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ThiirDSchG § 30
Gemeindliches Vorkaufsrecht bei Verauflerung/Verkauf eines Erbbaurechts

§ 30 Abs. 3 Satz 2 ThiirDSchG bewirkt eine Grundbuchsperre; das Grundbuchamt darf den
Grundstiickserwerber daher nur als Eigentiimer eintragen, wenn ihm die Nichtausiibung oder das
Nichtbestehen des Vorkaufsrechts nachgewiesen ist. Das gemeindliche Vorkaufsrecht nach § 30
ThiirDSchG kann auch bestehen, wenn Gegenstand des Kauf- und VerduBBerungsvertrages ein
Erbbaurecht ist.
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Entscheidung Thiringer Oberlandesgericht

Thiringer Oberlandesgericht
Az.: 3W321/17
IH-42534 AG Erfurt

Beschluss

In der Grundbuchsache

betreffend die Eintragung der Ubertragung des im Wohnungserbbaugrundbuch von llversgehofen, Blat
eingetragenen Erbbaurechtsanteils

an der beteiligt sind:

1) KGG,
- eingetragener Erbbauberechtigter, Antragsteller und Beschwerdefihrer -

2) MB,
- Erwerber, Antragsteller und Beschwerdefihrer -

Verfahrensbevollmachtigter:
Notar

hat der 3. Zivilsenat des Thuringer Oberlandesgerichts in Jena durch
den Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht B ,
die Richterin am Oberlandesgericht V und
den Richter am Oberlandesgericht B

beschlossen:
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Die Beschwerde der Antragsteller gegen die Zwischenverflgungrdesgerichts - Grundbuchamt - Erfurt
vom 04.05.2017 - Nichtabhilfeentscheidung vom 12.07.2017 - wird zuriickgewiesen.

Die Kosten des Beschwerdeverfahrens haben die Antragsteller zu tragen.
Der Gegenstandswert des Beschwerdeverfahrens wird auf 5.000,- € festgesetzt.

Die Rechtsbeschwerde wird zugelassen.

Grunde:

Mit notarieller Urkunde des verfahrensbevollméchtigten Notars vom 08.11.2016 (UrGNr./2016)

verkaufte und veraulerte der Beteiligte zu 1 den im Betreff bezeichnétesuEgchtsanteil (Anteil von
229/10.000 an dem Erbbaurecht am Grundstuck I, Blatt 4..., Bestandsverzeichnis Nr. 20, nerbiudeis
Sondereigentum an einer Wohnung und einem Keller) an den Beteiligten zu 2. Mit Eigenwdunde
27.02.2017, beim Grundbuchamt am 01.03.2017 eingegangen, bewilligte der Notar aufgrund der ihm in Ziff
IX der Urkunde vom 08.11.2017 hierzu erteilten Volimacht die Eintragung der Rechts#mder

Grundbuch und stellte die entsprechenden Eintragungsantrage. Mit Zwischenverfligung vom 04.05.2017
beanstandete das Grundbuchamt das Fehlen einer Verzichtserklarung bzw. eitieattéstsmin Bezug auf
das Vorkaufsrecht der Gemeinde nach § 30 ThurDSchG. Es setzte zur Behebungatgsngsiimdernisses
eine Frist und kindigte fur den Fall deren fruchtlosen Ablaufs die Zurlickweisungntiegyngsantrags an.
Nachdem der Notar auf eine Entscheidung des Landgerichts Erfurt (Besahtud$.11.2000, 7 T 106/00,
teilweise veroffentlicht in NotBZ 2001, 470 f.) hingewiesen hatte, aus der sir #eiffassung nach ergibt,
dass bei dem Verkauf von Erbbaurechten ein solches Vorkaufsrecht nicht bedtdhher weder eine
Verzichtserklarung noch ein Negativattest erforderlich sind, hielt das Grurathtian der

