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GBO § 47; BGB § 461
ﬁberlassungsvertrag; Riickiibertragungsanspruch; Angabe des Anteilsverhiltnisses

Der Grundsatz, dass bei einem schuldrechtlich zugunsten mehrerer Berechtigter bestellten
Wiederkaufs- oder Vorkaufsrecht bei der FEintragung einer Vormerkung die Angabe des
Anteilsverhiltnisses gemdll § 47 GBO entbehrlich ist, gilt auch fir den bedingten
Riickiibertragungsanspruch aus einem Uberlassungsvertrag, wenn die entsprechende Anwendung
von § 461 BGB vereinbart wurde. Fir die Eintragung gentigt der Hinweis auf § 461 BGB.
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Titel:
Grundbuchbeschwerde: Eintragung einer Vormerkung

Normenkette:
GBO §47; BGB § 461

Leitsatz:

Der Grundsatz, dass bei einem schuldrechtlich zugunst en mehrerer Berechtigter bestellten Wiederkaufs-
oder Vorkaufsrecht bei der Eintragung einer Vormerk  ung die Angabe des Anteilsverhéltnisses geman §
47 GBO entbehrlich ist, gilt auch fir den bedingten Ruckubertragungsanspruch aus einem
Uberlassungsvertrag, wenn die entsprechende Anwendu ng von § 461 BGB vereinbart wurde. Fir die
Eintragung genugt der Hinweis auf § 461 BGB.
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Tenor

Auf die Beschwerde der Beschwerdefiihrer wird die Zwischenverfigung des Amtsgerichts - Grundbuchamt -
Erlangen vom 29.09.2020, Az. GD-2385-5, aufgehoben.

Grinde
l.

1 Im Grundbuch von G. waren im Band ... auf Blatt ... zunachst die Beschwerdefiihrer zu 1) und 2) als
Eigentimer zu je ¥z des dort gefihrten Grundstiicks mit der Flurnummer 600/31, Gebaude- und Freiflache zu
491m2, eingetragen. Auf BI. ... des genannten Grundbuchs waren sie als Eigentiimer zu je %2 des
Grundstlicks mit der FI.Nr. 599, Gebaude- und Freiflache zu 665 m2, eingetragen. Die Beteiligten zu 1) und
2) sind im gesetzlichen Giterstand verheiratet.

2 Mit Uberlassungsvertrag vom 05.08.2020, URNT. ..., iiberlieRen die Beteiligten zu 1) und 2) diesen
Grundbesitz ihrer Tochter, der Beteiligten zu 3). Unter Punkt IV. der Urkunde ist ein Ruckerwerbsrecht der
Ubergeber u.a. fir den Fall des Erstversterbens der Beteiligten zu 3) oder der Eréffnung eines
Insolvenzverfahrens Gber ihr Vermdgen vereinbart. Der Riickiibertragungsanspruch kann nur durch
eingeschriebenen Brief gegeniiber dem Verpflichteten bzw. dessen Erben geltend gemacht werden. Weiter
wurde vereinbart, dass § 461 BGB entsprechend gilt. Zur Sicherung dieses bedingten Anspruchs auf
Rickubertragung wurde die Eintragung einer Vormerkung bewilligt und beantragt.

3 Mit Antrag vom 25.09.2020 legte die Urkundsnotarin die Urkunde dem Grundbuchamt zum Gesamtvollzug
vor. Am 05.11.2020 wurde die Beteiligte zu 3) als Eigentimerin der genannten Grundstiicke im Grundbuch
von G., Blatt ..., eingetragen.

4 Nicht eingetragen wurde hingegen die Vormerkung zur Sicherung des bedingten Riickerwerbsanspruchs am
Vertragsbesitz. Diesbeziglich teilte das Amtsgericht - Grundbuchamt - Erlangen mit Zwischenverfiigung vom
29.09.2020 mit, dass der Eintragung ein Hindernis entgegenstehe, da die Angabe eines Anteilsverhaltnisses
gemanR 8§ 47 GBO fehle. Es setzte zur Behebung des Hindernisses eine Frist bis 29.10.2020.
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5 Die Urkundsnotarin flihrte mit Schreiben vom 07.10.2020 aus, das Anteilsverhaltnis sei in der Urkunde
angeben durch die Vereinbarung ,§ 461 BGB gilt entsprechend".

