DNotl <5

letzte Aktualisierung: 5.1.2022
OLG Schleswig-Holstein, Beschl. v. 2.9.2021 — 2 Wx 53/20

GBO §§ 18, 19, 22
Grundbucheintrag iiber eine Riickiibertragungsvormerkung; Nachweis der Unrichtigkeit

Der Nachweis des Todes des Berechtigten gentigt als Nachweis fur die Unrichtigkeit eines
Grundbucheintrags tber eine Rickiibertragungsvormerkung nur dann, wenn sich aus der zugrunde
liegenden Vereinbarung ergibt, dass mit dem Tod des Berechtigten der Sicherungsfall nicht mehr
eintreten kann. Zudem muss ausgeschlossen sein, dass der gesicherte Anspruch zu Lebzeiten des
Berechtigten entstanden war, aber nicht durchgesetzt wurde, und auf die Erben des Berechtigten
nach § 1922 BGB iibergegangen ist.

(Leitsatz der DNotI-Redaktion)



Griinde

Der Beteiligte zu 1) beantragt die Loschung einer Riickiibertragungsvormerkung aufgrund
der Sterbeurkunde der Berechtigten.

er Beteiligte zu 1) ist eingetragener Berechtigter des betroffenen Erbbaurechts an dem im
Grundbuch von X. Blatt ... BV Nr. 1 eingetragenen Grundstiick. Das Erbbaurecht stand
urspringlich gemeinschaftlich seinen Eltern M. und H. A. je zur ideellen Hilfte zu. Mit
notariellem Vertrag vom 23. Oktober 2018 — UR-Nr. ... des Notars Dr. B in X. — tGbertrug
seine damals 83 Jahre alte Mutter, aufgrund einer Vorsorgevollmacht zugleich handelnd fiir
thren Ehemann, das Erbbaurecht schenkungshalber im Wege der vorweggenommenen
Erbfolge auf den Beteiligten zu 1). Die Beurkundung fand auf Ersuchen der Mutter in der
C-Klinik statt. In dem Vertrag heil3t es u.a.:
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Auflassung

(...)
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Sonstive Bestimmungen

Der Beschenkte verpflichtet sich die Patientenverfiigungen von H. und M. A. gegeniiber den Arzten, den
versorgenden Kliniken und allen Beteiligten soweit rechtlich maiglich durchzusetzen.

Der Beschenkte verpflichtet sich weiter, fiir eine angemessene und wiirdevolle Bestattung von H. und M.
A. Sorge zu tragen, und dafiir zu sorgen, dass diese miglichst nebeneinander bestattet werden.

Der Beschenkte verpflichtet sich weiter, Herrn M. A. regelmafsig in seiner Seniorenpension u besuchen
und fiir eine angemessene und wiirdevolle Pflege Sorge zu tragen.

(o)

§7

Der Schenker bebdlt sich den Riicktritt vom schuldrechtlichen Teil dieses Vertrages vor, wenn
1. Der Beschenkte vor dem Schenker verstirbt oder

2. der Beschenkte zn Lebzeiten des Schenkers obne dessen vorherige schriftliche Zustimmung iiber den
Schenkungsgegenstand verfiigt oder

3. der Beschenkte die Auflagen gemafs § 3 trotz Aufforderung durch den Schenker nicht erfiillt oder
4. der Schenker berechtigt wire dem Berechtigten den Pflichtteil zu entziehen oder
5. in dem gesetzlich geregelten Fall des § 530 ff. BGB.

Der Riicktritt kann nur vom Schenker persinlich oder nach Mafgabe des § 530 BGB von dessen
Erben nur schriftlich oder nur innerbalb von 3 Monaten ab Kenntnis des Riickabwicklungsgrundes
gegeniiber dem Beschenkten erklart werden. Daneben bleibt das Riickforderungsrecht nach § 527
BGB besteben.

(..
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Riickanflassungsvormerkung

Zur Sicherung des Riickforderungsanspruchs ist fiir den Schenker eine Riickanflassungsvormerkung
eznzutragen, deren Eintragung bewilligt und beantragt wird.



Aufgrund dieser Eintragungsbewilligung ist seit dem 11. Marz 2019 in Abt. II Nr. 3 des
Erbbaugrundbuchs eine ,,Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf
Rickiibertragung des Eigentums fir H. A.“ eingetragen.

Mit notariellem Erbbaurechtsvertrag vom 25. Mdrz 2020 — UR-Nr. ... des Notars Dr. B. in
X. — verkaufte der Beteiligte zu 1) das Erbbaurecht an den Beteiligten zu 2) und
verpflichtete sich in § 5 Nr. 3 des Vertrags, das verkaufte Erbbaurecht frei von im
Grundbuch eingetragenen Belastungen und Beschrinkungen zu verschaffen, soweit sie
nicht von dem Kiufer tbernommen werden. In § 6 Nr. 2 des Vertrags beantragten die
Beteiligten die Loschung aller nicht tbernommenen Rechte in Abt. II und III des
Grundbuchs und bewilligten die Loschung auch, soweit sie selbst berechtigt sind.

