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BGB 88 1094, 1097; GBO 8§ 19, 22
Keine grundbuchliche Ldschung eines Vorkaufsrechts ohne Bewilligung des Berechtigten
bei Anhaltspunkten fir Umgehungsgeschéaft

1. Zum Unrichtigkeitsnachweis bei eingetragenem Vorkaufsrecht fiir einen Verkaufsfall.
2. Kann wegen auf Tatsachen begriindeter Umsténde derzeit nicht mit der erforderlichen Sicher-
heit die Mdglichkeit ausgeschlossen werden, dass die nicht durch Kaufvertrag erfolgte Ubertra-
gung der Eigentumerstellung den Teilakt eines zeitlich gestreckten Umgehungsgeschéfts dar-
stellt, welches nach der erstrebten Loschung des Vorkaufsrechts im Grundbuch auf der Grund-
lage erst dann abzuschlieBender Rechtsgeschéfte vollendet werden soll, so hat eine Ldschung
ohne Bewilligung des VVorkaufsberechtigten zu unterbleiben.
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1. Zum Unrichtigkeitsnachweis bei eingetragenem Vorkaufsrecht fir einen Verkaufsfall.

2. Kann wegen auf Tatsachen begriindeter Umsténde derzeit nicht mit der erforderlichen
Sicherheit die Moglichkeit ausgeschlossen werden, dass die nicht durch Kaufvertrag erfolgte
Ubertragung der Eigentiimerstellung den Teilakt eines zeitlich gestreckten Umgehungsgeschafts
darstellt, welches nach der erstrebten Loschung des Vorkaufsrechts im Grundbuch auf der
Grundlage erst dann abzuschliel3ender Rechtsgeschéafte vollendet werden soll, so hat eine Ldschung
ohne Bewilligung des Vorkaufsberechtigten zu unterbleiben.

OLG Miinchen 34. Zivilsenat, Beschluss vom 25.09.2015, 34 Wx 121/15

81094 BGB, § 1097 BGB, § 19 GBO, § 22 GBO
Tenor

I. Auf die Beschwerde des Beteiligten zu 1 wird die Zwischenverfiigung des Amtsgerichts Laufen -
Grundbuchamt - vom 17. Méarz 2015 insoweit aufgehoben, als das Grundbuchamt dem Beteiligten
zu 1 aufgegeben hat, Ubernahmeerklarungen der aktuellen Eigentiimer vorzulegen.

I1. Im Ubrigen wird die Beschwerde des Beteiligten zu 1 gegen die Zwischenverfiigung des
Amtsgerichts Laufen - Grundbuchamt - vom 17. Mdrz 2015 zurlickgewiesen.

I11. Der Beschwerdefhrer hat die gerichtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens sowie die
notwendigen Auslagen des Beschwerdegegners zu tragen.

IV. Der Geschaftswert des Beschwerdeverfahrens wird auf 26.336 € festgesetzt.
Grinde

1 Die Beteiligten zu 1, 5 und 6 sind Geschwister. Deren Vater teilte bereits zu Lebzeiten sein
Immobilienvermdgen im Weg der vorweggenommenen Erbfolge unter seinen Kindern auf. In
diesem Zusammenhang Ubertrug er zundchst die im Grundbuch gebuchten Flurstiicke xxx/1 und
xxx/2 gemal notariellem Schenkungsvertrag vom 15.10.1982 auf den Beteiligten zu 6. Der
Eigentumsiibergang wurde am 27.12.1982 im Grundbuch vollzogen.

2 Nachfolgend kamen die Familienmitglieder Gberein, die Aufteilung geméal notariellem Vertrag vom
17.5.1988 zu andern. Im Tausch gegen ein gleichwertiges Grundsttick Gibertrug der Beteiligte zu 6
das Eigentum am oben genannten Grundbesitz auf den Vater zuriick. Gleichzeitig veréul3erte der
Beteiligte zu 5 ein Grundsttick entgeltlich an den Vater. Dieser ubertrug die von den Beteiligten zu
5 und 6 zurlckerlangten Grundstiicke im Tausch gegen ein gleichwertiges Grundstlick auf den
Beteiligten zu 1. Das vom Beteiligten zu 1 im Austausch erworbene Grundsttick wiederum
verduRerte der Vater an den Beteiligten zu 5 unter Verrechnung der wechselseitigen
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Kaufpreisanspriiche und zinsloser Stundung der Restforderung.

