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Aus der Gutachtenpraxis
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BGB §§ 1094, 1098, 473, 877, 876
Ubertragung eines nicht iibertragbaren sub-
jektiv-personlichen Vorkaufsrechts; Erforder-
nis der vorhergehenden Inhaltsinderung und
der Zustimmung des Inhabers eines nachran-
gigen Vorkaufsrechts

I. Sachverhalt

Im Grundbuch ist unter den Ifd. Nrn. 1 und 2 in Abt. II
jeweils ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille eingetra-
gen. Unter Nr. 1 steht das Vorkaufsrecht fiir die Firma
A GmbH & Co. KG verzeichnet, unter Nr. 2 fiir die
B-KG.

Der Eigentiimer des mit den Vorkaufsrechten belaste-
ten Grundstiicks sowie die Berechtigte zur Ifd. Nr. 1
in Abt. II beabsichtigen nun, dieses Vorkaufsrecht an
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folge Verschmelzung erloschenen Rechtstrigers

Literaturhinweise

Veranstaltungen

einen Dritten abzutreten. Die Abtretung soll aber nur
erfolgen, wenn dadurch der Rang gewahrt bleibt, wenn
also nicht durch die Abtretung das Vorkaufsrecht unter
Nr. 2 plétzlich vorrangig wird. Hintergrund der Ge-
staltung ist, dass iiber das Vermogen der Berechtigten
zu Nr. 1 ein Insolvenzverfahren erdffnet ist und sie das
Vorkaufsrecht deshalb nicht ausiiben méchte.

Ein Fall der ,,Universalsukzessioni. S. v. § 1098 Abs. 3
BGB liegt nicht vor. Eine Regelung zur Ubertragbarkeit
haben die Beteiligten bei Bestellung des Vorkaufsrechts
nicht getroffen.

II. Frage

Lisst sich ein Vorkaufsrecht rangwahrend an einen
Dritten abtreten, wenn sich Grundstiickseigentiimer,
Inhaber des Vorkaufsrechts und Abtretungsempfinger
einig sind und an der Urkunde mitwirken?

III. Zur Rechtslage

1. (Un-)Ubertragbarkeit eines subjektiv-personli-
chen Vorkaufsrechts

Gem. § 1094 Abs. 1 BGB kann ein Grundstiick in der
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Weise belastet werden, dass derjenige, zu dessen Guns-
ten die Belastung erfolgt, dem Eigentiimer gegeniiber
zum Vorkauf berechtigt ist. Dieses sog. subjektiv-per-
sonliche Vorkaufsrecht ist grundsitzlich weder ver-
erblich noch iibertragbar, sofern nicht etwas ande-
res vereinbart ist, §§ 1098 Abs. 1 S. 1, 473 S. 1 BGB
(vgl. statt aller BeckOGK-BGB/Omlor, Std.: 1.6.2020,
§ 1098 Rn. 29). Wenn das Vorkaufsrecht tibertragbar
und/oder vererblich sein soll, bedarf diese Vereinba-
rung einer Verlautbarung im Grundbuch, wofiir aller-
dings eine Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung
i. S. v. § 874 BGB geniigt (BeckOGK-BGB/Omlor,
Std.: 1.6.2020, § 1094 Rn. 61; BeckOK-BGB/Reischl,
Std.: 1.8.2020, § 1098 Rn. 16; BeckOK-GBO/Kral,
Std.: 1.6.2020, § 44 Rn. 78; Schéner/Stober, Grund-
buchrecht, 16. Aufl. 2020, Rn. 1428).

Gem. §§ 1098 Abs. 3,1059a BGB ist ein nicht tibertrag-
bar ausgestaltetes dingliches Vorkaufsrecht ausnahms-
weise in bestimmten Fillen der Universalsukzession
(z. B. § 20 Abs. 1 Nr. 1 UmwGQG) und Unternehmens-
tibernahme {ibertragbar (vgl. BeckOGK-BGB/Omlor,
§ 1094 Rn. 62, § 1098 Rn. 29 ff.; MiinchKommBGB/
Westermann, 8. Aufl. 2020, § 1098 Rn. 13; Staudinger/
Schermaier, BGB, 2017, § 1098 Rn. 21).