Mit Schreiben vom 1. April 2020 hat der beurkundende Notar eine Ausfertigung des
Vertrags vom 25. Mirz 2020 und eine vom Standesamt X am 20. November 2018
ausgestellte Sterbeurkunde eingereicht, aus der sich ergibt, dass H. A. am 17. November
2018 verstorben ist und ihr Familienstand zu diesem Zeitpunkt ,,verheiratet war. Er hat die
Eintragung einer Einigungsvormerkung zugunsten des Beteiligten zu 2) und die Loschung
der in Abt. II Ifd. Nr. 3 eingetragenen Ruckiibertragungsvormerkung beantragt, weil diese
durch den Tod der Berechtigten gegenstandslos geworden sei. Der erstgenannte Antrag ist
zwischenzeitlich durch Eintragung einer Erbbaurechtstibertragungsvormerkung fir den
Beteiligten zu 2) am 18. Mai 2020 in Abt. II Nr. 4 vollzogen.

Mit Zwischenverfigung vom 6. April 2020 hat das Grundbuchamt zum Vollzug des
Loschungsantrags unter Fristsetzung die Vorlage eines Erbnachweises nach H. A. in der
Form des § 35 GBO und einer Loschungsbewilligung des Berechtigten in Abt. II Nr. 3 in
offentlich beglaubigter Form gemill § 29 GBO aufgegeben. Zur Begrindung hat es
ausgefithrt, dass die Vormerkung als Sicherungsmittel eigener Art nicht selbststindig
auflosend bedingt sei. Dem Grundbuchamt sei nicht nachgewiesen, dass die Bedingungen
fir den Anspruch auf Riickiibertragung nicht vorligen. Insbesondere ob die Bedingungen
gemil} § 8 Nr. 4 oder 5 (gemeint: § 7 Nr. 4 oder 5) der Urkunde vom 25. Oktober 2018
vorliagen und die Nichtgeltendmachung bestehender Anspriiche sei nicht in der Form des §
29 GBO nachweisbar. Aufgrund der konkreten Anspruchsbedingungen sei davon
auszugehen, dass die Erblasserin den Anspruch im Zweifel vererblich habe gestalten wollen,
wenn dieser von ihr zu Lebzeiten ausgetibt worden sei.

Der beurkundende Notar hat demgegentiber die Auffassung vertreten, dass fur den Fall,
dass die Rickauflassungsvormerkung weder bedingt noch befristet sei, ein Erléschen der
Vormerkung infolge des Wegfalls des gesicherten Riickauflassungsanspruchs in Betracht
komme. Sofern im Uberlassungsvertrag hinsichtlich einer Befristung oder Bedingung keine
ausdriickliche Regelung getroffen worden sei, bediirfe es der Auslegung. Hier habe er, der
Notar, sich auf Bitten der Verstorbenen zum Zwecke der Beurkundung des
Ubertragungsvertrags in die C-Klinik begeben. Eine ernste Erkrankung der Verstorbenen
habe zu der Befiirchtung Anlass gegeben, dass sie letztlich das Krankenhaus nicht mehr
lebend wiirde verlassen koénnen. Es sei deshalb ein abzusicherndes Wohnrecht im
Schenkungsvertrag nicht vorgesehen. Vor diesem Hintergrund sei die Regelung in § 7 des
Schenkungsvertrags verzichtbar gewesen, denn fiir die Absicherung der Verpflichtungen des
Beschenkten in § 4 des Vertrags habe es der Absicherung des § 7 eigentlich nicht bedurft.
Noch weniger sei davon auszugehen, dass der Anspruch habe vererblich gestaltet werden
sollen. Die Annahme des Amtsgerichts, dass im Zweifel von einer vererblichen Gestaltung
auszugehen sei, stehe nicht im Einklang mit der Rechtsprechung. Danach sei der Anspruch
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im Zweifelsfall nicht vererblich. Die Vererblichkeit des Anspruchs mache keinerlei Sinn,
weil es keine abzusichernden Rechte der Frau H. A. gegeben habe, die durch § 7 und eine
entsprechende Riickauflassungsvormerkung hitten abgesichert werden miissen. Im Ubrigen
konne nicht verlangt werden, dass der Nachweis gefithrt werde, dass die Bedingungen fiir
den Anspruch auf Rickiibertragung zum Zeitpunkt des Todes der Berechtigten nicht
vorgelegen hitten. Ein Rucktritt kénne nur vom Schenker persénlich oder nach Mal3gabe
des § 530 BGB von den Erben schriftlich oder nur innerhalb von drei Monaten ab
Kenntnis des Rickabwicklungsgrundes gegeniiber dem Beschenkten erklirt werden. Eine
derartige Erklirung gebe es nicht. Das Nichtvorliegen einer derartigen Erklirung, gar das
Nichtvorliegen der Griinde sei vom Grundbuchamt nicht zu priifen. In diesem Fall eriibrige
sich auch die Forderung nach einem Erbnachweis. Die Riickiibertragungsvormerkung sei
mit dem Tod der Schenkerin erloschen. Sofern der Tod des Gliubigers gegeniiber dem
Grundbuchamt nachgewiesen werde, sei die Vormerkung auf Antrag des Eigentimers zu
l6schen.

