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HGB 8818, 19, 22, 24; UmwG § 18 — Firmenfortfihrung
durch GmbH & Co. KG bel Austausch der

namensgebenden Komplementér-GmbH
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Rechtsprechung

BGB 88 459, 463, 633 — Offenbarungspflicht;
Geltendmachungvon Gewéhrl el stungsanspriichen durch
einzelne Wohnungseigentiimer bei Kauf

BGB 88§ 892, 1004 Abs. 1 S. 1 — Grundstiicksbel astung

Aus der Gutachtenpraxis des DNotl I

BauGB 88 133 Abs. 3 S. 5, 134; KAG NW
§ 8, BGB 88 436, 446
Ablésungsvereinbarung Uber
ErschlieBungskosten bei Verkauf
gemeindeeigener Grundsticke in
Nordrhein-Westfalen

I. Sachverhalt

Eine Gemeinde in Nordrhein-‘Westfalen méchte ein
Grundstiick verkaufen. Hinsichtlich der Erschliel3ungs-
beitrége nach BauGB sowie nach dem landesrechtlichen
Kommunalabgabenrecht soll eine Abldsungsvereinbarung
getroffen werden.

Il. Fragen

1. Welche Voraussetzungen hat eine Abldsungsverein-
barung fur die ErschlieRungsbeitréage nach BauGB?

2. Muss insbesondere der Abldsungsbetrag im Kauf-
vertrag gesondert ausgewiesen werden oder geniigt eine
Regelung, wonach die Ablésung der Erschlielfungskosten
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durch Bucheigentiimer

BGB 881586b Abs. 1 S. 3, 2325 ff. — Berticksichtigung
von Pflichtteil sergdnzungsanspriichen beim

Geschiedenenunterhalt
HofeO 88 12, 21 — Erhéhungdes Abfindungsanspruchs
gegentiber dem Hoferben bei starker Wertdifferenz

GrdstVG 82, 5, 7, AGGrdstVG Art. 2; GBO § 18 -
Erfordernis eines Negativzeugnisses nach GrdstV G bei
Veréul¥erunginnerhalb der Freigrenzen

ZPO § 727 Abs. 1 — Vollstreckungsklausel fur Bankfiliale

Aktuelles
Haager L egalisationsabkommen

Literatur

im Kaufpreis selbst enthaltenist?

3. Gelten dieselben Anforderungen fur eine
Abldsungsvereinbarung Uber landesrechtliche
K ommunal abgabenbeitrage?

[11. Rechtslage

1. Voraussetzungen fur eine Ablésungsvereinbarung
nach 8§ 133 Abs. 3S.5BauGB

Die in § 133 Abs. 3 S. 5 BauGB lediglich im Ansatz
geregelte  Vereinbarung Uber die  Ablésung von
Erschlieffungsbeitrégen hat vier Voraussetzungen (vgl.
L 6hr, in: Battis/Krautzberger/L 6hr, BauGB, 7. Aufl. 1999,
§ 133 BauGB Rn. 50 ff.; Berliner Kommentar-Driehaus,
BauGB, 2. Aufl. 1995, § 133 BauGB Rn. 71 ff.; Driehaus,
Erschlielungs- und Aufbaubeitrége, 5. Aufl. 1999, § 22
Rn. 9 ff.; Erng, in: Ernst/Zinkahr/Bielenberg, BauGB,
Std. April 2000, § 133 BauGB Rn. 74 ff.; Grziwotz,
Baulanderschliefung, 1993, S. 339 ff.; ders., ZNotP 1998,
100, 235; ders, ZfIR 1998, 513 - je mit
Formulierungsmustern; Schrodter/Quaas, BauGB, 6. Aufl.
1998, § 133 BauGB Rn. 45 ff.; Schmittat, DNotZ 1991,
288, 296 ff.;, Thalheimer, BWNotZ 1997, 79 — mit
Formulierungsmustern;; vgl. auch Gutachten DNotl-Report
16/1994,S.1):
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— Die Beitragspflicht fir die Erschlief3ungsanlagen darf
noch nicht entstanden sein — sei es, dass die
Erschlief3ungsanlage noch nicht gebaut oder noch nicht
gewidmet wurde, sai es dass fir das Grundstiick noch
keine Baureife besteht.

— Es missen Ablésungshestimmungen in Form einer
Satzung oder eines Gemenderatsbeschlusses vorliegen,
die zumindest die Berechnungsweise des gesamten ab-
zulésenden Erschliefungsaufwandes und dessen
Verteilung auf die einzelnen Grundstiicke festi egen.

— Offenlegung des Ablésungsbetrages im Kaufvertrag.
— Als viertes ist ggf. noch die Angemessenheit der
vereinbarten AblGsesumme zu prifen.

2. Beitragspflicht noch nicht entstanden

a) Erschlielungsanlagen noch nicht hergestellt

Erste Voraussetzung ist demnach, dass eine
Erschliefdungsbeitragspflicht noch nicht entstanden ist.
Eine Abldsungsvereinbarung ist demnach nicht mehr
moglich (sonden  nur mehr die Erhebung von
Erschlieffungsbeitrégen), wenn die Er schliefdungsanlagen
bereits hergestellt und gewidmet sind (und auch das
beitragspflichtige Grundstiick baureif ist). Es kommt also
nicht darauf an, ob die Gemeinde tatsachlich bereits die
Beitrage abgerechnet hat.

b) Besonderheiten bei VerauRerung gemeindeeigener
Grundstticke

Besonderheiten ergeben sich jedoch fiir gemeindeeigene
Grundstucke Denn fir die bundesrechtlichen
Erschlief3ungsbeitrége nach §§ 127 ff. BauGB entschied
das BVerwG (DVBI. 1984, 188 = DOV 1984, 590; NVwZ
1985, 92), dass die Gemeinde nicht gleichzeitig
Beitragsschuldner und Beitragsberechtigte sein kdnne.
Solange Grundstiicke im Eigentum der Gemeinde stehen,
fallen daher keine Erschlielungsbeitrége an. Da eine
Beitragspflicht nicht entsteht, kann auch keine Konfusion
aufgrund Zusammenfallen von Schuldner- und
Glaubigerstelung erfolgen. Die Beitragspflicht entsteht
damit frihestens im Zeitpunkt des Eigentumswechsels
(wenn die sachlichen Voraussetzungen fur die
Beitragspflicht dann vorliegen) in der Person des neuen
Eigentimers. Diesem ist nach dem Eigentumswechsel ein
Beitragsbescheid zuzustellen (L6hr, in: Battis/
KrautzbergerL 6hr, § 134 BauGB Rn. 6; EZB/Ernst, § 133
BauGB Rn. 2 und § 134 BauGB Rn. 6; Grziwotz,
Baulanderschliefung, S. 290).

