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ZIVILRECHT

BGH, BESCHLUSS VOM 28.04.2022, V ZB 4/21 = JURISBYHEMMER

1 RECHTLICHER NACHTEIL BEI ERWERB VON MITEIGENTUMSANTEIL
AN VERMIETETEM GRUNDSTUCK

+++ Ubertragung von Miteigentumsanteilen an Minderjahrige +++ Rechtlicher Nachteil bei NieBbrauch am
Grundstiick +++ §§ 107, 566, 1056 | BGB +++

Sachverhalt (vereinfacht und abgewandelt): V erwirbt Miteigentumsanteile im Umfang von 90 % an einem Grund-
stiick. Zugunsten von D ist ein Niel3brauch an dem Grundstiick im Grundbuch eingetragen. D hatte mit M schon vor dem
Erwerb der Miteigentumsanteile durch V einen Mietvertrag (iber das auf dem Grundstlick befindliche Einfamilienhaus
abgeschlossen.

V, nach dem Tod seiner Frau alleinerziehender Vater seiner zwei beschrdnkt geschéftsfahigen Kinder X und Y, l4dsst
eine Vereinbarung notariell beurkunden, wobei er im eigenen Namen und im Namen von X und Y handelte. Die Verein-
barung sieht die schenkweise Ubertragung von jeweils 45 % Miteigentumsanteilen auf X und Y vor.

Die befasste Notarin hat gegen die Ubertragung Bedenken, da X und Y minderjéhrig seien und bei diesem Geschéft
eine Vertretung durch V nicht méglich sei.

Kann V seine Kinder wirksam vertreten?

A) Sounds

1. Der Erwerb eines Miteigentumsanteils an einem vermieteten Grundstiick durch einen Minderjahrigen fiihrt
wie der Erwerb des vermieteten Grundstiicks selbst gem. § 566 BGB zu dessen Eintritt in den Mietvertrag auf
Vermieterseite und ist deshalb fiir den Minderjahrigen nicht lediglich rechtlich vorteilhaft i.S.d. § 107 BGB.

2. Dies gilt auch, wenn der VerduBerer den Miteigentumsanteil zuvor von dem Alleineigentiimer des Grund-
stiicks erworben hat, denn bei der Ubertragung eines Miteigentumsanteils an einem vermieteten Grundstiick
durch den bisherigen Alleineigentiimer tritt der Erwerber gem. § 566 BGB ebenfalls neben diesem in den Ver-
trag auf Vermieterseite ein. In diese Position wachst sodann der Minderjéhrige im Erwerbsfall hinein.

3. Erfolgte die Vermietung durch einen NieBbraucher, ist der Erwerb ebenfalls nicht lediglich rechtlich von
Vorteil, da der Erwerber bei Beendigung des NieBbrauchs gem. § 1056 | BGB in das Mietverhaltnis hineinwachst.

4. Etwas anderes gilt in diesem Fall nur dann, wenn der Erwerb von Grundstiick bzw. Miteigentumsanteil zu
einem Zeitpunkt erfolgt, in dem eine Vermietung durch den NieBbraucher noch gar nicht stattgefunden hat, da
es sich insoweit lediglich um eine theoretische Moéglichkeit eines rechtlichen Nachteils handelt.

B) Problemaufriss

Der Fall behandelt eine klassische BGB-AT-Frage. Es geht um die Beurteilung, ob der Erwerb durch einen Minderjahri-
gen lediglich rechtlich vorteilhaft ist.

Im Originalfall ging es um den Erwerb eines Miteigentumsanteils an einem Grundstiick, so dass im Problemaufriss
zunachst einmal der Grundfall des Erwerbs eines Grundstiicks erlautert wird. Dann fallt der Transfer auf den BGH-Fall
leichter.

Der Erwerb kann sich dabei (in Klausur und Praxis) entweder so vollziehen, dass der beschrankt geschéaftsfahige Min-



derjahrige selbst die Willenserklarungen abgibt, oder so, dass — wie vorliegend — die Eltern als Vertreter des Minderjah-
rigen agieren.

