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Vorkaufsberechtigten wiegen leichter. Gleiches gilt bei einem Eigenschaftsirrtum in Bezug
auf das Grundstiick. Nur ein auf die Person des Dritten bezogener Eigenschaftsirrtum
hindert das Vorliegen eines Vorkaufsfalles nicht, da der Berechtigte an dessen Stelle tritt
und der Verpflichtete insoweit nicht schutzbediirftig ist.”?* Dieser Fall liegt zB vor, wenn
der Dritte iiber seine Kreditwiirdigkeit oder sonstige wichtige, in seiner Person liegende
Umstinde getiuscht hat.7?*

Die Anfechtung darf jedoch nicht im kollusiven Zusammenwirken von Verpflichtetem
und Drittem einen unerwiinschten Vorkaufsfall beseitigen; dem steht der Rechtsgedanke
des § 465 BGB entgegen.”

cc) Ausiibung des Vorkaufsrechts. Das Vorkaufsrecht wird durch Erklarung des
Berechtigten gegentiber dem Verpflichteten ausgetibt; eine gegeniiber dem Dritten abge-
gebene Erklirung ist wirkungslos. Sie ist eine einseitige, empfangsbediirftige Willenserkli-
rung, auf die die §§ 116 ff. BGB anwendbar sind. Sie ist an die Frist der § 1098 Abs. 1
BGB, § 469 Abs. 2 S. 1 BGB gebunden, soweit nichts anderes vereinbart ist. Dies gilt auch
fiir die nach § 177 Abs. 1 BGB im Fall des vollmachtlosen Vertreters erforderliche Geneh-
migung des Berechtigten.”? Die Erklirung wird durch den Abschluss eines Kaufvertrags
zwischen Verpflichtetem und Berechtigtem mit den Konditionen des Kaufvertrags mit dem
Dritten ersetzt. Steht das dingliche Vorkaufsrecht nach § 472 BGB mehreren Berechtigten
zu, so kann es nur gemeinschaftlich ausgeiibt werden (— Rn. 134). Ist das Vorkaufsrecht
dabei fiir einen von ihnen erloschen oder iibt er das Recht nicht aus, so sind die Ubrigen
zur Ausiibung im Ganzen berechtigt; folglich wird eine von einzelnen Berechtigten erklirte
Ausiibung erst dann zugunsten dieser wirksam, wenn das Vorkaufsrecht der anderen durch
Fristablauf oder Verzicht erloschen ist.”?” Beim Verkauf mehrerer mit Vorkaufsrechten
belasteter Grundstiicke durch ein Rechtsgeschift ist die Austibung des Vorkaufsrechts nicht
auf einzelne Grundstiicke beschrinkbar.

Die Ausiibungserklirung unterliegt nach dem § 464 Abs. 1 S. 2 BGB prima facie nicht
der fiir den Kaufvertrag bestimmten Form,’? kann also auch miindlich abgegeben werden.
Zum Beweis ist eine Ubermittlung mit Zugangsnachweis etwa durch Einschreiben mit
Riickschein oder Zustellung durch den Gerichtsvollzieher nach § 132 BGB sinnvoll.”?
Nach dem klaren Wortlaut des § 464 Abs. 1 S. 2 BGB findet die allgemeine Vorschrift des
§ 311b Abs. 1 S. 1 BGB mit der zutreffenden hM7*° keine Anwendung. Das mag man aus
rechtspolitischer Perspektive kritisieren. Dennoch wird man nach Anderung des § 313 S. 1
BGB aF (jetzt § 311b Abs. 1 S. 1 BGB) schwerlich von einem Redaktionsversehen des
Gesetzgebers ausgehen konnen. Dass es sich hierbei auch nicht um eine systemwidrige
Sonderregelung handelt, zeigt ein Blick auf die § 167 Abs. 2 BGB, § 182 Abs. 2 BGB. Im
Ubrigen sind die Interessen des Vorkaufsberechtigten bereits dadurch hinreichend ge-
schiitzt, dass die Verpflichtung zur Bestellung des Vorkaufsrechts ihrerseits nach § 311b

723 Vgl. BGH JZ 1987, 566 (569); Mayer NJW 1984, 100 (102); Schurig, Das Vorkaufsrecht im Pri-
vatrecht, 1975, 144.

724 Schurig, Das Vorkaufsrecht im Privatrecht, 1975, 143; Staudinger/Schermaier, 2013, BGB § 463
Rn. 38.

725 Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1425.

726 BGHZ 32, 375 (382 f.) = NJW 1960, 1805 (1808) = BB 1960, 887.

727 BGH NJW 1982, 330 (331) = DNotZ 1982, 368 (369f.) = Rpfleger 1982, 27 (28); Schoner/Stdber
GrundbuchR Rn. 1406.

728 RGZ 77, 415 (417); 169, 65 (70); BGHZ 144, 357 = NJW 2000, 2665 = DNotZ 2000, 764 (765);
OLG Frankfurt NJW-RR 1999, 16; Griineberg/Weidenkaff BGB § 464 Rn. 2; Schoner/Stober Grund-
buchR Rn. 1419; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1098 Rn. 3.

729 Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1419.

730 OLG Frankfurt MDR 1998, 1093; BeckOGK/Omlor BGB § 1098 Rn. 6; MiiKoBGB/Westermann
BGB § 1098 Rn. 3; Soergel/Stiirner BGB § 1098 Rn. 2a; Erman/Grziwotz BGB § 1098 Rn. 2; Falkner
MittBayNot 2016, 378 (379); aA Wutka DNotZ 1990, 339 (351); Staudinger/Schumacher, 2018, BGB
§ 311b Rn. 91 ff;; BeckOK BGB/Reischl BGB § 1098 Rn. 7.
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Abs. 1 S. 1 BGB formbediirftig ist (= Rn. 161). Eines dariiber hinausgehenden Schutzes
bedarf es nicht.