Die Vertragspraxis geht daher davon aus, dass eine
Ablbsungsvereinbarung bei Verkauf gemeindeeigener
Grundsticke auch dann moglich sei, wenn die
ErschliefJungsanlagen bei Abschluss des Kaufvertrages
bereits hergestellt und gewidmet sind; alerdings wird
dann Cberwiegend gefordert, dass der vereinbarte
Ablésebetrag dem sonst hoheitlich durch Verwaltungsakt
festzusetzenden  Erschlief3ungsbeitrag betragsméiig
entsprechen miusse. Jedenfalls wird eine
Ablosungsvereinbarung von der h. M. fir zuléssig
gehalten, auch wenn der Vertragspartner lediglich
kinftiger Eigentimer der Grundstiicke ist (vgl. etwa
Driehaus, Erschlief3ungs- und Ausbaubeitrége, §22 Rn. 9;
Eue, DNotl-Report 1998, 83; Freuen, MittRhNotK 1996,
301, 304; Gotz, DVBI. 1990, 442; Jachmann, BayVBI.
1993, 326, 331; Schmittat, DNotZ 1991, 288, 296 f;
Thalheimer, BWNotZ 1997, 79; Quaas, Kommunales
Abgabenrecht, 1997, Rn. 527; a A. Fischer, in:
Hoppenberg, Handbuch des 6ffentlichen Baurechts, F Rn.
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487, Klausing, in: FS Weyreuther, 1993, S. 455, 464 ff.; in
diese Richtung auch Grziwotz, ZNotP 1998, 100, 235,

237, der darauf hinweist, dass insoweit noch keine hdchst-
oder obergerichtliche Rechtsprechung vorliege).

3. Vorheriger Erlassvon Abldsungsbestimmungen

a) Nichtigkeitsfolge

Weiter setzt eine Abldsung den vorherigen Erlass von
Abldsungsbestimmungen voraus. Eine ohne vorherigen
Erlass von Ablésungsbestimmungen abgeschlossene Ab-
I6sungsvereinbarung sei nichtig (BVerwGE 64, 361 =
NJW 1982, 2392; BVerwG, MittBayNot 1989, 171 =
NVwZ-RR 1990, 433; Léhr, in: BattisKrautzberger/L éhr,
§ 133 BauGB Rn. 53; EZB/Ernst, § 133 BauGB Rn. 75;
Grziwotz, Baulanderschlielung, 1993, S. 340 f,
Schrodter/Quaas, § 133 BauGB Rn. 46).

b) Ausnahme: aufschiebende Bedingung

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
sind Ablésungsvereinbarungen jedoch dann wirksam,
wenn sie im Hinblick auf den spéateren Erlass
hinrei chender Abl 6sungsbestimmungen vereinbart wurden
und die Leistung erst dann— und nicht etwanoch wahrend
der Geltungsdauer des Verbotes — erbracht werden soll
(BVerwG, NJW 1982, 2392; BVerwG, NVwZ-RR 1990,
433, 434; zustimmend L6hr, in: Battis/Krautzderger/Lohr,
§ 133 BauGB Rn. 53; EZB/Ernst § 133 BauGB Rn. 75;
Schrodter/Quaas, 8 133 BauGB Rn. 46). Auch der
BayVGH hat eine Abldsungsvereinbarung as wirksam
anerkannt, die unter der aufschiebenden Bedingung der
Inkraftsetzung hinreichender Ablésungsbestimmungen
vereinbart wurde (BayVGH, BayVBI. 1987, 335, 337).

Soll eine Abldsungsvereinbarung unter einer derartigen
Bedingung getroffen werden, so muss aber der Inhalt der
Abldsungsbestimmung schon bekannt sein (etwaweil sich
der Gemeindeat damit bereits befasst hat, ohne die
Bestimmung jedoch zu beschliel?en — bzw. wenn sie in
Form einer Satzung erlassen werden soll und diese noch
nicht in Kraft gdreten ist). Denn nur dann kann der
Abl6sungsbetrag fur die Beurkundung errechnet werden.

4. Offenlegung des Abldsungsbetrages

a) Keneversteckte Ablésung

Dritte Voraussetzung einer Abldsungsvereinbarung ist die
Offenlegung des Abl6sungsbetrages (BVerwGE 84, 183 =
NJIW 1990, 1679 = NVwZ 1991, 1096; zustimmend die
Literatur). Die Hohe des fir die ErschlieBung zu
zahlenden Abldsungsbetrages darf nicht pauschal im
Gesamtbetrag des Kaufpreises enthalten und damit
“versteckt” sein.

b) Mitbeurkundung der Ablésung

Nach der zitierten Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts wére die Offenlegung auch
auRBerhalb des notariellen Kaufvertrages moglich —
etwa in einer vorherigen Mittellung der Gemeinde an den
Erwerber (BVerwGE 84, 183 = NJW 1990, 1679).

