ErbbauRG § 5

Erbschaftskauf vom Alleinerben iiber einen
Nachlass, der ein Erbbaurecht enthilt, mit an-
schlieflender I"Jbertragung des Erbbaurechts;
Zustimmungserfordernis, Vorkaufsrecht und
automatischer ["Jbergang von Mietverhiltnis-
sen

I. Sachverhalt

X ist Alleinerbe des Erblassers Y geworden. Die Z-GbR
mochte die Erbschaft von X kaufen. Im Nachlass befin-
det sich ein Erbbaurecht. Die Veriuflerung des Erbbau-
rechts bedarf— wie iiblich — der Zustimmung des Grund-
stiickseigentiimers und fiir den Grundstiickseigentiimer
besteht ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille. Auf
dem Erbbaurecht hatte Y selbst ein Eiscafé betrieben.
Nach dem Erbfall hat X einen Mietvertrag iiber dieses
Eiscafé mit einer GmbH (Gesellschafter und Geschifts-
fithrer sind die Gesellschafter der Z-GbR) geschlossen.

I1. Fragen

1. Da es sich beim Erbschaftskauf vom Alleinerben um
cine Einzeliibertragung simtlicher Nachlassgegenstin-
de handelt (mit Auflassung bei Grundstiicken etc.), stel-
len sich folgende Fragen:

a) Bedarf ein Erbschaftskauf vom Alleinerben, der die
Ubertragung eines Erbbaurechts umfasst, ebenfalls der
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers?

b) Besteht in diesem Fall auch das Vorkaufsrecht fiir den
Grundstiickseigentiimer?

2. Was passiert mit dem Mietvertrag, den erst X abge-
schlossen hat? Geht dieser gem. § 566 BGB auf die er-
werbende Z-GbR iiber oder muss er separat von X als
Vermieter auf die Z-GbR {ibertragen werden?
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II1. Zur Rechtslage

1. Erbschaftskauf vom Alleinerben

In § 2371 BGB ist die Moglichkeit zum Verkauf der
Erbschaft vorgesechen. Verkauft der Alleinerbe seine
Erbschaft, handelt es sich dabei um einen Kaufvertrag,
in dem der gesamte Nachlass mit allen Aktiven und Pas-
siven (Vermogensinbegriff) verkauft wird. Dieser wird
dinglich durch Ubertragung der einzelnen Gegen-
stinde vollzogen. Wihrend also auf schuldrechtlicher
Ebene eine Einigung iber die Erbschaft ,in Bausch
und Bogen“ méglich ist, wird auf dinglicher Ebene
nach dem sachenrechtlichen Bestimmtheitsgrundsatz
tiber die einzelnen Gegenstinde nach den jeweils fiir sie
geltenden Regeln verfiigt (Griineberg/Weidlich, BGB,
82. Aufl. 2023, § 2371 Rn. 3; Muscheler, RNotZ 2009,
65, 68; BeckOGK-BGB/Grigas, Std.: 1.2.2023, § 2371
Rn. 6, 9; BeckOK-BGB/Litzenburger, Sed.: 1.11.2022,
§ 2371 Rn. 12).

2. Zustimmung zum Erbschaftskauf

Das Erbbaurecht ist gem. § 1 Abs. 1 ErbbauRG grund-
sitzlich ein veriuflerliches Recht. Gem. § 5 Abs. 1 Erb-
bauRG kann jedoch auch vereinbart werden, dass die
Verduflerung des Erbbaurechts der Zustimmung des
Eigentiimers bedarf. Mit ,Verdu8erung® ist lediglich die
Verfugung gemeint (BeckOGK-ErbbauRG/Toussaint,
Std.: 1.9.2022, § 5 Rn. 22, str.). Die Verfiigung um-
fasst alle Ubertragungen durch dingliches Rechtsge-
schift ohne Riicksicht auf deren Rechtsgrund. Erfasst
werden daher auch Verfiigungen, die zur Erfiillung
eines Vermichtnisses oder einer Teilungsanordnung
erfolgen (BeckOGK-ErbbauRG/Toussaint, § 5 Rn. 28;
BeckOK-BGB/Maafi, Std.: 1.11.2022, § 5 ErbbauRG
Rn. 4). Eine Erbzeilsabtretung dagegen fillt nicht unter
die Vorschrift, selbst wenn das Erbbaureche der einzige
Nachlassgegenstand ist (BayObLG Rpfleger 1968, 188;
MiinchKommBGB/Weif3, 9. Aufl. 2023, § 5 ErbbauRG
Rn. 7), da es sich hier um eine Verfiigung tiber einen
Anteil an einem Gesamthandsvermégen handelt.

