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Landgericht Detmold, 2 O 25/21
Ankaufsrecht, Erbbaurecht
ErbbauRG 8§ 2, 14

1. Fur die Begrindung eines dinglichen Ankaufrechts des
Erbbauberechtigten gem. § 2 Nr. 7 ErbbauRG ist es nicht
erforderlich, dass das Recht als solches im Erbbaugrundbuch
ausgewiesen ist; es gentgt gem. § 14 Abs. 1 S. 3 ErbbauRG die
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung.

2. Zur Auslegung eines notariellen Vertrages, wenn zwischen den
Parteien im Streit steht, ob das vereinbarte Ankaufsrecht dinglicher
Natur ist

Tenor:

Auf die Berufung der Klager wird das am 09.07.2021 verkindete
Urteil der 2. Zivilkammer des Landgerichts Detmold abgeandert
und wie folgt neu gefasst:

Die Beklagte wird verurteilt, der Ubertragung des Grundstiicks
GO01, eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Detmold flr A,
Bl. BIO1, Gemarkung A, Flurstiick FIst01, Flur FO1, Grofe: 502 gm,
auf die Klager zu je %2 ideellem Miteigentumsanteil zuzustimmen
(Auflassung) und die Eintragung der Klager als Eigentimer im
Grundbuch, lastenfrei in Abt. 3 und in Abt. 2 nur mit den Rechten
Nr. 1 und 2. belastet, zu bewilligen, Zug um Zug gegen Zahlung
eines Betrages in Hohe von 74.231,36 €.


http://www.nrwe.de

Die Beklagte tragt die Kosten I. und Il. Instanz.

Das Urteil ist ohne Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar. Die
Beklagte darf die Vollstreckung der Klager wegen der Kosten des
Rechtsstreits durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des
aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn
nicht die Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110
% des zu vollstreckenden Betrages leisten. Im Ubrigen darf die
Beklagte die Vollstreckung der Klager durch Sicherheitsleistung in
Hohe von 110.000 € abwenden, wenn nicht die Klager vor der
Vollstreckung Sicherheit in gleicher H6he leisten.

Grunde 1
l. 2
Die Parteien streiten tber die Ausiibung eines Ankaufsrechts tUber das im Tenor naher 3

bezeichnete Grundstiick durch die Klager.

Im Erbbaurechtsvertrag vom 22.10.2010 (UR-NR. 502/2010 des Notars B in A), auf den 4
wegen der Einzelheiten Bezug genommen wird (Bl. 7 ff. GA), hat der damalige Eigentimer

des streitgegenstandlichen Grundbesitzes GOL1 in Ziff. Il § 13 den damaligen
Erbbaurechtsberechtigten ein Ankaufsrecht fir das Grundsttick nach 10 und nach 20 Jahren
eingeraumt.

Im Jahr 2012 liel3 der damalige Eigentimer — der Enemann der Beklagten — das Grundstlck 5
auf die Beklagte auf.

Am 24.08.2018 kauften die Klager von den damaligen Erbbauberechtigten das Erbbaurecht. 6
§ 7 dieses Vertrages, auf den wegen der Einzelheiten Bezug genommen wird (Bl. 23 ff. GA),
regelt, dass die Klager samtliche Rechte und Pflichten aus dem Erbbaurechtsvertrag

ubernehmen.

Die Beklagte stimmte dem Erwerb des Erbbaurechts durch die Klager nur mit der Mal3gabe 7
zu, dass die Ubernahme der ihrer Ansicht nach rein schuldrechtlichen Vereinbarung gem. §
13 des Erbbaurechtsbestellungsvertrags vom 22.10.2010 ausgenommen blieb (Bl. 38 GA).

Die Klager stellten am 22.10.2020 schriftlich ein Kaufverlangen, welches die Beklagte 8
ablehnte.
Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die Verkaufsverpflichtung im notariellen Vertrag 9

sei nicht auf die Beklagte Ubergegangen. Diese Verpflichtung habe nicht den jeweiligen
Eigentuimer verpflichten sollen. Dies ergebe sich aus der Auslegung (88 133, 157 BGB) des
Erbbaurechtsvertrages. Der Wortlaut spreche gegen eine dingliche Wirkung, da in Ziff. Il. 8
13 von ,Eigentimer* und ,Erbbauberechtigten und — im Unterschied zu Ziff. | § 7 — nicht von
.Jeweiliger Eigentimer* und ,jeweiliger Erbbauberechtigter* gesprochen werde. Zudem sei
das in Ziff. | 8 7 vereinbarte Vorkaufsrecht grundbuchlich abgesichert worden, die
Verkaufsverpflichtung des Eigentiimers aber gerade nicht.