Demist jedenfalls nach Ansicht eines Teils der Literatur
zu widersprechen: Die Héhe der Abldsungssumme ist im
Grundstiickskaufvertrag nach § 313 S 1 BGB beurkun-
dungsbediirftig (Gemeindeprifungsanstalt von Baden-
Wirttemberg, GPA-Mitteilung 11/1997 vom 1.12.1997,
Az: 626.09; Freuen, MittRhNotK 1996, 301, 304;
Guttenberger, MittBayNot 1990, 73; Schmittat, DNotZ
1991, 288, 297). Denn die Ablésungsverinbarung
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bestimmt — neben dem eigentlichen Kaufpreis — die Ge-
genleistung des Kaufers, sie ist daher wesentlicher
Bestandteil des Kaufvertrages, mit dem sie “stehen und
fallen” soll. Hiergegen wirde verstolen, wenn im
notaridllen Kaufvertrag lediglich geregelt ist, dass die
Erschlieffungskosten im Kaufpreis enthalten sind, nicht
aber die Hohe der Erschliefjungskosten im Kaufvertrag
selbst beziffert ist (Die Berechnung des
ErschlielRungskostenbetrages kann hingegen au3erhalb der
Urkunde erfolgen).

Die baurechtliche Literatur verweist demgegeniiber
bisher ganz Uberwiegend darauf, dass die Hohe des
Abldsungsbetrages im Kaufvertrag selbst nicht beurkundet
werden miisse (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, § 133 BauGB
Rn. 75; Grziwotz, Baulanderschliefung, 1993, S. 347,
Driehaus, in: Berliner Kommentar zum BauGB, 2. Aufl.
1995, § 133 BauGB Rn. 81). Jedoch beriicksichtigt die
baurechtliche Literatur damit moglicherweise lediglich die
erschlieBungsrechtlichen Anforderungen an die
Abldsungsvereinbarung, ohne zu moglichen
weitergehenden Formerfordernissen aus § 313 S 1 BGB
Stellung zu nehmen.

5. Ablosung der ErschlieBungsbeitrage nach
landesr echtlichem kommunalem Abgabenr echt

a) Ermachtigungsgrundlage

Eine ausdriickliche Erméchtigungsgrundiage fir die
Vereinbarung von Abldsungsvereinbarungen  Uber
Kommunalabgabenbeitrdge ist im
Kommunal abgabengesetz von Nordrhein-Westfalen nicht
enthalten. Jedoch kann man die Zulassigkeit einer Abl6-
sungsvereinbarung, wenn eine ausdriickliche Regelung im
landesrechtlichen Kommunalabgabenrecht fehit,
unmittelbar den 88 54 ff. VwVfG und dem allgemeinen
Abgabenrecht entnehmen (Driehaus, Kom
munalabgabenrecht, § 8 Rn. 152 ff.; Grziwotz, Bau-
landerschliefdung, S. 341f.).

b) Ablésungsbestimmungen

Soweit die Kommunalabgabengesetze der Lander
ausdriickliche Bestimmungen enthalten, sehen sie meist
ausdriicklich den vorherigen Erlass von Ablésungs
bestimmungen vor. Im Ubrigen halten jedenfalls Teile der
Literatur Abldsungsbestimmungen schon zur Gewahrung
einer gleichmélBigen Ablosung fir geboten (Driehaus,
Kommu nalabgabenrecht, Stand: Mé&rz 2000, § 8 Rn. 142;
Grziwotz, Baulanderschliefdung, S. 342; a. A. Schmittat,
DNotZ 1991, 288, 298). Diese Autoren halten auch eine
ohne vorheige Abldsungsbestimmung abgeschlossene
Abldsungsvereinbarung fir nichtig (ebenso wie nach
§ 133 Abs. 3 S. 5 BauGB; Driehaus, Kommunalabga-
benrecht,§ 8 KAGRn. 57; Quaas, Kommunales Abgaben-
recht 1997, Rn. 529).

c) Beitragspflicht bel gemeindeeigenen Grundstiicken

Auch fir dielandesrechtlichen Erschlief3ungsbeitrdge nach
Kommunalabgabenrecht gilt nach h. M., dass keine
Erschlief3ungsbeitrége anfallen, solange die Grundstiicke
im Eigentum der Gemeinde stehen — sofern das jeweilige
Landesgesetz nichts anderes vorsieht (Driehaus, Konmu-
nalabgabenrecht, § 8 Rn. 88; Grziwotz, S. 304). Daraus
werden jedoch unterschiedliche Schltisse gezogen: Wohl

mehrheitlich wird entsprechend der Rechtdage nach
BauGB daraus geschlossen, dass auch die
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Erschliefungsbeitréage nach Landesrecht mit Eigentums-
Ubergang auf den privaten Erwerber entstehen (Grziwotz,
S. 304; Thalheimer, BWNotZ 1997, 79). Driehaus vertritt
jedoch die Auffassung, dass dann keine Beitragspflicht
nach dem Kommunalabgabenrecht entstiinde — und zwar
ausdriicklich auch nicht im Zeitpunkt des Eigentumsiber-
gangs auf einen Dritten (Driehaus, 8 8 Rn. 88 und
Rn. 363).

In einigen Landesrechten ist jedoch ausdriicklich
gesetzlich geregelt bzw. von der Rechtsprechung
entschieden worden, dass die Beitragspflicht auch bel ge-
meindesigenen Grundstiicken nach den algemeinen
Grundsitzen entsteht (und damit im Zeitpunkt ihres
Entstehens zugleich aufgrund Konfusion erlischt) — so
etwa § 26 Abs. 1 KAG Rheinland-Pfalz, sowie nach der
Rspr. zum bayerischen (BayVGH, BayVBI. 1986, 84)
und niedersichsischen Landesrecht (OVG Luneburg,
NVwZ-RR 1991, 42) (ablehnend hingegen OV G Miinster,
Beschl. v. 10.9.1985 — 2 B 1431/85 nach Driehaus, § 8
Rn. 88).

Da das Grundstiick in Nordrhein-Westfalen liegt, kommt
es nach dem zitierten Beschluss des OVG Munster nicht
darauf an, ob die Erschliefungsanlagen nach
Kommunalabgabenrecht bereits hergestellt sind oder
nicht.