Verliert der Vorkaufsberechtigte das Grundstiick an einen besser Berechtigten, kann er
sein Recht in spiteren Vorkaufsfillen austiben, obwohl das Biirgerliche Gesetzbuch an sich
mehrmals ausiibbare Vorkaufsrechte nicht zulidsst.”?! Denn die Ausiibung wire zwar dem
Eigentiimer gegentiber wirksam, flir den Berechtigten im Ergebnis jedoch erfolglos, da der
ehemalige Eigenttimer ihm das Eigentum nicht mehr verschaffen kann.

Zur Sicherung des Erwerbsinteresses des Vorkaufsberechtigten besteht eine Pflicht zu
dessen Unterrichtung iiber den Eintritt des Vorkaufsfalls, damit er die Ausiibung des
Vorkaufsrechts bedenken kann. GemiB3 der § 1098 Abs. 1 BGB, § 469 Abs. 1 S. 1 BGB
muss ihm der Verpflichtete personlich oder durch einen Dritten (§ 1099 Abs. 1 BGB),
Vertragsschluss und -inhalt unverziiglich und formlos mitteilen. Dritter kann der Vertrags-
partner des Verpflichteten oder eine sonstige Person sein, die das Eigentum anders als
durch den Vorkaufsfall erlangt hat (vgl. § 469 Abs. 1 S. 2 BGB).”?? Durch die Mitteilung
wird die Ausschlussfrist der § 1098 Abs. 1 BGB, § 469 Abs. 2 BGB in Gang gesetzt.
Berechtigter und Dritter konnen den Kaufvertrag bis zur Ausiibung des Vorkaufsrechts
erweitern oder erginzen, was jedoch wiederum mitteilungspflichtig ist und erneut die
Frist des § 469 Abs. 2 BGB in Gang setzt.”>> Anzugeben ist, ob ggf. erforderliche
Genehmigungen vorliegen; sie brauchen jedoch nicht vorgelegt zu werden.”>* Die Mit-
teilung selbst ist formfrei; aus Beweiszwecken empfiehlt sich aber die Zustellung nach
§ 132 BGB iVm §§ 203 ff. ZPO oder zumindest die Ubersendung durch Einschreiben
mit Riickschein.”

2. Materielle Voraussetzungen. Das dingliche Vorkaufsrecht entsteht gemill § 873
BGB durch Einigung zwischen Eigentiimer und zukiinftigem Berechtigten bzw. der-
zeitigem Eigentiimer des kiinftig herrschenden Grundstiicks iiber seine Begriindung und
entsprechende Eintragung. Gesetzliche Vorkaufsrechte werden ohne Einigung und Ein-
tragung wirksam.”3¢ Ein Erwerb durch Ersitzung ist beim dinglichen Vorkaufsrecht aus-
geschlossen. Die Buchersitzung nach § 900 Abs. 2 BGB scheidet aus, da das Vorkaufsrecht
kein Besitzrecht am Grundstiick gewihrt.”*’

a) Formzwang fiir das Kausalgeschift. Das zur Vorkaufsrechtsbestellung verpflich-
tende Kausalgeschift bedarf der notariellen Beurkundung gemil3 § 311b Abs. 1 S. 1
BGB, wobei ein Formmangel durch den dinglichen Vollzug, dh durch Vorkaufsrechts-
bestellung, gemiB § 311b Abs. 1 S. 2 BGB geheilt wird;”*® eine bloBe Unterschriftsbeglau-
bigung unter privatschriftlichem Vertrag hat der Notar abzulehnen, wenn dadurch die
Beurkundungspflicht verletzt wird.”** Obwohl das Kausalgeschift selbst nicht unmittelbar
auf Ubereignung zielt, unterliegt es dem Formzwang, da es den Eigentiimer durch Aus-

731 BGHZ 35, 146 (148f.) = NJW 1961, 1669; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1097 Rn. 16.

732 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1099 Rn. 1; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1099 Rn. 1;
Soergel/Stiirner BGB § 1099 Rn. 1.

733 BGH NJW 1973, 1365 = MDR 1973, 756 = MittBayNot 1973, 198; Staudinger/Schermaier, 2013,
BGB § 469 Rn. 11.

73% Schoner/Stéber GrundbuchR Rn. 1417.

735 Schoner/Stéber GrundbuchR Rn. 1418.

736 Vgl. Bsp. bei Meikel/Grziwotz Einl. B Rn. 529 ff.

737 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 25.

738 RGZ 110, 327 (333); 125, 261 (263); BGH WM 1967, 935 (936); NJW-RR 1991, 205 (206); Meikel/
Grziwotz Einl. B Rn. 493; Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1398; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB
§ 1094 Rn. 29f; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 7; Soergel/Stiirner BGB § 1094 Rn. 6a;
Griineberg/Griineberg BGB § 311b Rn. 6, 14; Schurig, Das Vorkaufsrecht im Privatrecht, 1975, 119f;;
Haegele BWNotZ 71, 49 (52); aA mit beachtlichen Argumenten Wais NJW 2017, 1569 (1572f.). — Nicht
formbediirftig ist im Unterschied zur Verpflichtung, als Ubernehmer eines Vorkaufsrechts in alle Rechte und
Pflichten aus dem Vorkaufsverhiltnis einzutreten, die Verpflichtung zur Ubertragung des Vorkaufsrechts,
sofern nicht der Erwerber eine Verpflichtung zum Erwerb des Grundstiicks tibernimmt.