Unter Ziff. VI der Urkunde vom 17.5.1988 (nebst klarstellender Erklarung vom 9.5.1990)
bewilligten die Vertragsparteien

die Eintragung eines vererblichen Vorkaufsrechts fir ... (den Beteiligten zu 5) und ... (den
Beteiligten zu 6) als Gesamtberechtigte nach § 513 BGB im Grundbuch von ... Blatt ... .

Sie stellten klar, dass die Vereinbarung, wonach die Vorkaufsberechtigten

bei Auslibung des Vorkaufsrechts nicht mehr als das 6-fache des jetzigen Einheitswertes zu
zahlen

brauchen, lediglich schuldrechtlichen Charakter habe.

Im Grundbuch wurden am 13.6.1990 der Eigentumstibergang auf den Beteiligten zu 1 vollzogen
und das Vorkaufsrecht zugunsten der Beteiligten zu 5 und 6 eingetragen.

Mit notariellem Uberlassungsvertrag vom 16.10.2014 iibertrug der Beteiligte zu 1 das Eigentum an
dem Grundbesitz auf seine beiden Kinder, die Beteiligten zu 3 und 4, zu je halftigem Miteigentum
bei gleichzeitiger Bestellung eines lebenslangen Nieflbrauchs zu Gunsten des Beteiligten zu 1
sowie seiner Ehefrau, der Beteiligten zu 2. Die vertragliche Bestimmung (Ziff. 111 der Urkunde)
lautet wie folgt:

Niel3brauch, Schenkung

1. Herr ... (Beteiligter zu 1) behélt sich auf seine Lebensdauer einen NieRbrauch an allen
Vertragsgegenstanden vor, kraft dessen Nutzungen und Lasten grundsatzlich bei ihm
verbleiben.

Fur diesen Niel3brauch gelten die gesetzlichen Bestimmungen mit folgenden
Besonderheiten:

a) Der Berechtigte schuldet bei Auslibung seines Niel3brauchs nur die Sorgfalt, die er in
eigenen Dingen anzuwenden pflegt.

b) Der Berechtigte hat fir die Dauer des Niel3brauchs alle Lasten der
NielRbrauchsgegensténde zu tragen, ...

2. Fur die Zeit ab Erloschen des in Abs. 1. bestellten NieBbrauchs erhélt Frau ... (Beteiligte
zu 2) auf ihre Lebensdauer einen NieRbrauch, der denselben Inhalt hat wie der in Abs. 1.
vorbehaltene Nief3brauch.

3. Im Ubrigen erhalten die ... (Beteiligten zu 3 und 4) die heutige Zuwendung als
Schenkung, deren Wert die Beteiligten nicht beziffern mdchten und die sie sich auch nicht
auf ihren gesetzlichen Pflichtteil gegenuber ihrem Vater anrechnen lassen missen.

Unter Ziff. XI vereinbarten die Vertragsparteien eine bedingte Ruckibereignungspflicht folgenden
Inhalts:

1. Der VerduRerer kann die Riickibereignung eines heute Uberlassenen Miteigentumsanteils
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ganz oder teilweise verlangen, wenn zu Lebzeiten der Eltern oder eines Elternteils der
heutigen Erwerber eine der folgenden Voraussetzungen eintritt:

a) Der betreffende Miteigentumsanteil ist ganz oder teilweise durch Rechtsgeschaft,
Erbfolge oder in anderer Weise auf andere Personen ubergegangen als den Erwerber des
betreffenden Miteigentumsanteils oder den Erwerber des anderen Miteigentumsanteils.

b) Der Inhaber des betreffenden Miteigentumsanteils hat rechtsgeschaftlich eine
Ubereignungspflicht im Sinne des Buchst. a) begriindet.

c) Der lberlassene Miteigentumsanteil ist ganz oder teilweise oder einzeln in ein
Insolvenzverfahren geraten oder langer als drei Monate von einem
Zwangsvollstreckungsverfahren betroffen.

d) Der Wert des heute tberlassenen Miteigentumsanteils wird in einen Zugewinnausgleich
oder einen &hnlichen Ausgleich einbezogen.

4. Der VeraulRerer tritt hiermit den Ruckilbereignungsanspruch mit Wirkung ab seinem Tod
an seinen Uberlebenden Ehegatten ab; dieser kann Ruckubereignung an sich allein gemaR
den in Abs. 2. festgelegten Bestimmungen verlangen.