Wegen des weiteren erstinstanzlichen Sach- und Streitstandes inkl. der erstinstanzlichen 10
Antrage wird auf das angefochtene Urteil Bezug genommen.



Mit ihrer Berufung verfolgen die Klager ihre erstinstanzlichen Antrage vollstandig weiter. Das
Landgericht habe keine Hinweise erteilt, zu welcher Auslegung es tendiere. Bei einem
entsprechenden Hinweis hatten sie die Eheleute C (vorherige Erbbauberechtigte) zu ihrem
Verstandnis der Klausel als Zeugen benannt. Diese hatten die Klausel so verstanden, dass
das Ankaufsrecht auch etwaigen Rechtsnachfolgern zustehen sollte. Das Landgericht habe
nicht gewdrdigt, dass die ursprtinglichen Erbbauberechtigten ihre (sdmtlichen) Rechte an die
Klager abgetreten hétten. Die Auslegung des Landgerichts sei unvollstandig. Es habe nur
den Wortlaut gewurdigt. Das Landgericht habe die Interessen der urspriinglichen
Erbbaurechtsberechtigten nicht hinreichend gewurdigt. Diese hétten ein Interesse daran
gehabt, auch ein lGbertragbares Ankaufsrecht zu erhalten. Zudem héatte der Eigentimer bei
einer nur schuldrechtlichen Wirkung sich — wie erfolgt — des Ankaufsrechts durch
Ubertragung des Grundstiicks entledigen konnen. Er habe noch am Tage der Beurkundung
des Erbbaurechtsvertrages das Grundstuick Gbertragen. Das Landgericht habe bei der
Auslegung auch ihren Vortrag tbergangen und rechtsfehlerhaft die Ablehnung des Antrags
zu 3 nicht begriindet.

Die Klager haben zunéchst beantragt,
das Urteil des Landgerichts Detmold vom 09.07.2021 zu Az. 2 O 25/21 abzuéndern und

1. die Beklagte zu verurteilen, der Ubertragung des Grundstiicks GO1, eingetragen im
Grundbuch des Amtsgerichts Detmold fur A, Bl. BIO1, Gemarkung A, Flurstiick Fist01, Flur
FO1, Grof3e: 502 gm, auf die Klager zu je %2 ideellem Miteigentumsanteil zuzustimmen
(Auflassung) und die Eintragung der Klager als Eigentimer im Grundbuch, lastenfrei in Abt. 3
und in Abt. 2 nur mit den Rechten Nr. 1 und 2. belastet, zu bewilligen, Zug um Zug gegen
Zahlung eines Betrages in Hohe von 74.231,36 €;

2. die Beklagte weiter zu verurteilen, den mittelbaren Besitz des zuvor in Ziff. 1.
bezeichneten Grundstiicks an die Klager herauszugeben;

3. die Beklagte weiter zu verurteilen, an die Klager als Gesamtglaubiger einen Betrag von
3.174,92 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Gber dem jeweiligen Basiszinssatz
seit dem 24.12.2020 zu zahlen.

Im Senatstermin haben die Klager nach entsprechenden Hinweisen des Senats, die Antrage
zu 2 und 3 zuriickgenommen.

Die Beklagte beantragt,
die Berufung zuriickzuweisen.

Die Beklagte verteidigt die angefochtene Entscheidung. Ein Hinweis sei nicht erforderlich

gewesen, da der entscheidende Gesichtspunkt von den Parteien nicht Gibersehen worden sei.

Die urspringlichen Erbbauberechtigten hatten bereits erstinstanzlich als Zeugen angeboten
werden kdonnen. Das Landgericht habe die Vereinbarung auch zutreffend ausgelegt.

Die zulassige Berufung ist — nach Ricknahme der Antrage zu 2 und 3 — vollstandig
begriindet. Die Klager haben gegen die Beklagte einen Anspruch auf Verkauf des im Tenor
naher bezeichneten Grundsticks und deswegen auch einen Anspruch auf Auflassung und
Eintragung als Eigentiimer im Grundbuch.
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Ziff. 11 8§ 13 des notariellen Vertrages vom 22.10.2010 begriindet ein dingliches Recht des
jeweiligen Erbrechtsinhabers gegen den jeweiligen Eigentimer auf Ankauf des Grundstiicks.
Im Einzelnen:

1.