739 Meikel/Grziwotz Einl. B Rn. 493; KEHE/Keller Einl. § 10 Rn. 7; Schippel/Bracker/Reithmann
BNotO § 15 Rn. 62.
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iibung des Vorkaufsrechts zur Ubereignung verpflichtet.”* Ist die Verpflichtung zur Vor-
kaufsrechtsbestellung in einem Miet- oder Pachtvertrag enthalten, ist er insgesamt beur-
kundungspflichtig, wenn diese Verpflichtung untrennbarer Bestandteil davon ist.”*! Wie bei
der Auflassungsvormerkung kann das GBA die Vorlage einer Urkunde tiber das Verpflich-
tungsgeschift zur Eintragung des dinglichen Vorkaufsrechtes nicht verlangen; es gentigt
nach dem formellen Konsensprinzip die Vorlage von Eintragungsbewilligung und -an-
trag.’+

Wurde das Verpflichtungsgeschift nicht notariell beurkundet, ist es gemi § 125 S. 1
BGB nichtig, jedoch durch Eintragung des Vorkaufsrechts nach hM’# gemif3 § 311b
Abs. 1 S. 2 BGB heilbar; dies gilt nicht, wenn bei Eintragung keine Willensiibereinstim-
mung mehr bestand. Heilung tritt auch nicht ein, wenn statt des dinglichen Vorkaufsrechts
eine Vormerkung flir den Anspruch aus einem personlichen Vorkaufsrecht eingetragen
wird.”** Das schuldrechtliche Vorkaufsrecht an einem Grundstiick ist nicht durch filsch-
liche Eintragung in das GB heilbar; die Form des § 311b Abs. 1 BGB ist unabdingbare
Wirksamkeitsvoraussetzung.”+

Die Bestellung des dinglichen Vorkaufsrechts ist prinzipiell unabhingig von der Giiltig-
keit des zugrunde liegenden Kausalgeschifts. Sie ist somit auch ohne Verpflichtungsgeschift
moglich’46 und wirksam, aber gemiB § 812 Abs. 1 S. 1 Alt. 1 BGB bereicherungsrechtlich
riickgingig zu machen.”” Der Besteller hat einen obligatorischen Anspruch auf Authebung
des Rechts.

b) Dingliche Einigung. Die dingliche Einigung als solche ist formfrei,’*® wobei im
Grundbuchverfahren ggf. § 29 zu beachten ist.”* War der BGH bisher noch entgegen-
gesetzter Auffassung,” ist er nun mit Recht auf die Linie der iiberwiegenden Auffassung
des Schrifttums’' umgeschwenkt.”>? Die Einigung muss Typ und ggf. gewollte Modifi-
zierungen des gesetzlichen Inhalts eines dinglichen Vorkaufsrechts umfassen. Eine Eini-
gung zugunsten Dritter ist zuldssig (= Rn. 131). Durch Vermichtnis oder andere letzt-
willige Verfiigung kann ein dingliches Vorkaufsrecht nicht bestellt werden; wird es den-
noch zugewandt, entsteht nach § 2174 BGB ein schuldrechtlicher Anspruch des
Begiinstigten auf Vorkaufsrechtseinriumung, der durch Einigung tiber die Bestellung

740 RGZ 110, 327 (333); 125, 261 (263); BGH DNotZ 1968, 93; NJW-RR 1991, 205 (206); NJW 2016,
2035 Rn. 12; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 29; Jeschke/Stillschweig JW 1925, 1111;
Haegele BWNotZ 1971, 49 (54).

741 BayObLGZ 1986, 342 = JurBiiro 1987, 1066 (1069) = MittBayNot 1987, 53 (56); Schoner/Stdber
GrundbuchR Rn. 1398.

2 LG Verden NJW 1955, 1637; Meikel/Grziwotz Einl. B Rn. 493; Schéner/Stober GrundbuchR
Rn. 1399; KEHE/Keller § 10 Rn. 7.

743 RGZ 125, 261 (264); BGH DNotZ 1968, 93; 1980, 222 (225) = MittBayNot 1980, 8 (9); WM 1967,
935 (936); KEHE/Keller Einl. § 10 Rn. 6; Meikel/Grziwotz Einl. B Rn. 493; Schoner/Stober GrundbuchR
Rn. 1399; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 30; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094
Rn. 7; Soergel/Stiirner BGB § 1094 Rn. 6a; BeckOK BGB/Reischl BGB § 1094 Rn. 18; aA mit beacht-
lichen Argumenten Wais NJW 2017, 1569 (1572f.).

74 RG HRR 1934 Nr. 1098; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 30.

74 LG Miinchen I MittBayNot 1982, 265; KEHE/Keller Einl. § 10 Rn. 6; Schéner/Stéber GrundbuchR
Rn. 1399.

746 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 23.

747 Vgl. Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 29; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 4.

748 RGZ 110, 327 (335); 125, 261 (262f.); Meikel/Grziwotz Einl. B Rn. 493; Staudinger/Schermaier,
2021, BGB § 1094 Rn. 23; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 7; Schurig, Das Vorkaufsrecht im
Privatrecht, 1975, 116; BeckOK BGB/Reischl BGB § 1094 Rn. 17.

74 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 23; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 7.