Nach dem vorliegenden Sachverhalt ist indes von einem
grundsitzlich niche tibertragbaren Vorkaufsrecht auszu-
gehen. Ein Fall des § 1098 Abs. 3 BGB ist nicht ge-
geben.

2. Ubertragung des Vorkaufsrechts unter alleiniger
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers?

Die Ubertragung eines dinglichen Vorkaufsrechts er-
folgt gem. § 873 BGB durch Einigung zwischen dem
bisherigen Vorkaufsberechtigten und dem kiinftigen
Vorkaufsberechtigten sowie Eintragung der Rechtsin-
derung im Grundbuch. Das heiflt, das Vorkaufsrecht
geht erst dann auf den kiinftigen Vorkaufsberechtigten
iiber, wenn dieser als neuer Rechtsinhaber im Grund-
buch verlautbart wird (vgl. BGH NJW-RR 2010, 23
Rn. 7; Erman/Grziwotz, BGB, 15. Aufl. 2017, § 1094
Rn. 6; BeckOGK-BGB/Omlor, § 1094 Rn. 61).

Es stellt sich die Frage, ob sich die bisher fehlende
Ubertragbarkeit des Vorkaufsrechts (allein) durch die
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers — entspre-
chend dem Rechtsgedanken des § 185 BGB — iiberwin-
den ldsst. Die umstrittene Frage, ob ohne Zustimmung
des vorkaufsverpflichteten ~Grundstiickseigentiimers
die rechtsgeschiftliche Ubertragung eines nicht iiber-
tragbar ausgestalteten Vorkaufsrechts absolur oder nur
relativ im Verhiltnis zum Grundstiickseigentiimer un-
wirksam ist (vgl. zum Streitstand MiinchKommBGB/
Armbriister, 8. Aufl. 2018, § 135 Rn. 17 m. w. N.), darf
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im vorliegenden Fall dahinstehen, da nach dem mit-
geteilten Sachverhalt der Grundstiickseigentiimer mit-
wirkungsbereit ist. Entscheidend ist also nur, ob das
Vorkaufsrecht ohne Mitwirkung von nachrangig ein-
getragenen Berechtigten, insbesondere ohne Mitwir-
kung der B-KG iibertragen werden kann.

Nach Ansicht des OLG Hamm kann ein subjektiv-per-
sonliches Vorkaufsrecht nicht bereits dadurch wirksam
ibertragen werden, dass der Eigentiimer des belasteten
Grundstiicks der rechtsgeschiftlichen Ubertragung
vom bisherigen auf den neuen Rechtsinhaber zustimmt
(OLG Hamm FGPrax 2017, 156 — im Leitsatz dort wohl
irrtimlich als subjektiv-dinglich bezeichnet). Erforder-
lich sei vielmehr (zunichst) eine grundbuchlich zu voll-
ziehende Inhaltsinderung (§ 877 BGB) des Vorkaufs-
rechts dahingehend, dass das Vorkaufsrecht nunmehr
tibertragbar sein solle (vgl. auch MiinchKommBGB/
Kohler, 8. Aufl. 2020, § 877 Rn. 6; BeckOK-BGB/
Reischl, § 1098 Rn. 16; Staudinger/C. Heinze, 2018,
§ 877 Rn. 21).

weitere

Obgleich wir keine

chung

Rechtspre-
konnten, die sich
mit dieser dogmatischen Sichtweise auseinandersetzt,

halten wir die Ansicht des OLG Hamm im Grundsatz
fiir Giberzeugend. Die Ubertragung eines bislang nicht

machen

ausfindig

ibertragbar ausgestalteten Vorkaufsrechts setze denk-
notwendig zunichst die Anderung von dessen Inhalt
voraus (vgl. auch OLG Hamm BeckRS 2014, 19793 =
notar 2015, 93, wonach es sich bei der ,,Ubertragung“
dinglicher Rechte, die gesetzlich zwingend uniiber-
tragbar sind, nicht um eine Inhaltsinderung, sondern
um eine Neubestellung handelt). Unseres Erachtens
ist zwar ein zweistufiger grundbuchlicher Vollzug (erst
Inhaltsinderung und sodann Ubertragung) nicht er-
forderlich. Plausibel erscheint indes die dogmatische
Grundannahme, dass es sich nicht um die Verfiigung
eines ,Nichtberechtigten (= derzeitiger Vorkaufsbe-
rechtigter) handelt, die allein durch eine Zustimmung
des ,Berechtigten® (= Grundstiickseigentiimer) wirksam
werden kann, sondern dass ein Rechtsvorgang im An-
wendungsbereich des § 877 BGB gegeben ist.