In Bayern, Niedersachsen oder Rheinland-Pfaz wére
hingegen eine Abldsungsvereinbarung nur maglich,
soweit die Erschlieungsanlagen noch nicht hergestellt
sind. (Nach deren Herstellung bleibt es der Gemeinde
unbenommen, den Kaufpreis entsprechend hoher
auszuweisen; dies kann auch durch einen getrennt
ausgewiesenen Zusatzbetrag erfolgen).

d) Offenlegung eines Abldsungsbetrages

Auch fir Kommunalabgaben wird eine Offenlegung des
Abldsungsbetrages gefordert, da jedem
Grundstiickseigentimer die Berechnung nachvollziehbar
s8in misse und deshalb eine (in eéinem Gesamtkaufpreis)
verdeckte Abldsungsvereinbarung auch hier unzulassig sel
(Driehaus, 8 8 Rn. 157; Grziwotz, S. 342).

Dabei empfiehlt Schmittat (DNotz 1991, 288, 298),
jedenfalls vorsichtshalber die Abldésung des
Erschliefungsbeitrages nach BauBG und nach KG (also
des Kandanschlussheitrages) in zwei  gesonderte
Abldsungsbetrége (neben dem eigentlichen Kaufpreis)
aufzugliedern, da es sich hiecbed um getrennte
Abldsungsvorgange handele. In der Praxis dirfe jedoch
derzeit noch ganz Uberwiegend lediglich ein
Abl6sungsbetrag gemeinsam fuar die
Erschlief3ungsbeitrdge nach BauGB und KG ausgewiesen
werden.

6. Folgen unwirksamer Abldsungsvereinbarung
Bereits das Bundesverwaltungsgericht stellt in seiner
Entscheidung fest, dass die Nichtigkeit der
Ablésungsvereinbarung zur Gesamtnichtigkeit des
Vertrages fihren kénne (BVerwG 84, 183, 188 = NJW
1990, 1679, 1680; ebenso Grziwotz, Baulanderschliefdung,
S. 348; Mannstein, MittRhNotK 1995, 1, 14; Wittern,
NVwZ 1991, 751).
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HGB 88 18, 19, 22, 24; UmwG § 18
Firmenfortfihrung durch GmbH & Co. KG bei
Austausch der namensgebenden Kom-
plementar-GmbH

I. Sachverhalt

Die C-GmbH tritt al's Komplement&rin in die A-GmbH &
Co. KG €in. Die bisherige Komplementar-GmbH (A-
GmbH), nach der die Kommanditgesellschaft ihre Firma
gebildet hatte, soll gleichzeitigausscheiden.

Il. Frage

Kann die A-GmbH & Co. KG ihre Firma fortfuhren,
obwohl die namensgebende Komplementéar-GmbH (A-
GmbH) ausgeschieden ist?

[11. Rechtslage

1. Irreflhrung bei Nennung von Nichtgesellschaften
in Personenfirma

a) Nach altem Firmenrecht vor dem HRefG von 1998
bestimmte § 19 Abs. 2 HGB, dassdie Firmaeiner KG den
Namen wenigstens eines personlich haftenden
Gesdlschafters mit einem das Vorhandensein einer
GesdlIschaft andeutenden Zusatz zu enthalten hat.

b) Auch nachdem § 19 HGB i. d. F. des HRefG 1998
dieses Erfordernis fallengelassen hat und statt dessen in
§ 19 Abs. 1 Nr. 3 HGB nur noch den Rechtsformzusatz
“Kommanditgesellschaft” oder eine allgemein
verstdndliche Abklrzung dieser Bezeichnung sowie in
§ 19 Abs. 2 HGB ene Kennzeichnung der
Haftungsbeschrénkung verlangt, gilt die Nennung von
Nicht-Gesellschaftern in einer Personenfirma der
GmbH & Co. KG weiterhin als irrefiihrend (Baumbach/
Hopt, HGB, 30. Aufl. 2000, § 19 HGB Rn. 22; Jung, ZIP
1998, 677; Koller’/Roth/Morck, HGB, 2. Aufl. 1999, § 18
Rn. 7; a A. algemein fur Personengesellschaften LG
Landshut MittBayNot 2000, 333). In der hier vorliegenden
Konstellation ist die ausgeschiedene Komplementar-
GmbH nicht mehr Gesellschafterin und soll dennoch
welterhin die Personenfirma der betreffenden GmbH &
Co. KG préagen. Die Neugriindung einer GmbH & Co. KG
mit der hier beabsichtigten Firma wére u. E. aso auch
nach neuem HGB unzul&ssig.

2. Firmenfortfilhrung

a) Imvorliegenden Fall liegt aber die Fortflihrung einer
bereits bestehenden Firma vor, bei der lediglich die
jeweils firmengebende Komplementar-GmbH
ausgetauscht werden soll. In diessm Fall greift der
Grundsatz der Firmenbestandigkeit gegeniiber dem
Grundsatz der Firmenwahrheit. Diese Kongtellation hat in
§ 24 HGB ihren Niederschlag gefunden. Danach kann die
bisherige Firmafortgefihrt werden falls ein Gesellschafter
aus einer Handelsgesdllschaft ausscheidet, auch wenn
diese den Namen dieses Gesellschafters enthdlt. Hierunter
ist u E. auch der Austausch der namensgebenden
Komplementdr-GmbH bel der GmbH & Co. KG zu
subsumieren (ebenso Ensthaler/Nickel,
Gemeinschaftskommentar zum HGB, 6. Aufl. 1999, § 24
HGB Rn. 13 fir den Fall, dass an die Stelle der
namensgebenden  Konplementéar-GmbH eine natirliche
Person tritt; MinchKomm-Bokelmann, HGB, 1996, § 24
HGB Rn. 8). Die Firma kann ganz allgemein im Fall des
Ausscheidens eines Gesellschaftersnach § 24 Abs. 1 HGB
fortgefuihrt werden. Auf den Grund des Ausscheidens des
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namensgebenden Gesellschafters kommt es nicht an
(MinchKomm-Bokelmann, HGB, § 24 Rn. 8). So kommt
u. a. auch die Ubertragung der Mitgliedschaft in Frage.