Bei der gebotenen Auslegung (88 133, 157 BGB) des Vertrages vom 22.10.2010 ist zu
beriicksichtigen, dass die Auslegung der durch Eintragung im Grundbuch zum dinglichen
Inhalt des Grundbuchs gewordenen Vertragserklarungen nach den Grundsatzen der
Auslegung von Grundbucherklarungen zu erfolgen hat, vgl. OLG Saarbriicken, Beschluss
vom 22.07.2019 — 5 W 32/19. Damit ist entscheidend, welchen Sinn der Erklarung fur einen
unbefangenen Betrachter sich als nachstliegend ergibt. AuRerhalb der Erklarung liegende
Umstande durfen nur insoweit herangezogen werden, als sie fur jedermann ohne weiteres
erkennbar sind. Deswegen sind die urspringlichen Erbbaurechtsinhaber — unabhangig von
der Frage, ob es sich hierbei um gem. § 531 ZPO zuzulassende neue Beweismittel handelt —
und der bereits erstinstanzlich gegenbeweislich angebotene Ehemann der Beklagten nicht zu
der Frage zu vernehmen, wie diese Ziff. Il. § 13 des Vertrages verstanden haben.

Die Auslegung nach diesen Grundséatzen fuhrt dazu, dass in dem Vertrag vom 22.10.2010 ein
dingliches Ankaufsrecht vereinbart worden ist.

Entgegen der Ansicht des Landgerichts spricht der Wortlaut von Ziff. Il § 13 des Vertrages
vom 22.10.2010 nicht fur eine nur schuldrechtliche Vereinbarung. Vielmehr spricht der
Wortlaut, unter Berilicksichtigung der Systematik des Vertrages, fur die Vereinbarung eines
dinglichen Ankaufsrechts. In Einzelnen:

Der Vertrag vom 22.10.2010 ist in Ziff. | ,Erbbaurechtsbestellung” und in Ziff. Il ,Inhalt des
Erbbaurechts” unterteilt. Die Formulierung in Ziff. I. 8 7 des Vertrages ,jeweiliger Inhaber des
Erbbaurechts” und ,jeweiliger Eigentimer* ist im Kontext der Erbbaurechtsbestellung in Ziff. |
des Vertrages zu lesen. Hierbei ist zudem zu bericksichtigen, dass das dort normierte
Vorkaufsrecht in die Abteilung Il (vgl. Nr. 1 der Abteilung Il) des Erbbaurechtsgrundbuch
einzutragen war. Fur den Inhalt des Erbbaurechts ist diese Formulierung nicht entscheidend.
Vielmehr ergibt sich aus Ziff. 1 8§ 8 Nr. 1 b des Vertrages, dass am Erbbaugrundstiick das
Erbbaurecht einzutragen war. Der Inhalt des Erbbaurechts wird aber nach dem Wortlaut und
der Systematik des Vertrages in Ziff. Il. geregelt.

In Ziff. 1l des Vertrages wurde — mit dinglicher Wirkung — der Inhalt des Erbbaurechts
geregelt. In diesem Zusammenhang wurde durchgangig nicht auf den ,jeweiligen Inhaber des
Erbbaurechts” und ,jeweiligen Eigentimer* abgestellt, sondern auf den Erbbauberechtigten
und den Eigentimer. Samtliche 88 der Ziff. Il des Vertrages betreffen als dingliche Regelung
den Inhalt des Erbbaurechts.