Zur Sicherung des bedingten Ruckubertragungsanspruchs bewilligten die Vertragsparteien die
Eintragung einer Vormerkung an jedem uberlassenen Miteigentumsanteil.

Unter Vorlage der Urkunde beantragte der Notar unter dem 5.11.2014 - neben der inzwischen
vollzogenen Eintragung des Eigentumstibergangs, der NieBbrauchsrechte und der
Ruckauflassungsvormerkungen - auch die Léschung des im Grundbuch zu Gunsten der Beteiligten
zu 5 und 6 eingetragenen Vorkaufsrechts wegen Gegenstandslosigkeit.

Das Grundbuchamt hat die Vorkaufsberechtigten zum Ldschungsantrag angehort. Der Beteiligte zu
5 ist der Loschung entgegen getreten. Das Vorkaufsrecht sei zu seinen und des Beteiligten zu 6
Gunsten zur Erzielung einer gleichmaligen Vermdgensverteilung unter den drei Geschwistern
bestellt worden. Vor diesem Hintergrund erstrecke sich das Vorkaufsrecht auch auf eine
Ubertragung, die mit Riicksicht auf ein kiinftiges Erbrecht an die gesetzlichen Erben vorgenommen
werde. AuRerdem liege hier ausweislich der Konditionen des Uberlassungsvertrags entgegen seiner
Bezeichnung als Schenkung eine entgeltliche Ubertragung vor. Im Ubrigen sei trotz formaler
Eigentumstiibertragung die alleinige wirtschaftliche Einflussnahmemaglichkeit beim Beteiligten zu
1 verblieben; die Befugnisse der Beteiligten zu 3 und 4 entsprachen hingegen nicht denjenigen
eines Eigentiimers. Angesichts dieser Umsténde verfolge der Vertrag den Zweck, in rechtswidriger
Weise das Vorkaufsrecht der Begunstigten zu vereiteln.

Mit Zwischenverfligung vom 17.3.2015 hat das Grundbuchamt dem Beteiligten zu 1 unter
Fristsetzung bis 17.4.2015 aufgegeben, Loschungsbewilligungen der Berechtigten - andernfalls
Erklarungen der Beteiligten zu 3 und 4 betreffend die Belastungsiibernahme - vorzulegen. Zwar sei
das Vorkaufsrecht nur fur den ersten Verkaufsfall bestellt und erldsche deshalb, wenn das belastete
Grundstick auf anderem Weg als durch Verkauf auf einen Sonderrechtsnachfolger tGibertragen
werde. Auch sei die Uberlassung als Schenkung bezeichnet. Jedoch seien erhebliche
Gegenleistungen vereinbart. Inwieweit die Ubertragung einem Kauf gleichkomme mit der Folge,
dass das Vorkaufsrecht nicht erloschen sei, konne nicht abschlielend beurteilt werden. Deshalb
bedurfe es zur Loschung entsprechender Bewilligungen der Berechtigten.
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Mit Beschwerde vom 23.3.2015 wendet sich der Beteiligte zu 1 gegen die Zwischenverfiigung. Er
beantragt, das Grundbuchamt anzuweisen, die beantragte Loschung des Vorkaufsrechts zu
vollziehen. Spétestens infolge der Eintragung des Eigentumsiibergangs auf die Beteiligten zu 3 und
4 als Sonderrechtsnachfolger sei das Vorkaufsrecht erloschen und das Grundbuch deshalb unrichtig
geworden. Die vertraglichen Auflagen wirden nicht tiber die iblichen Regelungen bei
vorweggenommener Erbfolge hinausgehen und stellten sich deshalb weder als Entgelt noch als
Ausdruck einer Vereitelungsabsicht dar. Schon aus Griinden der Rechtssicherheit komme es auf
diese Gesichtspunkte fir die Frage, ob das Vorkaufsrecht erloschen sei, ohnehin nicht an.
Aulerdem stelle sich die Frage, ob das Recht wegen inhaltlicher Unrichtigkeit von Amts wegen zu
I6schen sei, weil ein dingliches Vorkaufsrecht mit Preislimitierung gegen zwingendes Recht
verstoRe.

Der Beteiligte zu 5 beantragt die Zurlickweisung der Beschwerde. Die fir den Fall des
Weiterverkaufs vereinbarte und durch Vormerkung abgesicherte Riickiibereignungspflicht habe zur
Konsequenz, dass bei einer kiinftigen Veraul3erung des Grundbesitzes der Vorkaufsverpflichtete
nach Riickibereignung in den Genuss des vollen Gegenwerts der Immobilie gelange und die
urspringlich zu Gunsten der Vorkaufsberechtigten vereinbarte Einbufe nicht zu tragen habe.