b) Nach 8 24 Abs. 2 HGB bedarf es jedoch der
Einwilligung des ausgeschiedenen Gesdlschafters.
Handelt es sich — wie hier — bei der namensgebenden
ausscheidenden  Gesellschafterin - um  eine  Kapital-
gesellschaft, so muss die Einwilligung von den
vertretungsbefugten Gesellschaftern bzw.
Organmitgliedern erteilt werden (Ensthaler/Nickel, a. a.
O., §24 Rn. 18). Ist im Namen der ausscheidenden
Gesdlschaft der Name eines an dieser Gesellschaft
beteiligten Gesdllschafters enthalten, ist auch dessen
Zustimmung erforderlich (Ensthaler/Nickel, a. a. O.; enger
HGB-Grofkomm./Hiffer, § 24 HGB Rn. 20: nur bei
Personengesellschaften).

Gutachten im Faxabruf I

Folgende Gutachten konnen Sie im FaxAbruf-Dienst
anfordern (Telefon 0931/355 76 43 - Funktionsweise und
Bedienung s. DNotl-Report 1/2000). Ein Inhaltsverzeich-
nis befindet sich unter FaxAbruf-Nr. 1.

Bitte beachten Siee Unser FaxAbruf-Dienst ist
sprachmeniigesteuert. Bitte benutzen Sie deshalb nicht die
Fax-Abruf-Funktion an |hrem Gerét, sondern wahlen Sie
vorstehende Telefonnummer und warten Sie dann auf die
Eingabeaufforderung.

BGB § 313; GenG §5; EigZulG§17
Beurkundungsbedirftigkeit des Statuts einer “eigen-
tumsorientierten”  Genossenschaft wegen der
Eigenheimzulagefor derung nach 8§17 EigZulG
Fax-Abruf-Nr.: 11199

BGB §8504 ff., 513, 1094 ff.

Mitberechtigung mehrerer Vorkaufsberechtigter im
Innenverhéltnis

Fax-Abruf-Nr.: 11200

BGB 88312, 2287, 2113, 185

Vorweggenommene Tellerbauseinandersetzung zu
L ebzeiten desErblassers

Fax-Abruf-Nr.: 1238

BeurkG 8839, 40; GBO § 29

Nachtragliche Ergédnzung einer
unter schriftsbeglaubigten Erklérung gegentber dem
Grundbuchamt

Fax-Abruf-Nr.: 11201

ZPO § 727, BGB §81964, 2353; GBO 8§35
Nachweis des Fiskus-Erbrechts flr
Klausdumschreibung

Fax-Abruf-Nr.; 11202
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Rechtsprechung I

BGB 8§ 459, 463, 633

Offenbarungspflicht; Geltendmachung von
Gewahrleistungsanspriichen durch einzelne
Wohnungseigentimer bei Kauf

Beim Kaufvertrag Giber eine Eigentumswohnung kann
der einzelne Erwerber eigenstdndig auch Minderung
oder kleinen Schadensersatz wegen am
Gemeinschaftseigentum aufgetretener Mangel
verlangen. (Leitsatz des Bearbeiters)

OLGDusseldorf, Urt. v. 4.12.2000 — 9 U 109/00
Kz:L11-8463BGB
Fax-Abruf-Nr.: 1023

Problem

Beim Erwerb eines Wohnungseigentums vom Bautréger
kann der Erwerber nach sténdiger Rechtsprechung wegen
Sachméngeln am Gemeinschaftseigentum  selbststandig
lediglich die sog. primdren Gewéahrleistungsanspriiche
geltend machen (also Nachbesserung) sowie im Rahmen
der sog. sekundéren Gewéhrleistungsrechte Wandelung
nach § 634 Abs. 1 S. 3 BGB oder grofen Schadensersatz
nach 8 635 BGB verlangen. Hingegen steht die Befugnis,
zwischen Minderung oder kleinem Schadensersatz zu
wahlen, nur allen Wohnungsei gentiimern gemeinschaftlich
zu (vgl. BGHZ 74, 258, 265 = DNotZ 1980, 603 = NJW
1979, 2207; BGHZ 110, 258, 259 = DNotZ 1991, 131 =
NJIW 1990, 1663).

Dies gilt jedoch nur, soweit Werksvertragsrecht
anwendbar ist. Ist hingegen Kaufrecht anwendbar, so
kann der einzene Erwerber sehr wohl eigensténdig
Minderung oder kleinen Schadensersatz auch wegen der
am Gemeinschaftseigentum aufgetretenen  Mangel
verlangen (BGHZ 108, 156 = DNotZ 1990, 417 = NJW
1989, 2534).

Entscheidung

Das OLG Dussddorf bekréftigte, dass im vorliegenden
Fall bei der VeraufRerung einer Eigentumswohnung vom
Ersterwerber an einen Zweiterwerber nicht Werkver-
trags-, sondern nur Kaufrecht zur Anwendung komme
und der Zweiterwerber daher selbsténdig kleinen
Schadensersatz verlangen kénne.

Ausnahmsweise war hier auch keine anteilige
Beschrankung des Schadensersatzes auf den
Miteigentumsanteill vorzunehmen. Denn nach der
Tellungserklarung war der jeweilige Eigentimer der
verkauften Wohnung verpflichtet, die Kosten des Ausbaus
des Dachgeschosses (das der Mangel betraf) alein zu
tragen (Der Sachmangel lag hier in ener nicht
vollzogenen Auflage der Baugenehmigung, die die
Verkéufer nach Ansicht des Gerichts hétten offenbaren
miissen).
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BGB 8§ 892, 1004 Abs. 1S.1
Grundsticksbelastung durch Bucheigentimer

Die Bestdlung von Grundschulden zugunsten
redlicher Erwerber durch enen dinglich am
Grundstiick nicht berechtigten Bucheigentimer stellt
keine Beeintréachtigung des Eigentums im Sinne von §
1004 BGB dar.