Ziff. 1l 8 1 des Vertrages regelt den Inhalt und Umfang des Erbbaurechts i.S. von § 1 Abs. 1
und 2 ErbbauRG, Ziff. Il. § 2 des Vertrages die Dauer des Erbbaurechts. Die
Bauverpflichtung in Ziff. Il. 8 3 des Vertrages bezieht sich auf 8 2 Nr. 1 ErbbauRG, ebenso
wie die Regeln in Ziff. 1. § 4 (Instandhaltung, Bodenschutz, Emissionen) des Vertrages. Die
Versicherungspflicht in Ziff. Il. 8 5 des Vertrages knupft an 8 2 Nr. 2 ErbbauRG an, ebenso
wie die Wiederaufbauverpflichtung in Ziff. Il. 8 6 des Vertrages. Die Regelung der Tragung
der Lasten und Abgaben (Ziff. Il 8 7 des Vertrages) hat die Grundlage in 8 2 Nr. 3 ErbbauRG.
Das Zustimmungserfordernis des Eigentiimers zur Veraul3erung oder Belastung (Ziff. Il § 8
des Vertrages) konnte gem. 8 5 ErbbauRG vereinbart werden (vgl. zum Erfordernis der
gesonderten Eintragung unten). Der Heimfall (Ziff. Il 8 9 des Vertrages) konnte gem. 8 2 Nr. 4
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ErbbauRG vereinbart werden. Die daran ankntipfende Vereinbarung zur Entschadigung (Ziff.
Il 8 10 des Vertrages) hat ihre Grundlage in 8 27 Abs. 1 S. 2 und 8§ 32 ErbauRG, ebenso wie
die Regelung zur Herausgabe bei Zeitablauf (Ziff. Il § 12 des Vertrages). Die Vereinbarung
zum Vorrecht auf die Erneuerung des Erbbaurechts (Ziff. Il 8 11 des Vertrages) war gem. § 2
Nr. 5 ErbauRG moglich. Auch die hier streitgegenstandliche Verkaufsverpflichtung in Ziff. 11 8
13 des Vertrages fligt sich in diese Regelungen ein. Eine Vereinbarung mit dinglicher
Wirkung ist moglich, vgl. 8 2 Nr. 7 ErbbauRG. Wenn diese im Unterschied zu allen anderen
Regelungen keine dingliche Wirkung haben sollte, hatte dies im Gesamtkontext sprachlich
deutlich hervorgehoben werden missen, was aber nicht erfolgt ist. Es wird vielmehr wie in
allen anderen Regelungen mit dinglicher Wirkung der Ziff. Il. des Vertrages auf ,den
Eigentimer” und ,den Erbbauberechtigten” abgestellt.

Der Senat verkennt nicht, dass diese dingliche Wirkung des Ankaufsrechts durch eine 31
Vormerkung hatte abgesichert werden kdnnen (vgl. Ruge in: Schreiber/Ruge, Handbuch
Immobilienrecht, 4. Aufl. 2020, Kapitel 10: Das Erbbaurecht, Rn. 46.), was aber nicht erfolgt
ist. Der Senat verkennt auch nicht, dass die Parteien zur Sicherung des Anspruchs auf
Erhohung des Erbbauzinses eine Vormerkung vereinbart haben. Dies spricht aber nicht
entscheidend gegen die vorliegende Auslegung, weil die Nichtvereinbarung einer
Vormerkung unterschiedliche Griinde haben kann, u.a. aus Kostengriinden unterblieben sein
kann. Zudem liegt ein Sicherungsbedurfnis bei einer dinglichen Wirkung des Ankaufsrechts
nicht auf der Hand. Der jeweilige Eigentiimer ist in der Regel problemlos ermittelbar.
Aufgrund der dinglichen Wirkung ist ein gutglaubiger lastenfreier Erwerb nach Eintragung
ausgeschlossen (8§ 892 BGB).

Die Ankniipfung des Kaufpreises an das 31-fache des im Zeitpunkt gezahlten Erbbauzinses 32
spricht auch fur eine dingliche Wirkung. Denn der in Ziff. | 8 6 des Vertrages wertgesicherte
Erbbauzins ist an den jeweiligen Eigentimer zu zahlen.

Bei der Auslegung ist nur eingeschrankt auf den Sinn und Zweck der Regelungen 33
abzustellen. Denn nach den Grundsatzen der Auslegung des Grundbuchs ist entscheidend,
welchen Sinn der Erklarung fiur einen unbefangenen Betrachter sich als nachstliegend ergibt.
Der nach diesem Ansatz zu ermittelnde Sinn und Zweck spricht fur eine dingliche Wirkung
des Ankaufsrechts. Der Sinn von Ziff. 11 § 13 des Vertrages ist insoweit auch bei einer
dinglichen Wirkung fur einen unbefangenen Betrachter problemlos nachzuvollziehen. Den
Interessen des (jeweiligen) Eigentiimers wird dadurch Rechnung getragen, dass nur an zwei
bestimmten Stichtagen, am 10. Jahrestag und am 20. Jahrestag, das Ankaufsrecht ausgeubt
werden konnte. Nach 20 Jahren entfiel das Ankaufsrecht. Die Anknipfung an das 31-fache
des jeweiligen Erbbauzinses ist ebenfalls eine aus sich heraus nachvollziehbare Gréf3e. Das
Interesse der urspringlichen Erbbauberechtigten, die Mdglichkeit zu haben, das Erbbaurecht
mit dem Eigentum am Grundsttick (wirtschaftlich) zu vereinigen, und zwar unabhangig von
einer von ihnen nicht zu beeinflussenden Ubertragung des Eigentums auf einen Dritten, liegt
auf der Hand.

