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Wohnungsgrundbuchverfahren: Beibringungspflicht fiir ein Negativattest einer Gemeinde Ulber die Nichtaus-
Ubung eines Vorkaufsrechts bei VerauRerung aller Miteigentumsanteile einer Wohnungseigentumsanlage

Leitsatz

Die Freistellung der VerauRRerung von Wohnungseigentum vom Erfordernis der Beibringung eines Negativattestes der
Gemeinde Uber das Nichtbestehen bzw. die Nichtausubung eines Vorkaufsrechts gilt auch dann, wenn samtliche Mitei-
gentumsanteile einer Wohnungseigentumsanlage verauf3ert werden.(Rn.4)

Tenor

Die Beanstandung, dass noch die Vorlage einer Vorkaufsrechtsverzichtserklarung der Stadt 12 geméaR § 28 BauGB erfor-
derlich sei, wird aufgehoben.

Griinde

Die Beschwerde richtet sich nur gegen die in der Zwischenverfiigung vom 10.11.2011 erhobene Beanstandung, dass
noch die Vorlage einer Vorkaufsrechtsverzichtserklarung der Stadt 12 gemaf § 28 BauGB erforderlich sei.

Die Beschwerde ist nach den 8§88 71 ff. GBO zulassig. Sie hat auch in der Sache Erfolg, da die Beanstandung nicht be-
rechtigt ist.

§ 28 Abs. 1 S. 2 BauGB bestimmt allerdings, dass das Grundbuchamt bei Kaufvertragen den Kaufer als Eigentiimer in
das Grundbuch nur eintragen darf, wenn ihm die Nichtausiibung oder das Nichtbestehen des Vorkaufrechts der Gemein-
de (88 24, 25 BauGB) nachgewiesen ist.

Dieser Nachweis ist in der Regel durch ein Negativattest der Gemeinde gemaR § 28 Abs. 1 S. 3 BauGB zu fuhren. Etwas
anderes gilt aber dann, wenn sich schon aus dem zu vollziehenden notariellen Vertrag selbst ergibt, dass kein Vorkaufs-
recht der Gemeinde besteht; dann kann das Grundbuchamt die Vorlage eines Negativattestes der Gemeinde nicht ver-
langen (BGH NJW 1979, 875, 876; OLG Frankfurt NJW 1988, 271; Schéner/Stdber, Grundbuchrecht, 14. Aufl., Rn. 4130).
So liegt der Fall hier.

Gegenstand des notariellen Kaufvertrags vom 20.12.2010 sind die im Rubrum genannten Wohnungseigentumsrechte. Bei
dem Kauf von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist ein gemeindliches Vorkaufsrecht ausdricklich ausge-
schlossen, 88 24 Abs. 2, 25 Abs. 2 S. 1 BauGB. Dementsprechend bedarf es bei der Verdu3erung von Wohnungseigen-
tum nach dem oben Gesagten auch nicht der Vorlage eines Negativattestes nach § 28 Abs. 1 S. 3 BauGB (OLG Frankfurt
a.a.0.; Schoner/Stober a.a.O., Rn. 4109; Schlichter/Paetow, Berliner Kommentar zum BauGB, 3. Aufl.,, § 28, Rn. 24;
Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Stand: 1. Juni 2011, § 24, Rn. 49; Battis/Krautzberger, BauGB, 10. Aufl., § 24,
Rn. 19; Brigelmann/Roos, BauGB, Stand: Juli 2011, § 24, Rn. 36; Ferner/Kréninger, BauGB, 2. Aufl., § 24, Rn. 12). Die
von dem Grundbuchamt angefiihrte BGH-Entscheidung vom 16.02.1984 (Rpfleger 1984, 232) ist durch die gesetzliche
Neufassung insoweit tiberholt.

Dass hier alle Wohnungseigentumseinheiten der Wohnungseigentumsanlage F-Stra3e in 12 verkauft worden sind, ist
unerheblich, da § 24 Abs. 2 BauGB allgemein auf den Kauf von ,Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz* und
somit maRgeblich auf die rechtliche Einordnung des Kaufgegenstandes abgestellt, ohne fir Falle der vorliegenden Art
eine Einschrankung zu machen. Es kann nicht Aufgabe der grundbuchrechtlichen Rechtsprechung sein, die in der gesetz-



lichen Vorschrift ausnahmslos verfiigte Freistellung der Verau3erung von Wohnung-eigentumsrechten einschrankend mit
dem Ziel zu interpretieren, VerdauRerungsfélle, die bei wirtschaftlicher Betrachtung dem Verkauf des gesamten Grund-
sticks gleichstehen, weiterhin dem gemeindlichen Vorkaufsrecht zu unterwerfen. Eine solche Gesetzesanwendung
misste zu einer Vielzahl weiterer Abgrenzungsprobleme fuhren, die etwa die sukzessive Verauf3erung samtlicher Einhei-
ten oder die VerduRRerung nahezu samtlicher Einheiten bis auf einen geringen Rest betreffen kénnten. Wenn der Gesetz-
geber solche Abgrenzungsprobleme im Interesse der Verwaltungsvereinfachung bei der Erteilung von Negativattesten
durch seine klar gefasste Vorschrift nicht hat begriinden wollen, hat die Rechtsprechung keinen Anlass, solche Probleme
kunstlich zu schaffen.