BGH, Urt. v. 13.12.2000 - 1V ZR 239/99
Kz:L11-8§1004BGB
Fax-Abruf-Nr.: 1024

Problem

Die Bucheigentiimerin eines Grundstiicks hatte daran
Grundschulden bestellt. Die Ubereignung des Grundstiicks
an se im Rahmen einer Erbauseinandersetzung war
unwirksam, da eine weitere ihr und den Ubrigen Miterben
unbekannte Miterbin (eine nichteheliche Tochter des
Erblassers) nicht mitgewirkt hatte. Es ging um die Frage,
ob die Bucheigentimerin zur Lodschung der
Grundpfandrechte bzw. zu Schadensersatz nur bei
Verschulden verpflichtet sei (88 989, 990, 2039 BGB)
oder nach § 1004 BGB auch, wenn sie ihre fehlende
Berechtigung weder kannte noch diesbeziiglich
fahrlassig handelte.

Entscheidung

Der BGH lehnte eine Anwendung von § 1004 BGB ab.
Dabei liel3 er ausdrucklich offen, ob die
Erbengemeinschaft méglicherweise nach §§ 816, 818 Abs.
2 BGB Wertersatz in Hohe des Nominalbetrags der
Grundpfandrechte gegen Freistellung der
Buchberechtigten von den gesicherten Verbindlichkeiten
verlangen konne.

BGB 8§ 1586b Abs. 1 S. 3, 2325 ff.
Berucksichtigung v.on
Pflichtteilserganzungsansprichen beim
Geschiedenenunterhalt

In die Berechnung der Haftungsgrenze des § 1586b
Abs. 1 S 3 BGB sind (fiktive) Pflicht-
teilserganzungsanspriiche des Unterhaltsberechtigten
gegen den Erben einzubeziehen.

BGH, Urt. v. 29.11.2000 — XII ZR 165/98
Kz:L11-8§1586b BGB
Fax-Abruf-Nr.: 1025

Problem

Der geschiedene Ehegatte hat gegen seinen ehemaligen
Ehepartner kraft Gesetzes keine Erb- und
Pflichtteilsanspriiche. Ist er aber gegentiber dem anderen
Ehegatten nach Auflésung der Ehe unterhaltsberechtigt, so
geht nach § 1586b Abs. 1 S. 1 BGB mit dem Tod des Ver-
pflichteten die Unterhaltspflicht auf dessen Erben als
Nachlassverbindlichkeit Uber. Allerdings bestimmt
§ 1586b Abs. 1 S. 3 BGB, dass der Erbe nicht tber einen
Betrag hinaus haftet, der dem Pflichtteil entspricht,
welcher dem Berechtigten zustdnde, wenn die Ehe nicht
geschieden worden wére. Durch diese Vorschrift wird
folglich die Haftung der Erben auf den fiktiven
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Pflichtteil des Unterhaltsberechtigten beschrankt.
AuRerst umstritten war bislang, ob zur Berechnung des
fiktiven Pflichtteils auch Pflichtteilserganzungsanspriiche
nach den 88 2325 ff. BGB zu berlicksichtigen seien. Das
AG Bottrop (FamRZ 1989, 1009 f.) hatte dies abgelehnt,
in der Literatur waren die Auffassungen geteilt.

Entscheidung

Nach Auffassung des BGH sind
Pflichtteil sergdnzungsanspriiche im Rahmen der Haftung
des Erben zu beriicksichtigen. Der BGH weist zunéchst
darauf hin, dass der Wortlaut der Vorschrift einer solchen
Audlegung nicht zwingend entgegenstehe (a A. AG
Bottrop, a a O.; Frenz, MittRhNotK 1995, 227, 228).
Denn der Pflichtteilsergénzungsanspruch sei mit dem re-
gulédren Pflichtteilsanspruch weitgehend wesensgleich und
werde beispiel sweise auch im Rahmen der Verjdhrung wie
jener behandelt, obwohl auch § 2332 Abs. 1 S. 1 BGB
lediglich den ,, Pflichtteil* erwahne. Zum anderen spreche
die Entstehungsgeschichte der Vorschrift fir eine
entsprechende Anwendung der 88 2325 ff. BGB (vdl.
BMJ, Niederschriften Eherechtskommission, Band 2, S.
527 f). AuRerdem solle durch § 1586b BGB der
Lebensbedarf des geschiedenen Ehegatten Uber den Tod
des Verpflichteten hinaus in 8hnlicher Weise sichergestellt
werden, wie dies bei Fortbestand der Ehe durch
erbrechtliche Ansprliche erreicht worden sei; demgemal3
sei es aber nur folgerichtig, auch
Pflichtteilsergénzungsanspriiche  bei  Festlegung des
Haftungsrahmens zu berticksichtigen. Schliefdlich weist
der BGH darauf hin, dass nur bel Einbeziehung von
Pflichtteilsergdnzungsanspriichen der Gefahr  einer
gezielten Entwertung der Unterhaltsanspriiche durch
lebzeitige Schenkungen entgegengewirkt werden kdnne.

HofeO 8§ 12, 21
Erhéhung des
gegeniiber dem
Wertdifferenz

Abfindungsanspruchs
Hoferben bei starker

Der Umstand, dass die nach §21 Abs. 1 BewG in
regemaliigen Zeitabstanden von sechs Jahren
vor zunehmende Hauptfeststellung des Einheitswertes
seit dem Inkrafttreten der Neufassung der H&feO im
Jahre 1976 unterblieben ist, hat zur Folge, dass die an
die Einheitswertfestsetzung geknipfte
Abfindungsregelung des § 12 Ho6feO llickenhaft
geworden ist, soweit sich die seinerzeit zugrundegelegte
Wertrelation zwischen Einheitswert und Er tragswert
des Hofes infolge der Entwicklung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhaltnisse erheblich verschoben
hat. Diese Licke ist durch ene entsprechende
Anwendung des § 12 Abs. 2 S. 3H6feO zu schliefzen.

