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BauGB §§ 24 ff.; BGB § 463; GmbHG § 29
Vorkaufsfall bei Sachdividende in der GmbH

I. Sachverhalt

Ein Grundstiick im Eigentum einer GmbH soll auf den
Alleingesellschafter tbertragen werden. Rechtsgrund
soll die Gewinnausschiittung in Form einer Sachdivi-
dende sein. Die Satzung der GmbH enthilt eine ent-
sprechende Grundlage, auch ein korrespondierender
Gesellschafterbeschluss ist gegeben.

II. Fragen
Hat die Gemeinde ein Vorkaufsreche? Liegt evtl. ein
Umgehungsgeschift vor?

Rechtsprechung

BGB § 1896 Abs. 3 — Bestellung eines Kontrollbetreuers
mit Befugnis zum Widerruf der Vorsorgevollmacht

Aktuelles

Auswirkungen des COVID-19-G auf das Gesellschafts-
recht (Teil 2)

Literaturhinweise

Veranstaltungen

III. Zur Rechtslage

1. Voraussetzungen eines Vorkaufsfalls

Gem. § 28 Abs. 1 S. 2 BauGB darf das Grundbuch-
amt bei Kaufvertrigen den Kiufer erst dann als Eigen-
tiimer in das Grundbuch eintragen, wenn dem Amt die
Nichtaustibung oder das Nichtbestehen des gemeindli-
chen Vorkaufsrechts nachgewiesen wird. Voraussetzung
eines solchen Vorkaufsrechts ist der Eintritt des Vor-
kaufsfalls, d. h. gem. § 24 Abs. 1 S. 1 BauGB der ,Kauf
eines Grundstiicks®. Nach unbestrittener Auffassung
ist die Entstehung des gemeindlichen Vorkaufsrechts
also an den Abschluss eines (wirksamen) Kaufver-
trags i. S. d. § 433 BGB gekoppelt; andere Vertrige als
Kaufvertrige 16sen dagegen das Vorkaufsrecht grund-
sitzlich nicht aus. So tritt etwa bei Tauschvertrigen,
Schenkungen und Einbringungsvorgingen der Vor-
kaufsfall nicht ein (Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr,
BauGB, 14. Aufl. 2019, § 24 Rn. 16; Stock, in: Ernst/
Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Std.: 8/2019, § 24 Rn. 50;
Staudinger/Schermaier, BGB, 2013, § 463 Rn. 12 fI).
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Vorliegend wird der grundsitzlich auf Geld gerichtete
Gewinnauszahlungsanspruch entsprechend dem Ge-
winnverwendungsbeschluss durch Ubereignung des
Grundstiicks erfiille (vgl. Baumbach/Hueck/Kersting,
GmbHG, 22. Aufl. 2019, § 29 Rn. 55; speziell zur Aus-
schiittung von Sachwerten MiinchKommGmbHG/Ek-
kenga, 3. Aufl. 2018,§29 Rn. 127). Der Verpflichtung der
Gesellschaft, das Grundstiick zu iibereignen, steht kei-
ne Kaufpreiszahlungspflicht i. S. v. § 433 Abs. 2 BGB
gegeniiber. Dem Alleingesellschafter steht vielmehr ein
Anspruch auf Gewinnausschiittung zu, den die Ge-
sellschaft —auf entsprechender Satzungs- und Beschluss-
grundlage — durch Ubertragung von Sachwerten erfiillt.
Damit stellt die Ausschiittung von Sachwerten grund-
sitzlich keinen vorkaufsfallauslosenden Vertrag dar.

2. Umgehungsgeschift

Wenn — wie im konkreten Fall — formal betrachtet
kein Kaufvertrag gem. § 433 BGB vorliegt, dann ldsst
sich ein Vorkaufsfall i. S. v. § 24 Abs. 1 S. 1 BauGB,
§ 463 BGB u. U. gleichwohl unter dem Aspeke des
Umgehungsgeschifts annehmen. Ein Umgehungsge-
schift ist zu bejahen, wenn einem Geschift, das nor-
malerweise einen Vorkaufsfall darstellen wiirde, eine
Gestalt gegeben wird, die eine Ausiibung des Vorkaufs-
rechts verhindert (Staudinger/Schermaier, § 463 Rn. 27;
MiinchKommBGB/Westermann, 8. Aufl. 2019, § 463
Rn. 20). Derartige Vertrige kommen wirtschaftlich
einem Kauf i. S. d. § 463 BGB und § 24 BauGB so
nahe, dass sie unter Berticksichtigung der Interessen des
Vorkaufsberechtigten und des Vorkaufsverpflichteten
einem Vorkaufsfall gleichgestellt werden kénnen (Stock,
§ 24 Rn. 53). Als klassisches Beispiel wird in diesem
Zusammenhang hiufig der Fall genannt, dass die Vor-
kaufssache nicht verkauft, sondern gegen Wertpapiere
eingetauscht wird, die sogleich zu Geld gemacht werden
kénnen (Stock, § 24 Rn. 53). Allein die theoretische
Maoglichkeit, dass die Gesellschaft das Grundstiick an
ihren Alleingesellschafter im Wege eines Kaufvertrags
Ubertrige, diirfte jedoch fiir ein Umgehungsgeschift
nicht geniigen. Folglich kommt die Grundstiicksiiber-
tragung einem Verkauf an Dritte auch nicht wirt-
schaftlich nahe. Im Ergebnis fehlt es daher an Anhalts-
punkten fiir ein Umgehungsgeschift.

3. Verkauf an einen Dritten

Davon abgesehen nimmt man bei konzerninternen Ver-
duflerungen und Verduflerungen an den Alleingesell-
schafter grundsitzlich keinen Verkauf an einen ,Drit-
ten“ an (Soergel/Wertenbruch, BGB, 13. Aufl. 2009,
§ 463 Rn 53 ff.; BeckOK-BGB/Faust, Std.: 1.2.2020,
§ 463 Rn. 25). Im konkreten Fall erwirbt der Allein-
gesellschafter der Verduflerin, sodass das gemeindliche
Vorkaufsrecht bereits aus diesem Grund nicht entstehen
diirfte.
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4. Ergebnis

Unseres Erachtens kommt ein gemeindliches Vor-
kaufsrecht mangels Kaufvertrags nicht in Betracht.
Es fehlt sowohl an cinem synallagmatischen Aus-
tauschverhiltnis zwischen Gesellschaft und Erwerber
(Gesellschafter) als auch an einem Verkauf an einen
Dritten.