Das Grundbuchamt hat der Beschwerde nicht abgeholfen.
.

Die nach § 11 Abs. 1 RPfIG, § 71 Abs. 1, 8 73 Abs. 1 und 2 sowie § 15 Abs. 2 GBO zuldssige
Beschwerde gegen die nach § 18 Abs. 1 GBO ergangene Zwischenverfiigung hat mit ihrem
Hauptziel keinen Erfolg, denn die beantragte Léschung der Vorkaufsberechtigung darf mangels
Unrichtigkeitsnachweises im gegenwartigen Stadium nicht vorgenommen werden. Die mit der
Zwischenverfiigung aufgegebene Vorlage einer Ubernahmeerklarung der Beteiligten zu 3 und 4 fiir
den Fall, dass Ldschungsbewilligungen der Vorkaufsberechtigten nicht beigebracht werden, kann
jedoch keinen Bestand haben. Insoweit ist die Zwischenverfligung aufzuheben.

1. Obwohl der Beschwerdefiihrer geltend macht, der beanstandete Grundbucheintrag sei
gegenstandslos geworden (8 84 GBO), handelt es sich bei seinem Begehren in der Sache um einen
Antrag auf Grundbuchberichtigung (8§ 22 GBO).

Gemal § 19 GBO erfolgt eine Eintragung - auch die Eintragung einer Loschung (Demharter GBO
29. Aufl. 8 19 Rn. 3) -, wenn der von der Eintragung Betroffene sie bewilligt. Liegt eine
Bewilligung nicht vor, so ist eine berichtigende Eintragung im Grundbuch nur méglich, wenn die
Grundbuchunrichtigkeit nachgewiesen ist, 8§ 22 Abs. 1 Satz 1 GBO. An den Nachweis sind strenge
Anforderungen zu stellen; ein gewisser Grad von Wahrscheinlichkeit genugt nicht. Der
Antragsteller muss - in der Form des § 29 GBO - liickenlos ausrdumen, was der begehrten
berichtigenden Eintragung, hier also der begehrten Loschung des zugunsten der Beteiligten zu 5
und 6 als Gesamtberechtigte eingetragenen Vorkaufsrechts, entgegenstehen kénnte. Freilich
brauchen ganz entfernt liegende, nur theoretische Mdglichkeiten nicht ausgerdumt zu werden
(BayObLGZ 1988, 102/107; 1995, 413/416). Keiner Nachweisflihrung bedarf es dann, wenn sich
die materielle Unrichtigkeit aus der Eintragung im Grundbuch selbst - einschlie8lich zul&ssiger
Bezugnahmen (vgl. 8 874 BGB) - ergibt. Auch was offenkundig ist, braucht nicht bewiesen zu
werden (vgl. Demharter § 22 Rn. 37; Hiigel/Holzer GBO 2. Aufl. § 22 Rn. 59, 61).

Nach diesen Mal3staben ist die Unrichtigkeit des Grundbuchs nicht nachgewiesen. Denn aus dem
Inhalt des Grundbuchs und dem Inhalt der in Bezug genommenen Bewilligungsurkunden ergibt
sich nicht zuverlassig, dass ,,causa des Eigentumstibergangs* auf die Beteiligten zu 3 und 4 (siehe
Kohler in Bauer/von Oefele GBO 3. Aufl. 8 22 Rn. 225) eine Vereinbarung ist, welche das
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materiell-rechtliche Erléschen des Vorkaufsrechts und damit die Unrichtigkeit des Grundbuchs
bewirkte. Vielmehr lassen die aus der Grundakte bekannten Begleitumsténde der
Eigentumsiibertragung Zweifel daran bestehen, dass mit der Ubertragung der (formalen)
Eigenttimerstellung auf die Beteiligten zu 3 und 4 das Vorkaufsrecht in Fortfall geriet; denn der
vom Beschwerdefiihrer geduRerte Verdacht, die Urkunde vom 16.10.2014 sei Teil eines - den
Vorkaufsfall auslésenden - Umgehungsgeschafts, stitzt sich auf konkrete Tatsachen. Die
Unrichtigkeit des Grundbuchs kann in dieser Situation mit der Urkunde allein nicht nachgewiesen
werden. Hierzu ist Folgendes auszufuhren:

2. Ein - wie hier - fur einen Verkaufsfall bestelltes (dingliches) Vorkaufsrecht, 8§ 1094 BGB,
beschrankt sich auf den Fall des Verkaufs durch den Eigenttimer, welchem das Grundstiick zur Zeit
der Bestellung gehort, oder durch dessen Erben, die im Weg der Gesamtrechtsnachfolge, § 1922
BGB, in die Eigentlimerstellung hinsichtlich des Grundbesitzes nachgertickt sind, § 1097 Halbsatz
1 BGB. Da von der Mdoglichkeit, gemal? § 1097 Halbsatz 2 BGB ein Vorkaufsrecht fiir mehrere
oder alle Verkaufsfélle einzurdumen, kein Gebrauch gemacht wurde, steht den Beteiligten zu 5 und
6 nur ein Vorkaufsrecht geméal obiger Beschrankung zu. Diese Beschrankung bewirkt, dass das
Vorkaufsrecht erlischt, wenn das belastete Grundstlick auf andere Weise als durch Verkauf in das
Eigentum eines Sonderrechtsnachfolgers des Verpflichteten tibergeht (Senat vom 18.12.2009, 34
Wx 81/09 = Rpfleger 2010, 260; OLG Zweibriicken NJW-RR 2000, 94; Palandt/Bassenge BGB 74.
Aufl. § 1097 Rn. 5; MuKo/Westermann BGB 6. Aufl. 8 1097 Rn. 5; Schoner/Stober
Grundbuchrecht 15. Aufl. Rn. 1432a; Kohler in Bauer/von Oefele AT 111 Rn. 191 sowie § 22 Rn.
151).

Keinen Vorkaufsfall stellt nach der gesetzlichen Regelung des § 1098 Abs. 1, § 470 BGB ein mit
Rucksicht auf das kinftige Erbrecht vorgenommener Verkauf an die gesetzlichen Erben dar. Die
Eigentumstbertragung auf der Grundlage eines nach dieser Vorschrift privilegierten
Rechtsgeschafts fihrt deshalb grundsétzlich - wie die Nichtaustibung eines flr nur einen
Verkaufsfall eingerdumten Vorkaufsrechts - zum Erléschen desselben (OLG Diusseldorf DNotZ
2002, 203; OLG Stuttgart Rpfleger 1997, 473; Staudinger/Schermaier BGB (2009) § 1097 Rn. 6;
Schoner/Stober Rn. 1432a).

3. Ob ein den Verkaufsfall auslosender Kaufvertrag, 8 1098 Abs. 1, 8 463 BGB, abgeschlossen
wurde, beurteilt sich allerdings nicht nach der Vertragsbezeichnung, sondern nach dem
wirtschaftlichen Gehalt und Ergebnis der Vereinbarungen. Gaben der Vorkaufsverpflichtete und der
Dritte ihrem Geschéft eine Gestalt, die eine Austbung des Vorkaufsrechts durch Meidung eines
formalen Kaufvertrags verhindern soll, obwohl nach materieller Betrachtungsweise und
interessengerechtem Verstandnis das Ergebnis einer kaufvertraglichen VeréulRerung herbeigefihrt
werden soll, dann liegt eine Umgehung des Vorkaufsrechts vor (BGHZ 115, 335/340; BGH NJW
1998, 2136 je m. w. N.; Staudinger/Schermaier BGB (2013) § 463 Rn. 27 ff. mit (2009) § 1097 Rn.
4; Soergel/Stirner BGB 13. Aufl. vor 8 1094 Rn. 8). Ein solchermalien ,,verschleierter
Kaufvertrag“ 16st das Vorkaufsrecht dennoch aus (BGHZ 115, 335/342; OLG Nurnberg NJW-RR
1992, 461). Denn obgleich der Vorkaufsberechtigte keinen Anspruch auf Eintritt des Vorkaufsfalls
hat, so gilt doch in dem zwischen ihm und dem Vorkaufsverpflichteten bestehenden
Sonderrechtsverhéltnis der Grundsatz von Treu und Glauben, 88 162, 242 BGB. Nach diesem
Grundsatz kann sich der Vorkaufsverpflichtete, der sich fir den Fall eines Verkaufsentschlusses
einer vertraglichen Bindung unterworfen hat, nicht auf eine rechtsgeschéftliche Gestaltung berufen,
die ihren Grund in der Verhinderung der Vorkaufsrechtsaustibung hat, wenn er in Wahrheit
verkaufen will und dem Dritten in wirtschaftlicher Hinsicht die Stellung eines Eigentiimers im
Gegenzug flr die versprochenen Zahlungen verschafft (BGH NJW 1998, 2136/2137; NJW 2012,
1354; Schermaier AcP 196, 256/264). Auf Sittenwidrigkeit (so noch BGH NJW 1964, 540; Kohler
in Bauer/ von Oefele AT 111 Rn. 144) kommt es dabei genauso wenig an wie auf eine subjektive
Umgehungsabsicht (BGH NJW 1998, 2136/2138; Schermaier AcP 196, 256/266, 275). In diesen
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(Umgehungs-)Féllen erlischt das Vorkaufsrecht erst durch seine Nichtaustbung.
Danach erscheint es nicht hinreichend sicher, dass das Vorkaufsrecht erloschen ist.