6 Mit rechtlichem Hinweis vom 09.10.2020 gab das Grundbuchamt an, § 461 BGB regle kein
Gemeinschaftsverhaltnis im Sinne des § 47 GBO, sondern lediglich die Ausubung des gemeinschaftlichen
Anspruchs.

7 Mit Schreiben vom 16.10.2020 legte die Urkundsnotarin namens der Beteiligten Beschwerde gegen die

Zwischenverfligung ein. Nach zwar nicht unbestrittener, aber richtiger Meinung des Bayerischen Obersten
Landesgerichts in der Entscheidung vom 14.01.1993 kénnten die Vorschriften der 88 461, 472 BGB analog
den Regeln zum Vorkaufsrecht bzw. Wiederkaufsrecht auf den vergleichbaren Fall des Riickerwerbsrechts
angewandt werden. Die Sachverhalte seien von der Rechtsfolgenseite her identisch. Da das
Ruckforderungsrecht im BGB nicht geregelt sei, fehle es an einer entsprechenden Vorschrift fir das
Gemeinschaftsverhaltnis. Es handle sich daher um eine nicht geplante Regelungsliicke und die analoge
Anwendung des § 461 BGB sei zu bejahen.

8 Das Grundbuchamt half der Beschwerde mit Beschluss vom 23.10.2020 nicht ab. Zur Eintragung bedirfe es
im Falle mehrerer Berechtigter der Angabe eines Anteilsverhaltnisses gemal § 47 GBO. Aus der Urkunde
gehe nicht hervor, wie das Gemeinschaftsverhiltnis der Ubergeber ausgestaltet sein solle, ob es sich um
eine Gesamthandsgemeinschaft oder eine Bruchteilsgemeinschaft handle. Eine Auslegung der in der
Urkunde enthaltenen Angaben sei nicht méglich. In der entsprechenden Anwendung des § 461 BGB sei kein
Anteilsverhaltnis der Berechtigten zu sehen, da die Vorschrift nicht das Gemeinschaftsverhaltnis regle,
sondern die Ausiibung des Rechts.

9 Das gegen die Zwischenverfiigung nach § 18 Abs. 1 GBO gerichtete Rechtsmittel ist als unbeschrénkte
Beschwerde (§ 11 Abs. 1 RPfIG, § 71 Abs. 1 GBO) statthaft und auch im Ubrigen zulassig (§ 73 GBO, § 7
Abs. 1, § 10 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 FamFG, § 15 GBO).

10 Die Beschwerde ist auch begriindet. Das Amtsgericht durfte die Eintragung der Vormerkung im vorliegenden
Fall nicht von der Angabe eines Anteilsverhaltnisses abhéngig machen.

11 1. In dem Uberlassungsvertrag vom 05.08.2020 haben die Beschwerdefiihrer einen bedingten
Ruckibertragungsanspruch fir die Beteiligten zu 1) und 2) u.a. im Falle des Vorversterbens der Beteiligten
zu 3) vereinbart. Das Anteilsverhéltnis der Beteiligten zu 1) und 2) an diesem Anspruch ist nicht festgelegt.
Es wurde lediglich die entsprechende Anwendung des § 461 BGB vereinbart.

12 Haben mehrere Personen gemeinsam einen Anspruch auf Auflassung eines Grundstiicks, ist grundséatzlich
das Anteilsverhdltnis, in denen ihnen der Auflassungsanspruch zusteht, anzugeben. Denn nach § 47 GBO
soll, wenn ein Recht fir mehrere gemeinschatftlich eingetragen werden soll, die Eintragung in der Weise
erfolgen, dass entweder die Anteile der Berechtigten in Bruchteilen angegeben werden oder das fir die
Gemeinschaft malRgebende Rechtsverhéltnis bezeichnet wird (BGH, Beschluss vom 09. Juli 1980 - V ZB
5/80).

13 Vorliegend ist allerdings eine nahere Kennzeichnung des Beteiligungsverhéltnisses nach § 47 GBO
entbehrlich. Es gentigt vielmehr der Hinweis auf die entsprechende Anwendung des § 461 BGB im Rahmen
der Eintragung.

14 2. Es ist zwar insbesondere in der Literatur nicht unumstritten (ablehnend Schoéner/Stéber, Grundbuchrecht,
16. Auflage 2020, Zweiter Teil Grundbuchformulare mit Erlauterungen Rn. 1407, 1407a, 1511; kritisch
Dembharter, MittBayNot 1998, 16-18), nach der herrschenden Meinung in Literatur und Rechtsprechung aber
anerkennt, dass bei Wiederkaufsrecht und Vorkaufsrecht die fehlende Angabe des
Gemeinschaftsverhaltnisses eine Eintragung der Rickauflassungsvormerkung nicht hindert.

