelen zwischen

der Belehrungspflicht des Richters und der eines deutschen
Notars auf. Ungeniigende Belehrung der Geschworenen ist
ein Hauptgrund erfolgreicher Revision. So halt sich der Richter

-denn an gewohnte revisionssichere Muster, obwoh! es ein

offenes Geheimnis ist, daf3 diese fir die Laienrichter unver-
stdndlich sind. Welcher Notar kennt nicht einen &hnlichen

Mietervorkaufsrecht

Konflikt zwischen der Dokumentation ,Haftung auschlieBen-
der” Belehrung und seiner Bemuhung sich dem Sprach- und
Intelligenzniveau des Klienten anzupassen.

Tiersma schiie3t sein Werk mit der Erwartung, dass es auch in
Zukunft eine besondere Juristensprache geben wird, in der
aber unter die Zwangen der Realitat den Spreu vom Weizen
getrennt haben und die nur die sprachlichen Eigenheiten bei-
behalt, die das Funktionieren des Rechtssystems verbessern,
und die anderen, die keinem gerechtfertigten Zweck dienen,
ausgeschieden hat.

Das Buch ist so unterhaltend geschrieben, dass auch ein deut-
scher Jurist, der nicht die Weihen eines 6ffentlich besteliten
und vereidigten Ubersetzers erlangt hat ,etwas davon hat.“
Wie nicht wenige angelsachsische Hochschullehrer halt Tiers-
ma es nicht nur fir keine Schande sich allgemein verstandiich
auszudricken, sondern besitzt diese Fahigkeit in so hohem
MaBe, dass das ,legalese” zwar sein Thema aber nicht seine
Sprache ist. Daher mag man auch dem Autor die bis zur
Marotte getriebene, aber wie Erkundigungen ergaben, bei
amerikanischen Universitatslehrern allgemein ,Ubertriebene”
Jpolitical correctness” nachsehen, als Personalpronomen fir
lawyer, judge, attorney” u. s. w. (fast) stets die weibliche Form
zu wéhlen. Jedenfalls glaubt sich der Rezensent zu erinnern,
daf3 ihm auf den nach Abzug des Quellenverzeichnisses und
des flinfteiligen Anhangs verbleibenden 244 Buchseiten nur
ein einziges ,he" begegnet ist.

Peter M. Tiersma: Legal Language, erschienen 1999 im Verlag
The University of Chicago Press in Chicago und London, 314
S. gebunden $ 24,—.

Das Mietervorkaufsrecht nach § 570b BGB
Notar Bernhard Gétz, Notariat Waldshut-Tiengen

1) Vorbemerkungl'

Das Mietervorkaufsrecht wurde bekanntlich kurzfristig auf-
grund Verhandiungen im Vermittlungsausschuf3 von Bundes-
tag und Bundesrat durch Gesetz vom 1. 7. 1993 mit Wirkung
zum 1. 9. 1993 ohne vorherige Diskussion in der Fachpresse
mit § 570 b in das BGB eingefligt. Die Rechtspraxis der Nota-
re hatte Mihe sich rechtzeitig darauf einzustellen. Bei der
Bestimmung handelt es sich um eine Nachbildung von § 2b
WoBIindG, so daf3 die Rechtsprechung dazu bei Rechtsproble-
men beriicksichtigt werden muB. Gesetzeszweck ist der
Bestandsschutz des Mieters aniéBlich einer VerauBerung sei-
ner angemieteten Wohnung. Auch soll der Erwerb von Eigen-
tumswohnungen durch die Mieter geférdert werden. Ausgelost
wurde das Gesetzesvorhaben durch Sanierungen, vor allem
sLuxussanierungen“ von GeschoBwohnbauten in GroRstad-
ten, die auch mit ,Entmietungen” verbunden waren. Wegen
des Gesetzeszwecks ist das Vorkaufsrecht nach § 570b
Abs. 4 durch Vereinbarungen mit dem Mieter nicht abdingbar.

2) Anwendungsbereich

Das Gesetz (§ 570b) gilt nur fir Wohnraummietverhéltnisse,
die nicht der Wohnungsbindung unterliegen. Fiir diese gilt nur
das Vorkaufsrecht nach dem WoBindG. Wegen des
Schutzzweckes kommt es auf die tatséchliche Nutzung an, so
daB es dem Vermieter nicht hilft, wenn die Wohnung grund-
buchrechtlich Teileigentum ist’.

Damit stellt sich wie beispielsweise beim Kindigungsschutz
das Problem der Mischmietverhaltnisse (z. B. ein einheitlicher

1 Wirth, MittBayNot 1998 9

Miet-/Pachtvertrag Uber einen Gaststatten(betrieb) mit Wirte-
wohnung). Die dort ergangene Rechtsprechung kann fir die
Frage des Bestehens des Vorkaufsrechts wohl entsprechend
herangezogen werden2. Danach ist in erster Linie auf den
Schwerpunkt der Nutzung, dann auf den vorhersehbaren Ver-
tragszweck und die Hohe des flir die Nutzungsbereiche ver-
einbarten Mietzinses abzustellen. Bieiben Zweifel soll es nach
der mieterfreundlichen Vorschrift gehen. Die getrennte
Behandiung des Wohnraums und der Ubrigen Mietobjekte ist
nur zulassig, wenn der Mietvertrag dies (nach Auslegung)
zulaBt. Dies gilt sogar flr spater hinzu gemietete Objekte, es
sei denn es handelt sich um getrennte Vertrage mit eigenen
Fristen3. So wird beim typischen Problem der mitvermieteten
und mitverkauften Garage, sich das Vorkaufsrecht in der
Regel auch auf die Garage erstrecken.

Von der Rechtsprechung bisher nicht geloste Probleme erge-
ben sich, wenn der Eigentimer die Wohnung des Mieters, aber
eine andere Garage verduf3ert oder die Garage des Mieters mit
einer anderen Wohnung verkauft. Nach dem Wortlaut des
Gesetzes werden jedenfalls die Garagen mangels Wohnrau-
meigenschaft, bzw. weil kein Mietverhaltnis vorliegt, nicht vom
Vorkaufsrecht erfaBBt. Nach Wirth a. a. O. soll entweder das
Vorkaufsrecht auf eine neu der Wohnung des Mieters zugeord-
nete Garage sich erstrecken oder aus § 242 ein Anspruch auf
Zuteilung einer Garage dem Mieter gem. § 242 zustehen, auf
die sich im ersten Fall dann das Vorkaufsrecht erstrecken wiuir-
de. Gerechtfertigt wird dies mit dem Gesetzeszweck
(Bestandsschutz fir den Mieter und der Wichtigkeit der Garage
in Ballungsrdumen). Entsprechendes gilt fir Stellplatze.

2 Palandt, BGB, 58. Aufl., § 535 Rn 72
3 Palandt aa0 § 564 Rn 11
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Weiter ungeldst ist die Frage, ob beim Verkauf einer Wohnung
bzw. Garage oder Stellplatz, der Verkédufer verlangen kann,
daf3 der vorkaufsberechtigte Mieter auch die Garage nimmt.
Unter den Voraussetzungen von § 508 Satz 2 wird dies teilwei-
se bejaht, von anderen in der Literatur abgelehnt*.
In zeitlicher Hinsicht besteht das Vorkaufsrecht auch an
Wohnraum in Anlagen, die vor dem 1. 9. 1993 in Wohnungsei-
gentum aufgeteilt worden sind, wenn die Rdume bei der Auf-
teilung schon an den Mieter Uberlassen waren5. Dies ergibt
sich im UmkehrschluB3 daraus, daf3 nach Art. 6 Abs. 4 des 4.
Mietrechtstanderungsgesetzes, mit dem das § 570b eingefiihrt
- wurde, normiert ist, daf3 das Gesetz nicht auf Kaufvertrage, die
vor dem 1. 9. 1993 geschlossen wurden, anwendbar ist.

3) Voraussetzungen fiir das Bestehen des Mietervorkaufs-
rechts

a) Ein Mietverhaitnis muf3 bei der Beurkundung des Kaufver-
trages bestehen. Es schadet nicht, wenn es schon gekindigt
“oder auf einen spéateren Zeitpunkt der Mietvertrag aufgehoben
“ist, das Mietverhaltnis aber noch nicht beendet ist. Es wird
zwar die Meinung vertreten®, daf3 insbesondere bei einer Kiin-
-.digung durch den Mieter das Vorkaufsrecht ausgeschlossen
.. sei. Dies laBt sich auch mit dem Schutzzweck des Gesetzes
" begriinden. Angesichts des Wortlautes des Gesetzes kann
sich der Notar im Interesse der Beteiligten jedoch nicht diesen
Literaturmeinungen anschlieBen.

b) Das Mietverhaltnis mu3 auBBerdem bei Begrindung des
Wohnungseigentums, also der Anlegung der Wohnungsgrund-
bucher bzw. bei konkretisiert beabsichtigter Begriindung von
Wohnungseigentum bestanden haben. Letzteres liegt vor,
wenn die Teilungserklarung beglaubigt oder beurkundet ist,
oder eine Eigentumswohnung mit Teilungsverpflichtung ver-
kauft wird. Innere Absichten von Verkaufer oder Kaufer
genligen jedoch nicht. N6tig sind konkrete Umsetzungs- und
Vorbereitungshandlungen, die Uber die behérdliche Ab-
geschlossenhgitsbescheinigung hinausgehen’.  AuBerdem
muf3 der Wohnraum dem Mieter zu diesem Zeitpunkt (iberlas-
sen sein. Problematisch sind die Falle, bei denen nach Beur-
kundung der Teilungserklarung aber vor deren Volizug im
Grundbuch Wohnraum schon vermietet und Uberlassen wur-
de. Hier muBte der Mieter mit Wohnungseigentum und Ver-
auBerung rechnen. Deshalb ist fraglich, ob er schutzbedurftig
ist. Schutzbedirftig sind nach dem Gesetzeszweck die Mieter,
die mit einem léngeren Mietverhaltnis rechnen, weil sie nicht
eine Eigentumswohnung mieten. Nach dem Normzweck und
dem von § 570b vorausgesetzten Vertrauenstatbestand wird
deshalb zumindest dann, wenn der Mieter bei der Anmietung
von der Aufteilungsabsicht gewuf3t hat, ein Vorkaufsrecht von
einem Teil der Literatur abgelehnt®. Nach dem Wortlaut des
Gesetzes besteht aber das Vorkaufsrecht schon, wenn bei
Uberlassung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet
werden soll. ,Worden ist* und ,werden soll“ stehen alternativ
neben einander. Deshalb bejaht die Rechtssprechung® 'und
Literatur'® in diesem Fall das Vorkaufsrecht und nicht nur,
wenn schon vor der Aufteilungsabsicht Uberlassen worden ist.
Dem Notar kann kaum geraten werden, der abweichenden
Literaturmeinung zu folgen.

c¢) Blockverkauf: Besonders problematisch fir den Notar ist
der Fall, daB vermieteter und (iberlassener Wohnraum an ver-
schiedene Kaufer, die sich in der Regel kennen, verkauft wird
und diese dann aufteilen (wollen). In manchen Fallen teilt

4 Nachweise bei Wirth a. a.0. 10
5 Langhein DNotZ 93 650 653
6 Commichau NJW 1995 1010, Brambring ZAP 1993 965 967
7 Langhein a. a.0. 654
8 Wirth a. a.0. 11, Langhein a. a.0. 656
9 bis jetzt nur AG Frankfurt NJW 1995 1034
10 Palandta.a.0. Rn3
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schon der Verkaufer, weil es die Erwerber so verlangen, auf.
Dann besteht eindeutig das Vorkaufsrecht. Im zuvor genann-
ten Fall besteht das Vorkaufsrecht, wenn die einzelnen Woh-
nungen bestimmten Kéufern im Kaufvertrag zugeordnet sind.
Nach Wirth™ soll das Vorkaufsrecht selbst bei einer Auftei-
lungspflicht nicht entstehen, wenn im Kaufvertrag die einzelne
Wohnung als Teilobjekt des VerduBerungsvertrags nicht so
hinreichend bestimmt ist, daf3 sie Gegenstand eines selbstén-
digen Kaufvertrags sein kénnte. Es soll vom Notar daher dar-
auf geachtet werden, daf3 der Kaufgegenstand als Mehrfamili-
enhaus ohne Individualisierung einzelner Wohnungen
umschrieben wird. Allerdings wird in der Regel der Sachver-
halt so liegen, daB3 die verschiedenen Kaufer bei Vertrags-
schluf3 schon genau wissen, welche Wohnung sie wollen. Der
Kauf ihres Miteigentums wird normalerweise damit stehen und
fallen, welche Wohnung ihnen spéter zugeteilt wird, womit die
Zuteilung beurkundungspflichtig wird. Die Empfehlung von
Wirth kann wohl in der Praxis nur greifen, wenn der Blockver-
kauf an eine Kéuferpartei erfolgt.

Beim Blockverkauf an einen Kéufer muB mit einem Vorkaufs-
recht immer dann nach der Rechtsprechung des BayObL.G zu
§ 2b WoBIindG gerechnet werden, wenn die betroffene Woh-
nung, wie oben beschrieben, individualisierbar ist und nach
der Beschreibung im Kaufvertrag selbsténdiges Kaufobjekt
sein kdnnte 2. Diese Rechtsprechung 1aBt sich entsprechend

- heranziehen '3, Die Literatur und Rechtsprechung zum Block-

verkauf kann fir den Verkauf mehrerer Wohnungen in einer
Einheit wiederum analog herangezogen werden 4.

d) Es muB ein Verkauf an einen Dritten erfolgen. Hier ist § 504
heranzuziehen, der gleich lautet. Danach geniigt der Verkauf
eines Anteils an éinen Miteigentimer nach der standigen
Rechtsprechung des BGH nicht. Auch ein Erbteilskauf wirde
nicht gendigen. Nach der Rechtsprechung des BGH hat nam-
lich der Ausschlu3 des Vorkaufsrecht in diesen Féllen den
Sinn, vor Uberfremdung zu schiitzen's. Beim Verkauf eines
Miteigentumsanteils an Wohnungseigentum an einen Mitei-
gentimer ist also nicht mit einem Vorkaufsrecht zu rechnen,
wohl aber beim Verkauf an einen anderen Wohnungseigents-
mer der gleichen Anlage. Dazu gibt es zwar noch keine Recht-
sprechung. Das Ergebnis 146t sich aber daraus ableiten, da
bei einer Wohnungseigentimergemeinschaft wegen des
grundstiicksgleichen Charakters von Wohnungseigentum und
dessen rechtlicher Eigenstandigkeit kein Uberfremdungs-
schutz wie bei ideellem Miteigentum erforderlich ist '6.
Genauso wenig geniigt der Verkauf an eine Person, die zum
Hausstand des Vermieters oder zu seinen Familienangehéri-
gen gehort. Damit ist der gleiche Personenkreis erfaf3t, fir den
eine Eigenbedarfskindigung nach § 564b zulassig wére. Dazu
hat die Rechtsprechung schon eine reichhaltige Kasuistik ent-
wickelt'?. Eine Selbstnutzungsabsicht dieser Kaufer ist nicht
erforderlich, um das Vorkaufsrecht auszuschlieBen.

e) Es muf3 ein Kauf vorliegen. Der Zuschlag in der Zwangsver-
steigerung gentigt nicht (§ 512 BGB). Der Kaufvertrag muf
rechtswirksam, also alle erforderlichen Genehmigungen (z. B.
Verwalterzustimmung) missen erteilt sein.

4) Ausiibung und Wirkung

a) Das Vorkaufsrecht kann nach Eintritt der Rechtswirksamkeit
des Kaufvertrags und gem. § 510 BGB binnen 2 Monaten (bin-
nen 6 Monaten beim Vorkaufsrecht nach dem WoBindG) nach
Mitteilung des Kaufvertrags einschlieBlich erforderlicher

11 Wirth a. a.0. 12, 16

12 BayObLG MittbayNot 1992 260

13 Wirth a. a.0. 11

14 Wirth a. a.0. 12

15 Palandt § 504 Rn 6 mit Nachweisen
16 Wirtha. a.0. 13

17 Palandt § 564 b Rn 45
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Genehmigungen (Ausschluffrist) ausgelbt werden. Die Aus-
Ubung vor dem Vorliegen von Genehmigungen ist auf den Zeit-
punkt des Vorliegens der Genehmigungen mdglich (BGH
DNotZ 98 895). Als Besonderheit kommt beim § 570b hinzu,
daf der Mieter auch Uber sein Vorkaufsrecht unterrichtet wer-
den mufB3. Unterbleibt die Unterrichtung oder ist die Unterrich-
tung mangelhaft, lauft die Ausibungsfrist nicht. Allen Partnern
eines Mietverhaltnisses muf3 die Mitteilung zugehen. Die Mittei-
lung des Inhalts des Kaufvertrags und die Unterrichtung tber
das Vorkaufsrecht ist formfrei méglich. Die Schriftform ist aber
aus Beweisgrinden unerlaBlich. Bei der Ermittiung der Mieter
kann es durchaus zu erheblichen Rechtsunsicherheiten kom-
men. Falis ein Vorkaufsrecht nach dem WoBindG in Frage
kommt, ist nicht nur die Information der zustandigen Verwal-
tungsbehérde Uber den Verkauf und den Mieter nach § 2a
WoBindG vorzunehmen, sondern auch eine Information des
Mieters nach § 570 b empfehienswert, da einzeln vertreten
wird, daf3 die Vorkaufsrechte nebeneinander anwendbar seien
(Heintzmann in MK 12. Aufl. Rz 3; a. A. Palandt § 570b Rz 1).
- Streitig ist (war), in welcher Form das Vorkaufsrecht ausgelibt
‘werden muB. Nach § 505 bedarf die Erklarung nicht der fur
den Kaufvertrag erforderlichen Form. Dies ist gerechtfertigt,
«-weil die Bestellung eines vertraglichen Vorkaufsrechts der not-
ariellen Form bedarf, also der Erwerber in der Regel (nicht
wenn das Vorkaufsrecht, jedenfalls das schuldrechtliche, in
Form eines Vertrags zugunsten Dritter begriindet wurde) dort
schon notariell betreut, informiert, gewarnt und beraten ist ent-
sprechend dem Gesetzeszweck von § 313. Nach dem Wort-
laut des Gesetzes entféllt also der notarielle Schutz des
Erwerbes beim gesetzlichen Vorkaufsrecht nach § 570b und
dem WoBindG. Ein Teil der Literatur meint, die Austbungs-
erkldrung sei zum Schutz des Erwerbers beurkun-
dungspflichtig'8. Die Frage ist inzwischen von der Rechtspre-
chung im Sinn von Formfreiheit richtig entschieden. Der
Gesetzgeber hat bei-der Unterrichtung iber das Vorkaufsrecht
schon nicht vorgesehen, daf3 Uber die Formfrage unterrichtet
wird. Waére die Ausiibungserklarung formbedurftig, kénnte fak-
tisch kaum ein Mieter das Recht ausiiben, weil er mit der
Formbedurftigkeit nicht rechnet. Der Gesetzeszweck ware
also verfehlt. SchlieBlich kennt der Mieter das Kaufobjekt auch
genauer und kann den Wert besser einschétzen als der nor-
male Kaufer, was die ungliickliche Lésung des Gesetzgebers
etwas rechtfertigen mag. Der BGH geht in seinen Entschei-
dungen zum Vorkaufsrecht auf die Formfrage gar nicht ein, er
setzt anscheinend eine wirksame formlose Auslbungser-
klarung voraus (BGH DNotl 1999 112).