a) Zwar kann der Uberlassungsvertrag vom 16.10.2014 nicht wegen der vereinbarten Konditionen
als kaufahnlich angesehen werden. Ein Kaufvertrag ist gepragt vom Synallagma der
Hauptleistungspflichten (vgl. § 433 Abs. 1 und Abs. 2 BGB; BGH NJW 1998, 2136/2137 a. E.).
Hier jedoch liegt nicht nur nach dem Wortlaut der getroffenen Vereinbarungen (Schenkung unter
Vorbehalt des NieRbrauchs am Vertragsgegenstand), sondern auch nach dem Sinn und Zweck des
Vertrags eine Rechtsiibertragung vor, bei der der Ubertragende von vornherein bestimmte
Nutzungsziehungsrechte, ndmlich die eines NieRbrauchers (8§ 1030 ff. BGB), an dem Grundstlick
weiterhin fur sich beansprucht, sie also nicht mittibertragt. Eine - einem Kaufpreis vergleichbare -
»Gegenleistung” fiir die Ubertragung der Eigentiimerstellung kann hierin regelmaRig nicht gesehen
werden; einem entgeltlichen Erwerb steht der Erwerb unter Nutzungsauflage nicht ohne weiteres
gleich.

Entsprechendes gilt fur die Vereinbarung des bedingten Riickkaufsrechts.

Die zugunsten der Beteiligten zu 1 und 2 vereinbarten Rechte stellen sich als zulassige
Vertragsgestaltung im Rahmen vorweggenommener Erbfolge dar. Die Regelungen sind fir sich
genommen unverddchtig und nicht geeignet, eine Umgehung wegen verschleierten Kaufs
anzunehmen (vgl. auch BGH NJW 2003, 3769 zur Bestellung einer beschrénkten personlichen
Dienstbarkeit).

Einen Vorkaufsfall hat die Ubertragung auf die Beteiligten zu 3 und 4 mithin - unabhéngig vom
betragsmafigen ,,Wert* der zugunsten der Beteiligten zu 1 und 2 bestellten Rechte - nicht ausgeldst.

Deshalb kommt auch ein Erléschen wegen unterlassener Austbung des Vorkaufsrechts nicht in
Betracht.

b) Jedoch derzeit nicht mit der erforderlichen Sicherheit als ausgerdumt angesehen werden kann die
Behauptung des Beteiligten zu 5, die Ubertragung der Eigentiimerstellung auf die Beteiligten zu 3
und 4 stelle den ersten Teilakt eines zeitlich gestreckten Umgehungsgeschéfts dar, welches nach der
erstrebten Loschung des Vorkaufsrechts im Grundbuch auf der Grundlage erst dann
abzuschlieBender Rechtsgeschafte vollendet werden solle.

(1) Grundlage der Beurteilung, ob Vertragsgestaltungen einem Kaufvertrag nahezu gleichkommen
und nach Treu und Glauben den Vorkaufsfall ausldsen, bildet die Gesamtheit der geschlossenen
Vereinbarungen (BGHZ 115, 335/342; NJW 2012, 1354/1355). Dies gilt auch dann, wenn diese
Vereinbarungen formal in getrennten Vertragen getroffen wurden.