750 BGH NJW-RR 1991, 205; dem folgend OLG Diisseldorf OLGR 2002, 62 f.; OLG Rostock OLGR
2000, 245 (246f.); Erman/Grziwotz BGB § 1094 Rn. 5; auch weiterhin BeckOGK/Omlor BGB § 1094
Rn. 50.

751 Meikel/Grziwotz Einl. B Rn. 493; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 23; MiiKoBGB/
Westermann BGB § 1094 Rn. 7; Schurig, Das Vorkaufsrecht im Privatrecht, 1975, 116; BeckOK BGB/
Reischl BGB § 1094 Rn. 17.

752 BGH NJW 2016, 2035 Rn. 14 ff; zust. Wais NJW 2017, 1569 (1571).
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zwischen Erben und Vermichtnisnehmer und Eintragung erfiillt wird und damit zur Ent-
stehung des Vorkaufsrechts fiihrt.”>® Die Einigung kann auch mit einer Person erfolgen, die
nicht Eigentiimer ist; diese kann dann nach § 185 Abs. 1 oder 2 BGB wirksam werden.
Gutgliubiger Erwerb des dinglichen Vorkaufsrechtes nach § 892 BGB ist im Ubrigen
moglich.

c) Eintragung. Nur durch Einigung und Eintragung zusammen entsteht das Vorkaufs-
recht, die Einigung allein mit formgerechter Eintragungsbewilligung geniigt nicht.”>* Die
Begriindung des Vorkaufsrechts erfordert dabei dessen Eintragung beim belasteten
Grundstiick; die Eintragung eines subjektiv-dinglichen Vorkaufsrechtes kann zusitzlich
auch beim herrschenden Grundstiick erfolgen,”> diese wirkt jedoch nicht rechtskonstitutiv.
Ein Vorkaufsrecht kann erst fiir Verkaufsfille ausgeiibt werden, die nach seiner Eintragung
stattfanden;”> ein vor Eintragung des Vorkaufsrechts geschlossener Kaufvertrag iiber das zu
belastende Grundstiick 16st somit keinen Vorkaufsfall aus, da das Vorkaufsrecht noch nicht
entstanden war.”>’ Ein Vorkaufsrecht fiir nur einen Vorkaufsfall, das vor einem Verkauf
bestellt, aber erst nach Auflassung an den Kiufer eingetragen worden ist, ist somit nie
ausiibbar; wenn man nimlich den Kiufer wie einen Eigentlimer zur Zeit der Vorkaufs-
rechtsbestellung ansihe und daher das Vorkaufsrecht bis zum nichsten Vorkaufstall aufrecht
erhielte, wire das Vertrauen in den Grundbuchstand gestort.”8

3. Eintragung. a) Bewilligung. Eintragungsgrundlage ist die Bewilligung des Eigentii-
mers des betroffenen Grundstiicks (§ 19). Sie muss das einzutragende Recht als subjektiv-
dingliches oder subjektiv-personliches Vorkaufsrecht und das Grundstiick in der Form des
§ 28 bezeichnen; ferner sind die Berechtigten zu nennen.”> Die Bewilligung bedarf gemif3
§ 29 Abs. 1 S. 1 ggf. des Nachweises durch offentliche oder 6ffentlich beglaubigte Urkun-
den. Der Wunsch nach blof3 notarieller Beglaubigung der Bewilligung kann der Notar flir
das Vorkaufsrecht, da § 925a BGB hier nicht gilt, nicht ablehnen.”® Auch der Inhalt des
einzutragenden Vorkaufsrechts muss unter Beachtung der Moglichkeit der Bezugnahme
vollstindig aus ihr ersichtlich sein. Nach den § 1098 Abs. 1 BGB, §§ 463 ff. BGB zulissige
Abweichungen vom gesetzlichen Inhalt miissen in der Bewilligung enthalten sein. Sie ist
nicht zustimmungsbediirftig nach § 1365 BGB.7%! Sie kann nach § 894 ZPO ersetzt
werden.

b) Antrag. Die Eintragung setzt gemif § 13 Abs. 1 einen Antrag voraus, den der durch
das Vorkaufsrecht Berechtigte bzw. der Betroffene beim GBA stellen kann (§ 13 Abs. 2).
Antragsberechtigt ist somit beim subjektiv-personlichen Vorkaufsrecht nach § 1094
Abs. 1 BGB, § 1103 Abs. 2 BGB sowohl der Eigentiimer des betroffenen Grundstiicks als
auch der durch das Vorkaufsrecht Berechtigte. Beim subjektiv-dinglichen Vorkaufsrecht
nach § 1094 Abs. 2 BGB, § 1103 Abs. 1 BGB ist dies statt des personlich Berechtigten der
derzeitige Eigentiimer des begiinstigten Grundstiicks. Ob ein subjektiv-personliches oder
subjektiv-dingliches Vorkaufsrecht einzutragen ist, hingt vom Inhalt der Eintragungsbewil-
ligung ab,’®? wobei das gesetzliche Regel-Ausnahme-Verhiltnis im Zweifel fiir ein sub-
jektiv-persdnliches Recht spricht.”®> Zur Umdeutung - Rn. 173f.

753 RGZ 108, 83 (86); Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 24.

754 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 21, 30.

755 MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 7; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 27.

756 RG JW 1927, 1415.

77 BGH NJW 1957, 1476 = DNotZ 1957, 657; BB 1958, 1152 (1153); Meikel/Grziwotz Einl. B
Rn. 493.

758 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1097 Rn. 12.