Die Auslibungserklarung ist im {ibrigen bedingungsfeindlich.
Steht das Vorkaufsrecht mehreren Personen zu (Dies wird
haufig vorkommen, weil oft Ehepartner Mieter sind), ist es
zunéchst gemeinschaftlich auszutiben. Ubt einer sein Vor-
kaufsrecht nicht aus, kénnen die anderen es im ganzen aus-
Uben. Ihre Erkidrung muf3 wohl erkennen lassen, ob sie im
ganzen Uberhaupt austiben wollen. Eventuell kénnen sie die
Erklarung nicht rechtzeitig abgeben, wenn einer der Beteilig-
ten sich nicht uBert und die Frist verstreichen 1aBt. Dies dirf-
te wohl Risiko der Vorkaufsberechtigten sein, da sie in einem
Gemeinschaftsverhdltnis stehen. Ein weiteres Problem
besteht im Gemeinschaftsverhéltnis. Beim Vorkaufsrecht mui3
bekanntlich kein Gemeinschaftsverhéltnis nach § 47 GBO
angegeben werden. Fraglich ist, ob nach einer Ausubungser-
klarung die Angabe eines Gemeinschaftsverhéltnisses immer
noch nicht erforderlich ist, was teilweise diskutiert wird?0.
Wenn man dies verneint, missen die Vorkaufsberechtigten bei
der Ausiibungserklarung (fristgerecht) oder erst bei der Auflas-

18 Schmidt MittbayNot 1994 286, Hammen DNotZ 1997 543
19 OLG Dusseldorf DNotZ 1999 491
20 Schmidt a. a.0. 288
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sung ein Gemeinschaftsverhdltnis wéhlen und angeben. Im
Zweifel oder wenn sich durch Auslegung kein Gemeinschafts-
verhdltnis ermitteln 146t, erwerben sie zu gleichen Miteigen-
tumsquoten?' (§ 741 BGB). Die Fragen sind in der Literatur
und Rechtsprechung ungeklirt?2.

b) Wird das Vorkaufsrecht ausgediibt, kommt ein Kaufvertrag
zwischen dem Vorkaufsberechtigten und dem Verkaufer
zustande und zwar zu den gleichen Bedingungen wie mit dem
Erstkaufer. Irgendwelche Anderungen kann der Vorkaufsbe-
rechtigte nicht verlangen. Insbesondere hinsichtlich der Kauf-
preisfalligkeit und des Zustandebringens einer Finanzierung
kann deshalb der Vorkaufsberechtigte nach §570b in
betrachtliche Schwierigkeiten kommen. Strittig in diesem
Zusammenhang ist, ob Preisverglnstigungen bei einem
Paketverkauf mehrerer Eigentumswohnungen (Mengenrabat-
te) dem Vorkaufsberechtigten zugute kommen. Ein ahnliches
Problem besteht fir die Frage eines Zuschlags auf den Kauf-
preis fir den Vorkaufsberechtigten, weil dieser im Gegensatz
zum Drittkufer eine mietfreie Wohnung erhalt, die am Markt
mehr wert ist. In der Literatur wird ein abweichender Preis flr
den Vorkaufsberechtigten lberwiegend wegen des Wortlautes
der §§ 502 Abs. 2 und 506 (Unwirksamkeit von Hinderungsge-
schéaften) abgelehnt. Das OLG Disseldorf hat sich dem ange-
schlossen mit dem Argument, daf3 beim Verkauf mehrerer
Wohnungen der Verkaufer die Ziele der Gewahrung von Men-
genrabatt erreicht, auch wenn eine der Wohnungen an einen
Vorkaufsberechtigten geht22. Damit bleibt aber fir das OLG
Dusseldorf offenbar das Problem fir andere Fallgestaltungen
noch offen, insbesondere wenn der Drittkaufer wegen der Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts die restlichen Wohnungen nicht
abnehmen muB.

¢) Da nach Ausiibung eines Vorkaufsrechts der Verkédufer zwei
Kaufvertrage Uber das gleiche Vertragsobjekt erfiillen miBte,
ist die Vereinbarung eines Ricktrittsvorbehalts fir den Verkiu-
fer im Kaufvertrag mit dem Erstkaufer wie bei anderen Vor-
kaufsrechten, wenn das Vorkaufsrecht in Betracht kommt,
dringend ratsam.

d) Weil es sich bei dem Vorkaufsrecht um ein Vorkaufsrecht
fur den ersten Verkaufsfall handeln soll, erlischt das Vorkaufs-
recht, wenn es nicht beim ersten Verkauf ausgelibt wird2*,
Damit stellt sich aber auch die Frage, ob das Vorkaufsrecht
auch dann nicht mehr ausgeulbt werden kann, wenn die erste
rechtsgeschéftliche VerduBerung kein Verkauf war, sondern
beispielsweise eine Ubergabe. Dieser Effekt ergibt sich dar-
aus, daf ein Vorkaufsfall nach § 504 nur dann vorliegt, wenn
der Vorkaufs"verpflichtete” verkauft und nicht, wenn ein ande-
rer, z. B. jemand dem das Vorkaufsobjekt geschenkt wurde,
verkauft?>. Ob sich hier fir das Mietervorkaufsrecht leichte
Umgehungsmdglichkeiten eréffnen, ist fraglich. Der Wortlaut
des § 507b spricht eher dafir, daf3 der jeweilige Vermieter Vor-
kaufsverpflichteter ist, ohne Riicksicht darauf, ob er aufgeteilt
hat. Fur das Vorkaufsrecht nach dem Wohnungsbindungsge-
setz ergibt sich der gleiche Befund. Allerdings gébe der Wort-
laut beider Vorschriften auch ein Vorkaufsrecht fiir jeden Ver-
kaufsfall her. Anders entscheidet der BGH?5. Die Wahrung der
Schutzbediirftigkeit des Mieters flihre nicht dazu, daB ein einer
nicht zum Vorkauf berechtigenden Zwangsversteigerung fol-
gender Verkauf zum Vorkauf berechtige. Der BGH meint, daf3
Umgehungsgeschéften mit § 242 begegnet werden kdnne. Ein
Vorkaufsrecht fir jeden Verkaufsfall wirde den Vermieter zu

21 BGH DNOtZ 1998 292 294

22 Schmidta. a.0.

23 OLG Disseldorf DNotZ 1999 491 494 mit Anmerkung von Wirth und Literaturhinweisen

24 BGH DNotl 1999 112, a. A. Heintzmann in Soergel 12. Aufl. § 570b Rz 8, der wegen der
leichten Umgehungsméglichkeit bei Annahme eines Vorkaufsrechts fiir den ersten Ver-
kaufsfall ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle bejaht

25 OLG Stuttgart BWNotZ 1997 125

26 BGH DNotl 1999 112
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stark einschréanken. Nach einem ersten Verkaufsfall sei im
ubrigen der Mieter einem normalen Mieter einer Eigentums-
wohnung gleichzustellen. Eine Zwischenlésung dahin, daB
das Vorkaufsrecht nur und erst erlischt, wenn ein Verkauf statt-
findet, wie es auch in der Kautelarjurisprudenz als zu verein-
barendes Vorkaufsrecht vorgeschlagen wird, wird soweit
ersichtlich nirgends erwogen.

e) Gefragt wird der Notar bei der Erérterung von Vorkaufsrech-
ten, was mit den Kosten des Drittverkaufs ist. Da ein Kaufver-
trag mit den gleichen Bedingungen wie mit dem Drittkaufer
durch bloBe Ausiibung des Vorkaufsrechts zustande kommt,
. Iragt der Vorkaufsberechtigte die Kosten des Kaufs, wenn dies
dort vereinbart ist und damit auch des Drittkaufs, ohne den
" das Vorkaufsrecht ja nicht ausgeiibt werden kann. Insoweit
besteht ein Anspruch des Verkdufers gegen den Vorkaufsbe-
rechtigten. Der DrittkAufer hat einen entsprechenden Erstat-
tungsanspruch gegen den Verkdufer, wenn er schon gezanhit
hat, oder einen Freistellungsanspruch. Zu den Vertragskosten
~gehdren auch die Kosten der Eintragung der vom Verkaufer
“bewilligten Auflassungsvormerkung. Wenn der Makler vom
Verkaufer beauftragt war und der Kaufer die Maklerkosten
. Ubernommen hat, sind sie ebenfalls erstattungsfahig, nicht
“jedoch die Kaufermaklerkosten. Diese sollen nach der regel-
‘maBigen Auslegung des Maklervertrags gegeniiber dem Mak-
ler entfallen, weil dem Drittkdufer kein Vorteil mehr nach
Auslibung des Vorkaufsrechts zuflie3t?7. Gegen den Vorkaufs-
berechtigten steht dem Drittk&ufer ein Bereicherungsausgleich
(Ruckgriffskondiktion) zu, da er eine fremde Verbindlichkeit
erfilit hat?8.

f) Ein Verzicht auf das Vorkaufsrecht durch den Mieter ist
weder im Mietvertrag noch spater bis zum AbschluB3 eines
Kaufvertrages méglich (§ 570b). Damit scheidet auch ein
ErlaBvertrag Gber das Vorkaufsrecht, wie dies beim vertrag-
lichen Vorkaufsrecht maoglich wére, vor Abschluf3 mit einem
Drittkdufer aus. Nach Mitteilung des Kaufvertrags und vor des-
sen Rechtswirksamkeit ist aber ein Verzicht méglich, denn zu
diesem Zeitpunikt hat der Mieter alle Informationen, die fir sei-
ne Entscheidung Uber die Ausiibung des Vorkaufsrechts erfor-
derlich sind®®.

27 BGH NJW 1982 2662
28 so Huber in Soerge! 12. Aufl. § 505 Rz 14 mit Einzelheiten
29 Wirth a. a.0. 14; Reibold in Notarhandbuch 2. Aufl. A | Rz 96
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5) Folgen der Nichtbeachtung des Vorkaufsrechts des
Mieters

Falls der Mieter nicht benachrichtigt wird und der Drittkaufer
aufgrund des Kaufvertrages im Grundbuch als Eigentiimer ein-
getragen wird, kann der Mieter zwar sein Vorkaufsrecht theore-
tisch wohl 30 Jahre lang noch gegen den Verkaufer geltend
machen und einen Kaufvertrag mit dem Vorkaufsverpflichteten
zustande bringen, wenn nicht mit der unsicheren Verwirkungs-
moglichkeit geholfen werden kann. Dem Verkaufer ist dann die
Leistung nicht mehr méglich (Unvermdégen). Der Mieter hat
gegen den Verkaufer also Schadenersatzanspriiche wegen
Nichterflillung gem. § 325 BGB. Diese Waffe ist nicht allzu
scharf, die Bezifferung eines Schadens durfte nicht immer ein-
fach sein. Die Differenz zwischen dem vereinbarten Kaufpreis
und einem hdheren Deckungskaufpreis fir ein gleichartiges
Objekt ware als Schaden denkbar. Schaden wegen einer Kin-
digung durch den Ké&ufer sind auch nicht gerade wahrschein-
lich wegen der 5-jdhrigen Kundigungssperrfrist nach § 564b
Abs. 1 Nr. 3 BGB. Vielfach wird ein Mieter einen Rechtsstreit
mit diesem Hintergrund meiden wollen.

Anspriiche gegen den Drittkaufer sind mangels Rechtsbezie-
hungen grundsétzlich nicht méglich. Nicht auszuschlieBen ist
vielleicht im Einzelfall ein Anspruch nach § 826 BGB, wenn der
Drittk&ufer vom Vorkaufsrecht gewuBt hat und im Zusammen-
wirken mit dem Verkaufer den Mieter um die Chance, sein Vor-
kaufsrecht durchzusetzen, gebracht hat. Der Anspruch kénnte
dann auf Naturalrestitution, also VerduBerung an den Mieter,
wie wenn das Vorkaufsrecht ausgeiibt wurde, gehen.

6) SchluBbemerkungen

Der Nutzen des Mietervorkaufsrechts ist unmittelbar fir den
Mieter nicht allzu hoch, da es leicht umgehbar ist, nicht ding-
lich wirkt und die Rechtsfolgen einer Nichtbeachtung fur die
anderen Beteiligten sich in Grenzen halten. Auf der anderen
Seite 16st das Vorkaufsrecht beim Verkauf vermieteter Objekte
doch beachtlichen Mehraufwand und Rechtsunsicherheit aus.
Fur die Notare sind Haftungsrisiken nicht von der Hand zu wei-
sen. Indirekt mégen die Mieter insofern einen Nutzen haben,
als die blo3e Existenz des Vorkaufsrechts vermietetes Woh-
nungseigentum fir Kaufinteressenten weniger attraktiv macht,
wenn Vorkaufsberechtigte vorhanden sind. Dies mag dazu
fahren, daB bei Aufteilungen die Wohnungen in erster Linie
gunstig den Mietern selber angeboten werden. Damit diirfte
der Gesetzgeber wahrscheinlich seinem Ziel, giinstigen
Wohnraum zu erhalten, nahergekommen sein. Ob dies die
entstandene Rechtsunsicherheit, den neuen Regelungsbe-
darf, die Schwierigkeiten, Risiken und Unzulanglichkeiten des
§ 570b rechtfertigt, ist fraglich.

Verfahren bei Authebung einer Betreuung mit Einwilligungsvorbehalt
Bezirksnotar a. D. Martin Buhler, Stuttgart

In § 37 Abs. 1 Nr. 6 LFGG (GBI. 1999, 664) ist bestimmt, dass
das Amtsgericht fir die Aufhebung eines Einwilligungsvorbe-
halts zusténdig ist, wobei die Entscheidung dem Richter vorbe-
halten ist (§ 14 Ziff. 4 RpflG). Das Notariat-Vormundschaftsge-
richt kann deshalb Uber die Aufhebung einer Betreuung mit
Einwilligungsvorbehait erst entscheiden, wenn das Amtsgericht
zuvor Uber die Aufhebung des Einwilligungsvorbehalts entschie-
den hat. Wirde das Notariat die Betreuung aufheben, so wére
auch der Einwilligungsvorbehalt ,stillschweigend* aufgehoben,
weil er stets eine Betreuung voraussetzt (Palandt-Diederichsen
§ 1903 BGB Rz 3). Eine solche ,Aufhebung” des Einwilligungs-
vorbehalts wére unwirksam, weil sie gegen die eingangs
genannte Zustandigkeitsregelung (Richtervorbehalt) verstoBen
wurde (vgl. Richter-Hammel LFGG, 3. Auflage § 37 Rz 3).

AuBerhalb des wirtt. Rechtsgebiets wird in der Regel in einem
einheitlichen Verfahren iber die Aufhebung der Betreuung und
des Einwilligungsvorbehalts entschieden; ein getrenntes Verfah-
ren ist jedoch auch dort denkbar (Palandt-Dieterichsen a. a. O.).
Angesichts der Aufspaltung der Zusténdigkeit des Amtsgericht
und des Notariats in Betreuungssachen, wie sie sich aus § 37
Abs. 1 Nr. 6 LFGG ergibt, ist im wiirtt. Rechtsgebiet bei der Auf-
hebung einer Betreuung und eines Einwilligungsvorbehalts ein
getrenntes Verfahren ebenso unausweichlich, wie dies bei der
Anordnung dieser MaBnahmen der Fall ist.

Sollte die angesprochene Zustandigkeitsregelung zwischen
Amtsgericht und Notariat streitig sein, so miBte das Giberge-
ordnete Landgericht in entsprechender Anwendung von § 36
Nr. 6 ZPO entscheiden (BGH Rpfleger 1988, 530).
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Rechtsprechung

Rechtsprechung

BNotO §§ 19, 14; BeurkG § 17

1. Die betreuende Belehrungspflicht gemiB § 14 | BNotO ver-
pflichtet den Notar nicht, die Beteiligten auf sich aus tatsichli-
chen Griinden ergebende, méglicherweise wirtschaftiich nach-
teilige Folgen eines Geschiftes hinzuweisen, denn die Klarung
der wirtschaftlichen ZweckmiiBigkeit eines Geschiftes obliegt
den Vertragsparteien. Kann aber ein wirtschaftlicher Schaden
aus der Annahme des Vertragswerks oder der vorgesehenen
Art der Durchfilhrung entstehen, kann ein AnlaB fiir einen auf-
klédrenden Hinweis des Notars gegeben sein.

2. Der Notar ist grundsétzlich nicht verpflichtet, auf die steuer-
rechtiichen Folgen eines Geschifts hinzuweisen. Ausnahmen
bestehen nur dann, wenn Steuerfragen das geplante Rechtsge-
schéft unmittelbar beriihren oder wenn aufgrund besonderer
Umsténde des Einzelfalls AnlaB zu der Vermutung besteht,
einem Beteiligten drohe ein Schaden, weil er sich der Gefahr des
Entstehens seiner besonderen Steuerpflicht nicht bewuBt ist.

. Sghleswig-Holsteinisches OLG; Urt. v. 1. 7. 1999 — 11 U 95/97
=+ (mit Anmerkung von Késer)

3

‘Aus den Grinden:

' ‘1_".) Die Kiagerin nimmt den Beklagten aufgrund seiner Tatigkeit als

Notar .in Anspruch, so daB alleinige Anspruchsgrundlage § 19
BNotO i. V. m. Art. 34 GG ist.
2.) Die Schadensersatzforderung wegen Amtspflichtverletzung

-« scheitert daran, da3 dem Beklagten auch unter Zugrundelegung des

Vortrags der Klagerin kein Vorwurf gemacht werden kann, ihr

‘gegeniiber bestehende Amtspflichten verletzt zu haben. Aufgrund

der von der Rechtsprechung gezogenen engen Grenzen der betreu-
enden Belehrungspflicht des § 14 BNotO bestand fiir den Beklagten
weder ein AnlaB, der Kldgerin einen Hinweis wegen eines MiBver-
sténdnisses der Vorfalligkeitsregelung in § 3 Nr. 9 des Kaufangebots
vom 1. 4. 1993 zu geben noch etwaige steuerrechtliche Nachteile
bei der Uberweisung-des Kaufpreises auf ein Notaranderkonto zu
klaren. :

a) Nachdem ein wirksamer Kaufvertrag (iber eine noch zu errichten-
de Eigentumswohnung aufgrund notarieller Angebots- und Annah-
meerklarungen zustande gekommen war, bat die Klagerin nach vor-
angegangenem Schriftwechsel mit der Verkéuferin den Beklagten
mit Schreiben vom 8. 12. 1993 um Angabe der Notaranderkonto-
Nummer, um den Kaufpreis von 293 000 DM noch 1993 bezahlen
zu kénnen. Durch Schreiben vom 9. 12. 1993 erflite der Beklagte
den Wunsch der Klagerin und teilte ihr die erbetene Kontoverbin-
dung mit. Die daraufhin von der Klagerin veranlaBte Uberweisung
des Kaufpreises in Hohe von 293 000 DM ging am 21. 12. 1993 auf
dem Notaranderkonto des Beklagten ein. Die Klagerin wirft dem
Beklagten keine Fehler bei der Verwaltung des auf Notaranderkonto
eingezahlten Kaufpreises vor, sondern ihr Vorwurf geht allein dahin,
der Bekiagte habe durch einen aufklarenden Hinweis die Uberwei-
sung des Kaufpreises auf Notaranderkonto verhindern missen, weil
die Klagerin ersichtlich der irrigen Annahme gewesen sei, mit der
vorzeitigen Uberweisung des Kaufpreises auf Notaranderkonto die
verginstigende Vorfalligkeitsregelung des § 3 Nr. 9 des Kaufange-
bots in Anspruch nehmen zu kénnen. Auch habe er die Klagerin dar-
Uber belehren miissen, daB3 die Inanspruchnahme von Steuervortei-
len bei einer Zahlung des Kaufpreises auf Notaranderkonto nicht
maglich sei, sondern die Zahlung an den Verkéufer geleistet werden
musse.

b) Die von der Klagerin vermiBten Belehrungen durch den Beklagten
in seiner Eigenschaft als Notar fallen unter die betreuende Beleh-
rungspflicht des Notars nach § 14 Abs. 1 BNotO. Diese Belehrungs-
pflicht besteht, wenn der Notar aufgrund besonderer Umstinde
AnlaB3 zu der Vermutung haben muf, einem Beteiligten drohe ein
Schaden, weil der Beteiligte sich der Rechtslage und der daraus
sich ergebenden Gefahren nicht bewuft ist. Der Notar darf es nicht
geschehen lassen, daB ein Beteiligter, der sich tber die rechtlichen
Folgen seiner Erklarung falsche Vorstellungen gemacht hat, durch
die Abgabe der irrigen Erkldrungen seine Vermagensinteressen ver-

meidbar gefahrdet. Die Grenzen der Aufklarungspflicht liegen dort,
wo der Notar sonst seine Pflicht zur Unparteilichkeit verletzen wiir-
de, weil er zum Nachteil einer anderen Vertragspartei tiber mdégliche
wirtschaftliche Auswirkungen des Urkundsgeschafts beraten wiirde
(BGH DNotZ 1987, 157, 158 f.: 1989, 45, 47 f.; 1991, 759: 1992,
813, 815). Nur wenn der Notar sichere Kenntnis davon hat, daB die
Vertragspartei die Gefahrenmomente kennt und gewillt ist, sich auf
diese einzulassen, kann der Notar von einer Belehrung absehen
(BGH NJW 1995. 2713, 2714).