Bei dem Verkauf der Erbschaft durch einen Allein-
erben wird das Geschift durch Ubertragung aller ein-
zelnen Gegenstinde nach den jeweils einschligigen
Vorschriften erfiillt. Soweit im Nachlass Erbbaurech-
te enthalten sind, werden diese daher nach den allge-
mein fiir die Ubertragung von Erbbaurechten geltenden
Vorschriften tibercragen (§§ 11 Abs. 1 S. 1 ErbbauRG,
873 BGB). Entsprechend gelten hierfiir auch die ge-
wohnlichen Regeln hinsichtlich der Zustimmung zum
dinglichen Rechtsgeschift. Daher ist auch die Zustim-
mung gem. § 5 Abs. 1 ErbbauRG erforderlich, wenn
eine solche Zustimmungspflicht vereinbart worden ist.
Auch fir éffentich-rechtliche Zustimmungspflichten,
die an das dingliche Rechtsgeschift ankniipfen (z. B.
eine Sanierungsgenehmigung nach BauGB), wird da-
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von ausgegangen, dass diese bei der Ubertragung von
Einzelgegenstinden zu beachten sind (BeckOGK-BGB/
Grigas, § 2371 Rn. 16).

3. Vorkaufsrecht des Grundstiickseigentiimers

In der Praxis iiblich sind Vorkaufsrechte, die hinsicht-
lich des Erbbaurechts oder des Grundstiicks fiir den
Eigentiimer oder Inhaber der jeweils anderen Sache be-
stellt werden. Vorkaufsfall ist dann nach allgemeinen
Regeln (§§ 11 Abs. 1 S. 1 ErbbauRG, 1098 Abs. 1 S. 1,
463 ff. BGB) der Abschluss eines Kaufvertrags tiber den
Vertragsgegenstand, hier also das Erbbaurecht. Es stellt
sich jedoch die Frage, ob auch der Verkauf der Erbschaft
einen solchen Vorkaufsfall auslost.

Nach einer Ansicht liegt kein Kaufvertrag tber das
Erbbaurecht und damit kein Vorkaufsfall vor (aus
der Literatur BeckOGK-BGB/Grigas, § 2371 Rn. 16;
Soergel/Zimmermann, BGB, 13. Aufl. 2002, § 2371
Rn. 11; BeckOK-BGB/Litzenburger, § 2371 Rn. 16).
Diese Meinung stiitzt sich mafigeblich auf ein Urteil
des LG Berlin (Rpfleger 1994, 502), das fiir einen Erb-
schaftskaufvertrag einen Vorkaufsfall abgelehnt hat (da-
mals im Rahmen ecines gemeindlichen Vorkaufsrechts
nach § 24 BauGB). Das Urteil stiitzt sich dabei wieder-
um auf ein Urteil des BGH (DNotZ 1970, 423 ff.) sowie
einige Literaturfundstellen.

Das im Urteil des LG Berlin zitierte Urteil des BGH
ist aber (ebenso wie das weitere Urteil des LG Miin-
chen II MittBayNot 1986, 179) fiir die hier vorliegen-
de Konstellation (die insoweit der des LG Berlin ent-
sprach) nicht einschligig, da sowohl der BGH als auch
das LG Miinchen II iiber Erbteilskiufe zu entscheiden
hatten. Dort ldsst sich tatsichlich argumentieren, dass
kein Kaufvertrag tiber den Vertragsgegenstand abge-
schlossen wird. Soweit das Grundstiick bzw. Erbbau-
recht in einer solchen Konstellation iiberhaupt betroffen
ist, wird nur iiber den Gesamthandsanteil verfiigt, nicht
iiber das Grundstiick oder das Erbbaurecht selbst. Wei-
ter geht weder die Entscheidung des BGH noch die des
LG Miinchen II; auch die Literaturfundstelle, die das
LG Berlin zitiert (W. Schrédter, in: Schrodter, BauGB,
5. Aufl. 1992, § 24 Rn. 22), nennt als Ausnahmen vom
Anwendungsbereich nur die Erbauseinandersetzung
sowie den Erbreilskauf. Das LG Berlin tbertrigt dies
jedoch unhinterfragt auch auf den Fall eines (offenba-
ren) Alleinerben (leider stellt das LG Berlin nicht ab-
schlieflend klar, ob es sich um einen Alleinerben han-
delt, das Urteil ldsst diese Deutung — die die Literatur
aufgreift — jedoch jedenfalls zu bzw. legt diese nahe).