Nichts anderes gilt, wenn mehrere Teilakte eines Umgehungsgeschéfts in einen zeitlich gestreckten
\organg aufgespalten werden. Erst mit dem letzten Teilakt, der auch in einer VerauRerung durch die
Beteiligten zu 3 und 4 liegen konnte (vgl. Staudinger/Schermaier § 463 Rn. 53), ist dann das
Umgehungsgeschaft vollendet. Ist in diesem Zeitpunkt der Vorkaufsverpflichtete (erneut)
rechtlicher Eigentimer des Grundstticks oder kann er die rechtliche Eigentimerposition durch
Ruckerwerb erlangen (siehe BGH NJW 2012, 1354/1355), so kann dessen Vorkaufsverpflichtung -
trotz der zwischenzeitlichen Auslagerung der (formalen) Eigentiimerstellung auf
Sonderrechtsnachfolger - als fortbestehend und (erst) mit dem letzten Teilakt des
Umgehungsgeschéfts der Vorkaufsfall als eingetreten anzusehen sein.

(2) Ernst zu nehmende Indizien dafir, dass in diesem Sinne die formale Rechtsstellung eines
(Mit-)Eigentumers auf die Beteiligten zu 3 und 4 nur vorubergehend ausgelagert wurde, ergeben
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sich zwar nicht allein aus den vereinbarten Vertragskonditionen, die - wie unter a) ausgefihrt -
grundsétzlich nicht verdachtig sind.

Jedoch bestehen Anhaltspunkte fiir die Behauptung des Beteiligten zu 5, mit der Ubertragung (nur)
der rechtlichen Eigentimerposition auf die Beteiligten zu 3 und 4 solle verhindert werden, dass der
vorkaufsverpflichtete Beteiligte zu 1 bei einer kiinftigen VerauRerung der wirtschaftlich in seinem
Verm@gen verbleibenden Immobilie die Nachteile aus den mit schuldrechtlicher Wirkung
vereinbarten und fur den Beteiligten zu 1 ungunstigen Konditionen des Vorkaufsrechts zu tragen
habe. Der Beteiligte zu 5 hat einen Urkundsentwurf betreffend die Neubestellung eines
Vorkaufsrechts vorgelegt. Danach haben die Beteiligten zu 3 und 4, vertreten jeweils durch den
Beteiligten zu 1, den Beteiligten zu 5 und 6 ein schuldrechtliches und nicht vererbliches
Vorkaufsrecht zu verdnderten Bedingungen angeboten. Wahrend im Ursprungsvertrag ein
vererbliches Vorkaufsrecht eingerdumt und der Preis bei Ausiibung auf den sechsfachen
Einheitswert des Jahres 1988 limitiert war, was unter Zugrundelegung der im Vertrag vom
22.11.1982 gemachten Angaben einen Betrag von rund 215.000 € ergeben wirde, soll nach den
neuen Konditionen nur ein unvererbliches Vorkaufsrecht bestellt werden und der bei Austibung zu
zahlende Kaufpreis mit 350.000 € geschuldet sein.

Diese Umsténde kdnnen indiziell die Behauptung des Beteiligten zu 5 stiitzen, der Beteiligte zu 1
gestalte zu seinen eigenen Gunsten und im eigenen wirtschaftlichen Interesse seine rechtliche
Position, aus der heraus ihm eine wirtschaftliche Verwertung des Grundstticks unter Meidung der
Nachteile moglich wird, die mit der nicht mehr als angemessen erachteten Preislimitierung
verbunden sind. Angesichts dessen kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Beteiligte zu 1 mit
dem vorliegenden Vertrag die Umgehung des Vorkaufsrechts bei einer erst nachfolgenden
Verwertung des Grundbesitzes in einem ersten Teilschritt bereitet. Dann aber ist der
Ubertragungsvertrag in seinen Rechtswirkungen nicht isoliert, sondern in Zusammenschau mit
etwaigen die Umgehung erst vollendenden Vereinbarungen zu wirdigen. In dieser Situation besagt
die formale Eigentimerposition der Beteiligten zu 3 und 4 mithin gegenwartig nicht zuverl&ssig,
dass das Vorkaufsrecht der Beteiligten zu 5 und 6 erloschen ist.

Im Hinblick darauf, dass der Beteiligte zu 1 letztlich nur die rechtliche Eigentimerstellung, das
»,hudum dominium*, auf die Beteiligten zu 3 und 4 (ibertragen hat, erscheint das Vorbringen des
Beteiligten zu 5 jedenfalls schliissig und geeignet, derzeit ernst zu nehmende Zweifel am Erléschen
des Vorkaufsrechts infolge der Singularrechtsnachfolge der Beteiligten zu 3 und 4 zu begrinden.