Zwischenverfigung fest. Gegen die Zwischenverfigung hat der Urkundsnotarnatgem Verweis auf

den Beschluss des Landgerichts Erfurt vom 10.11.2000 Beschwerde eingelegt. Daschamthbat

zunachst mit Schreiben vom 27.06.2017 seine der Zwischenverfigung zugrundeliegendeffsshisgu
naher begrindet. Es hat sodann mit Beschluss vom 12.07.2017 der Beschwerde nicht abgehadfen und d
Sache dem Oberlandesgericht vorgelegt. Bei dem Erbbaurecht handele es sithrumdsiiicksgleiches
Recht, auf das § 30 Abs. 1 ThirDSchG anwendbar sei. Eine Ausnahmevorschrifg, 8i24avibs. 2 BauGB
bestimmte grundstiicksgleiche Rechte wie Wohnungseigentum und Erbbaurechte wank@erfisrecht
freistelle, fehle im Thiringer Denkmalschutzgesetz. Fir eine anAlogendung von § 24 Abs. 2 BauGB sei
kein Raum. Wegen der Einzelheiten nimmt der Senat Bezug auf die Begrindung der
Nichtabhilfeentscheidung. Der Urkundsnotar hat zur Nichtabhilfeentscheidungn§tgdnommen.

Entgegen der Auffassung des Grundbuchamts bestehe nach der zitierten Rechigpiexzhandgerichts
Erfurt in 8 30 ThurDSchG eine Regelungsliicke; die Annahme, dass ein Vorkaufsrechtineandgéezwar

beim selbstéandigen Gebaudeeigentum, nicht aber bei anderen vergleichbarstiigkaglkbichen Rechten
entfallen soll, liege fern.

Die Beschwerde ist nach den 88 71 ff. GBO an sich statthaft und auch sonsg zDli&sBerechtigung des
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Urkundsnotars, fur die Beteiligten Beschwerde einzulegen, ergibt sich aus § 15rGieOShche bleibt das
Rechtsmittel ohne Erfolg. Das Grundbuchamt hat die angefochtene Zwischenvgnfiaghrg 18 Abs. 1 S. 1
GBO zu Recht erlassen.

Nach § 30 Abs. 1 ThiurDSchG steht der Gemeinde beim Kauf von Grundstiicken, auf oder in denen sich
Kulturdenkmale befinden, ein 6ffentlich-rechtliches Vorkaufsrecht zu. Es degéabt werden, wenn das
Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt, insbesondere, wenn dadurch die dauerndengrtiat
Kulturdenkmals ermdglicht werden soll. Nach 8§ 30 Abs. 3 S. 2 ThurDSchG darf das Grundbashamt
VerauRerungen den Erwerber als Eigentimer in das Grundbuch nur eintragen, wenn ihm alisiMiahg

oder das Nichtbestehen des Vorkaufsrechts nachgewiesen ist; diese fdrsghindet eine

Grundbuchsperre (Meikel/Grziwotz, GBO, 11. Aufl., Einl. F Rn. 293 Thiringen; Gtz 2002, 210,
214). Liegt dieser Nachweis nicht vor, handelt es sich mithin um ein Eintrdgodesis, das — mit
Ruckwirkung auf den Zeitpunkt des Eingangs des Eintragungsantrags — behebbar istvemkann
Grundbuchamt daher im Wege der Zwischenverfigung nach 8§ 18 Abs. 1 S. 1 GBO beanstandet werden. O
ein Rechtsgeschaft, das Grundlage fir die beantragte Eintragung sein sollAdaiaeh geeignet ist, das
Vorkaufsrecht auszulésen, hat das Grundbuchamt grundsatzlich eigenveraritwargrifen (Demharter,
GBO, 30. Aufl., 8 20 Rn. 52 m.w.N.). Diese Prifung hat das Grundbuchamt mit dem nicht zu beadstande
Ergebnis vorgenommen, dass das Vorkaufsrecht nach 8 30 ThirDSchG auch bei derweyéulkes
Erbbaurechts bzw. eines Erbbaurechtsanteils bestehen kann, soweit die Weitaunesetzungen der

Vorschrift vorliegen.