Das Grundbuchamt hat an seiner Zwischenverfiigung festgehalten. Es hat ausgefiihrt,
schon wenn nur die Riicktrittserklirung vom dem Schenker personlich erklirt werden
konne, bediirfe es bereits einer Bewilligung der Erben der Schenkerin. Hier kénne nach der
ausdriicklichen Regelung der Rucktritt fir den Fall des § 530 BGB sogar von den Erben der
Schenkerin erklirt werden, was ein deutlicher Hinweis dafiir sei, dass der Anspruch im
Zweifel vererblich sein sollte. Ansonsten liefe das Recht in § 530 BGB leer. Neben diesen
Anhaltspunkten fiir eine Auslegung in Richtung Vererblichkeit des Anspruchs sei eine
anderweitige Auslegung im Sinne des Antragstellers durch das Grundbuchamt
formalrechtlich unzuldssig, weil das Ergebnis eines Auslegungsprozesses durch das
Grundbuchamt zu einem eindeutigen Ergebnis fithren musse, woran es hier fehle. Der
Erlass  einer  Zwischenverfiigung sei  hier  zuldssig gewesen, weil keine
Berichtigungsbewilligung, sondern eine Léschungsbewilligung erforderlich sei (Verweis auf
OLG Disseldotf, Beschluss vom 9. Mirz 2017 — I-3 Wx 93/16 — juris Rn. 33).

Mit Schreiben vom 6. August 2020 hat der Notar Beschwerde gegen die
Zwischenverfiigung eingelegt, mit der er seine erstinstanzlich vorgetragene Auffassung
wiederholt. Erginzend macht er geltend, selbst wenn man mit dem Grundbuchamt von der
Vererblichkeit des Rucktritts von der Schenkung und damit von der Vererblichkeit des
Ricktbertragungsanspruchs ausgehe, sei in diesem speziellen Fall nicht davon auszugehen,
dass ein Anspruch der Frau A. auf Rickibertragung des Grundstiicks, der mit dem Tod der
Frau A. auf die Erben tbergegangen sein konnte, in der kurzen Phase ihres Lebens
zwischen der Beurkundung am 23. Oktober 2018 und ihrem Versterben am 17. November
2018 entstanden sei und/oder habe entstechen koénnen. Thre Berechtigung hitten die
Regelungen in § 7 nur fir den Fall gehabt, dass — wider Erwarten — Frau A. wieder genesen
wire und doch nicht noch — wie zu erwarten gestanden habe und letztlich auch eingetreten
sei — im Krankenhaus verstorben wire. Fine Loschung der Vormerkung aufgrund des
Nachweises des Todes der urspriinglichen Berechtigten komme nur dann nicht in Betracht,
wenn nicht auszuschlief3en sei, dass mit der Vormerkung auch die Sicherung der Erben des
Berechtigten fiir den Fall beabsichtigt worden sein konnte, dass der Ubereignungsanspruch
zu Lebzeiten des Berechtigten entstanden und geltend gemacht worden, aber bis zum Tod
des Berechtigten noch nicht durchgesetzt worden sei. Selbst wenn es hier einen
Ubereignungsanspruch gegeben hitte, hitte dieser bis zum Tod der Verstorbenen nicht
geltend gemacht werden kénnen.



1

II.

12

13

14

15

16

Das Grundbuchamt hat der Beschwerde mit Beschluss vom 11. August 2020 nicht
abgeholfen. Es hat erginzend ausgefihrt, dass die von dem Notar vorgetragenen Umstinde,
insbesondere beziiglich der Situation und Motivation der Erklirenden zum Zeitpunkt der
Beurkundung, au3erhalb von Urkunden ligen. Diese Angaben tatsichlicher Art konnten im
formellen Grundbuchverfahren weder vom Grundbuchamt noch vom Beschwerdegericht
berticksichtigt werden, da fiir sie kein Urkundenbeweis gemil3 § 29 GBO erbracht werden
koénne. Entgegen dem Vorbringen des Notars gehe die Tendenz in der Rechtsprechung
dahin, im Zweifelsfall von der Vererblichkeit eines Anspruchs auszugehen. Ob solch ein
vererblicher Anspruch entstanden sei, sei mit den Beweismittelbeschrinkungen des
Grundbuchamts nicht formgerecht nachzuweisen. Die Ausfiihrungen des Notars zum
kurzen Zeitraum zwischen Beurkundung der Bewilligung und Versterben der Berechtigten
kénnten nicht Gberzeugen. Dass innerhalb eines Zeitraums von knapp einem Monat der
Eintritt aller alternativen Bedingungen absolut unrealistisch sei, entspreche nicht der
allgemeinen Lebenserfahrung und sei auch nicht substantiiert begriindet.

Die gemil3 § 71 Abs. 1 GBO zulissige Beschwerde ist als Rechtsmittel nur des Beteiligten
zu 1) auszulegen. Der Notar, der den Erbbaurechtskaufvertrag vom 25. Marz 2020 mit dem
darin in § 6 enthaltenen Loschungsantrag beurkundet hat, gilt gemidll § 15 GBO nur im
Namen der Antragsberechtigten ermichtigt, eine Eintragung zu beantragen. Weitergehend
ist auch seine Ermachtigung zur Einlegung eines Rechtsmittels nicht. Antragsberechtigt ist
nur der unmittelbar Beteiligte, dessen dingliche Rechtsstellung durch die Eintragung einen
Verlust oder einen Gewinn erfihrt (Senatsbeschluss vom 24. August 2021 — 2 Wx 29/21 —
Dembharter, GBO, 32. Aufl,, § 13 Rn. 42). Gewinnender Teil ist bei der Loschung einer
(Ruckibertragungs-)Vormerkung nur der Eigentiimer, nicht dagegen der Berechtigte einer
Eigentumsvormerkung, der durch die Léschung im Rang aufrickt (vgl. OLG Frankfurt
FGPrax 1996, 208; Dembharter, a. a. O., Rn. 40).