Fir die Belehrung des Notars nach § 14 Abs. 1 BNotO muf
zundchst ein objektiver AnlaB bestehen. Hierbei reicht es nicht aus,
daf ein Geschéft aus tatsachlichen Griinden fir einen Beteiligten
wirtschaftlich nachteilig ist, denn der Notar ist kein Wirtschaftsbera-
ter; die Klarung der wirtschaftlichen ZweckmaBigkeit eines
Geschéfts obliegt der Vertragspartei selbst. Kann aber ein wirt-
schaftlicher Schaden aus der rechtlichen Anlage des Vertragswerks
oder der vorgesehenen Art der Durchfiihrung entstehen und ist die
Vertragspartei sich dieser Gefahr nicht bewuBt, besteht ein AniaB fir
einen aufkldrenden Hinweis des Notars. Neben dem objektiven
Anlaf3 ist zusétzlich als subjektive Voraussetzung erforderlich, daR
auch der Notar AnlaB3 fir die Besorgnis haben muB, einem der
Beteiligten drohe ein Schaden der genannten Art. Hierzu ist es erfor-
derlich, daBB der Notar die Umsténde, welche die Gefahrenlage
begrinden, kennt und zutreffend bewertet, ohne den erforderlichen
Hinweis zu geben oder die Voraussetzungen einer nach den
Umstanden naheliegenden Belehrungspflicht fehleinschatzt. Hinzu-
kommen muB die Kenntnis oder fahrlassige Unkenntnis eines dro-
henden Schadens (Ganther, Zweifelsfragen im Notarhaftungsrecht,
DNotZ 1998. 851, 856 ff.).

Unter Zugrundelegung der vorgenannten Voraussetzungen hat der
Beklagte die betreuende Belehrungspflicht nicht verletzt. Aufgrund
der Ubersendung der Abschrift des Schreibens vom 11. 5. 1993 des
von der Klagerin beauftragten Notars K., der auch die Annahmeer-
klarung beurkundet hatte, war der Beklagte davon unterrichtet, daB
die Klagerin beabsichtigte, den Kaufpreis unter Inanspruchnahme
der Vorfélligkeitsregelung des § 3 Nr. 9 des Kaufangebotes vom
1.4.1993 zu zahlen. Dem Schreiben vom 11.5. 1993, von dem
auch die Kiagerin eine Abschrift erhalten hat, 1463t sich entnehmen,
daf3 die Voraussetzungen unter denen nach § 3 Nr. 9 des Kaufange-
bots eine Zinsverglinstigung in Anspruch genommen werden konn-
te, in allen Einzelheiten bekannt waren. Die Zinsvergiinstigung sollte
eintreten, wenn die Kiagerin als Kauferin den Kaufpreis vor der im
Vertrag bestimmten Falligkeit, direkt an die Verkauferin leistete. Die-
se Funktionsweise war der Kidgerin und dem Notar K. trotz des in
§3 Nr. 9 Satz 1 des Kaufangebots enthaltenen Schreibfehlers
bekannt. Die Sicherung der von der Klagerin vor Falligkeit geleiste-
ten Kaufpreiszahlung solite durch eine von der Verkauferin zu stel-
lende selbstschuldnerische, unbefristete Bankbiirgschaft erfolgen.
Die Ubrigen Bestimmungen des § 3 Nr. 9 des Kaufangebots betref-
fen die Ruckabwicklung hinsichtlich der Bankburgschaftsurkunde
und sind fiir diesen Fall ohne Belang.

Der Klégerin muBte nicht nur aufgrund des Wortlautes des § 3 Nr. 9
des Kaufangebots die Notwendigkeit einer Direktzahlung an die Ver-
kauferin bekannt sein, sondern dies war ohne weiteres dem an die
Verkéuferin gerichteten Schreiben des Notars K. vom 11. 5. 1993 zu
entnehmen, denn dort heif3t es:

»Frau L. kann und will den gesamten Kaufpreis unter den Bedin-
gungen von § 3 Ziffer 9 an Sie Gberweisen, ...“

Die Verwendung der Formulierung ,an Sie" im Schreiben des Notars
K. vom 11.5. 1993 belegt unzweifelhaft die Kenntnis von der Not-
wendigkeit einer Direktzahlung. Demzufolge fehlt es bereits an
einem objektiven AnlaB fiir einen belehrenden Hinweis gem.
§ 14 BNotO.

Das Schreiben des Notars K. vom 11. 5. 1993 enthalt Anderungs-
wlnsche, némlich die Forderung der Eintragung einer im Kaufver-
trag nicht vorgesehenen Auflassungsvormerkung und die
Erstreckung der Bankburgschaft auf die Vorfalligkeitszinsen. Dem
vorletzten Absatz dieses Schreibens ist zu entnehmen, daf3 der No-
tar K. von der Verkduferin eine Stellungnahme zu seinen Ande-
rungswinschen erwartete. Blieb eine Stellungnahme aus, bedeutete
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dies, daB die Verkauferin sich auf die Anderungswiinsche der Kiage-
rin nicht einlassen wollte. Nachdem weder die Klagerin noch der
Notar K. dem Beklagten mitgeteilt hatten, daB3 die Verhandlungen
mit der Verkauferin gescheitert waren, war fiir den Beklagten ein
eventuell nachtraglich entstandener Irrtum der Klagerin dar(iber, dai3
eine Zahlung auf Notaranderkonto auch die Vorfalligkeitsverzinsung
nach § 3 Nr. 9 des Kaufangebots auslésen konnte, nicht erkennbar.
Der Klagerin war die Notwendigkeit einer Direktzahlung, wie das
Schreiben des Notars K. vom 11. 5. 1993 ergibt, an sich bekannt.
Deshalb ist ein eventuelles Zustandekommen der irrigen Vorstel-
lung, auch mit einer Zahlung auf Notaranderkonto die Zinsverginsti-
gung in Anspruch nehmen zu kdnnen, nicht erklarbar und auch vom
- *‘Beklagten nicht zu erkennen gewesen, denn aus dem Wortlaut des
Schreibens der Klagerin vom 8. 12. 1993 ergibt sich lediglich, daB
sie auf jeden Fall noch im Jahr 1993 den Kaufpreis zahien wollte.
Ein Hinweis darauf, daB sie eine Zinsverginstigung durch vorzeitige
Zahlung des Kaufpreises in Anspruch nehmen wollte, fehlt diesem
Schreiben. Wenn eine Vertragspartei klar und unmiBverstandlich
zum Ausdruck bringt, einen Kaufpreis noch in einem bestimmten
- Jahr auf Notaranderkonto zahlen zu wollen, kann vom Notar nicht
- verlangt werden, die Motive fiir eine moglicherweise verfriihte Zah-

-lung durch Ruckfrage beim Kaufer zu klaren, denn fir die wirtschaft-
~liche Tragweite einer Handlung des Kaufers trifft diesen selbst die
". Verantwortung. Dies gilt um so mehr, wenn der Kaufer durch einen

EEEE anderen Notar die vorzeitige Zahlung des Kaufpreises klaren und

" abwickeln 148t. Damit fehlt auch ein subjektiver Anlaf fiir eine Beleh-
rung nach § 14 BNotO im Hinblick auf die Voraussetzungen fiir die
Inanspruchnahme der vereinbarten Zinsvergulnstigung.

¢} Auch der Vorwurf, der Beklagte habe die Klagerin darauf hinwei-
sen missen, bei einer vorzeitigen Zahlung des Kaufpreises auf Not-
aranderkonto keine Steuervorteile in Anspruch nehmen zu kénnen,
ist unbegriindet, weil der Beklagte weder die steuerliche Beratung
der Klagerin Gbernommen noch aufgrund der konkreten Situation
ein AnlaB zu einem aufkldrenden Hinweis bestanden hat.

Der Notar ist anlaBlich der Beurkundung eines Grundstuckskaufver-
trags mit Ausnahme der in § 19 BeurkG festgelegten Hinweispflicht
grundsatzlich nicht verpflichtet, auf die steuerrechtlichen Folgen des
Geschafts hinzuweisen. Im Bedarfsfall missen sich die Beteiligten
Uber Steuerfragen von Fachkriften gesondert beraten lassen. Aus-
nahmsweise ist der Notar im Rahmen seiner allgemeinen Betreu-
ungspflicht nach § 14 Abs. 1 BNotO gehalten, auch auf steuerliche
Gefahren aufmerksam zu machen, wenn Steuerfragen das geplante
Rechtsgeschéft unmittelbar berlihren oder wenn er aufgrund beson-
derer Umstande des Einzelfalls AnlaB zu der Vermutung haben
muB3, einem Beteiligten drohe ein Schaden, weil er sich der Gefahr
des Entstehens seiner besonderen Steuerpflicht nicht bewuBt ist.
Der Notar ist aber nicht verpflichtet, von sich aus Ermittlungen Gber
Tatsachen, die fir Steuertatbestande von Bedeutung sein kdnnen,
anzustelien (BGH NJW 1995, 2794). Da die Klagerin dem Beklagten
nicht mitgeteilt hatte, aus steuerlichen Grinden eine vorzeitige Zah-
lung des Kaufpreises auf Notaranderkonto leisten zu wollen,
bestand flr den Beklagten kein AnlaB, etwaige steuerliche Fehlvor-
stellungen der Kl&gerin aufklaren zu massen.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Dr. Késer, Stuttgart

Urteilsanmerkungen von Rechtsanwalt Dr. Kéaser, Stuttgart

Der Notar ist dazu verpflichtet, den Willen der Beteiligten zu erfor-
schen, den Sachverhalt zu klaren und die Beteiligten iber die recht-
liche Tragweite des von ihnen vorgenommenen Geschéftes zu
belehren. Diese Pflicht st6it allerdings, wie das Urteil des Schles-
wig-Holsteinischen Oberlandesgerichts vom 1. 7. 1999 zeigt, dann
an ihre Grenzen, wenn der Notar nur noch im Zusammenhang mit
der Abwicklung eines Geschafts mit — fir sich genommen — eindeuti-
gen Wiinschen der Beteiligten konfrontiert wird, streitgegensténdlich
der Mitteilung der Anderkontonummer.

Er muB in einem solchen Fall, solange kein objektiv nachvoliziehba-
rer AnlaB3 zu anderem besteht, die Beteiligten nicht mehr Uber die
wirtschaftliche ZweckmaBigkeit des von ihnen geplanten Verhaltens
informieren. lhm obliegt es in einem solchen Fall nicht, steuerrechtli-
che Folgen zu erlautern, die nur im mittelbaren Zusammenhang zum
Rechtsgeschaft stehen.

BWNotZ 1/00

Damit hat das Schleswig-Holsteinische Oberlandesgericht aus der
Sicht eines unbedarften Verbrauchers die Belehrungs- und Betreu-
ungspflichten des Notars kurz gefaB3t, aus Sicht des Notars die
Belehrungspflichten allerdings begriBenswert eng gehalten. Dabei
darf jedoch die Besonderheit des Falles nicht Gbersehen werden,
die darin lag, daRB die Klagerin ihren Wunsch (Mitteilung des Nota-
randerkontos) recht eindeutig formuliert hat. Nicht entschieden ist
die Frage, wie weit die Belehrungspflicht des Notars gereicht hétte,
wenn die Klagerin eine neutralere Formulierung, beispielsweise ,bit-
te ich um Angabe des Kontos, auf das ich zahlen soll“, gewahlt hat-
te. Wie weit in solchen Fallen die Belehrungspflichten des Notars
reichen, wird in Zukunft jeweils noch zu klaren sein und wird sich die
Losung vermutiich weiterhin am Einzelfall zu orientieren haben.

BeurkG § 53; BNotO § 15

1. Gegen einen Vorbescheid, mit dem der Notar ankiindigt, er
werde die notarielle Grundstiickskaufvertragsurkunde entge-
gen einer nachtraglichen Weisung nur eines Beteiligten zum
Vollzug beim Grundbuchamt einreichen, ist die Beschwerde
zum Landgericht statthaft.

2. Nach Volizugsreife darf der Notar von der Einreichung der
Urkunde beim Grundbuchamt grundsétzlich nicht auf Weisung
nur eines Beteiligten absehen. Ein Ausnahmefall kann gegeben
sein, wenn der Kaufvertrag, gegebenenfalls nach Anfechtung,
ersichtlich unwirksam ist oder eine hohe Wahrscheinlichkeit
besteht, daB beim Vollzug der Urkunde das Grundbuch unrich-
tig werden wiirde.

BayObLG, 3. Zivilsenat, Bescht. v. 16. 1. 1998, 3Z BR 514/97

Grinde:

1. Mit notarieller Urkunde vom 15. 5. 1996 verkaufte die Beteiligte zu
1 ein Grundstlck an die Beteiligte zu 2. Der Kaufvertrag lautet aus-
zugsweise:

IV. Kaufpreis

1. Der Kaufpreis betrégt DM 550 000,—.

Im Kaufpreis mitenthaiten sind die vorhandenen Planungsunteria-
gen inklusive Statik und der Antrag fiir den DachgeschoBausbau...

2. Die erste Kaufpreisrate in Héhe von DM 430 000,— ist zur Zahlung
fallig 14 Tage nach Zugang einer Bestétigung des Notars...

b) Die zweite Kaufpreisrate in Hohe von DM 120 000, ist, das Vor-
liegen der Falligkeitsvoraussetzungen fir die 1. Kaufpreisrate vor-
ausgesetzt, nach Aushéndigung der behdrdlichen Genehmigung fiir
den Dachausbau an den Kéufer zur Zahlung fallig. Sollte die Geneh-
migung bis spatestens 31. 10. 1996 nicht erteilt sein, reduziert sich
der Kaufpreis um DM 120 000,-. Der Kaufer verpflichtet sich schon
heute, alle zur Wirksamkeit erforderlichen Erklarungen abzugeben.

V. Auflassung, Auflassungsvormerkung

1. Die Vertragsteile sind Uber den Eigentumstibergang auf den Kau-
fer geméan der Vereinbarung in Ziffer Il einig. Diese unbedingte Auf-
lassung enthéalt ausdriicklich weder Eintragungsbewilligung noch
-antrag. Die Vertragsteile erteilen fir sich und ihre Rechtsnachfolger
dem beurkundenden Notar, seinem Vertreter oder Amtsnachfolger
Volimacht, die Eintragung des Eigentumswechsels zu bewilligen und
zu beantragen.

Die Vertragsteile weisen den Notar gemeinsam an, die Eigentums-
umschreibung erst zu bewilligen und zu beantragen, wenn der Ver-
kaufer die Kaufpreiszahlung (ohne Zinsen) bestétigt oder der Kaufer
dies nachgewiesen hat. ...

Vollmacht und Anweisung sind einseitig nicht widerruflich.

Die in IV, 2b der Kaufvertragsurkunde erwéhnte behérdliche Geneh-
migung fir den Dachausbau wurde am 19. 11. 1996 erteilt. Die K&u-
ferin hat an die Verkéuferin den Betrag von 430 000 DM gezahit und
beim Notar Volizug der Urkunde beantragt. Die Verkauferin hat den
Notar aufgefordert, die Kaufvertragsurkunde erst dann zum Vollzug
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beim Grundbuchamt vorzulegen, wenn der ausstehende Kaufpreis-
rest von 120 000 DM ebenfalls gezahlt ist. Soweit sich die Kauferin
auf den verspéateten Eingang der Dachausbaugenehmigung berufe
und damit von einem geminderten Kaufpreis von 430 000 DM aus-
gehe, verstof3e dieser Einwand im Hinblick auf die nur geringfiigige,
von der Verkauferin Uberdies nicht zu vertretende Verzégerung
gegen den Grundsatz von Treu und Glauben; geschuldet sei ein
Kaufpreis von 550 000 DM.

Mit Schreiben vom 21. 8. 1997 hat der Notar der Verkauferin mitge-
teilt, daf3 er den Vollzug der Auflassung beim Grundbuchamt bean-
tragen werde und ihr anheimgebe, gegen dieses angekiindigte Vor-
gehen geman § 15 BNotO Beschwerde einzulegen.

2. Die darauthin von der Verkauferin eingelegte Beschwerde hat das
Landgericht mit Beschlu3 vom 24. 11. 1997 zuriickgewiesen (Aus-

“spruch 1), die von der Kéuferin wegen des Nichtvollzuges eingeleg-

te Beschwerde hat es als unzuidssig verworfen (Ausspruch 1). In
Ausspruch [l hat das Landgericht entschieden, daf die Beschwer-
defiihrer jeweils die Kosten ihres Rechtsmittels zu tragen haben.
Gegen diese Entscheidung hat die Verkduferin, soweit sie
beschwert ist, weitere Beschwerde eingelegt; die Kéuferin beantragt
die Zurlickweisung des Rechtsmittels.

Il. Die weitere Beschwerde ist zulassig (§ 15 Abs. 1 Satz 3 BNotO,

© §§27, 29 FGG); die Beschwerdebefugnis der Verkauferin ist auf-
7. grund der Zuriickweisung ihrer Erstbeschwerde gegeben.
1. Die Erstbeschwerde ist zuldssig. Zu Recht weist aber die Rechts-

beschwerde darauf hin, daB3 sich das Landgericht zur Begriindung
seiner Entscheidung und damit auch zur Frage der Zuldssigkeit der
Erstbeschwerde flr den hier gegebenen Sachverhalt nicht auf § 52
BeurkG, der die Erteilung einer vollstreckbaren Ausfertigung betrifft,
beziehen konnte. Aber auch die Auffassung der Rechtsbeschwerde,
hier sei § 24 BNotO einschlagig, trifft nicht zu.

Auszugehen ist vielmehr von § 53 BeurkG. Dort ist bestimmt, dai
der Notar, der beim Grundbuchamt einzureichende Willenserklérun-
gen beurkundet hat, die Amtspflicht hat, diese Urkunde unverziiglich
beim Grundbuchamt einzureichen. Lehnt der Notar die Vorlage ab,
kann gegen einen solchen Becheid nach § 15 Abs. 1 BNotO die Ent-
scheidung des Landgerichts angerufen werden. Zur Urkunds-
tatigkeit des Notars gehort auch das sich anschlieBende Vollzugs-
verfahren (vgl. OLG Hamm OLGZ 1994, 495/497; OLG Frankfurt
a. M. DNotZ 1992, 389/390; OLG Kéln OLGZ 1990, 397/398; Haug,
Die Amtshaftung des Notars, 1997, Rn. 730; ders. DNotZ 1992, 18).
Deshalb spielt hier die Frage, ob der Beschwerdeweg zum Landge-
richt auch fir die Tatigkeit eines Notars nach §§ 23, 24 BNotO
zulassig ist, keine Rolle (diese Frage bejahend BGH DNotZ 1980,
496; OLG Hamm DNotZ 1985, 56; so nunmehr auch ausdriicklich
§ 15 Abs. 2 BNotO-E, Regierungsentwurf eines Gesetzes zur
Anderung der Bundesnotarordnung, BT-Drucks. 13/4184 vom
21. 3. 1996, S. 7). Nach Uiberwiegender Meinung, der sich der Senat
anschliet, ist die Beschwerde auch gegen die angekiindigte Vor-
nahme einer Amtshandlung zuldssig (vgl. BayObLGZ 1995,
204/207, OLG Hamm a. a. O. und FGPrax 1995, 171; OLG Frank-
furt a. M. DNotZ 1992, 61; SchIHOLG DNotZ 1993, 67; LG Frankent-
hal MittBayNot 1996, 321 m. Anm. Vollhardt S. 323
Arndt/Lerch/Sandkihler BNotO 3. Aufl. § 15 Rn. 85; Seybold/Schip-
pel/Reithmann BNotO 6. Aufl. § 15 Rn. 79; Haug a. a. O. Rn. 737;
a.A. LG Frankfurt a. M. DNotZ 1989, 650). Gegen einen Vorbe-
scheid, mit dem der Notar ankiindigt, er werde die Urkunde zum
Vollzug beim Grundbuchamt entgegen der Weisung eines Beteilig-
ten einreichen, ist die Beschwerde nach § 15 BNotO statthaft. Durch
die Ablehnung des Notars, der Weisung der Verkauferin zu folgen,
ist diese in ihren Rechten beeintrachtigt (§ 20 Abs. 1 FGG). Im
Beschwerdeverfahren nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BNotO hat der
Bescheid des Notars die Wirkung einer erstinstanziellen Entschei-
dung; der Notar ist weder Beschwerdegegner noch Verfahrensbetei-
ligter (vgl. OLG Hamm DNotZ 1989, 648/649).