759 Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1408.

760 Meikel/Grziwotz Einl. B Rn. 493; Schéner/Stober GrundbuchR Rn. 1399; Haegele BWNotZ 1971,
49 (54).

761 Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1408.

762 BGHZ 37, 147 (152f) = NJW 1962, 1344 (1345).

763 MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 10.
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c) Voreintragung des Betroffenen. Der vom Vorkaufsrecht Betroffene muss vorein-
getragen sein (§ 39). Der materiell durch das Vorkaufsrecht verpflichtete Schuldner muss
also als Inhaber des zu belastenden Grundstiicks eingetragen sein.

d) Form und Inhalt. Form und Inhalt der Eintragung sind im BGB nicht geregelt. Die
Stelle der Eintragung folgt aus § 10 GBV. Die Eintragung erfolgt, unabhingig von der
Art des Vorkaufsrechts, auf dem Grundbuchblatt des belasteten Grundstiicks in der zweiten
Abteilung. Dazu kann auf Antrag das subjektiv-dingliche Vorkaufsrecht auf dem Grund-
buchblatt des herrschenden Grundstiicks im Bestandsverzeichnis (§§ 7, 14 GBV) vermerkt
werden (§ 9).704

Inhaltlich muss aus der Eintragung die Person des Berechtigten hervorgehen, vgl. § 15
GBYV. Bei Berechtigung mehrerer Personen ist deren Gemeinschaftsverhiltnis in Bewil-
ligung und Eintragungsformel anzugeben, sofern es nicht § 472 BGB entspricht.”%> Auch
muss ersichtlich sein, dass das eingetragene Recht ein Vorkaufsrecht ist; ferner, ob es
bedingt oder befristet ist.”®® Ob das eingetragene Recht nur fiir einen, mehrere oder
alle Verkaufsfille besteht, muss verlautbart werden, jedoch geniigt die Bezugnahme auf
die Eintragungsbewilligung gemif3 § 874 BGB.”” Nicht eintragungsfihig ist die Erstre-
ckung des dinglichen Vorkaufsrechts auf Zubehér (§ 1096 BGB),”%® wohl aber deren Aus-
schluss. Einzutragen ist auch ein Geltungsausschluss des Vorkaufsrechts zum Nachteil des
Erben des Verpflichteten in Abweichung von § 1097 BGB.7® Ausschluss, Erweiterung
oder Beschrinkung der Ubertragbarkeit bzw. Vererblichkeit konnen eingetragen wer-
den, eine Bezugnahme geniigt aber.”’® Die Vererblichkeit oder Ubertragbarkeit eines
subjektiv-personlichen Vorkaufsrechts ist als Abweichung von den § 1098 Abs. 1 BGB,
§ 473 BGB einzutragen, wobei Bezugnahme ausreicht; dabei ist die Formel zu vermeiden,
dass neben dem Berechtigten auch seine Nachfolger berechtigt seien.””! Nicht eintragungs-
fihig ist die Abtretbarkeit der Rechte, die aus der Ausiibung eines subjektiv-dinglichen
Vorkaufsrechts folgen.””?

Dasselbe Vorkaufsrecht kann fiir denselben Berechtigten nur einmal eingetragen wer-
den; wohl aber kann zwischen denselben Parteien ein solches mehrfach schuldrechtlich
begriindet werden.”’ Zulissig ist aber die Eintragung eines weiteren Vorkaufsrechts fiir
eine Person, welche bereits ein rangmifBig oder inhaltlich anderes Vorkaufsrecht am
gleichen Grundstiick hat.”7#

e) Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung. Nur der Berechtigte,””> die Kenn-
zeichnung des Rechts als Vorkaufsrecht’’® sowie die Tatsache einer Bedingung oder
Befristung’’” miissen unmittelbar ins GB eingetragen werden. Sinnvoll, aber nicht zwin-
gend erforderlich ist die Eintragung, dass es sich um ein Vorkaufsrecht fiir mehrere

Vorkaufsfille handelt, und dass es vererblich oder iibertragbar ist.”’® Eine genauere Inhalts-

764 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 27.

765 OLG Diisseldorf MittR hNotK 1983, 49; aA Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1407 f.

766 KG RNotZ 2016, 457 (459); OLG Hamm FGPrax 2011, 10 (11); KEHE/Keller Einl. § 10 Rn. 22;
Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1097 Rn. 15.

767 OLG Koln Rpfleger 1982, 16; Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1435.

768 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1096 Rn. 2; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1096 Rn. 2;
Griineberg/Herrler BGB § 1096 Rn. 1; aA BeckOK BGB/Reischl BGB § 1096 Rn. 2.1, der die Eintra-
gungsfihigkeit zumindest bei subjektiv-dinglichen Vorkaufsrechten bejaht.

769 Vgl. etwa Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1097 Rn. 20.

770 OLG Diisseldorf Rpfleger 1967, 13; Schoner/Stéber GrundbuchR Rn. 1428.

771 BGH DNotZ 1963, 235 = NJW 1962, 1344; Schéner/Stéber GrundbuchR Rn. 1401.

772 BayObLGZ 1971, 28 = NJW 1971, 809 = Rpfleger 1971, 215; Schoner/Stéber GrundbuchR
Rn. 1430.

773 KGJ 51, 273; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 16; Soergel/Stiirner BGB § 1094 Rn. 3.

774 K(G]J 51, 273; LG Liibeck DNotZ 1963, 755; KEHE/Keller Einl. § 10 Rn. 8.

775 Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1409.

776 Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1409.

777 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 32.