Ausgehend davon, dass die Ubertragung eines nicht
ibertragbaren Vorkaufsrechts zunichst eine inhaldli-
che Anderung des Rechts gem. § 877 BGB voraussetzt,
konnte vorliegend die Mitwirkung der nachrangig Vor-
kaufsberechtigten (B-KG) gem. § 876 BGB erforderlich
sein. Die rangwahrende Inhaltsinderung eines ding-
lichen Rechts bedarf grundsitzlich der Zustimmung
gleich- und nachrangig Berechtigter, es sei denn, dass
cine rechtlich nachteilige Betroffenheit dieser Be-
rechtigten ausgeschlossen werden kann. Eine Zustim-
mung von gleich- oder nachrangigen Berechtigten ist



also (nur ausnahmsweise) dann entbehrlich, wenn diese
in ihrer dinglichen Rechtsstellung durch die Inhalts-
inderung nicht berithrt werden (vgl. BGH NJW 1984,
2409, 2410; BeckOGK-BGB/Enders, Std.: 1.7.2020,
§ 877 Rn. 41 m. w. N.). Unseres Erachtens handelt es
sich bei der ,Umwandlung® eines nicht iibertragbaren
Vorkaufsrechts in ein (einmalig) iibertragbares Recht
um einen Rechtsvorgang, der einen nachrangigen Vor-
kaufsberechtigten in rechtlich nachteiliger Weise tan-
giert. Dies verdeutlicht der vorliegende Sachverhalt:
Denn ist der vorrangig Vorkaufsberechtigte nicht wil-
lens oder in der Lage, das Vorkaufsrecht auszuiiben,
so kommt der nachrangig Berechtigte zum Zuge (vgl.
BeckOGK-BGB/Omlor, § 1094 Rn. 56; Staudinger/
Schermaier, § 1094 Rn. 11; jurisPK-BGB/Heintz,
9. Aufl. 2020, § 1094 Rn. 37). Dies soll nun durch die
Ubertragung des vorrangigen Vorkaufsrechts verhindert
werden.

3. Ergebnis

Im Ergebnis gehen wir daher davon aus, dass die Uber-
tragung des Vorkaufsrechts neben der Mitwirkung des
Grundstiickseigentiimers auch einer Zustimmung des
nachrangigen Vorkaufsrechtsberechtigten gem. §§ 877,
876 BGB bedarf.

BGB §$ 2100, 2113, 2115; ZVG $S 180 ff.
Ubertragung der Nacherbenanwartschafts-
rechte auf den Vorerben; Einsetzung von Er-
satznacherben; Teilungsversteigerung auf Be-
treiben des Mitvorerben

I. Sachverhalt

E war Alleineigentiimer eines Grundstiicks. Er ist ver-
storben und von seinen Téchtern X und Y zu gleichen
Erbteilen von je ¥2 beerbt worden.

X ist allerdings nicht befreite Vorerbin. Nacherben sind
ihre beiden volljihrigen Kinder A und B. Y ist eben-
falls nicht befreite Vorerbin. Nacherben sind ihre beiden
volljahrigen Kinder C und D. Ersatznacherben sind die
Abkémmlinge des jeweiligen Nacherben. Sind solche
nicht vorhanden, so trict Anwachsung ein. Die Nach-
etbenstellung ist auf den Vorerben tibertragbar, aber im
Ubrigen weder vererblich noch veriuferlich.

Diese Regelungen finden sich in einem notariellen Erb-
vertrag.

Die Kinder A und B méchten nun ihre Nacherbenan-
wartschaftsrechte auf X iibertragen. X mochte anschlie-
Bend die Teilungsversteigerung hinsichtlich des Grund-
stiicks betreiben.