Unerheblich ist, dass die Beklagte der Ubertragung des Erbbaurechts nur mit der MaRgabe 34
zugestimmt hat, dass ,die Ubernahme der rein schuldrechtlichen Vereinbarung gemanR § 13

des Erbbaurechtsbestellungsvertrages vom 22.10.2010 UR NR. 502/10 Il des Notars B, in A
ausgenommen ist und nicht auf den Kaufer des Erbbaurechts tUbertragen wird.” Denn diese
Einschrankung ist wirkungslos. Wie dargelegt, war das Erbbaurecht dinglich dergestalt
ausgestaltet, dass es nach 10 und nach 20 Jahren eine Ankaufsberechtigung des jeweiligen
Erbbaurechtsinhabers gab. Diesen Inhalt konnte die Beklagte durch ihre Zustimmung nicht
einseitig verandern. Hinzu kommt, dass die Beklagte auch verpflichtet war, der



Erbbaurechtsubertragung zuzustimmen, 8§ 7 ErbbauRG. Das Ansinnen, das dingliche
Ankaufsrecht auszuhebeln, ware kein wirksamer Grund gewesen, die Zustimmung zu
verweigern.

2.

Dieses dingliche Ankaufsrecht ist auch in das Grundbuch eingetragen worden. Der dingliche
Inhalt des Erbbaurechts ist mit konstitutiver Wirkung in das Grundbuch einzutragen, § 14
ErbbauRG. Es kann aber gem. 8§ 14 Abs. 1 S. 3 ErbbauRG zur ndheren Bezeichnung des
Inhalts des Erbbaurechts auf die Eintragungsbewilligung Bezug genommen werden. Dies ist
hier erfolgt. Denn ausweislich der Grundbuchausztige wird Bezug genommen auf die
~Bewilligung vom 22.10.2010 (UR-Nr. 502/10/1l, Notar B, A)“.

Es war auch keine konkretere Bezugnahme erforderlich. Denn gem. § 56 Abs. 2 GBV war
dies entbehrlich, weil die Eintragung des Inhalts des Erbbaurechts (8§ 56 Abs. 1 b GBV) unter
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung zulassig ist. Auch die anderen Vereinbarungen
des Inhalts des Erbbaurechts i.S. von 8§ 2 ErbbauRG sind nicht konkret in das Grundbuch
eingetragen worden, was ebenfalls nicht erforderlich war. Soweit das
Zustimmungserfordernis in Ziff. Il 8 5 des Vertrages ausdricklich eingetragen wurde, ergibt
sich dies aus 8§ 56 Abs. 2 GBV. Hiernach sind Verfigungsbeschrankungen i.S. von § 5
ErbbauRG ausdrticklich einzutragen. Die gesonderte Eintragung dieser Vereinbarung spricht
mithin nicht gegen die obige Auslegung.

3.
Die Klager haben das dingliche Ankaufsrecht wirksam ausgeubt.

Die Beklagte war als Eigentiimerin gem. Ziff. 1l. § 13 des Vertrages vom 22.10.2010
verpflichtet, auf schriftliches Verlangen der Erbbauberechtigten, am 10. Jahrestag den
Erbbauberechtigten (Klagern) das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick zum 31-fachen
des im Zeitpunkt des Verlangens dieses Ankaufsrechts gezahlten Erbbauzinses zu
verkaufen.

Das Verlangen haben die Klager schriftlich gestellt (Bl. 39 GA).

Dartlber, dass 74.231,36 € dem 31-fachen Erbbauzins zum Zeitpunkt des gestellten
Verlangens entsprechen, besteht zwischen den Parteien kein Streit.

4.

Die Kostenentscheidung beruht auf 88 516, 92 Abs. 2 Nr. 1 ZPO. Der Wert der
zurickgenommenen Antrage zu 2 und 3 ist verhaltnismafig gering und hat keine héheren
Kosten veranlasst.

Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergeht gem. 88 708 Nr. 10, 711 ZPO. Im
Rahmen der Entscheidung gem. 8 711 ZPO hat der Senat die vollstreckungsrechtlichen
Regelungen der 88 894, 895 ZPO bericksichtigt.

5.

Die Revision wird nicht zugelassen, da die Voraussetzungen des 8§ 543 Abs. 2 ZPO nicht
vorliegen. Die Rechtssache hat keine grundsatzliche Bedeutung und die Fortbildung des
Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung erfordern ebenfalls keine
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Entscheidung des BGH.
6.

Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wird auf bis zu 110.000 € festgesetzt.
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