778 Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1409.
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bestimmung ist bei der Eintragung durch Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung
moglich (§ 874 BGB). Dies gilt besonders fur Vorkaufsrechte fiir mehrere oder alle
Verkaufsfille.””? Bezugnahme geniigt auch bei Vereinbarungen der Parteien im Rahmen
der gesetzlichen Bestimmungen,’®® zB, dass das Vorkaufsrecht nur auf die Kinder des
Berechtigten iibergehen soll.”®! Bei Bedingungen und Befristungen ist eine Bezugnahme
nur beziiglich der Details moglich.

f) Umdeutung. Wird statt des von der Einigung der Parteien umfassten und bewilligten
subjektiv-personlichen ein subjektiv-dingliches Vorkaufsrecht eingetragen, so ist Letzteres
mangels diesbeziiglicher Einigung iSd § 873 Abs. 1 BGB nicht entstanden und das GB
dadurch unrichtig.”®? Dies begriindet einen Berichtigungsanspruch nach § 894 BGB bzw.
die Eintragung eines Widerspruches gemil3 § 899 BGB. Aufgrund der Umdeutung gemil3
§ 140 BGB entsteht aber dennoch ein subjektiv-personliches Vorkaufsrecht’8? zugunsten
des derzeitigen Eigentiimers, da es als Weniger im Verhiltnis zum eingetragenen Recht
anzusehen ist. Im umgekehrten Fall entsteht jedoch mangels Eintragung kein subjektiv-
dingliches und mangels entsprechender Einigung kein subjektiv-personliches Vorkaufs-
recht;’8* das Plus-Verhiltnis zwischen Eintrag und gewolltem Recht gestattet keine Um-
deutung. Der Inhalt der Bewilligung ist jedoch fiir die Frage, ob ein subjektiv-personliches
oder subjektiv-dingliches Vorkaufsrecht bestellt werden soll, meist ohne Bedeutung, da dies
nicht den Rechtsinhalt, sondern die Person des Berechtigten betrifft.”8>

Umdeutung eines eingetragenen dinglichen Vorkaufsrechts mit unzulissigem Inhalt in
ein vorgemerktes schuldrechtliches ist moglich.”8 Dies gilt vor allem bei preislicher
Limitierung.”® Diese ist wegen der zwingenden Wirkung des § 464 Abs. 2 BGB nur
beim schuldrechtlichen, nicht beim dinglichen Vorkaufsrecht méglich.”8® Die Umdeutung
setzt die Annahme voraus, dass die Parteien bei Kenntnis der Rechtslage ein vorgemerktes
schuldrechtliches Vorkaufsrecht gewollt hitten;”® dies kann ggf. durch ein Verfahren nach
§ 18 festgestellt werden. Durch Loschung der Preislimitierung kann aber auch das dingliche
Recht aufrechterhalten werden, wenn dies dem Parteiwillen entspricht. Im Zweifel ist
davon auszugehen, dass die Parteien zumindest ein dingliches Vorkaufsrecht mit zuldssigem
gesetzlichem Inhalt bestellen wollten.””® Grundbuchtechnisch ist in die Verinderungsspalte
ein Klarstellungsvermerk des Inhalts aufzunehmen, dass die Preislimitierung nicht zum
Inhalt des Vorkaufsrechts gehort.””! Demgegeniiber scheidet diese Umdeutung bei einem
subjektiv-dinglichen Vorkaufsrecht naturgemif aus’? (= Rn. 64).

g) Priifung des GBA. Das GBA priift nicht die Wirksamkeit des Grundgeschifts,”> da
dieses aufgrund des Abstraktionsprinzips fehlen kann, ohne dass das dingliche Rechts-

779 LG Frankfurt Rpfleger 1979, 454; OLG Koéln Rpfleger 1982, 16; Schoner/Stéber GrundbuchRo
Rn. 1409.

780 Meikel/Grziwotz Einl. B Rn. 392; KEHE/Keller Einl. § 10 Rn. 23.

781 OLG Hamm OLGZ 1989, 9 (14) = Rpfleger 1989, 148 (150) = MDR 1989, 170.

782 Vgl. MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 11.

783 RGZ 104, 316 (320); BayObLG NJW 1961, 1263 (1265); KEHE/Keller Einl. § 10 Rn. 10; Staudin-
ger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 27.

784 BayObLG NJW 1961, 1256; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 11.

785 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 27.

786 RGZ 104, 122.

787 RGZ 104, 122 (123); 154, 355 (358); BGH WM 1966, 891; LG Darmstadt Rpfleger 2004, 349;
Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 31.

78 RGZ 110, 327 (334); 154, 355 (358); Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 31; Soergel/
Stiirner BGB § 1094 Rn. 2.

789 KG KGJ 43, 223 (224 £.); Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 31.

790 BGH NJW 2017, 1811 Rn. 26; OLG Frankfurt MittBayNot 2018, 149 Rn. 27.

791 Bohringer MittBayNot 2018, 152 (154); Béttcher NotBZ 2018, 1 (2).

72 OLGE 45, 182; Meikel/Grziwotz Einl. B Rn. 507; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094
Rn. 31.

793 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 27; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 7;
Soergel/Stiirner BGB § 1094 Rn. 6a.
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geschift unwirksam ist (= Rn. 163). Ferner darf das GBA die materiellrechtliche Wirk-
samkeit der Einigung nicht priifen, da fur die Eintragung die einseitige Bewilligung nach
dem formellen Konsensprinzip gentigt (§ 19).794

h) Beschwerde. Gegen die Ablehnung der Eintragung hat jeder Antragsberechtigte das
Recht der Beschwerde nach § 71 Abs. 1.7

i) Kosten. Die Eintragungskosten folgen aus § 51 Abs. 1 S. 2 GNotKG iVm KV 14121
GNotKG. GemilB §§ 13ff. GNotKG besteht Vorschusspflicht, wenn dies zur Sicherung
des Eingangs der Kosten angebracht erscheint.