Die Beschwerde fithrt aus formalen Griinden zur Aufhebung der Zwischenverfigung (1.),
ohne dass damit in der Sache ein Erfolg fiir den Beteiligten zu 1) verbunden ist (2.).

1. Die Zwischenverfiigung ist unzulissig.

Auch wenn das Grundbuchamt zu Recht der Auffassung ist, dass die Voraussetzungen fur
eine Loschung der Riickiibertragungsvormerkung gemif3 § 22 GBO nicht vorliegen, hitte es
insoweit keine Zwischenverfiigung erlassen, sondern nur einen formlosen Hinweis erteilen
dirfen und, nachdem der Notar an seiner Auffassung festgehalten hat, den
Loschungsantrag durch Beschluss zuriickweisen mussen.

Eine Zwischenverfigung gemal3 § 18 GBO darf nimlich nur dann ergehen, wenn ein
Eintragungshindernis mit ricckwirkender Kraft zu beseitigen ist, da anderenfalls dem Antrag
nicht der Rang nach dem Eingang beim Grundbuchamt gebithren wirde (BGHZ 27, 310;
standige Senatsrechtsprechung, z. B. Rpfleger 2011, 23 ff. m. w. N.; Beschluss vom 15.
April 2011 — 2 W 65/10 — NJW-RR 1999, 15 f.; FamRZ 2010, 1468 f.; OLG Dusseldorf
ZEV 2016, 707;Dembharter, a. a. O., §18 Rn. 8 ff). Die gleichwohl
ergangene Zwischenverfiigung ist durch das Beschwerdegericht in jedem Fall aufzuheben
(Senat, a. a. O.; Dembharter, a. a. O., {77 Rn. 14). Die Entscheidung tber den
Eintragungsantrag hat dagegen das Grundbuchamt zu treffen, da Gegenstand des
Beschwerdeverfahrens nur die Zwischenverfiigung und nicht der Eintragungsantrag selbst
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ist (Senat, a. a. O., m. w. N.; BayObLG Rpfleger 1990, 61 f.; Dembharter, a. a. O., § 77 Rn.
15).

Ein nicht mit rickwirkender Kraft zu beseitigendes Eintragungshindernis liegt unter
anderem dann vor, wenn die zur Eintragung erforderliche Bewilligung des unmittelbar
Betroffenen noch nicht erklirt ist (BayObLG NJW-RR 2004, 1533 f.; BayObLG Rpfleger
1990, 61 t.; OLG Hamm, Rpfleger 1998, 154 ff.; Dembharter, a. a. O., § 18 Rn. 12, m. w. N.).
Ohne Bedeutung ist dabei, ob es sich bei der fehlenden Eintragungsbewilligung des
unmittelbar  Betroffenen um eine rechtsindernde Bewilligung oder um eine
Berichtigungsbewilligung handelt (OLG Nirnberg NJW 2018, 1029, OLG Minchen
Rpfleger 2015, 198; BayObLG NJW-RR 2004, 1533; Dembharter, a. a. O., § 18 Rn. 12).
Unmittelbar betroffen sind im Verfahren iber die Loschung einer Vormerkung zur
Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rickibertragung der Vormerkungsberechtigte
(Senat Beschluss vom 9. Juli 2010, a. a. O.; BayObLG, jeweils a. a. O.) und nach seinem
Tod fir den Fall, dass der Riickforderungsanspruch nicht auf die Lebenszeit des
Berechtigten begrenzt ist, seine Erben. Auf der Grundlage seiner Auffassung, dass hier die
Vererblichkeit des Anspruchs nicht ausgeschlossen sei, hitte das Grundbuchamt daher
keine Zwischenverfiigung erlassen dirfen. Dass, wenn — wie hier — ein Loéschungsantrag
darauf gestitzt wird, dass der Unrichtigkeitsnachweis bereits gefiihrt sei, das Grundbuchamt
eine Loschungsbewilligung der Erben nicht im Wege der Zwischenverfiigung verlangen
kann, weil in der Anforderung der Bewilligung des Erben nach § 19 GBO nicht ein Mittel
zur Beseitigung eines Defizits (Eintragungshindernisses) in Bezug auf das auf
Grundbuchunrichtigkeit gestiitzte Gesuch um Loéschung der Riickauflassungsvormerkung
nach § 22 GBO gesehen werden kann, sondern der Loschungsantrag vielmehr auf eine neue
Basis gestellt wiirde, ist anerkannt (Senat Rpfleger 2011, 23; OLG Ddsseldorf ZEV 2016,
707; OLG Minchen ZEV 2016, 708; BayObLG Rpfleger 1990, 61; Demharter, a. a.
O, §18 Rn. 12 m. w. N. und § 22 Rn. 31; Hugel/Zeiser, GBO, 3. Aufl. § 18 Ra. 17).
Anderes ergibt sich entgegen der Auffassung des Grundbuchamts auch nicht aus dem
zitierten Beschluss des OLG Disseldotf vom 9. Mirz 2017 — I-3 Wx 93/16 — juris (vgl. Ra.
21 bis 23). In der vom Grundbuchamt fiir das Gegenteil zitierten Rn. 33 hat sich das OLG
Disseldorf mit der Frage der Zulassigkeit einer Zwischenverfigung nicht befasst, sondern
nach Aufhebung der unzulissigen Zwischenverfiigung fiir das weitere Verfahren Hinweise
in der Sache selbst erteilt.