Nach § 11 Abs. 1 S. 1 ErbbauRG finden auf das Erbbaurecht die sich auf Grundstietkenerz
Vorschriften von hier nicht einschlagigen Ausnahmen abgesehen entsprechende Anwemdingich aus
dem Erbbaurechtsgesetz nichts anderes ergibt. Es gelten grundsatzlicih allé &rundstiicke beziehenden
Vorschriften fir das Erbbaurecht, nicht nur die speziell sachenrechtlichedasirbbaurecht sind daher
nach soweit ersichtlich einhelliger Auffassung nicht nur die VorschrifteB@&; sondern alle Vorschriften,
die sich auf Grundstiicke beziehen, anzuwenden, auch soweit sie sich aus Landesrschsigken
Rechtsnormen ergeben und auch soweit sie dem offentlichen Recht, etBauteicht oder dem Steuerrecht
zugehdoren, soweit sich nicht aus den Vorschriften Uber das Erbbaurecht oder aus WeSirinhad Zweck
der entsprechend anzuwendenden Vorschriften etwas anderes ergibt (St4ralopyé017) ErbbauRG § 11
Rn. 3, 4 m.w.N.). Griinde, § 30 ThirDSchG auf Erbbaurechte nicht anzuwenden, liegen nicht vor. Der
Wortlaut der Norm bietet hierflr keinen Ansatzpunkt. Aus den zur Verfligung stehenden
Gesetzgebungsmaterialien wird nicht ersichtlich, ob und ggf. mit welchem Ergebi@esetzgeber des
Freistaats Thiringen diese Frage erwogen hat. Danach dient das Vorkaufemechtatdtt der 6ffentlichen
Hand vor allem in Grundstiickskaufvertradge tber Kulturdenkmale, um sie aufibeseim Sinne der
Denkmalpflege zu erhalten. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts kommt in BetraohtKulturdenkmale

»auf Abbruch” verkauft oder einer nicht denkmalvertraglichen Nutzung zugefuhrt nveallen
(Gesetzentwurf zum ThirDSchG, Thiringer Landtag, Drs. 1/824; Peter/Viernickahgér
Denkmalschutzgesetz, Erlauterungen zu 8 30). Die Gefahren fur Kulturdenkméader dee hiringer
Gesetzgeber mit dem Vorkaufsrecht begegnen wollte, bestehen nicht nur bei derr\iagiufie
Grundstticken, sondern in gleicher Weise bei der von Erbbaurechten, weil deren diatisalméulerliche
und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der Oberflache des GrundstiBdsveerk zu haben; das
kann die Errichtung eines neuen, aber auch die Veranderung eines vorhandenen Bauweaie8 @mERs 1,
2 ErbbauRG). Aus Sinn und Zweck von 8§ 30 ThurDSchG lasst sich eine Abweichung von der
grundsatzlichen Regel, dass samtliche fir Grundstlicke geltenden VorschriftebleufrEchte entsprechend
anwendbar sind, mithin nicht ableiten. Der vom verfahrensbevollméchtigten NmderiEntscheidung des
Landgerichts Erfurt vom 10.11.2000 vermag der Senat deshalb zwar in Bezug\arfthechbarkeit von
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Erbbaurecht und selbstédndigem Gebaudeeigentum zu folgen, nicht aber hinsich#niveledbarkeit von 8§
30 ThurDSchG sowohl auf selbstandiges Gebaudeeigentum als auch auf das Hrbbasoseit |asst die
Entscheidung des Landgerichts Erfurt auch jede Begriindung vermissen.

Die entsprechende Anwendung von § 24 Abs. 2 BauGB oder auch nur die Ubertragung eines aus dieser
Vorschrift abgeleiteten Rechtsgedankens auf das Vorkaufsrecht nach § 30 Ti@rkasamt ebenfalls nicht

in Betracht. Die Vorschrift des § 24 Abs. 2 BauGB war eine Reaktion des Bundeggbees auf den
Beschluss des Bundesgerichtshofs vom 16. Februar 1984 (V ZB 24/83, BGHZ 90, 174 ff.) nadtn dem
Vorkaufsrecht der Gemeinde nach den 8§ 24 ff. BauGB auch dann bestehen kann, wenn nicht désksrundst
als Ganzes, sondern lediglich ein ideeller Anteil daran verkauft wird. Dmtfgeber reagierte auf diese
Rechtsprechung durch Schaffung des 8§ 24 Abs. 2 BauGB, wonach das Vorkaufsrecht der Gemeinde bei
Kauf von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz und von Erbbaurechten nicht zustettiteDies
damit begrindet, dass durch die Neuregelung das Vorkaufsrecht kinftig auf die Aditbhaevi
stadtebaulichen Bedurfnisses beschrankt werden solle (BR-Drucks. 575/85, S. 56). § 24 Ab8 8dlauG
wesentlich zur Entlastung der Gemeinden beim Prifungsvorgang und zur Beschleuni@euofptisverkehr
beitragen. Auch Erbbaurechte - insoweit fehlt es an einer spezifisch hiezagkéhen Begriindung - sollten
vom Vorkaufsrecht allgemein ausgenommen werden (BR-Drucks. 575/85, S. 83). Aus diesgau@svg

