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BoSoG § 6 Abs. 4; ErbbauvVO 810 Abs. 1S. 1
Rangfahigkeit eines Zustimmungsvor behaltes nach 86 Abs. 4 BoSoG - erstrangige Bestellung
eines Erbbaurechtes

. Zum Sachverhalt

An enem Grunddtiick im Baeitrittsgebiet i @n Zustimmungsvorbendt nach 86 Abs. 4 Boden+
sonderungsgesetz (BoSoG) eingetragen. An diesem Grundstiick soll nunmehr ein Erbbaurecht bestellt
werden.

Il. Fragestellung

Hindert der eingetragene Zustimmungsvorbehat nach 86 Abs. 4 BoSoG die erforderliche Bestdlung des
Erbbaurechtes an ausschliefdich erster Rangstelle?

[11. Zur Rechtdage
1. Fehlende Rangfahigkeit von Verflgungsbeschrankungen

a Nach 810 Abs. 1 S. 1 ErbbauVO kann ein Erbbaurecht grundséizlich nur an ausschliefdich
erster Rangstelle bestdl It werden.

b) Unproblematisch sind jedoch bestehende Grundbucheintragungen, die gar nicht rangfahig snd.
Rangféhig snd grundsdizlich nur  beschrénkt dingliche Rechte, Vormerkungen sowie
Nutzungsregelungen nach 8§ 1010 BGB. Hier wirkt Sch der Rang vor dlem im Rahmen der
Zwangsvallstreckung aus (8 10 ZVG).
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Nicht rangfaéhig snd hingegen Veflgungsbeschrénkungen, die dem Berechtigten ken
Befriedigungsrecht gewéhren sondern dlenfdls eine dagegen verstol3ende Verfligung unwirksam
machen. Solche nicht rangféhigen Verflgungsbeschrdnkungen sind  insbesondere  der
Zwangsversteigerungsvermerk nach 819 ZVG, der Umlegungsvermerk nach 854 Abs. 1, die
Sanigrungs- und  Entwicklungsbereichsvermerke nach 88143 und 170 BauGB oder der
Hemgétenvermerk nach 85 RHG (ebenso nach heute dlgemener Menung auch der
Nacherbenvermerk). Eine Eintragung dieser Vermerke verhindert daher eine rangerste Bestellung
des Erbbaurechtes nach einhelliger Meinung nicht (Haegel e Schoner/Stober, Grundbuchrecht, 10.
Aufl. 1993, Rn. 1737; Ingengtau, Kommentar zum Erbbaurecht, 7. Aufl. 1994, § 10 ErbbauvO
Rn. 6/7; MinchkKomm-von Oefele, 2. Aufl. 1986, 8 10 ErbbauVO Rn. 4; Staudinger/Ring, 13.
Aufl. 1994, §10 ErbbauVO Rn. 8; von OefdeWinkler, Handbuch des Erbbaurechts, 2. Aufl.
1995, Rn. 2.107 - 2.109).

2. Zustimmungsvor behalt nach dem Bodensonder ungsgesetz

a) Das Bodensonderungsgesetz (BoSoG) vom 20.12.1993 (BGBI I, 2182) und die Son
derungsplanverordnung (SPV) vom 27.11.1994 (BGBI I, S. 3701) sollen bei nicht oder nicht
ausreichend vermessenen Grundstiicken in den neuen Bundedandern eine schndle Abgrenzung
der beroffenen Hé&chen ohne Durchfihrung enes vallgéndigen Vermessungsverfahrens
ermdglichen, um damit Hemmnisse fUr den Grundstticksverkehr schnedlstmdglich zu besatigen.
Nach dem Bodensonderungsgesetz konnen Grundstlicksgrenzen rein auf einer Karte gebildet
werden und missen nicht wie ba einer Vermessung vermessungstechnisch bestimmt werden.
Dieser Bodensonderungsplan gilt in der durch den Sonderungsbescheid festgestellten Form ds
amtliches Grundstiicksverzeichnis im Sinne des 82 Abs 2 GBO und ersetzt damit in seinem
Anwendungsbereich das Grundstiickskataster (vgl. dlgemein zum Bodensonderungsgesetz
Thone, in: Eickmann, SachRBerG, Kommertierung zum BoSoG, Stand Juni 1996; Schmidt-
Réntsch/ Marx, in: Czub/Schmidt- Réntsch/Frenz, SachRBerG, Kommentierung zum BoSoG und
Sonderungsplanverordnung, Stand Mai 1996; Pittack-Puls, Struktur und Inhat des BoSoG, VI1Z
1994, 393; Schmidt-Réntsch/Marx, Bodensonderung in den neuen Bunded&ndern, DtZ 1994,
354; Schmidt-Rantsch, Zur Sonderungsplanverordnung, DtZ 1995, 74).