2. Es besteht indes kein Anlass, das Grundbuchamt anzuweisen, von seinen Bedenken
hinsichtlich des Unrichtigkeitsnachweises Abstand zu nehmen. In der Sache ist die
Rechtsauffassung des Grundbuchamts nicht zu beanstanden. Die in Abt. II Nr.3 des
betroffenen Erbbaugrundbuchs eingetragene Vormerkung kann nur nach Nachweis der
Erben der eingetragenen Berechtigten H. A. gemil} § 35 GBO und auf Bewilligung der
Erben geloscht werden.

Gemil § 19 GBO erfolgt eine Eintragung, wenn derjenige sie bewilligt, dessen Recht von
thr betroffen wird. Der Grundsatz der einseitigen Bewilligung gilt sowohl fir
rechtsindernde als auch fir berichtigende Eintragungen, wobei zu den Eintragungen auch
Loschungen zihlen (Dembharter, a. a. O., § 19 Rn. 3).

a) Einer Bewilligung nach § 19 GBO bedarf es nur dann nicht, wenn die Unrichtigkeit
nachgewiesen ist, § 22 Abs. 1 Satz 1 GBO. An den Nachweis der Grundbuchunrichtigkeit,
der dem Antragsteller obliegt, sind strenge Anforderungen zu stellen (Senat FGPrax 2011,
72; OLG Miunchen ZEV 2016, 708; Meikel/Boéttcher, GBO, 11. Aufl,, §22 Rn. 121;
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Schéner/Stéber, Grundbuchrecht, 16. Aufl.,, Rn. 370). Der Antragsteller hat in der Form
des § 29 GBO grundsitzlich lickenlos jede Mdglichkeit auszurdumen, die der Unrichtigkeit
der gegenwirtigen Grundbuchlage und der Richtigkeit der begehrten FEintragung
entgegenstehen konnte. Lediglich ganz entfernt liegende, nur theoretische Méglichkeiten
miussen nicht widerlegt werden (BGH FGPrax 2016, 99; Senat, a. a. O.; OLG Miinchen, a.
a. O.; BayObLGZ 1995, 413 (415 f).; Dembharter, a. a. O., § 22 Rn. 37; Higel/Holzet, a. a.
O.,§22Rn. 59 1.).

Die Loschung einer Vormerkung wegen Unrichtigkeit ist nach diesem Mal3stab nur
moglich, wenn der Antragsteller in einer jeden Zweifel ausschlieBenden Weise und in der
Form des § 29 GBO nachweist, dass das Bestehen oder Entstehen des zu sichernden
Anspruchs ausgeschlossen ist (Senat, a. a. O.; OLG Minchen, a. a. O.,; m. w. N.; OLG Koln
FGPrax 2010, 14; Oberlandesgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Beschluss vom 22. April
2014 -12 Wx 74/13 — juris; OLG Zweibriicken FGPrax 2005, 244/245), denn als
Sicherungsmittel hingt die Vormerkung in ihrem Bestand von demjenigen des Anspruchs
ab, zu dessen Sicherung sie bestellt ist.

Der Nachweis des Todes des Berechtigten genitigt als Nachweis fir die Unrichtigkeit eines
Grundbucheintrags tiber eine Rickiibertragungsvormerkung nur dann, wenn sich aus der
zugrunde liegenden Vereinbarung ergibt, dass mit dem Tod des Berechtigten der
Sicherungsfall nicht mehr eintreten kann und wenn ausgeschlossen werden kann, dass der
gesicherte Anspruch zu Lebzeiten des Berechtigten entstanden ist, aber nicht durchgesetzt
wurde und auf die Erben des Berechtigten nach § 1922 BGB auf die Erben tibergegangen
ist (OLG Disseldorf FamRZ 2017, 1430 (1431); OLG Minchen, a. a. O.; Dembharter, a. a.
O., Anhang zu § 44 Rn. 89).

b) Nach diesen Grundsitzen ist der Unrichtigkeitsnachweis in der Form des § 29 GBO
nicht gefithrt. Gemill der Eintragungsbewilligung in § 9 des Schenkungsvertrags vom 23.
Oktober 2018 sichert die Ruckiibertragungsvormerkung den in § 7 geregelten
Rickforderungsanspruch fiir den Schenker.