24 Abs. 2 BauGB, namlich den Erwerb solcher Rechte von dem Vorkaufsrecht auszuneeneBeitiag

zur Sicherung stadtebaulicher Malinahmen bei generalisierender Betrachturiggzisgeim den Einsatz

des Vorkaufsrechts zu begrinden, hat die Rechtsprechung den Schluss gezogen, dashkriftek®omsn
abschliel3enden Charakter tragt und sie Uber den Wortlaut hinaus auf ahnlicheigksgtisthe Rechte wie
das selbstandige Gebaudeeigentum (LG Erfurt, a.a.0.) oder auf solche mit garfagewrirkungen auf
stadtebauliche Belange wie ein auf Landesrecht beruhendes selbstandiygeiFesdit (OLG Nirnberg
FPrax 2015, 199 ff.) entsprechend angewandt. Der Senat schlief3t sich dem im Hinblick AbE§24
BauGB ausdrticklich an. Er halt indessen eine entsprechende Anwendung von § 24 Abs. 2 Bad@&B oder
Ubertragung des entsprechenden Rechtsgedankens auf samtliche sonstigartfehtlichen
Vorkaufsrechte im Allgemeinen und auf 8 30 ThirDSchG im Besonderen im Rahmen eize€asslegung
oder durch richterliche Rechtsfortbildung nicht fir moéglich. Dem steht schorgentgass sich der

jeweilige Landesgesetzgeber diejenigen Erwagungen, die den Bundesgeséizgelgen haben, die
Ausnahmevorschrift des § 24 Abs. 2 BauGB zu schaffen, nicht zwingend zu Eigen machen miessiond d
der Praxis auch nicht getan hat. Wahrend es Bundeslander gibt, deren Rechthbargl&tegelungen auch
fur andere Vorkaufsrechte aufweist (8 22 DSchG Mecklenburg-Vorpommern, 8 4%eBerli
Naturschutzgesetz, § 29 Abs. 6 WasG BW in der seit dem 12.08.2014 geltenden Fassung),dstdasn
Bundeslandern nicht der Fall (vgl. die Aufstellung bei Grauel, a.a.0.). Durch dahtédtann auch nicht
beurteilt werden, ob Zwecke der Verfahrensvereinfachung und der Beschleuniguigfesgtigen, bei
bestimmten grundstiicksgleichen Rechten generell auf das Vorkaufsrechtichteerazw. seine Ausiibung
auf den Verkauf von Grundstiicken im engeren Sinne zu beschranken. Dies und die entspRagdetadg

— oder der Verzicht hierauf — obliegt vielmehr dem Gesetzgeber. GeradedimhBi#s Denkmalschutzrechts
der Lander existieren derzeit durchaus unterschiedliche Regelungen, dimbislistandigen Verzicht auf

ein Vorkaufsrecht reichen (vgl. die Aufstellung bei Grauel, a.a.0.).

Die Beteiligten zu 1 und 2 haben die Kosten ihrer erfolglosen Beschwerde nachrgf83 Eatragen. Die
Festsetzung des Gegenstandswerts beruht auf § 61 Abs. 1i.V.m. § 36 Abs. 1 und 3 GNotk@Gat®tS
die Rechtsbeschwerde sowohl wegen grundsatzlicher Bedeutung als auch inkdimtdiie Fortbildung des
Rechts zugelassen (8 78 Abs. 2 Nr. 1 und 2 GBO). Die zu beurteilenden Rechtsfragen siretssolkch
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noch nicht hdchstrichterlich entschieden und kdnnen in einer unbestimmten Zahl von Fallengzekienit

auftreten.
B \Y B
Vorsitzender Richter Richterin Richter
am Oberlandesgericht am Oberlandesgericht am Oberlandesgericht

Erlass des Beschlusses (8§ 38 Abs. 3 Satz 3 FamFG):
Ubergabe an die Geschaftsstelle
am 28.09.2017.

Schuhmann, JAng
Urkundsbeamtin der Geschéaftsstelle

Zuriick zum Seitenanfang
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