II. Fragen

1. Kénnen A und B ihre Nacherbenanwartschaftsrechte
auf X iibertragen, sodass die Anordnung von Vor- und
Nacherbschaft betreffend X entfillt und sie ,,normale®
Erbin wird? Miissen etwaige Kinder von A und B als Er-
satznacherben zustimmen oder Erklirungen abgeben?

2. Kann X anschlieffend erfolgreich die Teilungsverstei-
gerung hinsichtlich des Grundstiicks betreiben oder be-
gegnet dies rechtlichen Bedenken?

III. Zur Rechtslage

1. Rechtsstellung des Nacherben nach dem Erbfall
Mit Eintritt des Erbfalls erwirbt der Nacherbe die gesi-
cherte Erwartung, mit dem Nacherbfall die Erbschaft zu
erlangen. Diese Erwartung wird als Nacherbenanwart-
schaftsrecht bezeichnet. Das Nacherbenanwartschafts-
recht stellt bereits einen gegenwirtigen Vermégenswert
dar und ist grundsitzlich abtretbar und vererblich (vgl.
Palandt/Weidlich, BGB, 79. Aufl. 2020, § 2100 Rn. 12).

Nach h. M. kann der Erblasser die Ubertragbarkeit des
Nacherbenanwartschaftsrechts allerdings ausschlieflen
(vgl. RGZ 170, 163, 168; Palandt/Weidlich, § 2101
Rn. 13; Wiibben, Anwartschaftsrechte im Erbrecht,
2001, S. 70 ff;; a. A. Staudinger/Avenarius, BGB, 2019,
§ 2100 Rn. 76 mit dem — u. E. nicht iberzeugenden
— Argument, der Ausschluss der Verduferlichkeit des
Anwartschaftsrechts sei — anders als bei der Vererb-
lichkeit — gesetzlich nicht vorgesehen und auflerdem
wegen § 137 S. 1 BGB nicht mit dinglicher Wirkung
moglich).

Wenn ein Ausschluss der Ubertragbarkeit des Nach-
ertbenanwartschaftsrechts nach h. M. zulissig ist, dann
muss Gleiches fiir die Beschrinkung der Ubertragbar-
keit gelten, vorliegend also in Bezug auf die Ubertra-
gung auf den Vorerben.

2. Rechtsfolgen der Ubertragung der Nacherbenan-
wartschaftsrechte von A und B

Die Ubertragung des Nacherbenanwartschaftsrechts
durch den Nacherben auf den Vorerben kann dazu
fithren, dass die Anwartschaft in der Hand des Vorerben
durch Konsolidation untergeht, der erwerbende Vorerbe
somit unbeschrinkter Vollerbe wird und sowohl unter
Lebenden als auch von Todes wegen frei tiber die zur
Erbschaft gehérenden Gegenstinde verfiigen kann (vgl.
OLG Koéln DNotZ 2019, 364 Rn. 22).

Dies gilt jedoch nur, soweit alle vorhandenen Nach-
erben ihre Anwartschaftsrechte auf den Vorerben
tibertragen und keine Ersatznacherben cingesetzt
sind (vgl. nur Staudinger/Avenarius, § 2100 Rn. 85;
BeckOGK-BGB/Kiipper, Std.: 1.7.2020, § 2100
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Rn. 144 m. w. N.). Bei Einsetzung von Ersatznacherben
bediirfte der Nacherbe zwar nicht ihrer Zustimmung
zur Ubertragung seines Anwartschaftsrechts; durch die
Ubertragung wiirde nimlich ihre Rechtsstellung nicht
beriihrt, weil der Nacherbe nicht mehr Rechte iibertra-
gen kann, als er selbst besitzt. Die Rechte der Ersatz-
nacherben blieben von der Ubertragung aber grund-
sitzlich unberiihrt, sofern nicht die Ersatznacherbfolge
unter der auflssenden Bedingung der Ubertragung des
Nacherbenanwartschaftsrechts durch den Nacherben
auf den Vorerben angeordnet worden wire (vgl. OLG
Schleswig ZEV 2010, 574 m. Anm. Hartmann). Im Er-
satzfall (insbesondere Tod des vorgesehenen Nacherben)
wiirde die auflésend bedingte Vereinigung der beiden
Rechtsstellungen in der Person des Vorerben enden und
es wiirden die Nacherbenanwartschaftsrechte fiir die
bisherigen Ersatznacherben zur Entstehung gelangen
(vgl. BayObLG NJW 1970, 1794; BeckOGK-BGB/
Kiipper, 1.7.2020, § 2100 Rn. 144, 162 m. w. N.). Etwas
anderes wiirde nur gelten, wenn es sich um ein vererb-
liches Nacherbenanwartschaftsrecht handelte (vgl. dazu
bereits Gutachten DNotl-Report 2010, 85).