aa) Ob der durch die Vormerkung gesicherte Riickiibertragungsanspruch vererblich ist mit
der Folge, dass er nach dem Tod der Berechtigten nicht erlischt, ist durch Auslegung der
Erklirung zu ermitteln (Dembharter, a. a. O., Anhang zu § 44 Rn. 89). Einen Grundsatz, dass
der Rickforderungsanspruch ,,im Zweifelsfall nicht vererblich ist, gibt es nicht. Er ergibt
sich insbesondere nicht aus den vom Notar hierfiir zitierten Entscheidungen des BGH vom
21. Mirz 2013, FamRZ 2013, 1038 und des OLLG Hamm vom 7. Mirz 2006, DNotZ 2007,
122. Dem Urteil des BGH lag ein Uberlassungsvertrag zugrunde, in dem vertraglich
ausdrucklich geregelt war, dass der Ruckforderungsanspruch weder ubertragbar noch
vererblich sein soll (bei juris Rn. 1). Der Beschluss des OLG Hamm beruht auf einer
individuellen Auslegung des maligeblichen Vertragswerks (bei juris Rn. 12, 14 bis 18), wobei
u. a. darauf abgestellt worden ist, dass das Ricktrittsrecht im dortigen Vertrag an die
Vetletzung von bestimmten Pflichten ankniipft, die zugunsten des Ubertraggebers als
Einzelperson bestellt worden sind. Das ist mit dem hier gegebenen Vertrag im Hinblick auf
die in § 4 dbernommenen Verpflichtungen auch beziglich des Ehemannes der
Verstorbenen und die Regelungen in § 7 Abs. 2 des Vertrags nicht vergleichbar.

bb) Soweit der Notar weiter geltend macht, dass sich die Verstorbene nicht durch ein
Wohnrecht am Schenkungsgegenstand abgesichert habe, weil sie davon ausgegangen sei,
dass sie wegen einer ernsten Erkrankung das Krankenhaus nicht mehr lebend verlassen
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wirde, und er meint, dass es ihrer Absicherung daher eigentlich nicht bedurft hatte und § 7
verzichtbar gewesen wire, sind diese Erwdgungen rechtlich unerheblich. Die Verstorbene
konnte unter den in § 7 genannten Voraussetzungen auch dann ein Interesse an der
Riickiibereignung des Erbbaurechts haben, wenn sie selbst in das betroffene Haus nicht
wieder einziehen wollte oder konnte, beispielsweise, um es einem anderen Abkémmling zu
Gbertragen oder zu vererben. Entscheidend ist allein, dass die Schenkerin selbst — trotz des
Umstandes, dass sie zum Zeitpunkt der Beurkundung stationir im Krankenhaus
aufgenommen war und nach Darstellung des Notars bereits ernstlich krank gewesen sein
soll — den Rickforderungsanspruch nicht fur verzichtbar hielt, wie sich daraus ergibt, dass
sie sich den Riicktritt vom Vertrag unter den genannten Voraussetzungen ausdriicklich
vorbehalten hat. Das kann unter anderem den nachvollziehbaren Grund gehabt haben, ein
Druckmittel gegen den Beteiligten in der Hand zu haben, um sicher zu gehen, dass er die in
§ 4 Gbernommenen Verpflichtungen auch einhilt, ohne dass es auf die Beweggriinde der
Schenkung fiir die Vereinbarung des Riickforderungsanspruchs aber ankommt.

cc) Hier kann nach den in § 7 des Vertrags vereinbarten Bedingungen fiir das
Ricktrittsrecht schon nicht ausgeschlossen werden, dass bereits zu Lebzeiten der
Verstorbenen die Voraussetzungen fiir eine Rickforderung des Erbbaurechts gemil3 § 7 Nr.
3, 4 oder 5 entstanden sind, die Verstorbene den Riicktritt vom Vertrag selbst erklirt hat, sie
den Riickforderungsanspruch infolge der kurzen Zeitspanne zwischen der Beurkundung des
Vertrags aber nicht mehr durchsetzen konnte und der Riickforderungsanspruch auf die
Erben tbergegangen ist. Wie das Grundbuchamt zutreffend ausgefiihrt hat, entspricht es
nicht der Lebenserfahrung, dass es absolut unrealistisch ist, dass in einem Zeitraum von
knapp einem Monat der Eintritt aller vereinbarten Ricktrittsgriinde ausgeschlossen ist. Die
Pflichtteilsunwiirdigkeit oder die Voraussetzungen des Schenkungswiderrufs wegen einer
schweren Verfehlung des Beschenkten gegen den Schenker oder einen nahen Angehorigen
des Schenkers, durch den sich der Beschenkte des groben Undanks schuldig gemacht hat,
konnen schon durch einen einzigen schweren Vorfall begriindet werden. Derartiges kann
sich nach der allgemeinen Lebenserfahrung auch innerhalb eines Zeitraums von knapp
einem Monat ereignen.

Die Auslegung des Schenkungsvertrags ergibt, dass ein etwaiger solcher noch zu Lebzeiten
der Verstorbenen entstandener und von ihr geltend gemachter Rickforderungsanspruch
auch vererblich wire. Die Vererblichkeit des Riickforderungsanspruchs ist in § 7 des
Vertrags nicht ausdriicklich ausgeschlossen worden. In § 7 Abs. 2 ist vielmehr vereinbart
worden, dass der Ricktritt nur vom Schenker personlich ,,oder nach Mal3gabe des § 530
BGB von dessen Erben® erklirt werden kann. Deutlicher als durch die zitierte
Formulierung hat die Verstorbene nicht zum Ausdruck bringen kénnen, dass der Anspruch
unter bestimmten Voraussetzungen auch vererblich ist.