2. Das Rechtsmittel ist unbegriindet. Die Entscheidung des Landge-
richts halt im Ergebnis der rechtlichen Nachpriifung stand.

a) Gerichtliche Entscheidungen nach § 15 BNotO haben aus-
schlieBlich darliber zu befinden, ob die durch den Notar im Vorbe-
scheid angekindigte Handlungsweise pflichtwidrig ist. Das ist hier
zu verneinen.

Rechtsprechung

Die in der Kaufvertragsurkunde vom 15. 5. 1996 enthaltenen Auflas-
sungserklarungen sind Willenserkldarungen im Sinne von §53
BeurkG. Der Notar darf von der alsbaldigen Einreichung der Urkun-
de beim Grundbuchamt nur absehen, wenn dies Kaufer und Verkau-
fer verlangen. Ist Vollzugsreife gegeben, darf der Notar die Einrei-
chung nicht schon dann unterlassen, wenn nur einer der Beteiligten
den Volizugsantrag widerruft oder sonst Weisung zur Nichteinrei-
chung gibt (vgl. Hamm OLGZ 1994, 495/497; OLG Kéin OLGZ
1990, 397/401; Keidel/Winkler BeurkG 13. Aufl. § 53 Rn. 22; Jansen
FGG 2. Aufl. § 53 BeurkG Rn. 17). Nur in Ausnahmefillen und unter
ganz besonderen Umsténden kann der Notar berechtigt sein, auf
einseitige Weisung nur eines von mehreren Beteiligten seine Voll-
zugstatigkeit aufzuschieben. Ein solcher Sachverhalt kann ange-
nommen werden, wenn der Beteiligte dem Notar einen ausreichend
sustantiierten und glaubhaften Sachverhalt vortrigt, der einen
Anfechtungs- oder Unwirksamkeitsgrund des Kaufvertrages oder
einer seiner Bestimmungen als naheliegend und offensichtlich gege-
ben erscheinen 4Bt und der andere Beteiligte dagegen keine durch-
greifenden Einwendungen vorbringen kann. Ein Weigerung des Not-
ars kann ferner berechtigt sein, wenn eine hohe Wahrscheinlichkeit
daflr spricht, daB durch den Vollzug der Urkunde das Grundbuch
unrichtig werden wiirde (vgl. OLG Hamm a. a. O. S. 498; Keidel/
Winkler § 53 BeurkG Rn. 24; Jansen a. a. O. § 53 BeurkG Rn. 18);
ferner, wenn mit héchster Wahrscheinlichkeit feststehen wiirde,
daf der Kaufpreis noch nicht voll gezahlt ist, so dafB es an der Voll-
zugsreife fehlen wiirde. Solche Voraussetzungen sind hier nicht
gegeben.

b) Bei dem hier vorliegenden Sachverhalt sind nicht die geringsten
Anhaltspunkte dafir zu erkennen, daB der notarielle Vertrag vom
15. 5. 1996 unwirksam wére oder durch seinen Vollzug das Grund-
buch mit hoher Wahrscheinlichkeit unrichtig werden wiirde. Der Voll-
zug scheitert auch nicht daran, daB der Kaufpreis nicht gezahlt wor-
den ware. Nach den Vereinbarungen im Kaufvertrag betragt der
Kaufpreis fiir das Grundstlick 430 000 DM, falls die behérlichliche
Genehmigung zum Dachausbau nicht bis spatestens 31. 10. 1996

“ erteilt ist. Diese Bedingung ist eingetreten, da die Genehmigung erst

nach diesem Zeitpunkt erteilt worden ist. Da der Kaufpreis von
430 000 DM gezahlt ist, handelt der Notar nicht pflichtwidrig, wenn
er die Urkunde dem Grundbuchamt zum Vollzug einreicht. Dies gilt
unabhingig von der Beantwortung der Frage, ob der Verkauferin
gegen den Kéufer ein Anspruch auf Zahlung weiterer 120 000 DM,
sei es aus Treu und Glauben oder einem anderen Rechtsgrund
zustehen kann. Ob dieser Anspruch im Endergebnis besteht, hat der
Notar nicht zu prufen. Der Vollzug der Urkunde hindert nicht die Gel-
tendmachung eines solchen Anspruchs.

3. Die Anordnung der Kostenerstattung beruht auf der zwingenden
Vorschrift des § 13a Abs. 1 Satz 2 FGG. Die Kostenentscheidung
des Landgerichts in Nr. lll ist aufzuheben, da sich die Kostenpflicht
unmittelbar aus dem Gesetz ergibt und das Landgericht, obwohl es
auf § 13a Abs. 1 Satz 1 FGG Bezug nimmt, eine Kostenerstattung
nicht angeordnet hat. Dies kann nach § 13a Abs. 1 Satz1 FGG
unterbleiben.

Die Festsetzung des Geschaftswertes, der hier dem Interesse des
Rechtsbeschwerdefiihrers zu . entnehmen ist, beruht auf § 131
Abs. 2, § 31 Abs. 1 Satz 1, § 30 Abs. 1 KostO.

Mitgeteilt von Johann Demharter, Richter am BayObLG

BGB § 1105 Abs. 1; ErbbauVO § 9 Abs. 1 und 2

Seit der Anderung von § 9 Abs. 2 ErbbauVO durch das Sachen-
rechtsinderungsgesetz kann eine echte, automatisch wirkende
Gleitklausel zum Inhalt einer Erbbauzins-Reallast gemacht werden.

BayObLG, 2. Zivilsenat, Beschl. v. 18. 7. 1996 2Z BR 73/96

Grinde:

. Der Beteiligte zu 1 bestellte zu notarieller Urkunde vom
12.12. 1994 an ihm gehérenden Grundbesitz fiir die Beteiligte zu 2
ein Erbbaurecht. In der notariellen Urkunde ist der Erbbauzins gere-
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gelt, er betragt derzeit jahrlich 10 368 DM. Als ,Inhalt des Erbbauzin-
ses” ist weiter folgendes vereinbart:

Andert sich kiinftig der vom Statistischen Bundesamt festgestellite
Preisindex fir die Gesamtlebenshaltung von 4-Personen-Haushal-
ten von Arbeitern und Angesteliten mit mittlerem Einkommen im
Bundesgebiet im Vergleich zu dem gleichen Index des Monats
Dezember 1994 (Grundlage fur die erste Anpassung), so andert sich
im gleichen Verhaltnis nach unten oder oben die Héhe des jahrli-
chen Erbbauzinses. Die Angleichung erfolgt alle finf Jahre. ...

Das Grundbuchamt hat die Antrage, Erbbaurecht, Erbbauzins und
andere mit der Bestellung zusammenhéngende Rechte in das
Grundbuch einzutragen, mit Zwischenverfligung vom 12.7. 1995

. beanstandet. So wie vereinbart, kdnne der Erbbauzins nicht einge-
tragen werden; nach der gesetzlichen Neuregelung genlge zwar,

" daB dessen Hohe bestimmbar sei, eine betragsmaBige Festlegung
fir die Zukunft sei nicht mehr erforderlich; Inhalt des Erbbauzinses
kénne auch eine Verpflichtung zur Anpassung an geanderte Verhélt-
nisse sein; eine automatische Anpassung der Erbbauzins-Reallast
wie bewilligt, kdnne aber nicht zum Inhait des Rechts gemacht

. werden.

_Das gegen die Zwischenverfligung gerichtete Rechtsmittel der
Beteiligten, dem Grundbuchrechtspfleger und -richter nicht abgehol-
fen haben, hat das Landgericht mit Beschluf3 vom 8. 5. 1986 zuriick-

" gewiesen. Die Beteiligten haben weitere Beschwerde eingelegt.

SN, ‘Das zuléssige Rechtsmittel fuhrt zur Aufhebung der Entscheidun-

gen der Vorinstanzen.

1. Das Landgericht hat ausgefihrt:

Die vereinbarte Wertsicherungsklausel kdnne nicht eingetragen wer-
den. Die Eintragungsfahigkeit folge nicht aus § 9 Abs. 2 ErbbauVO.
Nach § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauVO in der bis zum 30. 9. 1994 gdlti-
gen Fassung habe der dingliche Erbbauzins nach Zeit und Héhe fir
die ganze Dauer des Erbbaurechts im Voraus bestimmt sein miis-
sen. Nach der Neufassung des Gesetzes kdnne es so sein. Aus
dem Vergleich der alten und der neuen Regelung sei zu schlief3en,
dafB die entsprechende Anwendung der Vorschriften Uber die Real-
last nicht mehr zwingend durch das Erfordernis der Bestimmtheit
eingeschrankt seil Die Eintragung eines nur bestimmbaren, wertge-
sicherten Erbbauzinses mlsse nunmehr wie allgemein bei Realla-
sten als zuldssig angesehen werden. Damit kdnne eine dingliche
Wertsicherung zum Inhalt der Erbbauzins-Reallast gemacht werden.
Daf dies wie sonst bei Reallasten in der Form einer automaitschen
Anpassung des Erbbauzinses ohne weitere Erkldrung der Vertrags-
teile und Zustimmung der Gbrigen Beteiligten mdglich sei, kdnne
dem Gesetz aber nicht entnommen werden. Dies entspreche nicht
dem Wortlaut der Neuregelung, die von einer ,Verpflichtung zur
Anpassung® spreche. Gegen die Mdglichkeit, die automatische
Anpassung der Erbbauzins-Reallast zu vereinbaren und einzutra-
gen, spreche auch die vom Gesetzgeber fir erforderlich erachtete
Zustimmung der Glaubiger anderer Rechte, deren Werthaltigkeit
dadurch geschatzt werden solle. Die gleich- und nachrangig Berech-
tigten seien schutzbedurftig, weil die Anpassung am Rang der Erb-
bauzins-Reallast teiinehme, die gleich- und vorrangig Berechtigten,
weil die Anpassung am Ubrigen Rechtsinhalt der Reallast teilnehme.

2. Die Entscheidung des Landgerichts halt der rechtlichen Nachpri-
fung nicht stand.

a) Als ,Inhalt des Erbbauzinses” soll hier eine Klausel eingetragen
werden, die bei Eintritt der ndher bestimmten Voraussetzungen
automatisch und ohne weitere Eintragung zu einer Verringerung
oder Erhdhung des jahrlichen Erbbauzinses fiihrt. Die Klausel unter-
scheidet sich damit von derjenigen, die in dem Senatsbeschlu3 vom
21.5. 1996 (2Z BR 50/96 = BayObLGZ 1996, 114) vereinbart war:
Dort hatten sich Eigentimer und Erbbauberechtigter zu einer
Anpassung des Erbbauzinses unter gewissen Voraussetzungen ver-
pflichtet; der Senat hatte an dieser, der Formulierung des § 9 Abs. 2
Satz 2 ErbbauVO in der seit dem 1. 10. 1994 giiltigen Fassung ent-
sprechenden Klausel nichts auszusetzen und brauchte die Frage,
ob nach Eintragung dieser Anpassungsvereinbarung eine kiinftige
Erhéhung des Erbbauzinses automatisch, also ohne neue Einigung
und weitere Eintragung, eintrete, nicht zu entscheiden. Es heif3t in
dem Beschluf3 weiter, der Senat neige zu der Annahme, ,daf3 dann,
wenn wie hier keine echte Gleitklausel als Inhalt der Reallast einge-
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tragen werden solle, eine kinftige Erhéhung des Erbbauzinses eine
Einigung und weitere Eintragung voraussetzt®.

b) Hier soll eine solche echte Gleitklausel eingetragen werden. Dem
steht kein rechtliches Hindernis entgegen.

(1) Nach § 9 Abs. 1 Satz 1 ErbbauVO finden auf den Erbbauzins die
Vorschriften des Blrgerlichen Gesetzbuches Uber die Reallasten
entsprechende Anwendung. Der Inhalt einer Reallast besteht nach
§ 1105 Abs. 1 BGB darin, daB an den Berechtigten wiederkehrende
Leistungen aus dem Grundstiick zu entrichten sind. Es ist in Recht-
sprechung und Literatur aligemein anerkannt, daB diese Leistungen
nach Umfang und Héhe nicht von vornherein fir die ganze Dauer
der Reallast fest bestimmt sein mlssen, daf3 dem sachenrechtlichen
Bestimmtheitsgrundsatz vielmehr auch dann Genlige getan ist,
wenn Umfang und Ho6he der Leistungen aufgrund objektiver
Umstande bestimmbar sind (vgl. BGH WPM 1989, 956/957; NJW
1995, 2780/2781; BayObLGZ 1993, 228/231; OLG Celle DNotZ
1977, 548/549; OLG Hamm OLGZ 1988, 261/262 f.; Palandt/Bas-
senge BGB 55. Aufl. § 1105 Rn. 6). Die Erhéhung kann zusatzlich
vom Verlangen des Glaubigers abhéngig gemacht werden (BGHZ
111, 324/326 1.), was aber am Wesen als automatischer Gleitklausel
nichts dndert. Wenn der Bundesgerichtshof in dieser Entscheidung
(und in BGHZ 130, 342/345 f. = NJW 1995, 2780/2781) als Voraus-
setzung der Bestimmbarkeit zusétzlich fordert, daB auch der héchst-
mégliche Umfang der Belastung fir einen Dritten erkennbar sein
muB, so ist dies nicht so zu verstehen, daf ahnlich wie bei einer
Zinsgleitklausel (vgl. BGHZ 35, 22/24) die zu irgendeinem spéteren
Zeitpunkt héchstmaégliche Belastung mit einem bestimmten Betrag
angegeben werden muf3; denn sonst wéren die meisten bei einer
Reallast eingetragenen Wertsicherungsklauseln unwirksam. Die
Angabe des absoluten Hochstbetrages der Belastung ist vieimehr
ebenso wie das Verlangen des Glaubigers ein mdglicher, aber nicht
notwendiger Inhalt einer Reallast.

(2) Diese Grundsétze gelten entgegen der Ansicht des Landgerichts
seit dem 1. 10. 1994 auch fir den Inhalt einer Erbbauzins-Reallast.
Friher stand § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauVO in der bis zum 30. 9. 1994
geltenden Fassung beim Erbbauzins der Vereinbarung einer Wertsi-
cherungsklausel mit automatischer Verénderung im Wege; eine sol-
che Vereinbarung ware nichtig gewesen. Mit dieser Bestimmung
sollte die Beleihbarkeit des Erbbaurechts mit nachrangigen Hypo-
theken und Grundschulden gefordert werden (vgl. BGHZ 22,
220/222; Palandt/Bassenge 53. Aufl. § 9 ErbbauVO Rn. 4, ingen-
stau Erbbaurecht 7. Aufl. § 9 Rn. 20). § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauVO
a. F. wurde durch Art. 2 § 1 des Gesetzes zur Anderung sachen-
rechilicher Bestimmungen vom 21. 9. 1994 (SachenRAndG, BGBI
S. 2457 ff.) aufgehoben. § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauVO in der seit dem
1.10.1994 geltenden Fassung (Art. 3 SachenRAndG) bestimmt
nunmehr, daf der Erbbauzins nach Zeit und Hohe fiir die gesamte
Erbbauzeit im voraus bestimmt werden kann. Nach § 9 Abs. 2 Satz
2 ErbbauVO n. F. kann auch eine ,Verpflichtung zu seiner Anpas-
sung® an verédnderte Verhéltnisse zum Inhalt des Erbbauzinses und
damit der Reallast gemacht werden. Diese Bestimmung wird unter-
schiedlich ausgelegt. Sie wurde auf Vorschlag des Bundesrats in die
Erbbaurechtsverordnung aufgenommen. Nach dessen Stellungnah-
me (vgl. BT-Drucks. 12/5992 S. 192 ff.) sollte damit unter Hinweise
auf die Rechtsprechung zur Reallast im aligemeinen (BGHZ 111,
324/326; OLG Celle DNotZ 1977, 548/549) abweichend von §9
Abs. 2 Satz 1 a.F. eine Anpassung der Erbbauzinsreallast an veran-
derte wirtschaftliche Verhaltnisse ermdéglicht werden.

Die Bestimmung mache die heute ibliche Wertsicherung durch
schuldrechtliche Vereinbarung Uber die Anpassung und die Siche-
rung dieses Anspruchs durch eine Vormerkung entbehrlich; die
Anderung fiihre dazu, da8 die Anpassung unmitteibar gegeniiber
dem jeweiligen Erbbauberechtigten durchzusetzen sei. Vor allem
unter Berufung auf diese Gesetzesmaterialien (vgl. auch BT-Drucks.
12/7425 S. 84) wird im Schrifttum die Meinung vertreten, daf3 eine
Anpassungsvereinbarung geméan § 9 Abs. 2 Satz 2 ErbbauvO n. F.
unmittelbar zur Veranderung (Erhdhung oder Herabsetzung) der
Erbbauzins-Reallast flihre, wenn sich die BezugsgréBen entspre-
chend verandert hatten (von Oefele/Winkler Handbuch des Erbbau-
rechts 2. Aufl. Rn. 6.79; Eichel MittRhNotK 1995, 193/194; von
Oefele DNotZ 1995, 643/650 f.; Wilke DNotZ 1995, 654/661 und
663). Die andere, mehr am Wortlaut orientierte Auslegung, der auch
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der Senat in seinem BeschluB vom 21. 5. 1996 zuneigt, sieht hinge-
gen in der neuen Bestimmung nur die Rechtsgrundlage fiir eine
dingliche Anpassungsverpflichtung, die zwar die rangwahrende Vor-
merkung dberfllissig macht, aber nicht zur automatischen Anderung
des Erbbauzinses flhre; diese bediirfe vielmehr einer neuerlichen
Einigung und Eintragung in das Grundbuch (SenatsbeschluB vom
21. 5. 1996, Palandt/Bassenge § 9 ErbbauVO Rn. 9 und 10; Klawi-
kowski Rpfleger 1995, 145; H. und Ch. Mohrbutter ZIP 1995,
806/807 f.; Eickmann Sachenrechtsbereinigung § 9 ErbbauVO Rn.
7; wohl auch Vossius SachenRBerG § 52 Rn. 29). Diese Eintragung
nimmt dann am Rang der urspriinglichen Erbbauzins-Reallast teil.

(3) Der Senat braucht die Frage, wie § 9 Abs. 2 Satz 2 ErbbauVO
ayszulegen ist, auch jetzt nicht zu entscheiden. Denn weder aus
dieser Bestimmung — wenn sie im Sinne einer Anpassungsverpflich-
tung ausgelegt wird — noch aus § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauVO, der in
eine Kannvorschrift abgeandert worden ist, 138t sich ein Verbot her-
leiten, eine echte, automatisch wirkende Wertsicherungsklausel zum
Inhalt der Erbbauzins-Reallast zu machen; auch dies ist in dem wie-
derholt zitierten SenatsbeschluB vom 21. 5. 1996 bereits angedeu-
tet (ebenso Palandt/Bassenge § 9 ErbbauVO Rn. 4 — anders noch
die 54. Aufl. — Klawikowski a. a. O. S. 145; H. und Ch. Mohrbutter

. aa 0.8S.809 f; a. A. wohl Eickmann a. a. O.). Die systematische

- Auslegung der jetzt geltenden Bestimmungen, § 9 Abs. 2 Satz 1
- . V.m. § 9 Abs. 1 Satz 1 ErbbauVO und § 1105 Abs. 1 BGB, sowie

=7+ der Vergleich der neuen mit der alten Regelung lassen entgegen der

-Ansicht des Landgerichts nicht den SchiuB zu, daB § 9 Abs. 2 Satz 2
ErbbauVO n. F. die automatische Gleitklausel bei der Erbbauzins-
Reallast ausschlieBt, zumal zwischen dem Wortlaut der Bestim-
mung und den in den Gesetzesmaterialien niedergelegten Motiven
» der Neuregelung Widerspriiche bestehen.