Aus dem mitgeteilten Sachverhalt ergibt sich, dass zu Er-
satznacherben die Abkommlinge des jeweiligen Nach-
erben eingesetzt sind. Dies diirfte sich nicht nur auf den
Stamm Y, sondern auch auf den Stamm X beziehen (der
mitgeteilte Sachverhalt ist insoweit nicht ganz eindeu-
tig). Die Vererblichkeit des Nacherbenanwartschafts-

rechts ist ausdriicklich ausgeschlossen worden.

Sind im vorliegenden Fall auch in Bezug auf den Stamm
X ausdriicklich Ersatznacherben bestimmt, dann fiihrt
die Ubertragung des Nacherbenanwartschaftsrechts
durch A und B auf X folglich nicht dazu, dass X Voll-
erbin wiirde. Die Ubertragung hitte nur zur Folge, dass
die Vorerbin bis zum etwaigen Eintritt des Ersatzfalls
die Rechtsstellung als Vorerbe und Nacherbe in einer
Person vereinigen wiirde, sodass etwa zu Verfiigungen
i. S.d. § 2113 BGB nicht die Zustimmung dieses Nach-
etben erforderlich wire (dass also X die Zustimmung
quasi selbst erkliren kénnte). Denn die dem Nacherben
zustehenden Kontroll-, Sicherungs- und Mitwirkungs-
rechte kann nach der Ubertragung des Anwartschafts-
rechts nur noch der Erwerber ausiiben (RGZ 80, 377;
83, 437; Staudinger/Avenarius, § 2100 Rn. 83).

3. Nacherbenbindung und Teilungsversteigerung

Der Wirksamkeit der Teilungsversteigerung nach
den §§ 180 ff. ZVG stehen nicht die Vorschriften der
§§ 2113, 2115 BGB zum Schutz der Nacherben ent-
gegen (BGH DNotZ 2005, 123, 124; Staudinger/Ave-
narius, § 2115 Rn. 14). Denn die Teilungsversteigerung
wird tiberwiegend weder als Verfiigung des Vorerben
(vgl. § 2113 BGB) noch als Zwangsvollstreckung we-
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gen einer Geldforderung (vgl. § 2115 BGB) angeschen
(BGH DNotZ 2005, 123, 124; Bottcher, in: Bottcher,
ZVG, 6. Aufl. 2016, § 180 Rn. 43; BeckOGK-BGB/
Miiller-Christmann, Std.: 15.6.2020, § 2115 Rn. 14;
Klawikowski, Rpfleger 1998, 100, 102; fir entspre-
chende Anwendung des § 2113 BGB dagegen Najde-
cki, DNotZ 2007, 643, 645 ff.). Zur Begriindung fiihrt
man an, dass das Verfahren lediglich die Betitigung des
nach den Regeln der Erbengemeinschaft (§ 2042 Abs. 1
BGB) oder der Bruchteilsgemeinschaft (§ 749 Abs. 1
BGB) bestechenden Rechts auf Auseinandersetzung sei
(Staudinger/Avenarius, § 2115 Rn. 14; BeckOGK-BGB/
Miiller-Christmann, § 2115 Rn. 14).