Diese Zweifel gehen im Berichtigungsverfahren nach § 22 GBO zu Lasten des Beteiligten zu 1,
denn er hat eine - nicht ganz entfernt liegende oder bloR theoretische - Mdaglichkeit des
Fortbestands des eingetragenen Rechts nicht ausgeraumt. Darauf, wie sich die Beweislast in einem
uber einen etwaigen Berichtigungsanspruch (8 894 BGB) gefiihrten zivilprozessualen
Erkenntnisverfahren verteilt, kommt es im Grundbuchverfahren nicht an (BayObLG DNotZ 1989,
166).

Die Kl&rung der Streitfrage, ob das Vorkaufsrecht schon erloschen und die Beteiligten zu 5 und 6
zur Abgabe einer Loschungsbewilligung verpflichtet sind, muss - gerade auch unter dem
Gesichtspunkt der Rechtssicherheit - diesem gerichtlichen Erkenntnisverfahren, § 899 BGB,
vorbehalten bleiben (vgl. Staudinger/Schermaier § 1097 Rn. 14).

4. Zweifel am wirksamen Zustandekommen des flr die Beteiligten zu 5 und 6 als
Gesamtberechtigte (vgl. Kohler in Bauer/von Oefele AT Rn. 111 134) eingetragenen dinglichen
Vorkaufsrechts (§ 1094 Abs. 1, § 1103 Abs. 2 BGB) bestehen nicht. Die Preislimitierung ist nur mit
schuldrechtlicher Wirkung vereinbart. Das dingliche Recht hat hierdurch keinen von § 1098 BGB
abweichenden und deshalb unzuldssigen Inhalt erhalten. Die gewéhlte rechtliche Gestaltung ist
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zulassig (Senat vom 29.10.2007, 34 Wx 105/07 = FGPrax 2008, 11; RGZ 104, 122/123; vgl.
Erman/ Grziwotz BGB 14. Aufl. § 1098 Rn. 1 m. w. N.).

5. Aus diesen Grinden bedarf es zur Léschung des gegenstandlichen Vorkaufsrechts einer
Bewilligungserklarung der Beteiligten zu 5 und 6, 8 22 Abs. 1, § 19 GBO. Deren Vorlage kann mit
Zwischenverfugung aufgegeben werden (Senat vom 29.10.2007; OLG Zweibriicken NJW-RR
2000, 94).

6. Allerdings kann vom Beteiligten zu 1 nicht verlangt werden, Ubernahmeerklarungen der
Beteiligten zu 3 und 4 vorzulegen. Die Verpflichtung aus dem zugunsten der Beteiligten zu 5 und 6
bestellten Vorkaufsrecht wurde nicht auf die Beteiligten zu 3 und 4 ibertragen. Das Vorkaufsrecht
belastet nur den Beteiligten zu 1. Die derzeit fehlende Ldschungsreife beruht darauf, dass es - wie
dargestellt - nach materiellem Recht trotz Sonderrechtsnachfolge im Eigentum und Beschrankung
des Vorkaufsrechts auf den ersten Verkaufsfall méglicherweise nicht erloschen ist und
Bewilligungen der Berechtigten nicht vorliegen. Gegenlber den Beteiligten zu 3 und 4 hat die
Eintragung geméR § 1098 Abs. 2 BGB die Wirkung einer Vormerkung, § 883 Abs. 2 und 3, § 888
BGB, zur Sicherung des durch eine kiinftige Austibung des Vorkaufsrechts entstehenden und gegen
den Beteiligten zu 1 gerichteten Eigentumsiibertragungsanspruchs der Vorkaufsberechtigten, 8
1098 Abs. 1, § 464 Abs. 2, § 433 Abs. 1 BGB.

Die Kostenentscheidung beruht auf 88 84, 81 Abs. 1 Satz 1 FamFG. Die Beschwerde ist mit dem
verfolgten Beschwerdeziel erfolglos geblieben. Die Teilaufhebung der Zwischenverfligung fallt
demgegeniber nicht ins Gewicht.

Den Geschéaftswert fur die begehrte Loschung des Vorkaufsrechts bestimmt der Senat mit einem
Bruchteil von 10 % des in der notariellen Urkunde bezeichneten Grundstiickswerts (8 79 Abs. 1
Satz 1i. V. m. 8 36 Abs. 1 GNotKG; vgl. BayObLG JurBiiro 1997, 605).

Die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Zulassung der Rechtsbeschwerde, § 78 Abs. 2 GBO,
liegen nicht vor. Es handelt sich um die Entscheidung eines Einzelfalls.