Gemil3 § 530 Abs. 2 BGB steht dem Erben das Recht des Widerrufs zu, wenn der
Beschenkte den Schenker vorsitzlich und widerrechtlich getétet oder den Schenker am
Widerruf gehindert hat. Wenn die Erben den Schenkungswiderruf nach dem Willen der
Verstorbenen sogar dann erkliren kénnen, wenn der Beteiligte zu 1) seine Mutter am
Widerruf der Schenkung gehindert hat, der Rickforderungsanspruch in diesem Fall also
vererblich ist, kann nach der Lebenserfahrung davon ausgegangen werden, dass der
Rickforderungsanspruch erst recht auch fir den Fall vererblich sein soll, dass die
Verstorbene den Riicktritt sogar personlich erklirt hat, aber die Ruckiibertragung zu
Lebzeiten nicht mehr vollzogen worden ist. Alles andere wiirde keinen Sinn machen.
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Dass diese Voraussetzungen nicht vorliegen, ist nicht in der Form des § 29 GBO
nachgewiesen.

dd) Ebenso wenig ist ausgeschlossen, dass ein Rickforderungsanspruch der Erben nach
Maf3gabe von § 7 Abs. 2 8. 1 des Vertrags i. V. m. § 530 BGB bestehen kann.

Ob die Bezugnahme auf § 530 BGB dahin auszulegen ist, dass die Erben — abweichend von
der gesetzlichen Regelung — auch berechtigt sein sollen, den Widerruf gemal3 § 7 Nr. 5
wegen einer schweren Verfehlung im Sinne des § 530 Abs. 1 BGB zu erkliren, wie das
Grundbuchamt meint, mag zweifelhaft sein. Das kann im Grundbuchverfahren nicht
geklirt und jedenfalls nicht vollig ausgeschlossen werden. Selbst wenn die Formulierung
,»nach MaB3gabe des § 530 BGB* indes nur dahin auszulegen sein sollte, dass entsprechend
der gesetzlichen Regelung ein Widerrufsrecht nur unter den Voraussetzungen des § 530
Abs. 2 BGB besteht, kann ein entsprechender Riickforderungsanspruch nicht
ausgeschlossen werden.

Ob die Verstorbene, wie der Notar behauptet, ohne dies in der Form des § 29 GBO belegt
zu haben, im Krankenhaus aufgrund einer ernstlichen Erkrankung gestorben ist, oder aber
thr Tod gemil3 § 530 Abs. 2 1. Alt. BGB dem Beteiligten zuzurechnen ist, steht im
Loschungsverfahren nicht in der Form des § 29 GBO fest. Es kann auch nicht
ausgeschlossen werden, dass die Erben ein Rickforderungsrecht haben, weil ein
Ricktrittsrecht der Verstorbenen noch zu ihren Lebzeiten eingetreten ist, der Beteiligte
seine Mutter aber am Widerruf der Schenkung gehindert hat.

dd) Gemil3 § 7 Abs. 2 Satz 2 des Vertrags bleibt ,,daneben® das Riickforderungsrecht nach
§ 527 BGB bestehen. Danach kann fiir den Fall, dass die Vollzichung einer Auflage
unterblieben ist, die Herausgabe des Geschenkes unter den fur das Rucktrittsrecht bei
gegenseitigen Vertrdgen bestimmten Voraussetzungen nach den Vorschriften iber die
Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung insoweit gefordert werden, als das
Geschenk zur Vollziehung der Auflage hitte verwendet werden miissen. Nach dem Kontext
des Vertrags kntipft dies an das Riickforderungsrecht gemil3 § 7 Nr. 3 des Vertrags wegen
Nichterfillung der Auflagen ,,gemill § 3 an, wobei ein offensichtliches Versehen in der
Bezeichnung des maligeblichen Paragraphen vorliegt. Die Auslegung von § 7 Nr. 3 des
Vertrags gemil 133 BGB nach dem tatsichlichen Willen der Vertragsparteien ergibt bei
verstindiger Wirdigung, dass nicht § 3 gemeint ist, der die Auflassung betrifft, sondern § 4,
in dem der Beschenkte gegeniiber der Schenkerin verschiedene Verpflichtungen
tbernommen hat.

In § 4 hat sich der Beteiligte zu 1) u. a. dazu verpflichtet, die Patientenverfiigung auch von
Herrn M. A. durchzusetzen, Herrn M. A. regelmiBig in seiner Seniorenpension zu besuchen
und fir dessen angemessene und wiirdevolle Pflege sowie fiir seine angemessene und
wiirdevolle Beisetzung Sorge zu tragen. Es kann nach dem Inhalt der Regelungen in § 4 des
Vertrags kein ernstlicher Zweifel daran bestehen, dass nach dem Willen der Schenkerin
diese Verpflichtungen des Beteiligten auch nach dem Tod der Verstorbenen fortbestehen.
Nach dem Aufbau von § 7 Abs. 2 des Vertrags, wonach das Riickforderungsrecht nach §
527 BGB ,,daneben® besteht, spricht derzeit alles dafiir, dass dieses Rickforderungsrecht
vererblich ist. § 4 Abs. 3 des Vertrags ist zu entnehmen, dass es der Verstorbenen ein
zentrales Anliegen war, die Versorgung ihres Ehemanns auch nach ihrem Tod
sicherzustellen. Auf der Grundlage des Vortrags des Notars, dass zum Zeitpunkt der
Beurkundung des Vertrags aufgrund einer ernstlichen Erkrankung der Verstorbenen zu
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befiirchten war, dass sie das Krankenhaus nicht mehr lebend wiirde verlassen kénnen, liegt
es sogar nahe, dass die Durchsetzung der Patientenverfiigungen beider Eheleute und die
Sicherstellung der Versorgung ihres Ehemannes nach ihrem alsbald zu erwartenden Tod
sogar ein wesentlicher Beweggrund fiir die Ubertragung des Erbbaurechts auf den
Beteiligten trotz Vorhandensein noch weiterer Abkémmlinge gewesen sein konnte. Die
Durchsetzung dieses Anspruchs nach Mal3gabe von § 527 BGB i. V. m. {§ 4, 7 Nr. 3 des
Vertrags auch nach dem Tod der Schenkerin ist indes nur im Falle der Vererblichkeit des
Rickforderungsrechts gesichert, weil nur in diesem Fall ein Druckmittel besteht, den
Beteiligten zur Einhaltung seiner Verpflichtungen anzuhalten, was deutlich dafiir spricht,
dass das Riickforderungsrecht nach diesen Bestimmungen auch vererblich sein soll.