BGH, Urt. v. 17.11.2000 — V ZR 334/99
Kz:L16-812Ho6feO
Fax-Abruf-Nr.: 1026

Problem

Die nor dwestdeutsche Hoéfeordnung sieht vor, dass ein
as Hof im Grundbuch eingetragener landwirtschaftlicher
Besitz as Teil der Erbschaft nur einem der Erben (dem
Hoferben) zuféllt. Die Miterben, die nach dieser Regelung
nicht Hoferben geworden sind, werden in Geld abgefun-
den. Dieser Geldanspruch bemisst sich nach dem
Hofeswert im Zeitpunkt des Erbfalls, wobel als Hofeswert
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das 1/,-fache des zuletzt festgesetzten Einheitswertes (im
Sinne von § 48 Bew(Q gilt. Von diesem Hofeswert
erhalten die Miterben einen ihrem Antell entsprechenden
Gddanspruch gegen den Hoferben.

Da der Einheitswert auch heute noch auf Grundlage der
allgemeinen Wertverhdltnisse zum 1.1.1964 festgesetzt
wird, entspricht der Hofeswert zumeist nicht mehr den
heutigen Ertragswertverhaltnissen, so dass die
Abfindungsanspriiche der weichenden Erben geringer as
vom Gesetzgeber beabsichtigt ausfalen kénnen. Im zu
entscheidenden Fall war der Einheitswert fur den Hof
zuletzt auf 73.600 DM festgesetzt worden, der wahre
Hofeswert (Ertragswert) lag allerdings bei Uber 1
Mio. DM.

Entscheidung

Der BGH hdlt eine Erhthung des Abfindungsanspruchs
fur geboten, wenn der auf der Grundlage des
Einheitswertes 1964 ermittelte Hofeswert im Zeitpunkt
des Erbfalls deutlich hinter dem Wert zuriickbleibt, der
sich bei einer aktuellen Einheitswertfestsetzung ergeben
wirde. Grundage fir eine solche Erhthung des
Abfindungsanspruches sei § 12 Abs. 2 S. 3 HofeO, der in
direkter Anwendung fur die Gewahrung eines Zuschlags
nur die besonderen Umstdnde des Einzelfdls vorsieht,
nach Auffassung des BGH aber auch bei Veranderung
der allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse
(entsprechend) angewendet werden konne.

GrdstVG 88 2, 5, 7; AGGrdstVG Art. 2; GBO §
18

Erfordernis eines Negativzeugnisses nach
GrdstVG bei VerauRerung innerhalb der
Freigrenzen

Berechtigte Zweifd an der Genehmigungsfreiheit der
Auflassung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks
mit einer Flache von weniger als 2 ha bestehen nur
dann, wenn aufgrund bestimmter Tatsachen
bestimmte Anhaltspunkte daflir vorliegen, dass der
Verkaufer innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren
aus seinem landwirtschaftlichen Grundbesitz
Grundsticke im Rahmen der Freigrenzen verkauft
hat, und zwar mit einer so grolen Flache, dass
zusammen mit der Fléche des neu verkauften
Grundstiicks die Freigrenze von 2 ha uberschritten
wird.

BayObL G, Beschl. v. 6.12.2000 — 2Z BR 118/00
Kz:L VI 4—-82GrdstVG
Fax-Abruf-Nr.: 1027

Problem

Nach § 2 GrddvVG bedarf die rechtsgeschéftliche
Verdulerung eines land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicks einer Genehmigung. Nach § 2 Abs. 3 Nr. 2
GrdstVG kann das Landesrecht bestimmten, dass die
Verdufferung von Grundstiicken bis zu einer bestimmten
GroRe keiner Genehmigung bedarf. In Bayern betragt
diese Freigrenze seit kurzem 2 ha, wobei nunmehr
Verdulferungen aus dem gleichen Grundbesitz innerhalb
von drel Jahren zusammengerechnet werden (Art. 2
AGGrdstVG in der Fassung vom 28.3.2000, BayGVBI.
2000, 136).
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Da die Genehmigung Wirksamkeitsvoraussetzung fur die
Auflassung ist, muss das Grundbuchamt nach § 20 GBO
auch die Erteilung der Genehmigung priifen. In der Praxis
gellt sich vor alem das Problem, inwieweit die
Genehmigungsfreiheit nachzuweisen ist, wenn das
Grundstiick nicht landwirtschaftlich genutzt wird oder
wenn es zwar den Freigrenzen unterfdlt, aber
moglicherweise trotzdem eine Genehmigungspflicht
besteht (insbesondere wenn es die Betriebsstétte oder
sonst ein bebautes Grundstiick betrifft — vgl. hierzu auch
OLG Zweibricken, DNotl-Report 1998, 242 =
MittBayNot 1999, 98 = Rpfleger 1999, 179). Im
vorliegenden Fall forderte das Grundbuchamt einen
Nachweis dafur, dass die Freigrenze nicht durch andere
VerdufRerungen Uberschritten worden ist.

Entscheidung

Nach dem Beschluss des BayObLG durfte das
Grundbuchamt den Vollzug der Auflassung nicht von der
Vorlage eines Negativzeugnisses der
Genehmigungsbehérde oder einer Genehmigung oder der
Erklarung eines Verkaufers abhéngig machen, dassin den
letzten drel Jahren vor der VerdufRerung aus dem gleichen
Grundbesitz nicht so viel verauf3ert worden sei, dass die
Freigrenze von 2 ha Uberschritten worden sei. Ein
Negativzeugnis sei nur erforderlich, wenn berechtigte
Zweifel an der Genehmigungsfreiheit bestiinden — wenn
adso bestimmte Anhaltspunkte dafir vorgelegen hétten,
dass die VerdulRerer innerhalb der letzten drei Jahre mit
der jetzt veraul3erten Flache insgesamt Grundstiicke Uber
die Freigrenze von 2 ha hinaus veraul3ert hétten. Die bloRRe
Moglichkeit hierzu reiche nicht aus. Das BayObLG
bestatigte damit seine frihere Rechtsprechung
(BayOBLGZ 1969, 144).