Sachlich besteht ein Unterschied zwischen einer automatischen
' Wertsicherungsklausel und einer Anpassungsverpflichtung; beide
dienen den Interessen von Grundstiickseigentiimer und Erbbaube-
rechtigtem in unterschiedlicher Weise. Die Anpassungsverpflichtung
hat zur Folge, daB3 jeder Erhdhung oder Minderung des Erbbauzin-
ses neu in das Grundbuch eingetragen werden muf3, um dingliche
Wirkung zu entfalten; andererseits wird dadurch das AusmaB der
Belastung nach Einfragung der Anpassung fiir Dritte, insbesondere
fir nachrangige Berechtigte, deutlicher. AuBerdem wird wegen der
Mitwirkungspflicht des Erbbauberechtigten sogleich abschlieBend
zwischen den Beteiligten und mit Wirkung fiir Dritte geklart, ob und
in welchem Umfang eine Veranderung eingetreten ist.
(4) Die Berufung des Landgerichts auf § 9 Abs. 2. Satz 3 ErbbauVO,
der fur die Anpassungsvereinbarung die Zustimmung der Inhaber
dinglicher Rechte am Erbbaurecht vorschreibt, filhrt zu keinem ande-
ren Ergebnis. Wenn entsprechend dem Wortlaut des § 9 Abs. 2 Satz 2
ErbbauVO eine Anpassungsverpflichtung als Inhalt der Erbbauzins-
Reallast eingetragen wird, ist die Zustimmung geman § 9 Abs. 2 Satz
3 ErbbauVO dazu, und nicht zur spéteren Anderung des Erbbauzin-
ses erforderlich (so die fast einhelige Meinung, nunmehr auch
Palandt/Bassenge § 9 ErbbauVO Rn. 11 im Gegensatz zur 54. Aufl.;
a. A. wohl nur Klawikowski a. a. O. S. 146). Die Zustimmung bewirkt,
daf3 die spéter eingetragenen Erbbauzinserhdhungen den Rang des
Stammrechts teilen. Wirde man die Zustimmung erst fiir die Verein-
barung und Eintragung der Erbbauzinserhéhung selbst verlangen,
wirde die Anpassungsverpflichtung den Interessen des Grundstiicks-
eigentimers nicht mehr gerecht. Denn mangels Zustimmung etwa
eines Grundschuldglaubigers, dessen Recht nach der Eintragung der
Anpassungsverpflichtung eingetragen worden ist, wirde die
Erhéhung nur den schlechteren Rang haben. Das Zustimmungserfor-
dernis des § 9 Abs. 2 Satz 3 ErbbauVO gilt im Unterschied zu dem
des § 9 Abs. 3 Satz 2 ErbbauVO auch nur fiir die gleich- und nachran-
gigen Berechtigten (Vossius § 52 Rn. 30; Wilke DNotZ 1995, 654/661
f.). Die Bestimmung wird praktisch nur dann eingreifen, wenn die
Anpassungsverpflichtung nachtriglich zum Inhalt der Erbbauzins-
Reallast gemacht werden soll, in der Zwischenzeit aber weitere dingli-
che Rechte am Erbbaurecht eingetragen worden sind.
Bei einer echten Gleitklausel gilt nichts anderes; wird sie nachtrag-
lich zum Inhalt der Erbbauzins-Reallast gemacht, ergibt sich das
Erfordernis der Zustimmung dinglich Berechtigter am Erbbaurecht
aus der entsprechenden Anwendung von § 876 Satz 1, § 877 BGB
(vgl. Palandt/Bassenge § 877 Rn. 6 m. w. N.).

Rechtsprechung

¢) Der beanstandeten Eintragung steht somit das von den Vorinstan-
zen angenommene Hindernis nicht im Wege. Die Anpassung ist
auch nach Zeit und Wertmafstab — der vom Statistischen Bundes-
amt regelmaBig verdffentlichte Preisindex fir die Lebenshaltung von
4-Personen-Haushalten von Arbeitern und Angestellten mit mittle-
rem Einkommen -~ eindeutig bestimmbar. DaB die automatische
Erhdhung ohne ein entsprechendes Verlangen des Glaubigers ein-
tritt, steht der Eintragung der Gleitklausel gleichfalls nicht entgegen.
Nach BGHZ 111, 324 ff. kann, muB dies aber nicht zum Bestandteil
der Wertsicherungsklausel gemacht werden. Fiir die Erbbauzins-
Reallast, deren Inhalt sich nach § 1105 Abs. 1 BGB bestimmt, kann
entgegen einer vereinzelt vertretenen (Limmer in Czub/Schmid-
Rénsch/Frenz SachenRBerG § 46 Rn. 11, zitiert nach Wilke DNotZ
1995, 661 Fn. 20), anscheinend auch von den Beteiligten tbernom-
menen Meinung nichts anderes gelten. Aus § 9 Abs. 2 Satz 2 Erb-
bauVO n. F. ergibt sich dazu nichts.

Mitgeteilt von Johann Demharter, Richter am BayObLG

BGB § 1154 Abs. 1 Satz 2, § 1192 Abs. 1; ZPO § 795 Satz 1, § 727
Abs. 1

Ein Versdumnisurteil, das den Beklagten verpflichtet, eine
Abtretungserkidrung éffentlich beglaubigen zu lassen, vermag
weder den zur Erteilung einer Volistreckungsklausel erforderli-
chen Nachweis der Rechtsnachfolge zu erbringen noch die
offentliche Beglaubigung der Abtretungserklarung zu ersetzen.

BayObLG, 3. Zivilsenat, BeschluB3 vom 26. 2. 1997, 3Z BR 330/96

Aus den Grinden:

I. GemaB notarieller Urkunde vom 19. 3. 1991 bestellten die Eheleu-
te Sch. als Eigentiimer eines Grundstiicks an diesem fiir sich selbst
eine Grundschuld mit Brief in Héhe von 101 000 DM mit jahrlichen
Zinsen in Héhe von 18%. Die Urkunde hat u. a. folgenden weiteren
Inhalt:

Il. Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Wegen des Grundschuldkapitals samt Zinsen und etwaiger Neben-
leistungen unterwirft sich der Eigentiimer der sofortigen Zwangsvoll-
streckung in den belasteten Grundbesitz aus dieser Urkunde in der
Weise, dafi3 die Zwangsvolistreckung gegen den jeweiligen Eigentl-
mer des Pfandbesitzes zulassig ist.

IV. Persénliche Haftung

Fir den Fall der Abtretung dieser Grundschuld Gbernimmt der
Eigentimer — mehrere als Gesamtschuldner — fir den Eingang
eines dem Grundschuldkapital samt Zinsen entsprechenden Betra-
ges schon jetzt dem Abtretungsempféanger gegeniiber die volle per-
s6nliche Haftung.

Der Eigentiimer unterwirft sich auch insoweit der sofortigen Zwangs-
vollstreckung aus dieser Urkunde in sein gesamtes Vermdgen, mit
der MaBgabe, daB er schon vor der Vollstreckung in den Pfandbe-
sitz in Anspruch genommen werden kann.

Mit Urkunde vom 13. 4. 1993 traten die Eheleute Sch. die Brief-
grundschuld an die Beteiligte ab. GemaB Versaumnisurteil vom
23. 2. 1996 — rechtskraftig seit 14. 8. 1996 — haben sie die Abtre-
tungserkldrung offentlich beglaubigen zu lassen.

Mit Schreiben vom 27. 3. 1996 beantragte die Beteiligte bei dem
Notar unter Vorlage der Abtretungserkldrung und des von ihr erwirk-
ten Versaumnisurteils die Beglaubigung der Unterschriften der Ehe-
leute Sch. und die Erteilung einer vollstreckbaren Austertigung der
Grundschuldbestellungsurkunde vom 19. 3. 1991.

Dies lehnte der Notar mit Bescheid vom 25. 4. 1996 ab. Die Rechts-
nachfolge der Beteiligten sei nicht in der erforderlichen Form nach-
gewiesen. Die Abtetungserkldrung sei nicht offentlich beglaubigt.
Das Versdumnisurteil kénne die Beglaubigung nicht ersetzen.
§ 894 ZPO komme nicht zur Anwendung. Vielmehr seien die Ehe-
leute Sch. zu einer unvertretbaren Handlung verurteilt, die nach
§ 888 ZPO zu volistrecken sei, da die Beglaubigung einer Unter-
schrift voraussetze, daB diese persénlich vor dem Notar vollzogen
oder anerkannt werde.
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Mit ihrer gegen diesen Bescheid eingelegten Beschwerde machte
die Beteiligte geltend, einer Vollstreckung nach § 888 ZPO bedlrfe
es nicht, das das gemaB § 1154 Abs. 1 Satz 2 BGB erwirkte Ver-
saumnisurteil entgegen der Auffassung des Notars die Beglaubi-
gung der Abtretungserkiarung ersetze.

Das Landgericht hat die Beschwerde, der der Notar nicht abgehol-
fen hat, am 19. 9. 1996 unter Festsetzung des Beschwerdewerts auf
10 000 DM zurlickgewiesen.

Hiergegen wendet sich die Beteiligte mit der weiteren Beschwerde.
Sie halt ihren Rechtsstandpunkt aufrecht und bringt des weiteren
vor, der Notar hatte die 6ffentliche Beglaubigung auch in Abwesen-
heit der Eheleute Sch. vornehmen und damit die Voraussetzungen
fr die Erteilung einer vollstreckbaren Ausfertigung der Grund-
schuldbesteliungsurkunde schaffen kénnen, da sich aus dem
rechiskraftigen Versaumnisurteil ergebe, daB3 die Abtretungser-
kiarung von den Eheleuten Sch. stamme und diese verpflichtet sei-
en, sie dffentlich beglaubigen zu lassen.

Il. Die weitere Beschwerde (vgl. hierzu BayObLGZ 1970, 125/128
ff.) ist zulassig, hat aber keinen Erfolg.

- 1. Das Landgericht hat ausgefuhrt:

“» Nach§ 795 Satz 1, § 727 ZPO setze die Erteilung einer vollstreck-
paren Ausfertigung fir den Rechtsnachfolger voraus, daB die
" Rechtsnachfolge durch offentliiche oder offentlich beglaubigte

“*_Urkiinden nachgewiesen sei. Die Abtretungserklarung der Eheleute

Sch. sei dagegen nur privatschriftlich. Das rechtskraftige Versaumni-
surteil vom 23. 2. 1996 vermage die 6ffentliche Beglaubigung nicht
zu ersetzen. Nach § 894 ZPO kénne nur eine Willenserklarung,
jedoch nicht eine tatsachliche Handlung ersetzt werden, die hier dar-
in bestehe, daB der Notar aufgesucht und zur Erstellung des
Beglaubigungsvermerks veranlaBt werde. Insoweit sei nach § 888
ZPO zu verfahren.

2. Diese Ausfiihrungen halten der rechtlichen Nachprifung stand
(§ 27 Abs. 1 FGG, § 550 ZPO). .

a) Fur die Zwangsvollstreckung aus einer notariellen Urkunde ist
eine mit einer Vollstreckungsklausel versehene Ausfertigung der
Urkunde notwendig. Dariiber, ob dem Antragsteller als Rechtsnach-
folger eine vollstreckbare Ausfertigung zu erteilen ist, entscheidet
der Notar gemaB den Vorschriften der ZPO (§ 52 BeurkG). Danach
ist dem Antrag zu entsprechen, wenn die aligemeinen Vorausset-
zungen fir die Erteilung einer Vollstreckungsklausel gegeben sind
und die behauptete Rechtsnachfolge offenkundig ist oder durch
affentliche bzw. dffentlich beglaubigte Urkunden nachgewiesen wird
(§ 795 Satz 1, § 727 Abs. 1 ZPO; Schuschke Vollstreckung und Vor-
laufiger  Vollstreckungsschutz  Bd. | ZPO §727 Rn. 26
Stein/Jonas/Miinzberg ZPO 21. Aufl. §727 Rn. 37; Zoller/Stéber
ZPO 20. Aufl. § 727 Rn. 25). :

b) Die Beteiligte hat die behauptete Rechtsnachfolge nicht in der
erforderlichen Form nachgewiesen.

(1) Das Versaumnisurteil vom 23. 2. 1996 ist zwar eine offentliche
Urkunde (§415 Abs. 1, §417 ZPO), begriindet jedoch keinen
Beweis fur die Rechtsnachfolge der Beteiligten. Die materielle
Rechtskraft eines Urteils ist auf dessen unmittelbaren Gegenstand
peschrankt, d. h. auf diejenige Rechtsfolge, die aufgrund der Klage
den Gegenstand der Entscheidung bildet (§ 322 Abs. 1 ZPO; BGH
NJW 1995, 967/968, 2993; BayOblLGZ 1987, 325/333; 1988,
426/430 f.). Sie umfaBt bei dem vorliegenden Versaumnisurteil die
Feststellung, daB der von der Beteiligten gegen die Eheleute Sch.
auf der Grundlage von § 1154 Abs. 1 Satz 2 BGB geltend gemachte
Anspruch, die Abtretungserklarung vom 13. 4. 1993 offentlich
beglaubigen zu lassen, besteht. Dies setzt zwar voraus, daB3 die
Eheleute Sch. die Abtetungserklarung abgegeben haben. Die
Rechtskraft des Versaumnisurteils erstreckt sich jedoch nicht auch
hierauf (vgl. BGH a. a. O.; BayObLGZ 1987, 325/333 m. w. N.; Hart-
mann in Baumbach/Lauterbach/Albers/Hartmann ZPO 55. Aufl.
§ 322 Rn. 16; Thomas/Putzo ZPO 19. Aufl. § 322 Rn. 28, 29). Die
Méglichkeit, aus dem Versaumnisurteil auf den Rechtsiibergang zu
schlieBen, reicht zum Nachweis der Rechtsnachfolge im Sinne von
§ 795 Satz 1, § 727 Abs. 1 ZPO nicht aus (vgl. Erman/Réfle BGB
9. Aufl. § 1156 Rn. 5).

(2) Das Versdumnisurteil vom 23.2. 1996 vermag die fehlende
dffentliche Beglaubigung der Unterschriften der Abtretungserkiarung
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vom 13. 4. 1993 (§ 129 Abs. 1 Satz 1 BGB) nicht zu ersetzen (vgl.
BayObLG JW 1934, 2247; Demharter GBO 21. Aufl. §26 Rn. 15;
Ertl in Kuntze/Herrmann/Ertl/Eickmann Grundbuchrecht 4. Aufi. § 26
GBO Rn. 23; Meikel/Béttcher Grundbuchrecht 7. Aufl. § 26 GBO Rn.
36; a. A. BGB-RGRK/Mattern 12. Aufi. § 1154 Anm. 20; Kernert JW
1934, 2247).

Zur Abtretung eines Briefrechts ist die Abtretungserkiarung in schrift-
licher Form, die (formfreie) Annahme der Abtretungserklarung und
die Ubergabe des Briefs erforderlich (§ 1154 Abs. 1 Satz 1, § 1192
Abs. 1, § 2000 Abs. 1 BGB). Nach § 1154 Abs. 1 Satz 2 BGB hat der
bisherige Glaubiger auf Verlangen des neuen Glaubigers die Abtre-
tungserklarung 6ffentlich beglaubigen zu lassen. Geman § 129 Abs.
1 Satz 1 BGB ist eine Erklarung dann als offentlich beglaubigt anzu-
sehen, wenn die Unterschriften beglaubigt worden ist (vgl. BGH
NJW 1972, 44/45; Huhn/von Schuckmann BeurkG 3. Aufl. §40
Rn. 3). Die Beglaubigung einer Unterschrift setzt sich aus zwei
Akten zusammen: einmal aus der Voliziehung der Unterschrift oder,
wenn sie — wie hier — bereits volizogen ist, der Anerkennung ihrer
Echtheit in Gegenwart des Notars und zum anderen aus dem
eigentlichen Beglaubigunsgeschéft, dem Beglaubigungsvermerk
des Notars (vgl. BGH a. a. O.; BayObLG JW 1934, 2247).

st der bisherige Glaubiger verurteilt, die Abtretungserklarung offent-
lich beglaubigen zu lassen, erschdpit sich das Urteil nach seinem
Inhalt (vgl. BayObLG JW 1934, 2247) nicht in der Verurteilung zur
Abgabe einer Willenserklarung, d. h. der Anerkennung der bereits
geleisteten Unterschrift (vgl. BGH NJW 1972, 44/45), sondern
begriindet dariiber hinaus die Verpflichtung zur Vornahme einer
Handlung, die darin besteht, daB der Notar aufgesucht und veran-
laBt wird, den Beglaubigungsvermerk unter die Unterschrift zu set-
zen (vgl. BayObLG a. a. O.). DemgemaB ist das Versaumnisurteil
vom 23. 2. 1996 nicht geeignet, die Beglaubigung der Abtretungser-
klarung vom 13.4. 1993 durch den Notar zu ersetzen (vgl. Bay-
ObLG a. a. O., Demharter § 26 Rn. 15). Hierzu missen die Eheleute
Sch. vielmehr auf dem Wege des § 888 ZPO angehalten werden
(vgl. RGZ 115, 303/310; BayObLG a.a. O.; Hartmann in Baum-
bach/Lauterbach/Albers/Hartmann § 887 Rn. 22; Ertl in Kuntze/Herr-
mann/Ertl/Eickmann § 26 GBO Rn. 23; Meikel/Béticher § 26 GBO
Rn. 36: Stein/Jonas/Brehm § 894 Rn. 16; a. A. Erman/Réfle § 1154
Rn. 10; Palandt/Bassenge BGB 56. Aufl. § 1154 Rn. 9).

(3) Die Beglaubigung der Unterschriften der Abtretungserklarung
vom 13. 4.1993 in Abwesenheit der Eheleute Sch., wie sie die
Beteiligte beantragt, ist unzulassig.

Die Beglaubigung einer Unterschrift gemaB § 129 BGB ist die Beur-
kundung der Tatsache, daB die Unterschrift von einer bestimmten
Person herriihrt, daB ihr Aussteller sie personlich vor dem Notar voll-
zogen bzw. als von ihm eigenhéndig volizogen vor dem Notar aner-
kannt hat (vgl. BGHZ 37, 79/86; Bernhard in Beck’sches Notar-
Handbuch 2. Aufl. F 296; Jansen FGG 2. Aufl. § 40 BeurkG Rn. 11;
Keidel/Kuntze/Winkler FG 12. Aufl. §40 BeurkG Rn. 2; Mecke/
Lerch BeurkG 2. Aufl. § 40 Rn. 1). Der Beglaubigungsvermerk ist
eine &ffentliche Urkunde und begriindet den vollen Beweis fur die
Echtheit der Unterschrift (§ 418 ZPO, Bernhard a. a. O.; Jansen
§ 40 BeurkG Rn. 11; Mecke/Lerch § 40 Rn. 18). Wegen dieser der
Beglaubigung im Rechtsverkehr zukommenden erheblichen Bedeu-
tung (vgl. BGH DNotZ 1988, 259) erfordert die Beglaubigung eine
besonders sorgfaltige Uberpriifung der Identitat desjenigen, dessen
Unterschrift beglaubigt werden soll; hierin liegt der eigentliche
Zweck der Beglaubigung (vgl. § 25 Abs. 1 Satz 1 DNotO; BGH
DNotZ 1956, 502/503; Huhn/von Schuckmann § 40 Rn. 26; Jansen
§ 40 BeurkG Rn. 27; Keidel/Kuntze/Winkler § 40 BeurkG Rn. 49;
Riedel/Feil BeurkG § 40 Rn. 40; Weingartner DNotO 5. Aufl. § 25
Rn. 386; Winkler DNotZ 1971, 140/145 f.). Dies verlangt die Anwe-
senheit des Unterzeichnenden bzw. eine Unterschrift Anerkennen-
den bei dem Notar. Die notwendige volle Uberzeugung von der
Echtheit der Unterschrift (vgl. Jansen a. a. O.) darf sich der Notar
nur dadurch verschaffen, daB die Unterschrift in seiner Gegenwart
vollzogen oder die bereits vollzogene, dem Notar vorliegende Unter-
schrift von dem angeblichen Aussteller in Gegenwart des Notars als
eigenhandige Unterschrift anerkannt wird (vgl. BGH DNotZ 1988,
259: Bernhard in Beck'sches Notar-Handbuch F 300; Jansen § 40
BeurkG Rn. 21; Keidel/Kuntze/Winkler § 40 BeurkG Rn. 30;
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Mecke/Lerch § 40 Rn. 5; Riedel/Feil § 40 Rn. 16; Seybold/Schip-
pel/Reithmann BNotO 6. Aufl. § 20 Rn. 12; Winkler DNotZ 1971,
140/145). Mit der Formulierung in § 40 Abs. 1 BeurkG, daB eine
Unterschrift nur beglaubigt werden ,soll*, wenn sie in Gegenwart des
Notars vollzogen oder anerkannt worden ist, hat der Gesetzgeber
das Erfordernis ,in Gegenwart des Notars“ nicht etwa zu einer
bloBen Empfehlung herabstufen wollen (vgl. BGH a. a. O.).