Dafiir spricht weiter, dass die Regelung in § 7 Abs. 2 Satz 2 des Vertrags tiberhaupt
aufgenommen worden ist. Wenn nidmlich der Rickforderungsanspruch nach § 7 Nr. 3 nur
von der Schenkerin personlich und von ihren Erben nur nach Mal3gabe von § 530 Abs. 2
BGB erklirt werden konnte, hitte es dieser Regelung gar nicht bedurft. Der Anspruch nach
§ 527 BGB ist — anders als der Schenkungswiderruf wegen groben Undanks, abgesehen
vom Ausnahmefall des § 530 Abs. 2 BGB — vererblich (Staudinger/Chiusi, BGB, Neubearb.
2021, § 527 Rn. 7). Es spricht derzeit alles dafiir, dass die Regelung tiberhaupt nur aus
diesem Grund in den Vertrag aufgenommen worden ist.

Aus der vorgelegten Sterbeurkunde ergibt sich, dass der Familienstand der Verstorbenen bei
ithrem Ableben ,,verheiratet” war, ihr Ehemann M. A. also noch lebte. Auch aus diesem
Grund kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass ein Rickforderungsanspruch der
Erben bereits entstanden sein kann oder fiir den Fall, dass Herr A. auch gegenwirtig noch
lebt, sogar kiinftig noch entstehen kann.

3. Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 81, 84 FamFG. Es ist angemessen, dem
Beteiligten zu 1) die Kosten des Verfahrens trotz Aufhebung der Zwischenverfiigung
aufzuerlegen, weil diese nur aus formalen Griinden aufgehoben worden ist, ohne dass damit
in der Sache fir den Beteiligten ein Erfolg verbunden ist, und davon ausgegangen werden
kann, dass der Beteiligte zu 1) mit gleicher Begriindung Beschwerde auch gegen einen
Zuriickweisungsbeschluss des Grundbuchamts eingelegt hitte.

Bei der Bemessung des Geschiftswerts ist nicht der volle Wert anzusetzen, der bei einer
Zurickweisung des Loschungsantrags angefallen wire, sondern zu berticksichtigen, dass das
Grundbuchamt nur eine Zwischenverfiigung erlassen hat.

Der Geschiftswert fiir eine Beschwerde gegen eine Zwischenverfiigung bemisst sich nach
dem Schwierigkeitsgrad der Beseitigung des Hindernisses. Der Grundstickswert bzw. der
Wert der beantragten Eintragung kénnen dabei ein geeigneter Beziechungswert sein (Senat,
Beschluss vom 21. Dezember 2009 — 2 W 178/09 —, juris und SchlHA 2005, 282;
Hanseatisches Oberlandesgericht in Bremen, Beschluss vom 7. Februar 1990 - 3 W 72/89 —
juris). Der Wert des Erbbaurechts ist entsprechend dem vereinbarten Kaufpreis mit 139.000
€ zu bemessen. Die Beseitigung des Eintragungshindernisses wird voraussichtlich einen
erheblichen Aufwand erfordern. Aus dem Schreiben des Notars vom 6. August 2020 ergibt
sich, dass die Vorlage eines Erbscheins bislang daran gescheitert ist, dass die Adresse eines
Erben, des Sohns eines verstorbenen Bruders des Beteiligten zu 1), im Erbscheinverfahren
bisher nicht beigebracht werden konnte. Nach dem Auslegungsergebnis des Senats ist nicht
damit zu rechnen, dass die Erben die Léschungsbewilligung ohne Weiteres erteilen werden,
weil davon ausgegangen werden kann, dass sie dhnliche rechtliche Erwigungen wie der



Senat zum Bestehen eines mdglichen kiinftigen Rickforderungsanspruchs unter den
Voraussetzungen des § 7 Nr. 31 V. m. § 527 BGB anstellen werden. Der Umstand, dass
trotz des Zeitablaufs eine Loschungsbewilligung bislang nicht beigebracht werden konnte,
spricht jedenfalls deutlich dafiir, dass diese nur schwer zu beschaffen ist und der
Erbbaurechtskaufvertrag aus diesem Grunde nicht vollzugsfihig sein kénnte. Es erscheint
daher angemessen, den Geschiftswert auf 1/3 des Wertes des Kaufpreises, also auf
gerundet 46.350 € festzusetzen.