Der oder die Nacherben miissen nach h. A. daher die
Teilungsversteigerung gegen sich gelten lassen und die
Nichtberiicksichtigung eines im Grundbuch einge-
tragenen Nacherbenvermerks im geringsten Gebot so-
wie dessen Loschung nach dem Zuschlag hinnehmen
(OLG Hamm NJW 1969, 516; vgl. auch BayObLGZ
1965, 212, 216 = NJW 1965, 1966). Denn der Erwer-
ber cines Nachlassgrundstiicks erwirbt aufgrund des
Zuschlagsbeschlusses bei einer Teilungsversteigerung
wirksam auch gegeniiber dem Nacherben (BeckOGK-
BGB/Miiller-Christmann, § 2115 Rn. 14).

Nach Durchfithrung der Teilungsversteigerung fille
der an den Vorerben ausgekehrte Versteigerungserlos
gem. § 2111 Abs. 1 S. 1 Hs. 1 BGB (rechtsgeschift-
liche Mittelsurrogation) in den Nachlass und tritt
an die Stelle des versteigerten Grundstiicks (BGH
DNotZ 1995, 699; DNotZ 2005, 123, 125; Staudinger/
Avenarius, § 2115 Rn. 15; vgl. auch BeckOGK-BGB/
Miiller-Christmann, Std.: 15.6.2020, § 2111 Rn. 25).
Die Teilungsversteigerung fihrt dazu, dass nunmehr
der Veriuflerungserlés von der Nacherbschaft er-
fasst wird (vgl. BGH DNotZ 1995, 699; BeckOGK-
BGB/Miiller-Christmann, § 2115 Rn. 15). Auf diese
Weise wird dem Schutzbediirfnis des oder der Nach-
etben Rechnung getragen.

Nach der Durchfithrung der Teilungsversteigerung
wiirde hinsichtlich des Erléses auch der Schutz des
§ 2115 BGB cingreifen: Der Nacherbe konnte einen
Eigengldubiger des Vorerben an der Pfindung und Ver-
wertung des Erloses (§ 815 ZPO) durch Erhebung der
Drittwiderspruchsklage des Nacherben (§ 773 ZPO)
hindern (vgl. Staudinger/Avenarius, § 2115 Rn. 15).

4. Ergebnis

Die (zulissige) Ubertragung der Nacherbenanwart-
schaftsrechte von A und B auf X fiihrt vorliegend nicht
dazu, dass X Vollerbin wird. Es sind nimlich Ersatz-
nacherben eingesetzt und es handelt sich um nicht ver-
erbliche Nacherbenanwartschaftsrechte.



Nach h. A. steht die Anordnung der Nacherbfolge man-
gels Anwendbarkeit der §§ 2113, 2115 BGB einer Tei-
lungsversteigerung auf Antrag eines Mitvorerben nicht
entgegen. Die Nacherben werden dadurch geschiitze,
dass der Versteigerungserlos gem. § 2111 Abs. 1 S. 1
Hs. 1 BGB als Surrogat an die Stelle des versteigerten
Grundstiicks tritt.
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BGB §§ 705, 1408
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gungsausgleich; Inhaltskontrolle
Abruf-Nr.:

Ausschluss Versor-

Rechtsprechung

GBO § 19; BGB §§ 133, 140; UmwG § 20 Abs. 1 Nr. 1
Bewilligung einer Grundschuld zugunsten eines in-
folge Verschmelzung erloschenen Rechtstrigers

Den auf die Eintragung einer Buchgrundschuld
gerichteten Antrag hat das Grundbuchamt zu-
riickzuweisen, wenn die in der Eintragungs-
bewilligung — wie auch in der Bestellung — als
Gliubigerin der Grundschuld bezeichnete Gesell-
schaft zur Zeit der Abgabe dieser Erklirungen nicht
mehr existierte (hier weil sie kurz zuvor infolge Ver-
schmelzung erloschen und ihr Vermégen auf eine an-
dere Gesellschaft iibergegangen war) und weder eine
Auslegung der Eintragungsbewilligung nach § 19
GBO noch deren Umdeutung zu dem im Grund-
buchrecht erforderlichen zweifelsfreien und ein-
deutigen Ergebnis fiihrt, dass Gliubiger des Grund-
pfandrechts der iibernehmende Rechtstriger (AG)
sein solle.