Das Bodensonderungsgesetz regdt dabel die Bestimmung der Grundstiicksgrenzen in vier
Fdlgruppen, ndmlich zum enen ba unvemessenem Eigentum bzw.  unvermessenen
Nutzungsrechten, zum anderen zur Unterstiitzung der Sachervechtsbereinigung, zum dritten im
Rahmen ener erganzenden Bodenneuordnung und zum vierten im Rahmen einer komplexen
Bodenneuordnung (8 1 BoSoG). Eine erganzende oder komplexe Bodenneuordnung findet statt,
um die Grundstiicksgrenzen bel Privatgrundstiicken der vorhandenen Bebauung anzupassen,
sowelt ene Bebauung fir Zwecke der dffentlichen Wohnungsversorgung im  komplexen
Sedlungs- und Wohnungsbau Uber private Grundstticke und ohne Beachtung der vorhandenen
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Grundstlicksgrenzen erfolgte (8 1 Nr. 3 und 4, 85 BoSoG). Die erganzende Bodenneuordnung
dient dabel der Ergénzung der Vermogenszuordnung, die nur fir im Eigentum der offentlichen
Hand stehende Grundstiicke moglich ist, wenn der komplexe Seedliungs- und Wohnungsbau zum
Tal auf offentlichen, zum Tell auf privaten Grundstiicken erfolgte, wahrend eine komplexe Boden+
neuordnung dann erfolgen kann, wenn die Wohnbebauung ausschliefdich auf Privatgrundstiicken
efolgte.

b) Im Regdfdl wird im Anwendungsbereich des Bodensonderungsgesetzes eine Verfligung Uber das
Grundstiick schon deshdb nicht erfolgen, well die Grundstlicksverhdtnisse in der Natur entweder
unklar sind oder well Grundstiicksgrenzen und die Grenzen der Nutzungsrechte bzw. der
Bebauung nicht Gbereingimmen. Im Rahmen der ergénzenden und komplexen Bodenneuordnung
kann die Sonderungsbehdrde aber auch ene Genehmigungdflicht fur Verflgungen Uber
Grundstiicksrechte anordnen, wenn dies fur die Durchfiihrung des Verfahrens erforderlich ist (8 6
Abs. 4 BoSoG). Dieser Zusimmungsvorbehdt wird nicht bereits mit der Anordnung durch die
Sonderungsbehtrde wirksam, sondern erst mit seiner Eintragung im Grundbuch (86 Abs. 4 S. 2
BoSoG). Der Wortlaut des Zustimmungsvorbehates ergibt sich aus § 8 Abs. 1 SPV.

Daraus ergibt sch, dali3 die Verfligungsheschrankung durch den Zustimmungsvorbehdt nach §6
Abs. 4 BoSoG genau diesdlbe Funktion hat wie die anderen Verfligungsbeschrankungen im
Rahmen der Bodenneuordnung, d. h. wie Umlegungs-, Sanierungs- und &hnliche Vermerke
(Schmidt-Réntsch, in: Czub/Schmidt- Rantsch/Frenz, SachRBerG, a.a.0., 86 BoSoG, Rn. 9).
Daraus sowie bereits aus seinem Charakter ds blof3e Verfigungsbeschrankung ergibt sich, dal?
der Zusimmungsvorbehdt nicht rangféhig ist. Die Eintragung eines Zusimmungsvorbehates nach
86 Abs. 4 BoSoG steht damit der ersirangigen Bestellung eines Erbbaurechtes nicht entgegen.
Allerdings bedaf es zur Wirksamkeit der Erbbaurechtsbestellung der Zustimmung der
Sonderungshehorde, da die in der Bestdlung des Erbbaurechts liegende Verfiigung nur das
Grundstiick ohne deren Genehmigung schwebend unwirksam is.

3. Gleachzetige Dur chftinrung von Bodensonderung und Erbbaur echtsbestellung

a) Daim Recht der DDR Grundstiickssigentum und Gebaudeaigentum ausainanderfalen konnten,
kommt es im Baitrittsgebiet haufig zu Konflikten zwischen Nutzungrechten oder Bebauung und
Grundegentum. Eine der Lésungsmaglichkeiten fir das Ausananderfdlen bel der Rechtgtdlung ist
die Beddlung enes Erbbaurechtes fir den bisherigen Nutzungsberechtigten bzw.
Gebaudeaigentimers. So seht etwa das Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SechRBerG) vom
21.09.1994 (BGBI I, S. 2457) in seinen 88 32 - 60 ausdrticklich einen Angpruch des Nutzers an
den Grundstiickseigentimer auf Annahme eines Angebots auf Bestellung eines Erbbaurechts zu
bestimmten Konditionen vor. Die Bedselung enes Erbbaurechtes wird daher auch im
vorliegenden Fal geaignet sain, die Rechtsverhdtnisse zwischen Eigenttimer und Nutzer zu regdn.
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b) Die Frage der Bodensonderung betrifft demgegentber ein anderes Problem, némlich das
Ausanandefdlen von Grundstiicksgrenzen und Gebdude bzw. Nutzungsgrenzen. Auch im
vorliegenden Fdl kann es daher sain, dal} sch das Gebaude bzw. die Nutzung Uber das
Grundstiick hinaus, an dem nun das Erbbaurecht bestellt werden soll, auf benachbarte
Grundstiicke erstrecken. Fir den ,, Uberbauten” Tell ist damit weiterhin eine Lésung erforderlich.
Eine solche kaan im Rahmen der Bodensonderung vorberetet werden, indem die
Grundstiicksgrenzen veréndert werden. Die Betalligten sollten daher jedenfdls schuldrechtlich im
Innenverhdtnis berets jetzt regen, auf welche moglicherweise dem bisherigen Grundstiick im
Rahmen der Bodenneuordnung noch zugeschriebenen Grundstiickstelle sich die Ausiibung des
Erbbaurechtes erstrecken sollte.

Da Bodensonderung und Erbbaurechtsbestellung aber zwel verschiedene Konflikte regeln sollen,
i ihre gleichzaitig Durchfiihrung bzw. Bestdlung snnvall.

Dieses Gutachten ist nicht zur Weitergabe an Dritte bestimmt.