3. Die Entscheidung Uber die Festsetzung des Geschaftswerts fir
das Rechtsbeschwerdeverfahren beruht auf § 131 Abs. 2, § 31
Abs. 1 Satz 1, § 39 Abs. 1 Satz 1 KostO (vgl. Hartmann Kostenge-
setze 27. Aufl. § 133 KostO Rn. 11; Korintenberg/Reimann KostQ
13. Aufl. § 133 Rn. 20; Rohs/Wedewer KostO 3. Aufl. § 133 Rn. 9).
Gemani § 31 Abs. 1 Satz 2 KostO war auch der Geschaftswert fur
das Beschwerdeverfahren auf 101 000 DM festzusetzen.

Mitgeteilt von Johann Demharter, Richter am BayObLG

BGB § 1909, LFGG § 36

...~ Auch nach dem 1. 7. 1998 ist bei gesetzlicher Verhinderung der
=« Eltern fiir die Anordnung einer Ergénzungspflegschaft das Vor-

mundschaftsgericht, somit im wiirttembergischen Rechtsge-

" biet gem. § 36 LFGG das Notariat zustandig.
" .OLG Stuttgart, Beschl. v. 15. 11. 1999 — 16 AR 9/99

Entsprechend § 36 Abs. 1 Nr. 6 ZPO wird als zustandiges Gericht
das Vormundschaftsgericht (Notariat 1ll) bestimmt.

Bei der Bestimmung des zustandigen Gerichts folgt der Senat,
abweichend von der Ansicht des 18. Zivilsenats (vgl. Beschlu3 vom

16.12. 1998, 18 WF 562/98; BWNotZ 1999, 49 f), der Ansicht von

Krai3 (BWNotZ 1999, 50), wonach § 1693 BGB nur eine Rechts-
grundlage zum unmittelbaren Eingreifen des Familiengerichts in
Eilfallen und sonstigen Ausnahmesituationen bietet, wahrend
grundsatzlich fir die Anordnung einer Ergénzungspflegschaft gem.
§ 1909 BGB das Vormundschaftsgericht zusténdig ist (§ 35 FGG),
im wirttembergischen Rechisgebiet somit gem. § 36 LFGG das
Notariat. o

Mitgeteilt von Harro Kraif3, Notar in Neresheim

BGB § 1909, LFGG § 36

Auch nach dem 1. 7. 1998 ist bei gesetzlicher Verhinderung der
Eltern fiir die Anordnung einer Ergédnzungspflegschaft das Vor-
mundschaftsgericht, somit im wiirttembergische Rechtsgebiet
gem. § 36 LFGG das Notariat zustandig.

Der 18. Zivilsenat (Familiensenat) des OLG Stuttgart hat auf
Riickfrage mitgeteilt, daB er an seiner im BeschluB vom
16. 12. 1998 (BWNotZ 1999, 49) geduBerten Rechtsansicht nicht
mehr festhalt.

OLG Stuttgart, Beschl. v. 6. 12. 1999 — 16 WV 537/99 —

Aus den Grinden:

Wie der Senat bereits in einem anderen Verfahren (16 AR 9/99) ent-
schieden hat, folgt er bei der Bestimmung des zustandigen Gerichts
— abweichend von der Ansicht des 18. Zivilsenats (vgl. Beschluf3
vom 16. 12. 1998, 18 WF 562/98, BWNotZ 1999, 49 f.) — der Ansicht
von Krai3 (BW NotZ 1999, 50), wonach § 1693 BGB nur eine
Rechtsgrundlage zum unmittelbaren Eingreifen des Familienge-
richts in Eilfdllen und sonstigen Ausnahmesituationen biete,
wéhrend grundsétzlich fir die Anordnung einer Erganzungspfleg-
schaft gem. § 1909 BGB das Vormundschaftsgericht zustandig ist
(§ 35 FGG), im wirttembergischen Rechtsgebiet somit gem. § 36
LFGG das Notariat. Der 18. Zivilsenat (Familiensenat) des OLG
Stuttgart hat auf Rickfrage mitgeteilt, daB er an seiner im Beschlu3
vom 16. 12. 1998 (18 WF 562/98, BW NotZ 1999, 49 {.) geduBerten
Rechtsansicht nicht mehr festhalt.

Mitgeteilt von Harro Kraif3, Notar in Neresheim

Rechtsprechung

BGB §§ 2276, 2278 Abs. 2, 2289

Im Erbvertrag muBt trotz des Anderungsvorbehalts eine ver-
tragsméfig nach §§ 2278 Abs. 2 BGB zu treffende Verfligung
erhalten bleiben. Die Bestimmung in einem Erbvertrag: ,Der
(iberlebende Ehegatte ist berechtigt, seine Bestimmungen wie-
der aufzuheben oder abzuéindern und frei von Todes wegen
Uiber seinen NachlaB zu verfiigen“ stellt einen zuldssigen Vor-
behalt dar. Der Vorbehalt regelt nur die freie Verfligung des
iiberiebenen Ehegatten (iber den NachlaB, 14Bt die vertrags-
mépige gegenseitige Erbeinsetzung der Vertragspartner zu
Alleinerben aber unverénderbar.

OLG Stuttgart, Beschl. vom 10. 8. 1999 — 8 W 393/99 —

Aus den Grinden:

I. Die Antragstellerin begehrt die Erteilung eines Erbscheins, wonach
sie und sechs weitere Nichten und Neffen des Erblassers und seiner
am 27. 2. 1997 vorverstorbenen Ehefrau aufgrund des Erbvertrags
der Eheleute H. vom 28. 11. 1985 zu je 1/7 Erben des am 4. 8. 1997
verstorbenen Erblassers sind.

Das NachlaBgericht hat die Erteilung des Erbscheins abgelehnt; das
Landgericht hat die dagegen gerichtete Beschwerde zurlickgewie-
sen. Die Vorinstanzen gehen davon aus, daB der Erblasser auf-
grund eines im Erbvertrag vom 28. 11. 1985 enthaltenen Vorbehalts
in der Verfigung Uber den NachlaB frei gewesen sei und deshalb
durch das Testament vom 3. 4. 1997 eine vom Erbvertrag abwei-
chende Erbeinsetzung habe vornehmen kénnen.

Il. Das Rechtsmittel ist zul&ssig, hat aber in der Sache keinen Erfolg.
Auch die Beschwerdeflhrerin wendet sich nicht dagegen, daB es
mit Ricksicht auf die Vertragsfreiheit, die auch fir den AbschluB von
Erbvertragen gilt, grundsétzlich zuléssig ist, daB die Vertragspartner
eines Erbvertrags dem Erblasser das Recht vorbehalten, in gewis-
sem Umfang letztwillige Verfligungen zu treffen, die mit den im Erb-
vertrag getroffenen unvereinbar sind, solange der Vorbehalt in der
Form des § 2276 BGB vereinbart, der Erbvertrag damit nicht seines
eigentlichen Wesens entkleidet wird und in ihm eine vertragsmaBig
nach §2278 Abs. 2 BGBzu treffende Verfigung enthalten
bleibt (vgl. BGHZ 26, 204; s. auch Staudinger/Kanzleiter,
13. Bearb., § 12278 Rn. 11 ff.; MUKo/Musielak, 3. Aufl. Bd. 9, § 2278
Rn. 13 ff., jew. m. weiteren Nachw.).

Es ist rechtlich nicht zu beanstanden, wenn das Beschwerdegericht
im vorliegenden Fall unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben zu
dem Ergebnis kommt, daB3 der Erbvertrag der Eheleute H. vom
28. 11. 1985 in § 8 mit der Regelung — ,der Uberlebende Ehegatte ist
berechtigt, seine Bestimmungen wieder aufzuheben oder abzuan-
dern und frei von Todes wegen (iber seinen NachlaB zu verfugen® —
einen zuléssigen Vorbehalt enthalt, der dazu fuhrt, daB § 2289 BGB
keine Anwendung findet und die geénderte Erbeinsetzung im Testa-
ment des Erblassers vom 3. 4. 1997 wirksam ist.

1. Das Beschwerdegericht befindet sich in Ubereinstimmung mit der
Rechtsprechung des Senats (OLGZ 85, 434), soweit es die Voraus-
setzung, daB3 im Erbvertrag trotz des Vorbehaits eine vertragsmanBig
nach § 2278 Abs. 2 BGB zu treffende Verfiigung erhalten bleiben
muB, damit der Erbvertrag seinen Vertragscharakter behalt und
nicht als gemeinschaftliches Testament anzusehen ist, als erfiillt
ansieht, weil der Vorbehalt nur die freie Verfligung des iberleben-
den Ehegatten Giber den NachlaB regelt, die vertragsmaBige gegen-
seitige Einsetzung der Vertragspartner zu Alieinerben aber unverén-
derbar l&4Bt (s. auch Staudinger/Kanzleiter, a.a.O., Rn. 12,
MiKo/Musielak, a. a. O., Rn. 15/16; BayObLG NJW-RR 97, 1027).

2. Die Auslegung des Erbvertrags, durch die festzustellen ist, wie die
Parteien den Vertrag und seinen Wortlaut Ubereinstimmend verstan-
den haben, obliegt den Gerichten der Tatsacheninstanz. Deren Aus-
legungsergebnis bindet das Gericht der weiteren Beschwerde,
sofern es nach den Denkgesetzen und der Erfahrung méglich ist, mit
den Auslegungsgrundsétzen und den gesetzlichen Auslegungsre-
geln in Einklang steht, dem klaren Sinn und Wortlaut der Urkunde
nicht widerspricht und alle wesentlichen Umstande beriicksichtigt
(val. Keidel/Kuntze/Kahl, FGG, 14. Aufl., § 27 Rn. 48 m. w. N.).

a) Die Auslegung des Wortlauts des Vorbehalts dahingehend, daB
die freie Verfigbarkeit den gesamten NachlaB und nicht nur das
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Vermdgen des Erblassers umfaft, ist zwar nicht die einzig denkba-
re, aber eine mogliche Auslegung, die der eingeschrénkten rechtli-
chen Uberpriifung durch das Rechtsbeschwerdegericht standhalt.

b) Ebenso ist nicht zu beanstanden, daB3 das Landgericht dem Vor-
behalt keine Einschrankung auf eine Verflgung zugunsten von
Familienangehérigen entnimmt. Daflir ergibt sich aus dem Wortlaut
des § 8 des Erbvertrags keinerlei Anhaltspunkt. Auch der Umstand,
daRB es die Eheleute Giber 12 Jahre unverandert bei der Schiuier-
beneinsetzung der Nichten und Neffen belassen haben, rechtfertigt
kein anderes Ergebnis. Es mag sein, da die Ehefrau im Falle des
Vorversterbens des Ehemanns keine Anderung vorgenommen hat-
te; dies andert jedoch nichts daran, daf3 dem Uberiebenden Ehegat-
ten eben gerade eine nachtragliche einseitige Anderung des von
-den Vertragspértnern gemeinsam Vereinbarten maéglich sein solite.
Eine Beschrankung auf den Kreis der Familienangehorigen als
SchiuBerben hétte im Vorbehalt unschwer zum Ausdruck gebracht
werden kénnen. Wie kurzfristig nach dem Tode des Erstversterben-
den die Anderung vorgenommen wird, ist ohne Belang.

Mitgeteilt von Notar Mann, Wiesensteig

'BGB § 2287 Abs. 1

" Hat der durch Erbvertrag gebundene Erblasser an einer die Ver-
tragserben objektiv beeintrachtigenden Schenkung kein ersicht-
liches lebzeitiges Eigeninteresse, so ist von seiner Absicht aus-
zugehen, die Vertragserben zu beeintréchtigen. Der Begiinstigte
muB dann die Umstiinde im einzelnen darlegen, die nach seiner
Meinung den Erblasser zu der Verfiigung bewogen haben und
die ein Eigeninteresse begriinden kénnten.

OLG Kéin, Urt. v. 28. 6. 1999 — 16 U 7/99
Aus den Grinden:

Die Parteien sind zusammen mit vier weiteren Geschwistern der
Kiagerin Vertragserben der am 31. 10. 1997 verstorbenen Frau G.
H.. .

Die Erblasserin-und ihre Ende 1991 verstorbene Schwester C. H.
hatten sich durch notariellen Erbvertrag vom 25. 2. 1991 gegen-
seitig zu Alleinerben eingesetzt und bestimmt, dass nach dem
Tode der Langstlebenden ihre vier Nichten und Neffen, darunter
die Klagerin, sowie der Beklagte als ihr GroBneffe zu je 1/5 zu
gleichen Teilen Erbe werden sollten.

Bis zum Tode der Frau C. H. besuchte der Beklagte die Erblasse-
rin und ihre Schwester monatlich ca. 2-3 mal. Er kimmerte sich
um Haus und Garten und ging mit ihnen einkaufen. Nach dem
Tode der Schwester der Erblasserin wurden seine Besuche haufi-
ger. Uber seine bisher geleistete Unterstitzung hinaus half er der
Erblasserin nunmehr bei den Dingen, zu denen die Erblasserin
selbst nicht mehr in der Lage war. Er Ubernahm insbesondere
ihren Schriftverkehr in Steuerangelegenheiten und Abrechnungen
mit der Krankenkasse. Er begleitete sie zu notwendigen Arztbesu-
chen, unterstitzte sie in der Anwendung arztlich verordneter The-
rapien und besuchte sie nahezu taglich wahrend mehrerer Kran-
kenhausaufenthaite. Im Jahre 1993 zog der Beklagte auf Wunsch
der Erblasserin in eine Wohnung im Obergeschof3 des von ihr
ebenfalls bewohnten Hauses, nachdem die Erblasserin, die inzwi-
schen auf standige Hilfeleistungen angewiesen war, zuvor erfolg-
los versucht hatte, Mieter zu finden, die bereit waren, sich um
Haus und Garten zu kiimmern und ihr die bendtigte Hilfe zu lei-
sten. Der Beklagte nutzte die Wohnung, deren Mietwert 1 000 DM
betrug, seitdem unentgeltlich und unterstiitzte die Erblasserin
weiterhin in der oben beschriebenen Weise. Im Verlaufe des Jah-
res 1994 verschlechterte sich der Gesundheitszustand der
Erblasserin. Aufgrund dessen intensivierte der Beklagte seine Lei-
stungen fir die Erblasserin, bis sie Ende 1994 in ein Altenheim
Ubersiedelte. Auch danach kiimmerte er sich weiterhin um sie.

Mit notariellem Vertrag vom 28. 12. 1995 Ubertrug die Erblasserin
dem Beklagten ihren im Grundbuch von H. unter Blatt 3434 ver-
zeichneten Grundbesitz. Im Gegenzug verpflichtete sich der
Beklagte, der Erblasserin an dem Ubertragenen Grundbesitz ein
lebenslangliches unentgeltliches NieBbrauchsrecht einzuraumen,
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dessen Wert 38 054,40 DM betrug. Der Beklagte verpflichtete
sich auBerdem, der Erblasserin den Grundbesitz u. a. dann
zuriickzulibertragen, wenn sie auBBerstande werden wirde, ihren
angemessenen Lebensunterhalt zu bestreiten oder die Ubrigen
Voraussetzungen des § 528 BGB vorlagen.

Die Klagerin hat behauptet, dass die Ubertragung des Grundbe-
sitzes auf den Beklagten ohne ein die Ubertragung rechtfertigen-
des lebzeitiges Eigeninteresse der Erblasserin erfolgt sei. Sie ist
der Auffassung gewesen, dass der Beklagte daher zur Ubertra-
gung des ihm nach dem Erbvertrag zustehenden 1/5 Anteils des
Grundbesitzes verpflichtet sei.

Das Landgericht hat der Klage unter Abweisung im Ubrigen statt-
gegeben Zug um Zug gegen Zahlung von 8 049,27 DM.

Die form- und fristgerecht eingelegte Berufung ist zul&ssig; in der
Sache hat sie jedoch kein Erfolg.

Die Klagerin hat gegen den Beklagten geman § 2287 Abs. 1 BGB
i.V.m. §§812 ff. BGB einen Anspruch auf Ubertragung von
einem 1/5 Anteil der Flurstiicke 896, 934, 935 Zug um Zug gegen
die Zahlung eines Betrages i. H. v. insgesamt 8 049,27 DM.

Der Beklagte ist zur Ubertragung der Grundsticksanteile ver-
pilichtet, denn die Erblasserin hatte dem Beklagten in der Absicht,
die Vertragserben und damit die Klagerin i. s. d. § 2287 Abs. 1
BGB zu beeintrachtigen, durch den notariellen Vertrag vom
28. 12. 1995 eine (gemischte) Schenkung gemacht. Die Schen-
kung war hier nicht durch ein ,lebzeitiges Eigeninteresse® der
Erblasserin gerechtfertigt und deshalb ein Missbrauch des der
Erblasserin grundsatzlich zustehenden Verfligungsrechtes nach
§ 2286 BGB nicht ausgeschlossen.

Der Rickiibertragungsanspruch geméafi § 2287 Abs. 1 BGB setzt
Uber seinen Wortlaut hinaus zuséatzlich zu dem subjektiven Merk-
mal der Beeintréchtigungsabsicht voraus, dass der Erblasser sein
Recht zu lebzeitigen Verfligungen nach § 2286 BGB missbraucht
hat. Denn allein das Merkmal der Beeintrachtigungsabsicht ist als
Abgrenzungskriterium unzureichend, da es mit der Absicht, den
Beschenkten zu beginstigen, meist untrennbar verbunden und
daher praktisch immer gegeben ist (vgl. BGH WM 1973, 107, 109;
BGHZ 66, 8, 15; BGH WM 1986, 977, 978). Die Abgrenzung zwi-
schen den Fallgestaltungen des Missbrauchs und den Fallen, in
denen der Vertragserbe schutzlos bleibt, ist vielmehr durch
Klarung der Frage vorzunehmen, ob der Erblasser an der Verfi-
gung ein lebzeitiges Eigeninteresse hatte (vgl. BGH NJW 1992,
2630, 2631; BGH NJW 1992, 564, 566; BGH WM 1973, 107, 108;
OLG Kb6In OLG-Report 1995, 43, 44). Hierfur kommt es darauf an,
ob die Grinde, die den Erblasser zu der Verfligung bestimmt
haben, ihrer Art nach so sind, dass der Vertragserbe sie anerken-
nen und die Beeintrachtigung hinnehmen muss. Ein lebzeitiges
Eigeninteresse ist danach anzunehmen, wenn nach dem Urteil
eines objektiven Beobachters die Verfligung in Anbetracht der
gegebenen Umstinde auch unter Beriicksichtigung der erbver-
traglichen Bindung als billigenswert und gerechtfertigt erscheint
(BGH WM 1980, 1126, 1127). Dabei sind sdmtliche Umsténde des
Falles zu beriicksichtigen und gegeneinander abzuwégen (vgl.
BGHZ 88, 269, 271). So ist eine Schenkung in der Regel nicht
gerechtfertigt, wenn der Erblasser allein wegen eines auf Korrek-
tur des Vertrages gerichteten Sinneswandels ohne Verénderung
der bei Abschluss des Erbvertrags vorhandenen Umsténde
anstelle der bedachten Partei einem anderen wesentliche Vermoé-
genswerte ohne entsprechende Gegenleistung zuwendet, nur
weil er dem Erblasser genehmer ist (vgl. BGH WM 1980, 1126,
1127; BGHZ 66, 8, 16; OLG KoIn OLG-Report 1995, 43, 44). Auch
reicht es nicht aus, wenn der Erblasser aufgrund eines Sinnes-
wandels nach Abschluss des Erbvertrages engere personale Bin-
dungen zum Beschenkten entwickelt hat und dieser Zuneigung
durch die Schenkung Ausdruck verleihen méchte (vgl. OLG Kéin
NJW RR 1992, 200; OLG Koln OLG-Report 1995, 43, 44). Ein
lebzeitiges Eigeninteresse ist andererseits zu bejahen, wenn der
Erblasser die Verfligung getroffen hat, um die Versorgung flr sein
Alter sicherzustellen oder zu verbessern, wobei weiter davon aus-
zugehen ist, dass das Bedirfnis alleinstehender Erblasser, im
Alter versorgt und gegebenenfalls auch gepflegt zu werden, mit
den Jahren immer dringender und gewichtiger wird (vgl. OLG
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Kéln OLG-Report 1995, 43, 44). Eine weitere Rechtfertigung ist
die Schenkung als Dank fir geleistete oder noch zu leistende
Dienste, Pflege oder Hilfe (vgl. OLG KdIln OLG-Report 1995, 43,
44 m. w. N.). SchlieBlich ist das BedUrfnis eines alleinstehenden
Erblassers nach einer seinen persénlichen Vorstellungen entspre-
chenden Versorgung und Pflege im Alter ein vom Vertragserben
anzuerkennendes Eigeninteresse, wenn der Erblasser es dadurch
zu verwirkiichen sucht, dass er eine ihm nahestehende Person
durch Schenkung an sich bindet (vgl. BGH NJW 1992, 2360,
2361; BGHZ 88, 269, 270; OLG Koéln OLG-Report 1995, 43, 44).