Dies iiberzeugt nicht. Der Erbschaftskauf vom Al-
leinerben ist grundsitzlich ein normaler Kaufver-

trag nach §§ 433 ff. BGB, fiir den nach §§ 2371 ff.



BGB lediglich einige Sonderregelungen gelten (Stau-
dinger/Olshausen, BGB, 2016, Vor. §§ 2371 ff.
Rn. 16; Griineberg/Weidlich, § 2371 Rn. 1; Soergel/
Zimmermann, Vor. § 2371 Rn. 1; MiinchKommBGB/
Musielak, 9. Aufl. 2022, Vor. § 2371 Rn. 2). Verkauft
wird ein ,, Inbegriff “ von Vermdgenswerten, unter denen
sich auch das Grundstiick befindet. Die Lage ist daher
u. E. nicht anders, als wenn neben dem vorkaufsrechts-
belasteten Gegenstand noch weitere Gegenstinde zu
einem Gesamtpreis verkauft werden. Fiir diesen Fall er-
gibt sich aus § 467 BGB, dass das Vorkaufsrecht eben-
falls — zu einem verhiltnismifigen Anteil des Gesamt-
kaufpreises — ausgeiibt werden kann.

U. E. sollte daher fiir die vorliegende Konstellation (aus
Sicht des X jedenfalls vorsorglich) von einem Vorkaufs-
fall ausgegangen werden. Auf die, soweit ersichtlich,
tiberwiegend vertretene Ansicht in der Literatur sowie
des LG Berlin sei jedoch hingewiesen.

4.9 566 BGB

§ 566 BGB erstrecke ecinen Mietvertrag fir den Fall
einer VeriuBerung durch den Vermieter nach Uberlas-
sung des Wohnraums auf den neuen Eigentiimer. Die
Vorschrift findet gem. § 578 Abs. 2 BGB auch auf den
vorliegenden Gewerbemietvertrag Anwendung. Gleich-
falls gilt die Norm iiber die Verweisung in § 11 Abs. 1
S. 1 ErbbauRG auch fiir den Inhaberwechsel am Erb-
baurecht (MiinchKommBGB/Weif§, § 11 ErbbauRG
Rn. 45; BeckOGK-BGB/Harke, Std.: 1.1.2023, § 566
Rn. 11; LG Wiesbaden NJW 1962, 2352); lediglich fiir
die Beendigung des Erbbaurechts sind im ErbbauRG
abweichende Regeln zu Mietvertrigen iiber das Erb-
baurechrt getroffen (vgl. § 30 ErbbauRG).

Die Frage betrifft das Merkmal der ,Veriuflerung®.
Hiermit ist ebenfalls — wie schon in § 5 ErbbauRG
— das dingliche Rechtsgeschift gemeint (BGH
NJW 2008, 2256 Rn. 18; MiinchKommBGB/Hiub-
lein, 9. Aufl. 2023, § 566 Rn. 17; BeckOGK-BGB/Har-
ke, § 566 Rn. 34), sodass insofern die gleichen Regeln
gelten. Der Rechtsgrund fiir die dingliche Verfigung ist
auch hier unbeachtlich (BeckOGK-BGB/Harke, § 566
Rn. 33). Da die Erfullung des Erbschaftskaufs vom Al-
leinerben unzweifelhaft durch Verfigung (auch) tber
das Erbbaurecht bewirkt wird, ist § 566 BGB anwend-
bar. Es kommt daher zu einem automatischen Uber-
gang des Mietvertrags auf den neuen Inhaber des Erb-
baurechts (so etwa MiinchKommBGB/Hiublein, § 566
Rn. 30) bzw. nach Ansicht des BGH zur Entstehung
eines neuen Mietverhiltnisses zwischen dem Erwerber
des Erbbaurechts und dem Mieter, und zwar mit dem
gleichen Inhalt, mit dem es zuvor mit dem Verduferer
bestanden hat (vgl. BGH NJW 2006, 1800 Rn. 14;
NJW 2014, 3775 Ra. 10).

e fiir
die Praxis, so etwa auch zum Vorgehen bei Beteiligung
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