15 Denn die 88 461, 472 BGB regeln nicht nur die Ausiibung des Wiederkaufs-/Vorkaufsrechts, sondern sie
bestimmen dariiber hinaus das Verhaltnis der Berechtigten untereinander und zum Verpflichteten. Die
Berechtigung mehrerer fuhrt durch die in 88 461 S. 2, 472 S. 2 BGB enthaltene Regelung zu einer
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besonderen gesamthandsartigen Berechtigung der Beteiligten an dem vereinbarten Recht, da der durch die
Austibung des Rechts entstehende Anspruch der ihr Recht austibenden Mitberechtigten auf Auflassung auf
den Anteil des Mitberechtigten, der das Vorkaufsrecht nicht (mit-)ausgetbt hat oder bei dem es erloschen ist,
erstreckt wird. Damit bestimmen diese Vorschriften das Gemeinschaftsverhaltnis der Beteiligten, das im
Grundbuch bei der Eintragung der Vormerkung gemaf 8 47 GBO zu verlautbaren ist. Dies hat dadurch zu
erfolgen, dass der gesicherte Anspruch der Berechtigten als aus dem Recht gekennzeichnet wird, fir das die
88 461, 472 BGB gelten. Eine weitere Angabe ist nicht erforderlich (fir das Vorkaufsrecht: BGH, Beschluss
vom 11.09.1997, V ZB 11/97; BGH, Beschluss vom 13.10.2016, V ZB 98/15; OLG Dusseldorf, Beschluss
vom 03.11.1982, 3 W 200/82; OLG Frankfurt a.M., Beschluss vom 29.06.1998, 20 W 144/98; Seichter in
Herberger/Martinek/RiBmann/Weth/Wurdinger, jurisPK-BGB, 9. Auflage Stand 01.02.2020, § 472 Rn. 5;
teilweise noch zu § 513 BGB a.F., jetzt inhaltsgleich § 472 BGB; fiir das Wiederkaufsrecht: Thiringer
Oberlandesgericht, Beschluss vom 29.09.2014, 3 W 420/14; Staudinger/Schermaier (2013) BGB § 461 Rn.
3).

16 3. Zwar haben die Beteiligten vorliegend weder ein Wiederkaufs- noch ein Vorkaufsrecht vereinbart.
Vielmehr handelt es sich um einen bedingten Riickiibertragungsanspruch aus dem Uberlassungsvertrag.
Allerdings finden die oben unter 2. genannten Erwagungen aufgrund der Vereinbarung der entsprechenden
Geltung von § 461 BGB auch auf die hier zwischen den Beteiligten getroffenen Regelungen Anwendung.

17 Eine Rickibertragungsverpflichtung, wie hier vereinbart, ist im BGB nicht geregelt. Die Beteiligten wollten
aber durch die Vereinbarung der entsprechenden Anwendbarkeit des § 461 BGB ersichtlich ein dem Vor-
bzw. Wiederkauf angenahertes Verfahren fur den Vollzug des Rickforderungsrechts vereinbaren. Denn
entsprechend der Vorkaufs-/Wiederkaufsabrede wird auch hier durch die Riickiibertragungsabrede ein
aufschiebend bedingter Vertrag geschlossen (Preuf? in Schreiber/Ruge, Handbuch Immaobilienrecht, 4. Aufl.
2020, Kapitel 14: Sicherung von Anspriichen auf kiinftige Rechtséanderungen Rn. 62 fir das Vorkaufsrecht,
Rn. 86 fur das Wiederkaufsrecht), der durch Erklarung gegentiber dem Verpflichteten wirksam wird (hier
geman vertraglicher Vereinbarung, sonst gemaf §8 456, 464 BGB). Dadurch entsteht ein schuldrechtlicher
Anspruch auf Ubereignung zwischen den Berechtigten und dem Erwerber, der jeweils durch eine
Vormerkung gesichert werden kann. Wie auch bei dem Wiederkaufs- und dem Vorkaufsrecht soll die
Beteiligte zu 3) als Erwerberin davor geschiitzt werden, bei nur teilweiser Ausiibung des Vorkaufsrechts
wider Willen in eine Gemeinschaft gezwungen zu werden (Mdiller in jurisPK, a.a.O. 8 461 Rn. 1;
Staudinger/Schermaier a.a.0. § 472 Rn. 2).