Handelt der Minderjahrige selbst, findet § 107 BGB unmittelbare Anwendung. Wird der Minderjahrige durch die Eltern
vertreten, die selbst — typischerweise im Wege vorweggenommener Erbfolge — auf VerauRererseite stehen, handelt es
sich um ein Insichgeschaft, §§ 1629 1, 1795 1, 181 BGB (ab 01.01.2023: §§ 1629 11 S.1, 1824 II, 181 BGB). Dabei ist
jedoch in standiger Rechtsprechung des BGH anerkannt, dass die Zulassigkeit des Insichgeschéafts davon abhangt,
ob die jeweilige Willenserklarung dem Minderjahrigen lediglich einen rechtlichen Vorteil bringt oder nicht (vgl. dazu die
Ausfiihrungen in der Losung).

Zusatzlich ist in beiden Varianten strikt das Trennungsprinzip zu beachten.

Dabei ist in formaler Hinsicht zu berlcksichtigen, dass zwar nur das Kausalgeschaft gem. § 311b | S. 1 BGB notariell
beurkundungsbediirftig ist. Da die Notarin aber auch zustandige Stelle i.S.d. § 9251 S. 2 BGB ist, wird typischerweise
auch die Auflassung in derselben Urkunde aufgenommen.

a) Der schuldrechtliche Vertrag ist in der Variante der Schenkung lediglich rechtlich von Vorteil. Der Minderjahrige
erlangt lediglich einen Anspruch, ohne den Anspruch auch geltend machen zu mussen.

b) Auf dinglicher Ebene muss differenziert werden:

aa) Ist das erworbene Grundstick nicht vermietet, ist der Erwerb fur den Minderjahrigen lediglich rechtlich von Vorteil.
Etwaige steuerrechtliche Nachteile, die im Zusammenhang mit dem Erwerb stehen, sind unbeachtlich, denn sie resul-
tieren nicht unmittelbar aus den abgegebenen Willenserklarungen, sondern basieren auf einer gesetzlichen Anknupfung
an den Erwerbsvorgang. Der BGH erganzt diese Argumentation typischerweise mit dem Hinweis, dass der Erwerber nur
dinglich mit dem erworbenen Gegenstand haftet und nicht dartberhinausgehend in eine davon unabhéngige Haftung
»hineinrutscht®.

Anmerkung: Das Argument ist natiirlich angreifbar, weil es eine wirtschaftliche Betrachtung beinhaltet, um die es ja
eigentlich gerade nicht gehen soll. Der Hintergrund dafiir, dass der BGH steuerrechtliche Nachteile ausblendet, ist faktisch
ein anderer: Die Ubertragung von Grund und Boden auf die nichste Generation im Wege vorweggenommener Erbfolge
wiirde erheblich erschwert werden, wenn der steuerrechtliche Faktor relevant ware, denn es miisste dann bei jedem (!)
Grundstiicksgeschaft ein Erganzungspfleger bestellt werden, vgl. §§ 1693, 1909 BGB (ab 01.01.2023: 1809 BGB)!

bb) Ausgehend von diesem Argument wird klar, dass der Erwerb eines vermieteten Grundstiicks nicht lediglich
rechtlich von Vorteil ist.’

Gem. §§ 578 |, 566 BGB riickt der Minderjahrige durch den Eigentumserwerb in die Vermieterposition hinein. Hier ist er
personlichen Verpflichtungen ausgesetzt, deren Umfang sich nicht auf den Wert des Grundstlicks beschranken muss.

Insbesondere ist der Minderjahrige verpflichtet, die Sache gem. § 535 1 S. 2 BGB instand zu halten. Zudem droht eine
der H6he nach nicht begrenzte Mangelhaftung gem. §§ 536, 536a BGB.

Zwischenergebnis: Die Auflassungserklarung gem. §§ 873 | Var. 1, 925 | S. 1 BGB durch den Minderjahrigen ware in
diesem Fall gem. § 107 BGB unwirksam.

Folgeproblem: Kénnten nun die Eltern das Kind vertreten? Zwar wiirde es sich wiederum um ein Insichgeschaft handeln,
wenn die Eltern die VerauRerer sind. §§ 1629 Il, 1795 1l BGB stellen klar, dass § 181 BGB auch bei der gesetzlichen
Vertretung des Kindes durch die Eltern gilt (ab 01.01.2023: §§ 1629 11 S.1, 1824 1I, 181 BGB). Allerdings ist nach dem
Wortlaut des § 181 a.E. BGB das Selbstkontrahieren erlaubt, wenn es lediglich um die Erfiullung einer Verbindlichkeit
geht. Und genau diese existiert ja aufgrund der Schenkung, die der Minderjahrige selbst zustande bringen konnte, s.o.