Ausgehend von diesen Grundsétzen ist ein die Schenkung recht-
fertigendes lebzeitiges Eigeninteresse der Erblasserin nicht fest-
stellbar. Zwar hat grundsétzlich der durch die Verfligung benach-
teiligte Vertragserbe, hier die Klagerin, zu beweisen, dass die
Verfligung ohne ein sie rechtfertigendes lebzeitiges Eigeninteres-
se des Verfligenden getroffen worden ist. Da jedoch allenfalls der
Beglnstigte wissen kann, warum der Erblasser ihn in dieser Wei-
se bevorzugt hat oder bevorzugt haben kénnte, muss dieser die
Umsténde darlegen, die nach seiner Meinung den Erblasser zu
der Verfigung bewogen haben kénnten, um dem Beweispflichti-

v.. gen die Erflilung seiner Aufgabe zu erméglichen (vgl. BGHZ 66,
“ 8,17, BGH NJW 1982, 43, 45). Ausreichende Umsténde, die ein

lebzeitiges Eigeninteresse der Erblasserin an der Schenkung

"begriinden kénnten, lassen sich dem Vortrag des Beklagten

i

™ indessen nicht entnehmen.

Der Beklagte hat im wesentlichen vorgebracht, dass die Ubertra-
gung des Grundbesitzes aus Dank fir bisher erbrachte aufopfe-
rungsvolle Leistungen und zur Sicherung kinftiger entsprechen-
der Leistungen erfolgt sei. Dem steht jedoch bereits entgegen,

" dass der Beklagte sich schon seit Jahren um die Erblasserin und

. ihre Schwester gekimmert hatte. Aufgrund dieser Sorge fir die

Erblasserin und ihre Schwester und dadurch (moglicherweise
weiter) gewachsener persdnlicher Bindungen erfolgte offensicht-
lich die Berticksichtigung des Beklagten als Grof3neffe im Erbver-
trag neben den Ubrigen verwandschaftlich naher stehenden
Begunstigten. Die weitere Zuwendung der Erblasserin kann daher
nur durch darlber hinaus bestehende Umstédnde gerechtfertigt
sein. Wenn der Beklagte sich auch nach dem Tode der Schwester
in verstarktem MaBe um die Erblasserin gekimmert und sogar zu
diesem Zweck in das Haus der Erblasserin eingezogen ist, ver-
mag der Senat darin gleichwohl keine die Schenkung rechtferti-
genden Umsténde zu erblicken. Denn die Leistungen, die der
Beklagte nach seinem Einzug (anstelle der zuvor erfolglos
gesuchten Mieter) erbrachte, waren durch das kostenfreie Woh-
nen abgegolten. Weitere Zuwendungen waren als Dank deshalb
nicht mehr erforderiich.

Der Beklagte hat weiter nicht in ausreichendem MaBe dargetan,
dass es der Erblasserin mit der Schenkung darum ging, ihn fir
eine zukunftige Pflege und Versorgung an sich zu binden. Dage-
gen spricht zwar nicht schon, dass die Erblasserin im Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses im Altenheim lebte, denn es kénnte der
Erblasserin gerade darauf angekommen sein, sich auch dort ver-
traute und persénliche Versorgung und Zuwendung zu sichern. Es
sind jedoch keine konkreten Anhaltspunkte daflir ersichtlich, dass
die Erblasserin durch die Schenkung den Beklagten als eine ihr
nahestehende Person soweit an sich binden wolite, dass dadurch
eine ihren persdnlichen Vorstellungen entsprechende Versorgung
und Pflege im Alter sichergestellt werden sollte. Dem Sachvortrag
des Beklagten, dass er die Erblasserin fast taglich besuchte und
sich weiterhin um ihre persénlichen Angelegenheiten kiimmerte,
ist weder zu entnehmen, welche Vorstellungen die Erblasserin
Gberhaupt von der Gestaltung ihres Lebensabends hatte noch
dass sie dem Beklagten ihren Grundbesitz gerade deshalb (ber-
lassen hatte, damit er sich wie geschehen um sie kiimmerte. Dar-
an, dass die Erblasserin mit der Schenkung entsprechende Ziele
verfolgte, ergeben sich dariiber hinaus deshalb Zweifel, weil die
Erblasserin sich in dem notariellen Ubertragungsvertrag aus-
driicklich eine Rickgewédhr der Grundstiicke vorbehielt fur den
Fall, dass sie auBerstande werden wirde, ihren angemessenen
Lebensunterhalt zu bestreiten. Gerade dieser Vorbehalt zeigt,
dass die Erblasserin allenfalls eine personliche Betreuung und
Sorge durch den Beklagten in Dingen erwartete, die nicht ihren

Rechtsprechung

notwendigen Lebensunterhalt betrafen oder die sie nicht auch
durch Dritte sicherstellen konnte. Allein eine solche, grundsatzlich
schon aufgrund von verwandschaftlichen Beziehungen gerecht-
fertigte Erwartung, reicht indessen nach den Gesamtumsténden
des Falles nicht aus, ein lebzeitiges Eigeninteresse der Erblasse-
rin zu bejahen, sondern deutet nur auf eine starke persénliche
und emotionale Bindung an den Beklagten.
Zuruckbehaltungsrechte, die iber den in der Entscheidung des
Landgerichts berlicksichtigen Umfang hinausgehen, stehen dem
Beklagten nicht zu.

Die gezahlie Schenkungssteuer kann der Beklagte nicht berei-
chungsmindernd geltend machen. Er ist insoweit nicht entreichert,
weil er die von ihm bezahlte Steuer zurlickverlangen kann. Der
Beklagte hat mit der Berufung nichts mehr vorgebracht, was eine
andere Entscheidung rechtfertigen konnte.

Der Beklagte hat weiterhin keine Gegenanspriiche gegen die Kla-
gerin aufgrund der von ihm getétigten Aufwendungen.

Die von ihm getétigten Aufwendungen aus der Zeit von Mitte 1993
bis zur Ubertragung des Hausgrundstiickes auf ihn waren wirt-
schaftlich gesehen neben den Pflegeleistungen Teil des von ihm
geschuldeten Mietzinses. Nach dem sich aus der gesamten Sach-
lage ergebenden Willen der Erblasserin und des Beklagten sollte
die Obergeschosswohnung dem Beklagten namlich nicht unent-
geltlich uberlassen werden. Der Beklagte hat vielmehr Ersatz fur
die friheren Mieter und die in Aussicht genommenen Nachfolge-
mieter, an die die Wohnung u. a. im Gegenzug fir die Erbringung
von Hilfeleistungen flir die Erblasserin und Sorge um Haus und
Garten Uberlassen werden sollte. Unter diesen Umstéanden recht-
fertigt sich ein Bereicherungsanspruch lediglich nach MaBgabe
der Grundsétze, die fir den Ausgleich von Misterleistungen (Bau-
kostenzuschuss, eigene Aus-/Umbauten) bei vorzeitiger Beendi-
gung langfristiger Miet- und Pachtverhéltnisse gelten (vgl. dazu
BGH NJW 1985, 313, 315). Fir die Bereicherung ist dabei aller-
dings auf die Vorteile abzustellen, die der Vermieter daraus hat
erzielen kdnnen, dass er vorzeitig in den Genuss derjenigen Nut-
zungsméglichkeiten des vermieteten Objektes gelangt ist, die
dem Mieter fir die Zeit nach tatséchlicher Vertragsbeendigung bis
zum vorgesehenen Vertragsablauf entgangen sind. Eine etwaige
Bereicherung des Vermieters bzw. hier seines Rechtsnachfolgers
bestimmt sich demzufolge in den genannten Fallen danach, inwie-
weit es ihm gelingt, die Rdume anderweitig zu einem hé&heren
Mietzins zu vermieten bzw. sonst gewinnbringend zu nutzen (vgl.
BGH a. a. O.). Zur Beurteilung dessen fehlt es an substantiiertem
Sachvortrag des Beklagten. Es ist weder ersichtlich, dass die vom
Beklagten behaupteten Werterhdhungen Gberhaupt noch vorhan-
den und nicht bereits durch die langjahrige Nutzung wieder ,abge-
wohnt“ worden sind, noch dass die Aufwendungen Uberhaupt zu
einer dauerhaften Steigerung des Mietwertes gefiihrt hatten.

Die nach dem Erwerb des Grundstiickes getatigten Aufwendun-
gen kann der Beklagte ebenfalls nicht bereicherungsmindernd im
Wege des § 818 Abs. 3 BGB geltend machen.

Im Rahmen des § 818 Abs. 3 BGB sind zwar grundsatzlich alle
diejenigen Vermdgensnachteile abzugsfahig, die adaquat kausal
auf dem rechtsgrundlosen Erwerb beruhen. Dabei ist alierdings
nicht jeder Vermdgensnachteil zu berlicksichtigen, sondern es ist
weiter die der Saldotheorie zugrundeliegende Risikoverteilung zu
beachten. Im Einzelfall ist deshalb zu prifen, inwieweit das jewei-
lige Entreicherungsrisiko geman § 818 Abs. 3 BGB nach den Vor-
schriften lber das fehlgeschlagene Geschéft oder nach dem Wil-
len der VertragsschlieBenden jeweils der einen oder anderen
Partei zugewiesen sein sollte (vgl. BGH NJW 1992, 1037, 1038)
und der Bereicherungsschuldner die Aufwendungen im Vertrauen
auf die Rechtswirksamkeit der Verfligung, hier der Schenkung der
Erblasserin gemacht hat (vgl. BGH NJW 1980, 1789, 1790). Der
Erwerb des Hausgrundstiickes war von vornherein fiir den
Beklagten mit dem Risiko behaftet, dass er das Erlangte an die
Miterben herausgeben musste. Der Beklagte konnte deshalb nicht
auf die Rechtsbestandigkeit des Erwerbs vertrauen. Vor diesem
Hintergrund ist es aber seinem Risikobereich zuzuweisen, wenn
er Aufwendungen flr den geschenkien Gegenstand erbringt,
obwohi er damit rechnen musste, ihn herauszugeben.

Mitgeteilt von Vors. Richter am OLG, Lothar Jager, KoIn
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Rohs/Wedewer, Kostenordnung. Kommentar. Von Dr. Ginther
Rohs, Landgerichtsdirektor a. D., und Paul Wedewer, Oberregierungs-
rat a. D., bearbeitet von Gunther Rohs, Ministerialdirigent, und Peter
Rohs, Vizeprasident des Landgerichts und Dr. Wolfram Waldner, Notar.
3. Auflage. Loseblattwerk in 2 Ordnern. 2300 Seiten.
DM 248,—. R. v. Decker's Verlag, Huthig GmbH, Heidelberg

Aus den Presseinformationen des Verlags:

Der seit vielen Jahren anerkannte Kommentar zum Kostenrecht der
freiwilligen Gerichtsbarkeit bietet dem Praktiker die Mdglichkeit, sich
" “umfassend Uber alle Fragen der Kostenordnung zu informieren. Das
einheitliche Schriftbild, die differenzierte Aufgliederung des behandel-
ten Stoffes und das hervorragende Sachregister unterstreichen die ein-
gehende und grindliche Kommentierung.

Eine wichtige Hilfe bei der Auslegung des Gesetzestextes bieten die
den Erlauterungen vorangestellten Hinweise zur Entstehungsge-
schichte des Gesetzes. Bedeutsam sind Uberdies die erschdpfenden
- Nachweise zur Rechtsprechung sowie die zahlreichen Literaturhinwei-

tose.

- Fur die kostenrechtliche Praxis, vor allem der Notare und Gerichte, ist
" dieses aktuelle Standardwerk zur Kostenordnung unentbehrlich.

.. 69. Erganzungslieferung zur 2. Auflage/34. Erganzungslieferung zur 3.
Auflage; 194 Seiten. DM 100,88

Aus dem Inhalt:

Die vorliegende Erganzungslieferung beriicksichtigt im Text alle Ande-
rungen bis zum Dritten Gesetz zur Anderung der Bundesnotarordnung
mit seiner Neufassung insbesondere des § 150. Die am 1. 1. 1999 in
Kraft tretenden Anderungen der Insolvenzordnung sind ebenfalls ein-
gearbeitet. Einen Schwerpunkt der Neukommentierung bilden die
§§ 147 und 150 und die durch die Anderungen im materielien Familien-
recht vielfach geédnderten §§ 91-99, aber auch die Einfihrung des Euro
wirft — in § 26 — bereits ihre Schatten voraus.

70. Erganzungslieferung zur 2. Auflage/35. Ergénzungslieferung zur 3.
Auflage; 136 Seiten. DM 70,72

Aus dem Inhalt:
Die vorliegende Erganzungslieferung enthélt das Uberarbeitete und
aktualisierte Sachregister.

71. Ergénzungslieferung zur 2. Auflage/36. Erganzungslieferung zur 3.
Auflage; 144 Seiten. DM 74,88

Aus dem Inhalt:

Mit der vorliegenden Erganzungslieferung konnte die Neubearbeitung
des Kommentars abgeschlossen werden. Neben der Bearbeitung eini-
ger seltener bendtigter Vorschriften ist vor allem neue Rechtsprechung
insbesondere zu den §§ 2, 11, 14, 17, 79, 94 und 161 beriicksichtigt.

72. Ergénzungslieferung zur 2. Auflage/37. Erganzungslieferung zur 3.
Auflage; Stand August 1999, 174 Seiten und 17 Registerblatter,
2 Seiten unberechnet. DM 93,—

Aus dem Inhalt:

Die vorliegende Erganzungslieferung enthalt unter anderem eine Neu-
bearbeitung der Kommentierung zu § 146 KostO und eines Abschnitts
zu § 145 KostO, ferner bei §§ 26, 79 die Folgerungen, die in Recht-
sprechung und Kostenpraxis aus dem Urteil des EuGH zu den Han-
delsregistern gezogen werden und neue Entscheidungen zum Wert
der aligemeinen Registervollmacht eines Kommanditisten. Die Kom-
mentierungen der §§ 7, 8, 10 und 16 sind unter Berlicksichtigung neu-
er Rechtsprechung ergénzt; erstmals kommentiert sind in Ordner Il Teil

B II. die Kostenvorschriften der Hausratsverordnung. Staudenmaier

Mietkaution fiir Wohn- und Gewerberdume.

Von Erwin Ruff. Herausgegeben vom Deutschen Sparkassen- und
Giroverband e.V., Bonn. Sparkassenheft 210, 68 Seiten mit Stich-
wortverzeichnis, Broschur, 32,— DM. ISBN 3-09-305664-0, Deut-
scher Sparkassen Verlag GmbH, Stuttgart.

Die Mietkaution ist erst seit 1983 in § 550b BGB gesetzlich geregeit.

Zwar hat der Gesetzgeber damit einen verbindlichen Rahmen vor-
gegeben, trotzdem sind viele Einzelfragen offengeblieben. Selbst
Fachleute und die Mietgerichte sind nicht immer einer Meinung. Das
macht es flir Vermieter und Mieter nicht einfach, beim Thema Miet-
kaution den rechten Durchblick zu behalten.

Der Autor gibt eine verstandliche Ubersicht iber die gesetzlichen
Bestimmungen zur Mietkaution und orientiert sich dabei an der
umfangreichen Rechtsprechung. Fir den Mieter ist die sichere und
zinsbringende Anlage seiner Barkaution besonders wichtig. Hierzu
erlautert der Autor eingehend, welche Anlageméglichkeiten bei Ban-
ken und Sparkassen in Frage kommen und was beziiglich der Zins-
abschlagsteuer zu beachten ist. Auch die Auswirkungen der neuen
Wiéhrung Euro auf die Mietkaution sind berlcksichtigt. Praktische
Hinweise und Tips flir Vermieter und Mieter sowie Vertragsmuster
runden die Abhandlung ab.

Keidel/Winkier, Beurkundungsgesetz.
14., neubearbeitete Auflage. 1999, 612 Seiten. Verlag C. H. Beck,
Munchen. 178 DM.

Mit der Neuauflage des Keidel/Kuntze/Winkler: Freiwillige Gerichts-
barkeit ist die Aufspaltung des Kommentars in die Teile A (FGG) und
B (BeurkG) aufgegeben worden. Das angezeigte Werk wird jetzt als
eigenstédndiger Kommentar weiter gefuhrt und von Winkler allein
kommentiert. Der bewahrte Kommentar erldutert die vielfaltigen
Rechtsfragen des Beurkundungsrechts klar, profund und aktuell. Die
Neuauflage gibt eine gute Orientierung Uber das notarielle Beurkun-
dungsrecht und berlicksichtigt samtliche Anderungen der letzten
Zeit. So wurden u. a. die Mitwirkungsverbote des § 3 BeurkG erheb-
lich erweitert und in § 17 Abs. 2 BeurkG bestimmt, da belehrungsbe-
diirftige Beteiligte von der Beurkundgung nicht ausgeschlossen wer-
den dirfen. Der neue eingefigte § 44a BeurkG Ubernimmt die
bisher in § 30 Abs. 3 und 3 DONot enthaltenen Bestimmungen tber
die Anderung notarielter Urkunden. Ein Schwerpunkt der Kommen-
tierung liegt naturgeman auf den Verwahrungsvorschriften, die als 5.
Abschnitt des Beurkundungsgesetzes neu in dieses aufgenommen
wurden. Die Verwaltungsvorschrift regelt die notarielle Verwahrung
von Bargeld sowie alle damit zusammenhangenden Rechtsfragen,
daneben auch die notarielle Verwahrung von Wertpapieren und
Kostbarkeiten. So ist die Kommentierung auf die besonderen Anfor-
derungen der Notarpraxis zugeschnitten und ermégiicht dem Benut-
zer einen schnellen Zugriff auf das gesamte Spektrum des Beurkun-
dungsverfahrens einschlieBlich von Grundzigen des Internationalen
Beurkundungsrechts. Selbstverstandlich werden auch Probleme
neuer Techniken im Beurkundungsverfahren angesprochen, so z. B.
die Verlesung des Urkundentextes vom Bildschirm und die Vorle-
sung bei Neuausdruck (§ 13 BeurkG Rz. 11a, 11b), Fragen nach der
effektiven Uberwachung einer mittels Computer durchgefiihrten Ver-
losung/Auslosung (Vorbem. 19 zu § 39 BeurkG), Erstellung von
Abschriften im EDV-Schreibsystem (§ 42 BeurkG Rz. 10). Das Werk
entspricht in hohem MaBe den Bedirfnissen der Praxis nach
rascher und praziser Information. Es kann jedem Notar uneinge-
schrankt empfohlen werden und darf in keinem Notariat fehlen.

Notar Prof. Walter Béhringer, Heidenheim/Brenz

Langenfeld/Giinther: Grundstiickszuwendungen im Zivil- und
Steuerrecht. Schenkung, Ausstattung, Vorweggenommene Erbfol-
ge, Ehebedingte Zuwendung, Betriebsnachfolge, Steuerglinstige
Gestaltungen. Von Notariatsdirektor Prof. Dr. Gerrit Langenfeld und
Diplom-Finanzwirt Karl-Heinz Gunther. 4., vollig neue bearbeitete
Auflage. Verlag Dr. Otto Schmidt KG, KéIn 1999. 338 Seiten, Lexi-
konformat, 98 DM.