OLG Diisseldorf, Beschl. v. 12.8.2020 — 3 Wx 125/20

Problem

Am 15.5.2020 wurde die Verschmelzung der ,DB
Privat- und Firmenkundenbank AG® (um die es in der
Entscheidung ersichtlich geht) auf die Deutsche Bank
AG im Handelsregister eingetragen. Am 27.5.2020
bestellten die Beteiligten zugunsten der ,DB Privat-
und Firmenkundenbank AG® eine Grundschuld. Am
29.5.2020 beantragte der Notar die Eintragung der
Grundschuld im Grundbuch. Das Grundbuchamt wies
den Eintragungsantrag am 5.6.2020 mit der Begriin-
dung zuriick, dass die Grundschuldgliubigerin nicht

mehr existiere.

Entscheidung

Nach Ansicht des OLG Diisseldorf kann die Eintra-
gungsbewilligung nicht dahingehend ausgelegt wer-
den, dass die Grundschuldbestellung zugunsten der
Rechtsnachfolgerin erfolgen sollte. Eine Auslegung von
Grundbucherklirungen komme nur dann in Betracht,
wenn sie zu einem zweifelsfreien und eindeutigen Er-
gebnis fiihre. Dies sei vorliegend nicht der Fall. Die
Gesamtrechtsnachfolge gem. § 20 Abs. 1 Nr. 1 UmwG
fihre zu keinem anderen Ergebnis. Es verstehe sich
nicht von selbst, dass Finanzierungskunden einer Bank,
wiren sie sich bei der Bestellung bewusst gewesen, dass
der von ihnen in Aussicht genommene Vertragspartner
rechtlich nicht mehr existiere, den Vertragsschluss mit
dem iibernechmenden Rechtstriger gewiinscht hitten.
Ein entsprechender Wunsch stelle einen auflerhalb der
Bewilligung liegenden Umstand dar, der nicht fiir je-
dermann (und damit auch nicht fiir das Grundbuch-
amt) ohne Weiteres erkennbar sei. Dies gelte in beson-
derem Mafe, weil der tibernehmende Rechestriger im
vorliegenden Fall drei Zweigniederlassungen unterhalte,
die Immobilienkredite vergiben. Es sei nicht auszu-
schlieflen, dass die Beteiligten die Grundschuld fir eine
dieser Zweigniederlassungen hitten bestellen wollen.
Aus diesen Griinden komme auch keine Umdeutung
in Betracht.

Anmerkung

Die Entscheidung wird viele Beteiligte betreffen, die
— nimmt man die tatsichlich verwendeten Grund-
schuldbestellungsformulare beim Wort — kurz nach
dem 15.5.2020 eine Grundschuld zugunsten der ver-
schmolzenen Gldubigerin bestellt haben. Beim Versand
der Grundschuldformulare durch die Gliubigerin kam
es zu Uberschneidungen mit der Eintragung der Ver-
schmelzung ins Handelsregister.

Dem OLG Disseldorf ist zuzugeben, dass sich der
Ubergang nicht aus § 20 Abs. 1 Nr. 1 UmwG herleiten
ldsst. Denn die Grundschuld wurde nach dem Stichtag
der Gesamtrechtsnachfolge (Eintragung in das Han-
delsregister) bestellt. Allerdings fragt sich, ob sich die
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Erklirung der Beteiligten analog § 140 BGB dahinge-
hend umdeuten lisst, dass eine Bestellung zugunsten
der Rechtsnachfolgerin gewiinscht war. Die Eintra-
gungsbewilligung ist als verfahrensrechtliche Erklirung
auslegungsfihig und grundsiczlich auch der Umdeu-
tung zuginglich. Jedoch unterliegen Auslegung und
Umdeutung den Schranken des Grundbuchverfahrens,
da Eintragungsunterlagen grundsitzlich in der Form
des § 29 GBO vorliegen miissen (Demharter, GBO, 31.
Auflage 2018, § 19 Rn. 28 u. 30). Ist aber eine Aus-
legung moglich, so ist das Grundbuchamt zu ihr ver-
pllichtet (OLG Zweibriicken DNotZ 1997, 325, 326).
Der Umdeutung sind im Grundbuchverfahren freilich
enge Grenzen durch die grundbuchrechtlichen Verfah-
rensgrundsitze gesetzt (BayObLG MittBayNot 1990,
249, 250). Das BayObLG hat die Voraussetzungen fur
eine Umdeutung prignant wie folgt zusammengefasst
(DNotZ 1998, 295, 298):