Sinn und Zweck des erlaubten Selbstkontrahierens ist jedoch nicht, dass der Minderjahrige liber diesen Umweg doch
wieder rechtliche Nachteile erleidet, vor denen ihn § 107 BGB schiitzen soll. Daher muss fiir diesen Fall eine teleologi-
sche Reduktion des § 181 BGB vorgenommen werden, d.h. in Erfiillung einer Verbindlichkeit sind Insichgeschafte nur
zulassig, wenn dies im Ergebnis nicht zu einem rechtlichen Nachteil fiihrt. Die Eltern sind daher an der Vertretung des
Kindes gehindert. Erforderlich fir die Wirksamkeit ist daher die Genehmigung durch einen Erganzungspfleger, § 1909
BGB (ab 01.01.2023: 1809 BGB)!

Anmerkung: Friither hat der BGH dieses Problem durch die sog. Gesamtbetrachtungslehre gelést. Danach war der
Schenkungsvertrag (!), also der Vertrag, der die n__ach § 181 BGB zu erfiillende Verbindlichkeit begriindete, nur dann wirksam,
wenn sowohl das Kausalgeschift als auch die Ubereignung lediglich rechtlich von Vorteil waren. So brauchte man keine

1 Ist das Grundstiick mit einem Wohngebaude bebaut, findet § 566 BGB unmittelbar Anwendung, ist es unbebaut, gilt § 578 | BGB. Ist es mit
anderen Gebauden als Wohngebauden bebaut, missen Sie § 578 Il BGB hinzuzitieren. Bei einer Verpachtung gelangen Sie Uber § 581 I
BGB in die mietrechtlichen Normen.



teleologische Reduktion des § 181 BGB, sondern schon vom Wortlaut her war die Vorschrift nicht einschlagig, da es bei
vermieteten Grundstiicken schon keinen wirksamen Schenkungsvertrag gab. Diese Lehre ist vom BGH schon vor Jahren
aufgegeben worden und das ist gut so, denn sie stellte einen eklatanten VerstoB gegen das Trennungsprinzip dar.?

Der BGH hatte nun im vorliegenden Fall die Frage zu erértern, ob dieselben Grundsatze gelten, wenn ,nur® Miteigen-
tumsanteile erworben werden. Zudem wird der Fall noch dadurch verkompliziert, dass die Vermietung gar nicht durch
den Eigentimer, sondern durch einen NieRbraucher erfolgte. Wie wirkt sich hier der Erwerb des Grundstlcks auf Ver-
mieterseite aus?

C) Losung

Zu prifen ist, ob V seine Kinder X und Y bei dem beabsichtigten Geschaft vertreten kann.

l. Vertretung im Rahmen des Kausalgeschifts

Grundsatzlich steht den Eltern die Befugnis zu, ihre Kinder aufgrund gesetzlicher Vertretungsmacht zu vertreten. Die
Vertretung des Kindes ist Ausfluss der elterlichen Sorge und erfolgt grundsatzlich im Wege der Gesamtvertretung, vgl.
§§16261S.1,16291S.1,S.2HS 1 BGB.

Vorliegend ist V verwitwet. Gem. § 1680 | BGB steht ihm daher die elterliche Sorge — und damit auch die Vertretungs-
befugnis fur die Kinder — allein zu, § 1629 | S. 3 BGB.

Die Vertretung der Kinder bei Abschluss des Schenkungsvertrages ist jedoch deshalb problematisch, weil V auch gleich-
zeitig Schenker ist. Es handelt sich daher um ein sog. Insichgeschaft, welches gem. §§ 1629 1l, 1795 1l, 181 BGB (ab
01.01.2023: §§ 1629 11 S.1, 1824 1I, 181 BGB). grundsatzlich unzulassig ist.

Vorliegend ist die Vertretung weder gestattet, noch handelt es sich die blof3e Erflllung einer bereits bestehenden Ver-
bindlichkeit.

Es entspricht jedoch allgemeiner Meinung, dass eine Vertretung von X und Y durch V entgegen dem Wortlaut des § 181
BGB zulassig ist, soweit das Geschéaft fir die Kinder lediglich rechtlich von Vorteil ist.