4. Wirkungen. Die Wirkungen des dinglichen Vorkaufsrechts ergeben sich hauptsich-
lich aus den § 1098 Abs. 1 BGB, §§ 463—473 BGB. Es begriindet den Anspruch des
Berechtigten, durch einseitige Erklirung einen Kaufvertrag zu denselben Bedingungen
zustande zu bringen, die Verkiufer und Dritter vereinbart haben (= Rn. 111). Daraus folgt
gemiB § 1098 Abs. 1 BGB, § 464 Abs. 2 BGB ein Anspruch auf Ubereignung (§ 433
Abs. 1 BGB), zu erfiillen nach Mal3gabe der § 873 Abs. 1 BGB, § 925 Abs. 1 BGB. Das
Vorkaufsrecht ist somit ein bedingtes Sacherwerbsrecht, das die VerduBerungsfreiheit des
Eigenttimers im Ergebnis einschrinkt, nicht aber von Rechts wegen aufhebt (vgl. § 464
Abs. 1 S. 1 BGB, § 1098 Abs. S. 1 BGB). Eine Auflassung an einen Dritten und dessen
Eintragung als neuer Eigentiimer ist somit moglich; dieser wird Eigenttimer.

Das dingliche Vorkaufsrecht hat allerdings gemil § 1098 Abs. 2 BGB kraft Gesetzes
Vormerkungswirkung. Die Vormerkungswirkung tritt mit der Entstehung, nicht erst
mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts ein.”® Diese gesetzliche Anordnung schlieBt eine
eigenstindige Vormerkung des Eigentumserwerbsanspruchs auf Grund des Vorkaufsrechts
aus.”’ Die in § 1098 Abs. 2 BGB angeordnete Vormerkungswirkung gemif3 den §§ 883 ff.
BGB gegeniiber Eigenttimer und Drittem fiihrt zur relativen Unwirksamkeit der Ver-
fiigung im Drittverhiltnis.”®® Im Ergebnis scheitert daher die VeriuBerung des Grund-
stiicks bei Ausiibung des Vorkaufsrechts. Ist der Dritte schon als Eigentlimer eingetragen,
kann der Berechtigte vom VerduBerer weiterhin die Auflassung (§ 433 Abs. 1 S. 1 BGB
iVm § 883 Abs. 2 S. 1 BGB), vom Dritterwerber die Zustimmung zur Umschreibung des
Eigentums verlangen (§ 888 BGB);7® dies gilt auch, wenn die Ubertragung an den Dritten
schon vor dem Kauf erfolgte.8 Zu einem eventuellen Zuriickbehaltungsrecht des Dritten
vgl. §§ 1100 ff. BGB.

Eine nach Eintritt des Vorkaufsfalles eintretende Belastung muss auf Verlangen des
Vorkaufsberechtigten geloscht werden (§ 1098 Abs. 2 BGB, § 888 Abs. 1 BGB).3"! Belas-
tungen, die nach Entstehung des Vorkaufsrechts, aber vor Eintritt des Vorkaufsfalls begriin-
det wurden, haben Bestand, da sich der daraus folgende Minderwert im Kaufpreis nieder-
zuschlagen pflegt.?*2 Der Vormerkungsschutz erfasst auch Belastungen, die bei einem geneh-
migungsbediirftigen Vertrag nach Abschluss des Kaufvertrags durch Verkidufer und Dritten

794 LG Diisseldorf MittRhNotK 1977, 129; Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1405.

79 Vgl. Dembharter § 71 Rn. 63.

79 BGHZ 60, 275 = NJW 1973, 1278 = Rpfleger 1973, 294; Schoner/Stdber GrundbuchR Rn. 1426;
KEHE/Keller Einl. § 10 Rn. 5; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1098 Rn. 8; Staudinger/Schermaier, 2021,
BGB § 1098 Rn. 15.

797 Furtner NJW 1966, 182 (185).

798 Vgl. MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094 Rn. 11.

79 RGZ 108, 350 (356); BayObLGZ 1982, 222 = MittBayNot 1982, 178 = Rpfleger 1982, 337;
Schoner/Stéber GrundbuchR Rn. 1426; Soergel/Stiirner BGB § 1098 Rn. 4.

800 BGHZ 60, 275 (294) = NJW 1973, 1278 (1281) = Rpfleger 1973, 294; MiiKoBGB/Westermann BGB
§ 1098 Rn. 7.

801 BGHZ 60, 275 (294) = NJW 1973, 1278 (1281) = Rpfleger 1973, 294; RGZ 154, 370; Schéner/
Stober GrundbuchR Rn. 1427; Soergel/Stiirner BGB § 1098 Rn. 4.