»Eine Umdeutung ist bei Grundbucherklirungen, anders
als bei Grundbucheintragungen, unter gewissen engen Vo-
raussetzungen moglich [...]. Sie kommt dann in Betrach,
wenn die Auslegung zu keinem Ergebnis fiibrt, wenn aber
eine ihrem Wortlaut nach nicht eintragungsfihige Grund-
bucherklirung objektivund nach dem mitibr Gewollten den
Erfordernissen eines eintragungsfihigen Rechts entspricht,
und sofern dies aufgrund der Eintragungsunterlagen vom
Grundbuchamr abschliefSend gewiirdigt werden kann [...].«

Die Moglichkeit einer solchen abschlieenden Wiirdi-
gung bleibt eine Tatfrage, die in einer Entscheidungsan-
merkung nicht beantwortet werden kann (zu den dog-
matischen Grundlagen ausf. Gutachten DNotl-Report
1998, 177). Man sollte jedoch bedenken, dass der mut-
maflliche Wille der Beteiligten (deren Darlehensvertrag
hiufig womoglich bereits gem. § 20 Abs. 1 Nr. 1 UmwG
tibergegangen ist) in aller Regel auf Bestellung einer
wirksamen Grundschuld gerichtet sein diirfte. Voraus-
setzung der Umdeutung gem. § 140 BGB ist (auch) im
Grundbuchverfahren, dass die unwirksame Erklirung
den Erfordernissen einer anderen wirksamen Erklirung
entspricht, deren ersatzweise Geltung dem subjek-
tiven hypothetischen Parteiwillen entsprechen muss
(OLG Hamm FGPrax 2014, 238, 239). Die Anforde-
rungen an die Feststellung des hypothetischen Partei-
willens sollten auch im Grundbuchverfahren nicht
tiberspannt werden.

Fehl geht jedenfalls das Argument, es sei nicht er-
sichtlich, fir welche Zweigniederlassung gehandelt
werden solle. Eine Zweigniederlassung ist selbst nicht
rechesfihig (vgl. stace aller Hopt, in: Baumbach/Hopt,
HGB, 39. Aufl. 2020, § 13 Rn. 4) und damit weder
Vertragspartner noch Grundschuldgliubigerin. Die da-
hinterstehende juristische Person kann lediglich unter
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der Firma der Zweigniederlassung im Grundbuch ein-
getragen werden. Der Berechtigte ist sowohl unter der
Firma der Hauptniederlassung als auch unter der Fir-
ma der Zweigniederlassung korrekt bezeichnet (vgl.
Schoner/Stéber, Grundbuchrecht, 16. Aufl. 2020,
Rn. 243). Fiir die Beteiligten diirfte die Frage der Ein-
tragung unter der Firma einer Zweigniederlassung ohne
Belang sein. Die Beteiligten sind auch nicht verpflich-
tet, in der Eintragungsbewilligung die Zweignieder-
lassung anzugeben (Meikel/Schneider, GBV, 11. Aufl.
2019, § 15 Rn. 43). Dann sollte auch eine theoretisch
mogliche Eintragung unter einer Zweigniederlassung
nicht die Umdeutung hindern, solange sich nur der
hypothetische Parteiwille ermitteln ldsst, dass Grund-
schuldgliubigerin der {ibernehmende Rechtstriger —
vorliegend also die Deutsche Bank AG — werden sollte.
Es bleibt abzuwarten, ob sich andere Gerichte dem OLG
Diisseldorf anschliefSen.

Klar diirfte die Rechtslage hingegen sein, wenn die Ein-
tragungsbewilligung bereits vor Eintragung der Ver-
schmelzung im Handelsregister wirksam geworden ist.
In diesem Fall bindet die Eintragungsbewilligung auch
den Rechtsnachfolger (Schoner/Stdber, Rn. 107c¢).
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