Hintergrund dieser teleologischen Reduktion ist der Umstand, dass die schenkweise Transferierung von Vermogens-
gegenstanden auf die nachfolgende Generation andernfalls unnétig erschwert werden wiirde, denn fir die Wirksamkeit
des Schenkungsvertrages ware andernfalls die Bestellung eines Erganzungspflegers erforderlich, von dessen Zustim-
mung die Wirksamkeit des Geschéfts sodann abhinge, vgl. §§ 1693, 1909 BGB (ab 01.01.2023: 1809 BGB)!

Ist das Geschaft fir das Kind lediglich rechtlich von Vorteil, besteht auch vom Sinn und Zweck des § 181 BGB her kein
Grund daflr, das Insichgeschéaft nicht zuzulassen, denn ein Interessenkonflikt bei der Person, die auf beiden Seiten des
Vertrages steht (hier V), ist in diesen Fallen nicht gegeben.

Zu prufen ist daher, ob der Schenkungsvertrag fur X und Y lediglich rechtlich von Vorteil ist.

Davon ist auszugehen, da der Schenkungsvertrag einseitig verpflichtend ist. X und Y erlangen einen Anspruch, zu des-
sen Geltendmachung sie nicht einmal verpflichtet sind.

Dabei bleibt nach Aufgabe der Gesamtbetrachtungslehre durch den BGH (siehe dazu den Problemaufriss) auch aufer
Betracht, ob die Beurteilung im Rahmen des dinglichen Geschéfts anders ausfallt.

Ergebnis zu I: V kann X und Y bei Abschluss des Schenkungsvertrages wirksam vertreten.

Il. Vertretung im Rahmen der Auflassung

Fraglich ist, ob die Vertretung auch im Rahmen der Auflassungserklarung gem. §§ 873 | Var. 1, 9251 S. 1 BGB erfolgen
kann.

Orientiert man sich am Wortlaut des § 181 BGB, ist eine Vertretung unproblematisch wirksam. Zwar handelte es sich
erneut um ein Insichgeschéaft, allerdings dient dieses Geschéaft nun lediglich der Erfillung einer (ohnehin schon) beste-

2 Nicht ansatzweise nachvollziehbar ist, dass in der Kommentierung im Griineberg diese Rechtsprechungsénderung verschwiegen wird. So-
wohl bei § 107, Rn. 6 als auch bei § 181, Rn. 22 wird der Eindruck erweckt, als wiirde der BGH diese Lehre immer noch vertreten. Auch fehit
eine kritische Auseinandersetzung mit dieser Lehre vollstandig.



henden Verbindlichkeit, vgl. § 181 a.E. BGB.

Problematisch daran ware allerdings, dass auf diese Weise auch solche Rechtsgeschafte dinglich vollzogen werden
kénnten, die fir die erwerbenden Kinder nicht lediglich rechtlich von Vorteil waren.

Daher gilt: Genau wie auf schuldrechtlicher Ebene ein Insichgeschaft zulédssig ist, wenn es lediglich rechtlich von Vorteil
ist, ist auf dinglicher Ebene die Erfillung einer Verbindlichkeit durch Insichgeschéft unzuldssig, wenn das Geschaft nicht
lediglich rechtlich von Vorteil ist.

Insoweit findet eine teleologische Reduktion hinsichtlich der Ausnahme der Erfullung einer Verbindlichkeit statt.

Zu priifen ist daher, ob mit dem Erwerb des Miteigentumsanteils an dem Grundsttick ein rechtlicher Nachteil einhergeht.

Anmerkung: Bis zu dieser Stelle sind die Ausfiihrungen allgemeingiiltig, d.h. unabhéngig vom Schenkungsgegenstand lasst
sich auf die beschriebene Art und Weise stets die Wirksamkeit des Kausalgeschifts bejahen und die Problemhinfiihrung
beim dinglichen Geschift beschreiben. So oder so dhnlich konnten Sie die Ausfiihrungen daher quasi als Textbaustein
verwenden.