802 RGZ 154, 355 (366); BGHZ 60, 275 = NJW 1973, 1278 = Rpfleger 1973, 294; Schoner/Stdber
GrundbuchR Rn. 1427; MiKoBGB/Westermann BGB § 1098 Rn. 7; Griineberg/Herrler BGB § 1098
Rn. 6.
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und vor Ausiibungserklirung des Berechtigten erfolgen. Da Letztere erst nach Genehmigung
mit Erfolg stattfinden kann, konnte sonst der Eigentiimer das Grundstiick in einer Art belas-
ten, die sich im fiir den Berechtigten bindenden Kaufvertrag nicht niederschligt.8%

Das dingliche Vorkaufsrecht bewirkt wegen der Vormerkungswirkung keine Grund-
buchsperre.?* Dies gilt auch fiir gesetzliche Vorkaufsrechte, wie etwa nach landesrecht-
lichen Denkmal- und Naturschutzbestimmungen. Beim gemeindlichen Vorkaufsrecht
dagegen besteht durch die Nachweispflicht tiber dessen Nichtbestehen oder Nichtausiibung
gegeniiber dem GBA eine faktische Grundbuchsperre (vgl. § 28 Abs. 1 S. 2 BauGB).8%
Entsprechendes gilt bei der Regelung im GrdstVG iiber das Vorkaufsrecht nach dem
RSiedlG8 (vgl. § 9 Abs. 5 GrdstVG, § 12 GrdstVG, § 21 GrdstVG).

5. Anderung. Nach Bestellung des Vorkaufsrechts sind Inhaltsinderungen durch Eini-
gung zwischen Berechtigtem und Verpflichtetem moglich. Diese bediirfen der Eintragung
in das GB (§§ 873, 877 BGB). Der Gestaltungsraum ist jedoch aufgrund des Typenzwangs
nur in den engen gesetzlichen Grenzen gegeben.

Strittig ist, ob durch Inhaltsinderung eines subjektiv-dinglichen Vorkaufsrechts nach den
§§ 873, 877 BGB die Bindung an ein herrschendes Grundstiick gelost und es damit in ein
subjektiv-personliches umgewandelt werden kann. Die hM8®7 verneint diese Moglichkeit.
Dagegen wird eingewandst, dass die wirtschaftliche Nihe beider Arten dinglicher Vorkaufs-
rechte die Zustimmung nachrangig Berechtigter entbehrlich macht und tiberdies § 9 Abs. 2
sicherstellt, dass der Vermerk im GB des herrschenden Grundstiicks geldscht wird; folglich
sei sowohl die Umwandlung eines subjektiv-dinglichen Vorkaufsrechts in ein subjektiv-
personliches als auch umgekehrt zulissig.8® Dies widerspricht jedoch dem Wortlaut des
§ 1103 BGB, welcher deutlich von der Exklusivitit beider Arten ausgeht. Angesichts des
zwingenden Charakters sachenrechtlicher Vorschriften ist die Mindermeinung abzulehnen.
Das neu zu begriindende subjektiv-personliche Vorkaufsrecht nimmt daher nicht den Rang
des fritheren subjektiv-dinglichen ein und umgekehrt.

Die Teilung des herrschenden Grundstiicks dndert den Inhalt des subjektiv-dinglichen
Vorkaufsrechts derart, dass die Eigenttimer der neu entstandenen Grundstiicke das Vor-
kaufsrecht nur gemeinschaftlich iSd § 472 BGB ausiiben konnen (= Rn. 127). Der Inhalt
des Vorkaufsrechtes bleibt jedoch unberiihrt, wenn dem belasteten Grundstiick ein anderes,
unbelastetes zugeschrieben oder mit ihm vereinigt wird, da keine Erstreckung auf das
unbelastete Grundstiick stattfindet. Gleiches gilt, wenn einem unbelasteten Grundstiick ein
mit einem Vorkaufsrecht belastetes zugeschrieben wird.?%

6. Ubertragung und Vererbung. a) Subjektiv-personliches Vorkaufsrecht. Ein
subjektiv-personliches Vorkaufsrecht ist grundsitzlich uniibertragbar und unvererblich
(§ 1098 Abs. 1 S. 1 BGB, § 473 S. 1 BGB).8!? Eine dennoch erfolgte Abtretung geht ins
Leere und ist nicht etwa nur dem Schuldner gegeniiber — relativ — unwirksam.8!" Diese
Regelungen sind dispositiv; diesbeziigliche Anderungen erfordern eine entsprechende

803 MiiKoBGB/Westermann BGB § 1098 Rn. 8; aA wohl BGHZ 60, 275 (294) = NJW 1973, 1278
(1281).

804 RGZ 154, 370 (377); RG JW 1922, 576; Schoner/Stdber GrundbuchR Rn. 1426; Meikel/Grziwotz
Einl. B Rn. 493; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1098 Rn. 12; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094
Rn. 12.

805 Vgl. OLG Jena BeckRS 2017, 130745 Rn. 3 = Rpfleger 2018, 137 zu § 30 Abs. 3 S. 2 ThiirDSchG;
Meikel/Grziwotz Einl. F Rn. 293 Thiiringen; Grauel RNotZ 2002, 210 (214).

806 Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1094 Rn. 35.

807 KG JW 1923, 760; Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1103 Rn. 3; Schéner/Stéber GrundbuchR
Rn. 1401.

808 MiiKoBGB/Westermann BGB § 1103 Rn. 2; diff. BeckOGK/Omlor BGB § 1103 Rn. 7.

809 Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1431.

810 BGHZ 37, 147 (153) = NJW 1962, 1344; BGHZ 50, 307 (310) = NJW 1968, 1964; BGH WM 1963,
617 (619); Staudinger/Schermaier, 2021, BGB § 1097 Rn. 21.

811 OLG Hamm FGPrax 2017, 156 (157); aA noch RGZ 148, 105; MiiKoBGB/Westermann BGB § 1094
Rn. 12.
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