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Nachweis der Entgeltlichkeit einer Verflgung des
Testamentsvollstreckers gegentber dem Grundbuchamt

24.08.2012

Leitsatz

Zu den Anforderungen an die im Grundbuchverfahren erforderliche Darlegung, dass die vom
Testamentsvollstrecker vorgenommene Verfligung Uber Grundbesitz eine entgeltliche ist.

Sachverhalt

Im Grundbuch sind als Eigentiimer zu je %-Miteigentumsanteil eingetragen der Beteiligte zu 1) sowie eine
Erbengemeinschaft, bestehend aus den Beteiligten zu 1) und 2) und W.R. Nach dem Tod von W.R. wurde dieser
von S. und C.R. beerbt und fir die Erteile des S. und des C.R. Testamentsvollstreckung angeordnet. Als
Testamentsvollstrecker wurde der Beteiligter zu 3) eingesetzt.

Die Beteiligten 1) bis 3) verkauften im Juni das Wohnungseigentum zum Kaufpreis von 58.000,00 Euro. Zur
Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums bewilligten die Verkaufer die Eintragung einer
Vormerkung, deren Eintragung vom Notar gem. § 15 GBO beantragt wurde.

Das Grundbuchamt erlieB eine Zwischenverfliigung, mit der Aufforderung der Beseitigung des
Eintragungshindernisses, namlich dem Fehlen eines vormerkungsfahigen Anspruchs. Zur Begriindung fiihrte es
aus, dass der VerauBerungsvertrag des mitwirkenden Testamentsvollstreckers wegen Unentgeltlichkeit
unwirksam sei. Erforderlich sei daher entweder die Zustimmung der Erben und der Vermachtnisnehmerin des
verstorbenen Miteigentiimers oder die Erbringung des Nachweises der Entgeltlichkeit in Form eines
Wertgutachtens. Es gebe Anhaltspunkte flr eine nicht vollstandige Entgeltlichkeit, denn der im Jahr 1990/91 fir
199.500 DM erworbene Grundbesitz sei nunmehr fir 58.000 Euro verauBert worden. Es fehle somit an einem
gleichwertigen Verhaltnis von Leistung und Gegenleistung und damit an der Entgeltlichkeit. Die
Kaufpreishochrechnung ergebe als aktuellen Wert einen Betrag von 113.554,70 Euro.

Entscheidung

Das OLG Minchen als Beschwerdegericht gab der zuldssigen Beschwerde in der Sache statt. Das vom GBA
angenommene Eintragungshindernis bestehe nicht, so dass die nach § 18 Abs. 1 GBO ergangene
Zwischenverfligung ersatzlos aufzuheben war.

Der Testamentsvollstrecker ist gem. § 2205 S.3 BGB grundsatzlich nicht zu unentgeltlichen Verfligungen befugt.
Das GBA hat jedenfalls bei der Eigentumsumschreibung zu prifen, ob sich der Testamentsvollstrecker in den
Grenzen seiner Verfiigungsbefugnis gehalten hat. Die nur teilweise unentgeltliche Verfligung steht der
insgesamt unentgeltlichen gleich. Die unentgeltliche Verfigung des Testamentsvollstreckers ist schwebend
unwirksam. Dies betrifft sowohl das schuldrechtliche Geschaft als auch das dingliche Vollzugsgeschaft. Die
schwebende Unwirksamkeit eines Anspruchs steht allerdings nicht seiner Vormerkungsfahigkeit entgegen, da
diese wie kinftige Anspriche behandelt werden. Zwar liegt auch in der Einrdumung einer
Eigentumsvormerkung nach § 883 Abs. 1 BGB eine Verfligung lber das Vermdgen der Erbengemeinschaft.
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Insoweit wird aber die Meinung vertreten, dass dann, wenn die Eigentumsumschreibung erst vorgemerkt wird,
das GBA die Entgeltlichkeit nicht zu prifen braucht. Nur wenn flr das GBA feststeht, dass der gesicherte
Anspruch nie zur wirksamen Entstehung gelangen wird, kann die Eintragung der Vormerkung verweigert
werden. Weil jedoch eine (teilweise) unentgeltliche Verfligung auch noch voll wirksam werden kann, wenn die
Erben oder Vermachtnisnehmer zustimmen, erweist sich deren Wirksamkeit oder Unwirksamkeit erst bei der
Vornahme der endgtltigen Eintragung.

Zudem kann der vom GBA mit Zwischenverfigung geforderte Nachweis der Entgeltlichkeit regelmaRig nicht in
der Form des § 29 Abs. 1 GBO gefiihrt werden. Die Rechtsprechung hat den allgemeinen Satz aufgestellt, dass
eine entgeltliche Verfugung anzunehmen ist, wenn die daflir maBgebenden Beweggriinde im Einzelnen
angegeben werden, verstandlich und der Wirklichkeit gerecht werdend erscheinen und begriindete Zweifel an
der PflichtmaRigkeit der Handlung nicht ersichtlich sind. Dabei genlgt auch eine privatschriftliche Erklarung des
Testamentsvollstreckers, die diesen Anforderungen entspricht.

Dartiber ergibt sich der Nachweis der Entgeltlichkeit bereits aus einem allgemeinen Erfahrungssatz. Dieser
besagt, dass ein Kaufvertrag mit einem unbeteiligten Dritten ein entgeltlicher Vertrag und keine verschleierte
Schenkung ist, wenn die Gegenleistung an den Vorerben bzw. Testamentsvollstrecker erbracht wird.

Praxishinweis

Flr die Praxis bedeutet die Entscheidung flr alle Falle der Verauerung durch einen Testamentsvollstrecker an
einen unbeteiligten Dritten eine erhebliche Erleichterung. Denn das GBA hat grundséatzlich davon auszugehen,
dass es sich um eine entgeltliche Leistung handelt.

Zudem entfaltet die Entscheidung Bedeutung flir die sehr praxisrelevanten Falle der VerauBerung eines
Erbschaftsgegenstandes durch einen Vorerben, da dieser auch gem. § 2113 Abs. 2 BGB zu unentgeltlichen
Geschaften grundsatzlich nicht berechtigt ist und hiervon auch nicht befreit werden kann (§ 2136 BGB).
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