18 Die Vereinbarung der entsprechenden Anwendbarkeit von § 461 BGB ist auch zuléssig. Denn in der
Rechtsprechung ist anerkannt, dass die §8 472, 461 BGB auch fur Erwerbsrechte und
Ubereignungsanspriiche vereinbart werden kénnen, die nicht aus Vor- oder Wiederkauf stammen (OLG
Minchen, Beschluss vom 29.05.2007, 32 Wx 77/07; Bayerisches Oberstes Landesgericht, Beschluss vom
14.04.1993, 2Z BR 102/92 zu § 502 BGB a.F,, jetzt inhaltsgleich § 461 BGB; Staudinger/Schermaier, a.a.O.
§ 472 Rn. 1).

19 4. Bei der Eintragung der Vormerkung zur Sicherung des Rickibertragungsanspruchs in das Grundbuch ist
daher eine weitere Angabe zur Art der gemeinschaftlichen Berechtigung der Beteiligten zu 1) und 2) nicht
erforderlich (so auch OLG Miinchen, Beschluss vom 29.05.2007, 32 Wx 77/07 in einem vergleichbaren Fall;
Keller in Keller/Munzig, KEHE Grundbuchrecht - Kommentar, 8. Auflage 2019, § 47 Rn. 11 ,Vorkaufsrecht").
Es genugt der Hinweis auf die entsprechende Anwendbarkeit von § 461 BGB (Staudinger a.a.O. § 461 Rn.
3).

20 Vorliegend ist von einem Erwerb von Miteigentum der Beteiligten zu 1) und 2) zu gleichen Teilen
auszugehen. Steht das Ruckubertragungsrecht mehreren zu, wird das Gemeinschaftsverhaltnis der
Berechtigten hinsichtlich der Frage, zu welchen Anteilen sie bei Ausiibung des Rechts Glaubiger des
Ubertragungsanspruchs werden, von der zwischen den Berechtigten und dem Verpflichteten getroffenen
Vereinbarung bestimmt (BGH, Beschluss vom 11.09.1997, V ZB 11/97).

21 Mangels ausdriicklicher Regelung im Uberlassungsvertrag und da auch durch Auslegung des Vertrages kein
anderer Wille der Beteiligten zu 1) und 2) festgestellt werden kann, greifen die gesetzlichen Bestimmungen
der 88 741 ff BGB ein. Der Umstand, dass ein Recht mehreren gemeinschaftlich zusteht, fihrt gemaf § 741
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BGB, wenn sich - wie hier - aus dem Gesetz nichts anderes ergibt, ohne weiteres zur
Bruchteilsgemeinschaft. Haben die Beteiligten nichts anderes vereinbart, richtet sich der Anspruch der
Berechtigten geméaR 8§ 742 BGB auf den Erwerb von Miteigentum zu gleichen Anteilen (BGH a.a.O.).

Die Zwischenverfiigung des Amtsgerichts - Grundbuchamt - Erlangen vom 29.09.2020 war daher
aufzuheben. Die Sache wird zum Zweck der erneuten Entscheidung tber den Eintragungsantrag an das
Grundbuchamt zurtickgegeben. Einer Anweisung des Grundbuchamtes, anderweitig Uber den Antrag zu
entscheiden, bedarf es nicht (Demharter, GBO, 30. Auflage, § 77 Rn. 24).

IV.

Die Kostenfolge der zulassigen und begriindeten Beschwerde ergibt sich aus dem Gesetz (88 22 Abs. 1, 25
Abs. 1 GNotKG). Fir eine Kostenerstattungsanordnung zugunsten der Beschwerdefiihrer auf der Grundlage
von 88 81 ff. FamFG bestand kein Anlass. Die Staatskasse kommt in Grundbuchsachen grundséatzlich nicht
als Beteiligte in Betracht, der bei erfolgreicher Beschwerde die auRergerichtlichen Kosten der
Beschwerdeflihrerin auferlegt werden kénnten (Demharter a.a.O. Rn. 33).

V.

Die Rechtsbeschwerde wird nicht zugelassen, weil die gesetzlichen Voraussetzungen daftr (§ 78 Abs. 2
GBO) nicht vorliegen.
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