1. Bei Erwerb vermieteten Grundstlicks: rechtlicher Nachteil

Wie im Problemaufriss aufgezeigt, ware der Erwerb eines vermieteten Grundstiicks nicht lediglich rechtlich von Vorteil.
Der Erwerber wachst gem. § 566 BGB in die Rechte und Pflichten aus dem bestehenden Mietverhaltnis auf Vermieter-
seite hinein. Damit geht eine personliche Haftung einher, deren Umfang nicht auf den Wert des Grundstiicks beschrankt
ist.

Anmerkung: Ein weiteres Beispiel eines nicht lediglich rechtlich vorteilhaften Erwerbs stellt jener einer Eigentumswohnung
dar, und zwar unabhangig davon, ob diese vermietet ist oder nicht. Denn mit dem Erwerb ,,rutscht“ der Erwerber in die
Wohnungseigentiimergemeinschaft hinein und ist dort den persénlichen Verpflichtungen des § 14 WEG ausgesetzt.

2. Hier: ,,nur” Erwerb von Miteigentumsanteilen

Fraglich ist, ob diese Betrachtung auch dann gilt, wenn nicht das Grundstlick selbst, sondern lediglich Miteigentums-
anteile am vermieteten Grundstiick erworben werden sollen (deren Ubertragung sich nach §§ 873 | Var. 1, 925 BGB
richtet).

hemmer-Methode: Die zuséatzliche Besonderheit, dass die Vermietung durch NieBbraucher D erfolgte, soll zundchst auBer
Betracht bleiben, damit die Erwagungen nicht durcheinandergeraten. Vgl. dazu weiter unter c).

a) Miteigentum besteht schon bei Abschluss des Mietvertrages

Ist der Mietvertrag bereits durch die Miteigentimer abgeschlossen worden und wird sodann ein Miteigentumsanteil
Ubertragen, wachst der Erwerber in die Position des ehemaligen Miteigentiimers, d.h. an dessen Stelle in die Vermie-
terposition neben dem verbleibenden Miteigentiimer hinein.®

b) Begriindung des Miteigentums erst nach Abschluss des Mietvertrages

Vorliegend bestand der Mietvertrag jedoch bereits, bevor Miteigentum an dem Grundstlick dadurch begriindet wurde,
dass zunachst V die Miteigentumsanteile erwarb, die er spater an X und Y Ubertragen wollte.

Nach tberzeugender Auffassung des BGH kann in diesem Fall jedoch nichts anderes gelten. Denn der Mieter ist bei der
Veraulerung eines Alleineigentumsanteils durch den bisherigen Alleineigentiimer jedenfalls nicht weniger schutzwiirdig

3 BGH, NJW 2018, 2472 = jurisbyhemmer.



als im Falle der VerauRerung eines Miteigentumsanteils an einen Dritten bei einer bereits bestehenden Bruchteilsge-
meinschaft. Folglich tritt in einem solchen Fall zunachst der einen Anteil vom Alleineigentiimer Erwerbende (mit) in die
Vermieterposition hinein und sodann die Erwerber der Miteigentumsanteile, vgl. § 567b BGB.

Zwischenergebnis: Auch in einem solchen Fall ware daher der Erwerb nicht lediglich rechtlich vorteilhaft.

c) Besonderheit im Fall: Vermietung erfolgte nicht durch urspriinglichen Alleineigentiimer, sondern durch
NieRbraucher

Problematisch an dieser Betrachtung ist jedoch jedenfalls im vorliegenden Fall, dass die Vermietung nicht durch den
urspriinglichen Alleineigentiimer erfolgte. Vielmehr bestand an dem Grundstiick ein Niel3brauch zugunsten des D, wel-
cher die Vermietung vorgenommen hatte.

aa) Kein Eintritt in Mietvertrag zwischen Mieter und NieBbraucher

Wird ein vermietetes Grundstiick veraulert, tritt der Erwerber in einem solchen Fall gerade nicht in das bestehende
Mietverhaltnis ein; vielmehr besteht der Mietvertrag zwischen NielRbraucher und Mieter fort.

hemmer-Methode: Genau das ist ja die ,,ldee“ des NieBbrauchs, nédmlich diesem ein umfassendes dingliches Nutzungsrecht
zuzubilligen. Dieses muss natiirlich liber die VerduBerung des Grundstiicks hinaus fortbestehen. Daher andert sich
hinsichtlich der Parteien des Mietvertrages nichts!