ZPO § 727 Abs. 1
Vollstreckungsklausel fur Bankfiliale

1. Der Wechsd der Zuordnung einer titulierten
Forderung zum Geschéftshetrieb einer bestimmten
Zweigniederlassung einer Bank begrindet keine
Rechtsnachfolgeim Sinne des 8727 Abs. 1 ZPO.

2. Der Glaubigerin kann die Aufnahme einer
Zweigniederlassung in die Glaubiger bezeichnung einer
Vollstreckungsklausel nicht verweigert werden.

OLGHamm, Beschl. v. 14.11.2000 — 15 W 318/00
Kz.:L Il 1-727 Abs. 1ZPO
Fax-Abruf-Nr.: 1028

Problem

In der Praxis stellt sich haufig die Frage, inwieweit bei der
Erteilung einer Vollstreckungsklausel auch die Filiale der
Glaubigerbank anzugeben ist. Im zugrundeliegenden Fall
war eine Vollstreckungsklausel zugunsten der W-Bank
erteilt worden. Diese hatte spéter die Grundschuld an die
D-Bank, “Filide S.” abgetreten. Eine Umschreibung der
Vollstreckungsklausel erfolgte seinerzeit nicht. Nunmehr
beantragt die DBank die Umschreibung der Vollstre-
ckungsklausel auf sich unter Angabe der Filiale D, da die
Filide S. mittlerweile geschlossen wurde.
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Entscheidung

Das OLG Hamm stellte klar, dass eine Rechtsnachfolge
nach § 727 ZPO nur fir die Umschreibung von der W-
Bank auf die D-Bank nachgewiesen werden miisse. Denn
bei einer Zweigniederlassung handele es sich auch bei

gesonderter Firmenfihrung lediglich um einen
organisatorisch von dem Unternehmen abhangigen
Unternehmensteil  ohne eigene  Rechtspersonlichkeit.
Jedoch kénne ein Recht des Unternehmenstragers auch

unter der Firma der Zweigniederlassung im Grundbuch

eingetragen werden (RGZ 62, 7, KGJ 32 A 199; KG JW
1937, 1743; BayObLGZ 1972, 373, 377). Entsprechend

konne der Glaubigerin bei einem entsprechenden Antrag
die Aufnahme der Zweigniederlassung in die
Vollstreckungsklausel nicht verwehrt werden (ebenso
bereits LG Aurich NJW-RR 1998, 1255). Die Anderung
der Zuordnung des Rechts von einer auf die andere Filiale
sei jedenfalls in dem Antrag auf Titelumschreibung zu
sehen.

Aktuelles I

Haager Legalisationsabkommen

Fir nachfolgende Lander ist das Haager Ubereinkommen
zur Befrelung audandischer offentlicher Urkunden von
der Legdisation in Kraft getreten, so dass es zum
Echtheitsnachweis im Verhdtnis zu diesen Staaten keiner
Legaisation mehr, sondern allenfalls einer Apostille
bedarf:

Bulgarien mit Wirkung zum 29.4.2001
Kasachstan mit Wirkung zum 30.1.2001
Kolumbien mit Wirkung zum 30.1.2001
Namibiamit Wirkung zum 30.1.2001
Neuseeland mit Wirkung zum 22.11.2001.

Die vollstdndige Liste der Beitrittsstaaten kann im Fax
Pool unter Dokumentennr.: 2000 abgerufen werden.

Literaturhinweise I

Ulmer, Peter/Brandner, Hans-Erich/Hensen, Horst-
Diether, AGBG, 9. Aufl., Otto Schmidt Verlag, Kdln
2001, 1855 Seiten, 298 DM

Vide Notarvertrége sind am Mal3stab des AGB - Gesetzes
Zu messen, insbesondere Verbrauchervertrége nach § 24a
AGBG Hierfir braucht der Notar zuverldssige
Hilfsmittel. Eines davon ist das Standardwerk zum
AGBG von Ulmer/Brandner/Hensen, das nunmehr, gut
drei Jahre nach der Vorauflage, in 9. Auflage erschienen
ist. Rechtsdnderungen und neue Rechtsprechung finden
sch zuverldssig eingearbeitet — sei es etwa zur
Zwangsvollstreckungsunterwerfung im Bautrégervertrag,
zu Schiedsklauseln oder zur Neuregelung des Vollzugs fir
Geldschulden (wobei Hensen auch eine formularméaliige
Zulassung der Mahnung neben § 284 Abs. 3 BGB fir
zuléssig hélt—vergl. § 11 Nr. 4 Rn. 6).

Notar a. D. Christian Hertel
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Lange, Rudolf/Wulff, Hans/Lludtke-Handjery,
Christian, Hofeordnung, 10. Aufl., Verlag C. H. Beck
M Unchen 2001, 651 Seiten, 198 DM

Nach Neuerscheinen des “Landwirtschaftserbrechts’ von
Wohrmann/Stocker im Jahre 1999 (in 7. Aufl) ist
nunmehr auch der zweite Hoferechtskommentar nach
langerer Zeit (die letzte Auflage erschien 1991) auf den
neuesten Stand gebracht worden. Dies gilt u. a im
Hinblick auf die Gleichstellung nichtehelicher Kinder mit
ehelichen durch das Erbrechtsgleichstellungsgesetz. Vor
alem wurden aber die vielen zwischenzeitlich (z. T. zu
Kernfragen des Hoferechts) ergangenen obergerichtlichen
Entscheldungen zuverléssig eingearbeitet. Der Kommentar
kann daher den Notaen im Geltungsbereich der
nordwest-deutschen  Héfeordnung as  aktuelles
Hilfsmittel zur Beabeitung hoferechtlicher Féle
empfohlen werden.

Dr. Gabridle Mller
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