Unentgeltliche Grundstiickszuwendungen unter Lebenden gewin-
nen als Teil der Vermdgensnachfolge nach lber flinfzig Friedens-
jahren stetig an Bedeutung. Sie sind zunehmend Gegenstand von
Gerichtsentscheidungen, Literatur und Gesetzgebung vor allem
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auch im steuerlichen Bereich. So ist aus dem schmalen Béandchen
der 1977 erschienenen Erstauflage in der 4. Auflage ein Hand-
buch geworden, das sich mit einer Fille neuer Aspekte und Pro-
bleme auseinandersetzt. Wie gewohnt behandelt auch die neue
Aufiage den gesamten Bereich der nicht voll entgeltlichen Grund-
stickszuwendungen, der von der Schenkung Uber die Ausstat-
tung von Kindern, die vorweggenommene Erbfolge und die ehe-
bedingte Zuwendung bis hin zur Ubergabe von Betrieben mit
Grundbesitz reicht. Das Buch verbindet die zivilrechtlichen Uber-
legungen mit steuerlichen Anmerkungen und tragt damit dem
Umstand Rechnung, daB8 dem Steuerrecht bei den unentgeitliche
Grundstickszuwendungen eine bestimmende Rolle zukommt. So
hat etwa die Rechtsprechung des BFG und ihre Umsetzung durch
die Finanzverwaltung der Hauslibergabe mit dauernder Last und
Mietvertrag zu neuer Aktualitdt verholfen. Zunehmenden Einflu
auf die Vertragsgestaltung hat zudem das Soziairecht durch die
Uberleitung von Riickforderungsanspriichen wegen Verarmung
des Schenkers nach § 528 BGB; auch das Pflegeversicherungs-
gesetz gilt es zu berlicksichtigen. Das Werk bietet jedem einen
umfassenden Uberblick iber die zivil- und steuerrechtlichten Pro-
bleme und Gestaltungsméglichkeiten bei Grundstiickszuwendun-

* gen. Der vollig neu erstelite und wesentiich erweiterte Musterteil
_ermdglicht die Umsetzung in die Gestaltung des jeweiligen Einzel-

falls.

“"Die Neuauflage ist hervorragend gelungen. Das Werk zeichnet

sich gerade dadurch aus, daB die Systematik sehr anschaulich
erlautert wird und den Nutzer in vorzlglicher Weise durch das
schwierige Gebiet der verschiedenen Grundstiickszuwendungen

_ fahrt. Das Buch ist klar gegliedert, trotz der komplexen Materie

verstandlich und pragnant. Das Werk ist aus der Praxis fir die

« Praxis geschrieben, wei3 sich aber auch der Wissenschaft ver-

pflichtet. Das hervorragend gelungene Werk gehért zum Hand-
werkszeug eines jeden Notars.

Notar Prof. Walter Béhringer, Heidenheim/Brenz

FGG/RpflG. Bassenge/Herbst. Gesetz liber die Angelegenheiten
der freiwilligen Gerichtsbarkeit, Rechtspflegergesetz. Kommen-
tar von Dr. Peter Bassenge, Vorsitzender Richter am Landgericht
Labeck, und Dr. Gerhard Herbst, Prasident des BayObLG a. D. 8.,
Uberarbeitete Auflage 1999, 855 Seiten. 158 DM. C. F. Miller,
Huthig Fachverlage, Heidelberg.

Das Werk hat l&ngst seinen festen Platz in der Praxis. Es ist deshalb
zu begruBen, daB es wieder auf das Laufende gebracht wurde,
denn in den letzten Jahren wurden namilich die Praktiker mit vielen
Reformgesetzen ,lberflutet’. Im Kindschaftsrecht, im Ehe-
schlieBungsrecht, im Handels- und Registerrecht waren weitreichen-
de und umfangreiche Gesetzesdnderungen zu beriicksichtigen.
Auch die Fortentwicklung der Rechtsprechung die fast ausufernde
Zahl von Abhandlungen galt es in der Uberarbeiteten Auflage auszu-
werten. Das Werk erfuhr deshalb eine gewisse Erweiterung, damit
die Praxis weiterhin auf viele Hinweise und Losungsansétze — vor
allem bei der Anwendung des neuen Rechits — zurlickgreifen kann.
Selbstverstandlich sind auch die Anderungen im aligemeinen Teil
des Rechtspflegerrechts und das neue Insolvenzrecht dargestelt.
Das Werk erlaubt es jedem, sich eine schnelle Ubersicht {iber die
ihn interessierenden Sachfragen zu verschaffen; es bietet zudem
einen guten Einstieg in Detailprobleme und erleichtert dem Nutzer
die zeitnahe Einstellung auf die neuen Gesetzeslagen. Seinen
Zweck als komprimiertes Nachschlagewerk erfiilit der Kommentar
hervorragend. Wer als Nutzer wechselnde ,Einsatzorte* hat, bei
dem darf das vorzigliche, handliche und kompakte Erlauterungs-
buch nicht fehlen.

Notar Prof. Walter Béhringer, Heidenheim/Brenz

Rahm/Kiinkel, Handbuch des Familiengerichtsverfahrens mit
Auslands- und Formularteil.
Herausgegeben von RiOLG Bernd Kiinkel. Verlag Dr. Otto Schmidt

Buchbesprechungen

KG, Kéln, 1998. Loseblattausgabe, 4. Auft., 3962 Seiten, DIN A5,
einschl. 3 Ordnem 198 DM. Erg. Lieferung 34 (476 Seiten,
129,80 DM).

Die 34. Lieferung steht ganz im Zeichen des neuen Familien-
rechts. Den Schwerpunkt bilden das Unterhaltsrecht und das Ehe-
recht. AuBerdem wurde das Kapitel Ober den einstweiligen
Rechtsschutz auf den Rechtsstand des KindUG gebracht. Aktuali-
siert wurden Paragraphenibersicht, stichwortbezogenes Litera-
turverzeichnis und alphabetische Auflistung der Familiensachen.
Neu ist die alphabetische Erlduterung einzelner Unterhaltsbegriffe
von Altersunterhalt bis Zweitarbeit. Neu aufgenommen wurden
auch der Elternunterhalt und die Anspriiche nicht miteinander ver-
heirateter Eltern. Vervolistandigt wurde der Tabellenteil: Regelséat-
ze nach § 22 BSHG, Bremer Tabelle zum Vorsorgeunterhait, Bre-
mer Leitlinien, Dresdner Leitlinien u. a. Eingearbeitet wurden
Anderungen, die durch die Kindschaftsreform und das KindUG
erforderlich wurden. Beriicksichtigt wurde auch die 2. Zwangsvoll-
streckungsnovelle und die Insolvenzordnung. Wiederum wurden
sémtliche Probleme praxisnah erlautert. Der Praktiker ist mit der
Lieferung wieder aktuell im Rechtsalltag.

Notar Prof. Boéhringer, Heidenheim/Brenz

Handbuch der Inmobiliarvollstreckung.

Von Udo Hintzen, Dipl.-Rechtspfleger, Dozent an der Fachhoch-
schule fiir Rechtspflege Bad Munstereifel. 3. Aufl., 1999, 408 Sei-
ten. 118 DM. Vertag C. H. Beck, Minchen.

Das Werk fullt eine Licke zwischen den vorhandenen Kommen-
taren und Erlauterungswerken zur Zwangsversteigerung, Ausein-
andersetzungsversteigerung und Zwangsverwaltung. Die Neuauf-
lage beriicksichtig u. a. das Gesetz zur Anderung des Gesetzes
Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung und ande-
rer Gesetze vom 18. 2. 1998, die zahlreichen Neuerungen auf
Grund der 2. Zwangsvollstreckungsnovelle, die Insolvenzordnung,
das EGInsO, die Anderung im Familienprozessrecht z. B. durch
das Beistandschaftsgesetz oder das Kindschaftsrechtsreformge-
setz, das EuroEG, das Handelsrechtsreformgesetz wie auch spe-
zielle Neuerungen im Liegenschaftsrecht in den neuen Bundeslan-
dern. Im ersten Kapitel wird das Grundbuch dargestellt, die
Bedeutung der dinglichen Rechte und Verfliigungsbeschrankungen
am Grundstlck. Erweitert wurde das fir die Befriedigungsreihen-
folge in der Zwangsversteigerung unerlaBliche Rangverhaltnis der
Rechte mit Zinsen und anderen Nebenleistungen am Grundstiick.
Sehr gut gelungen ist das Kapitel Uber die Zwangssicherungshy-
pothek im Grundbuch. Hier bereitet die Verknlpfung zwischen
Zwangsvolistreckung, Sachenrecht und Grundbuchrecht die mei-
sten Probleme, denn die Komplexitdt des Immobiliarzwangsvoll-
streckungsrecht setzt umfassende Kenntnisse in den genannten
Rechtsgebieten voraus. Auf die fir den Praktiker bedeutsamen
Kostenfragen wurde ebenfalls eingegangen. Antragsmuster flr alle
Verfahren, gerichtliche BeschluBformen und Verfligungen, wie sie
in der Praxis beispielhaft verwendet werden, sind als Anlagen und
in der Reihenfolge eines Verfahrensablaufes aufgefiihrt. Die
Besonderheiten in den neuen L&ndern, insbesondere hinsichtlich
der Versteigerungsfahigkeit von Gebaudeeigentum ab der Wieder-
herstellung der Grundbuchpublizitat am 1. 1.2000, sind
gebuhrend berlcksichtigt.

Das Werk gibt zuverlassig Auskunft auf alle wichtigen Fragestel-
lungen, die bei der Zwangsvolistreckung in Immobilien auftreten
kénnen. Die Erlauterungen sind gut fundiert, orientieren sich stets
an der herrschenden Meinung, ohne allerdings gegenteilige Stand-
punkte zu verschweigen. Stets merkt man, daB der Autor dem
Rechtspraktiker rechtlich haltbare und praxisnahe Ldsungen ver-
mittein will. Das Buch gibt auch in auBergewd&hnlichen Problemla-
gen eine verldBliche Hilfestellung. Zusatzlichen Praxisnutzen
garantieren die klare, verstandliche Sprache und die prazise Dar-
stellungsweise der Problematik und ihrer Lésungsansétze. Das
Werk ist fir jeden, der sich mit dem schwierigen Gebiet der
Zwangsvolistreckung in Immobilien zu befassen hat, ein Uberaus
wertvoller Ratgeber. Es ist ein Handbuch, das es in sich hat.

Prof. Walter Béhringer, Notar, Heidenheim/Brenz



Buchbes;)rechungen

Das Birgerliche Gesetzbuch mit besonderer Berlicksichtigung
der Rechtsprechung des RG und BGH. Kommentar, herausgege-
ben von Mitgliedern des BGH (BGB-RGRK) 12. neubearbeitete Auf-
lage. Verlag Walter de Gruyter, Berlin. Erscheint in Lieferungen.
Abnahmeverpflichtung fir das Gesamtwerk. Lieferung 74: §§ 1303
bis 1320; Bearbeiter: Friedrich Lohmann, 1999, DM 140,—; Lieferung
75: §§ 1835-1921; Bearbeiter: Karl Ernst Dickescheid, 1999,
DM 280,—

Die Lieferung 74 enthalt das EheschlieBungsrecht und beriicksich-
tigt Gesetzgebung, Rechtsprechung und Literatur bis 1998. Damit
liegt jetzt die Kommentierung zum Eherecht vollstandig vor.
.Die Lieferung 75 enthalt Teile des Vormundschaftsrechts und das
Betreuungsrecht. Abgedruckt sind auch die durch das Betreuungs-
rechtsénderungsgesetz vom 25. Juni 1998 geanderten §§ 1835 bis
1836e, die schon in der 69. Lieferung kommentiert sind. In die Kom-
mentierung der §§ 1837 ff. ist ebenfalls auf die durch das Betreu-
ungsrechtsanderungsgesetz vom 25. Juni 1998 eingetretenen
Anderung hingewiesen. Stichproben ergeben, daf3 die Kommentie-
. rung auf alle wesentlichen Fragen des Betreuungsrechts umfaBend
. und mit eingehender Begriindung eingeht.

Notar Keller, Stuttgart

. Rohs/Wedewer, Kostenordnung, Kommentar. Von Dr. Ginther
Rohs und Paul Wedewer. Bearbeitet von Giinther Rohs, Ministerial-
dirigent, Peter Rohs, Vizeprésident des Landgerichts und Dr. Wolf-
ram Waldner, Notar. 3. Auflage. Loseblattwerk in zwei Ordnern.
2 338 Seiten. DM 248.—. R. v. Decker, Hiithig Fachverlage, Heidel-
berg; 73. Erganzungslieferung zur 2. Auflage/38. Erganzungsliefe-
rung zur 3. Auflage, Stand November 1999. 138 Seiten. DM 96,60.

Inhalt: Die vorliegende Ergénzungslieferung enthélt das vollsténdig
Uberarbeitete Sachregister. 74. Erganzungslieferung zur 2. Aufla-
ge/39. Erganzungslieferung zur 3. Auflage, Stand Dezember 1999.
188 Seiten. DM 131,60.

Aus dem Waschzettel des Verlags:

In der vorliegenden Ergénzungslieferung sind die Anmerkungen zur
Eintragung des’ Wirksamkeitsvermerks (Rdnr. 10c zu § 62 und
Rdnr. 13 2. Abs. zu § 67), zur Globalgrundschuld (Rdnr. 6b zu § 68)
und zur kostenrechtlichen Behandlung des Ausscheidens eines
Geselischafters aus der BGB-Gesellschaft (Rdnr. 2a letzter Absatz
zu § 61) erganzt worden. Die Kommentierung berticksichtigt ferner
§ 26a GrundbuchmaBnahmengesetz, eingefugt durch Art. 2 Abs. 4
Nr. 1 des Uberweisungsgesetzes vom 21.7. 1999 (BGBI. | S. 1642),
in Kraft seit 14. 8. 1999. Diese Bestimmung regelt die Eintragungen
im Zusammenhang mit der Einfihrung des Euro (vgl. Rdnrn. 29-33
zu §67 KostO, die durch das Kindesunterhaltsgesetz vom
6. 4. 1998 (GBGI. | S. 666) gedndert worden sind, Gberarbeitet wor-
den. Uberarbeitet wurden die Kommentierungen zum Geschaftswert
einer Bauverpflichtung (§ 30 Rdnrn. 14 ff.) und zur getrennten Beur-
kundung von Kaufvertrag und Auflassung (§ 44 Rdnr. 17a). Eben-
falls auf den neuesten Stand gebracht wurde § 16, der die Nichter-
hebung von Kosten wegen unrichtiger Sachbehandlung regelt.

Barmann/Pick/Merle, Wohnungseigentumsgesetz, Kommentar,
8. neubearbeitete Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2000,
DM 228,—, ISBN: 3-406-45728-2

Bereits nach knapp drei Jahren war eine Neubearbeitung des von Eck-
hart Pick und Werner Merle bearbeiteten Standardkommentars fur das
Recht des Wohnungseigentums erforderlich geworden.

Neu erlautert wurde insbesondere das Gebiet der vereinbarungserset-
zenden Beschliisse, in dessen Rahmen auch durch bestandskréaftigen
Beschluss eingeraumte besondere Rechte am Gemeinschaftseigen-
tum, gleichsam ,Sondernutzungsrechte” entstehen kdnnen. Pick stellt
in seiner Kommentierung zu § 10 WEG (Rdn. 63) die Problematik
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anhand der neueren Rechtsprechung und Literatur dar und kommt
zutreffend zu dem Schiluss, dass Korrektiv in diesen Féallen nur Treu
und Glauben (§ 242 BGB) sein kann. Obwohl die Rechtsprechung
(OLG KéIn, ZMR 1998, 520 = NZM 1998, 967) diese Pseudovereinba-
rungen eindeutig dem Schuldrecht zuordnet und mit dem Gedanken
der korporativen Verbundenheit (vgl. Sandweg, BWNotZ 1995, 29 ff)
eine schuldrechtliche Problemlésung in Sicht ist, meint Pick an der
,dinglichen* Wirkung solcher Beschliisse festhalten zu sollen, da die
Frage der Unterscheidung ,im Grunde keine Rolle mehr spiele”, wenn
Jfaktisch in das Gemeinschaftseigentum eingegrifien werde. Konse-
quenterweise bejaht er daher auch entgegen der herrschenden Mei-
nung die Maglichkeit der Eintragung soicher Beschlisse in das Grund-
buch (§ 10 Rdn. 64).
Auch an anderer Stelle kommt bei Pick die Vernachlassigung des per-
sonenrechtlichen Beteiligungsverhéltnisses in einer Wohnungseigentd-
mergemeinschaft zum Ausdruck, indem — ebenfails entgegen herr-
schender Meinung — die Dereliktion des Wohnungseigentums maéglich
sein soll (§ 3 Rdn. 80).
Gegeniiber der Vorauflage ist jedenfalls der Diskussionsstand hinsicht-
lich des Verhaltnisses von Beschluss und Vereinbarung differenzierter
und umfassender aufgearbeitet, so dass der Nutzer des Kommentars
durch weiterfuhrende Literaturangaben schnell zu einer eigenen Mei-
nungsbildung kommen kann.
Ausfiinrlich neu kommentiert wurde auch im Rahmen des § 22 WEG
(Rdn. 219 ff) die Kostentragungspflicht bei baulichen Verdnderungen
und insbesondere die Befreiungsvorschrift des § 16 Abs. 3 WEG. Hier
ist eine deutliche Abwendung von der schon frither kritisierten (Sand-
weg, DNotZ 1993, 707) rigorosen Haltung zu bemerken, mit der insbe-
sondere Demharter (MDR 1988, 265 ff) fur die Pflicht zur Beteiligung
an den Kosten ausschlieBlich auf die Zustimmung zu der baulichen
Veranderung abstellt.
Missverstandlich sind demgegen(ber die Ausfuhrungen zu sogenann-
ten ,Einmannbeschlissen®. Merle meint einerseits (§ 23 Rdn. 17), der
teilende Alleineigentiimer konne keine Beschlisse fassen, da das
WEG die Rechtsfigur der Einmann-GmbH nicht kenne, ein ,Beschluss®
des Alleineigentiimers sei damit als ,juristisches Nihil* aufzufassen.
Etwas anderes gelte fiir [Entschlisse” des teilenden Alleineigentd-
mers, die gem. §8 Abs. 2 WEG zum formelien Bestandteil der
Gemeinschaftsordnung gemacht werden. Die Wirksamkeit einer Wil-
lenserklarung will er aber doch andererseits nicht davon abhangig
machen, ob sie als ,Beschluss* oder als ,Entschluss” bezeichnet wird,
und zutreffend wird an anderer Stelle (§ 26 Rdn. 59) die Gleichsetzung
in den Rechtsfolgen postuliert. Als weitere kleine Ungereimtheit ist zu
erwahnen, dass in § 16 Rdn. 103 zutreffend die neue Insolvenzord-
nung beziglich des Wohnungseigentums erlautert ist, wahrend nur
drei Seiten weiter (§ 16 Rdn. 105) noch von Konkurs, dem Konkursver-
walter und § 51 KO die Rede ist.
Fir die notarielle Praxis zu begriiBen sind die klarstellenden Ausfiihrun-
gen zur Zulassigkeit von Auflassungsvormerkungen hinsichtlich der
Anspriiche auf noch nicht gebildetes Wohnungseigentum, nach denen
praktisch die Teilungserklarung vorliegen muss (§8 Ran. 29), um die
Auflassungsvormerkung in das Grundbuch eintragen zu konnen.
Jedoch muss man die notarielle Praxis vor der Umsetzung von Ideen
warnen, die die Unterwerfung wegen des Wohngelds unter die Zwangs-
vollstreckung in das Wohnungseigentum nach § 800 ZPO als inhalt des
Wohnungseigentums zu vereinbaren (§ 17 Rdn. 154), und bei mehre-
ren Gebauden auf einem Grundstiick die konstituiven Teile einzelner
Gebaude zum Sondereigentum zu erkidren (§3 Rdn. 22 ff; §5
Rdn. 42), zum Gegenstand haben. Um die Probleme bei solchen Fall-
gestaltungen zu [8sen, halt die notarielle Praxis probatere Mittel bereit.
Insgesamt haben die Bearbeiter des Kommentars ein fur die Praxis
wertvolles und umfangreiches Werk vorgelegt, das die Rechtspre-
chung und Literatur nach dem Stand vom 1. 9. 1999 ausfihrlich wie-
dergibt.

Dr. Hans Eberhard Sandweg, Notar in Millheim/Baden
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