Ebenso verhalt es sich, wenn an dem Grundstick Miteigentum besteht und die Miteigentumsanteile Gbertragen werden.
Auch hier wachsen die Erwerber der Miteigentumsanteile nicht in das bestehende Mietverhaltnis hinein.

Demnach ware der Erwerb der Miteigentumsanteile durch X und Y doch lediglich rechtlich vorteilhaft.

hemmer-Methode: Achten Sie hier bitte genau auf die Details des Falles: Sollte der Mietvertrag durch den Eigentiimer selbst
abgeschlossen worden sein, kommt es darauf an, ob der NieBbrauch vorher oder nachher bestellt wurde.

Nur wenn der NieBbrauch spéter eingeraumt wurde, geht gem. §§ 567, 566 BGB das Mietverhiltnis auf den NieBbraucher
uber.

Erfolgt die Vermietung durch den Eigentiimer nach Einrdumung des NieBbrauchs, wiirde eine spatere VerduBerung des
Grundstiicks dann wiederum dazu fiihren, dass der Erwerber in das Mietverhaltnis hineinwachst und ein rechtlicher Nachteil
jedenfalls vorlage!

bb) Aber: Eintritt denkbar, sobald NieBbrauch endet

Problematisch ist allerdings, dass ein Eintritt in das bestehende Mietverhaltnis durch X und Y dann erfolgen kénnte,
wenn der Niel3brauch vor Beendigung des Mietverhaltnisses endet. § 1056 | BGB bestimmt fir diesen Fall, dass das
Mietverhaltnis auf den Grundstiickseigentiimer tGbergeht.

Auf diesem Weg wiirden X und Y dann doch wieder in das bestehende Mietverhaltnis hineinwachsen.

Allerdings ist zu beachten, dass diese Folge nicht unmittelbar im Zeitpunkt des Erwerbs der Miteigentumsanteile ein-
treten wirde, sondern erst spater und dies auch nur dann, wenn der Niel3brauch endet. Zudem ware ein rechtlicher
Nachteil auch nur dann gegeben, wenn die Beendigung des NieRbrauchs vor Eintritt der Volljahrigkeit erfolgen wirde.

Insoweit kdnnte es sich wiederum um einen irrelevanten, nur theoretisch denkbaren rechtlichen Nachteil handeln.

Anerkannt ist, dass die blof3 theoretische Mdglichkeit einer zukiinftigen Belastung nicht geniigt, um einen Rechtsnach-
teil i.S.d. § 107 BGB anzunehmen. Deshalb ist die Schenkung eines mit einem Niel3brauch belasteten Grundstiicks
nicht bereits deshalb rechtlich nachteilig, weil eine in Zukunft erfolgende Vermietung oder Verpachtung durch den Niel3-
braucher nicht ausgeschlossen werden kann.

Dies ist vorliegend aber anders, da die Vermietung bereits stattgefunden hat, d.h. das Mietverhaltnis bereits besteht.
Daher ist nach Auffassung des BGH die hinreichend konkrete Moglichkeit gegeben, dass X und Y bei Beendigung des
NieBbrauchs gem. § 1056 | BGB i.V.m. § 566 | BGB mit Pflichten aus dem Mietverhaltnis belastet werden kdnnen.

Dafir, dass der Mietvertrag zeitgleich mit dem NieRbrauch enden wiirde und damit ein Hineinwachsen durch X und Y
ausgeschlossen ware, gibt der Sachverhalt nichts her.



lll. Endergebnis

Daher besteht ein relevanter rechtlicher Nachteil, so dass V die Auflassung nicht in Form des Insichgeschéfts vorneh-
men kann.

Eine gleichwohl vorgenommene Erklarung ware schwebend unwirksam gem. § 177 | BGB. Erforderlich ware die Ge-
nehmigung durch einen Erganzungspfleger gem. § 1909 BGB (ab_01.01.2023: 1809 BGB), wodurch die Auflassung
rickwirkend (§ 184 | BGB) wirksam werden wirde.

D) Kommentar

(cda). Im Originalfall bestanden die Bedenken nicht bei der Notarin, sondern beim Grundbuchamt, welches die Eintra-
gung unter Hinweis auf § 20 GBO verweigert hatte.

Der BGH fiihrt zu dem letzten Punkt aus, man hatte zu der Laufzeit des Mietvertrages im Antragsverfahren ausfiihren
mussen, dass dieser zeitgleich mit dem NieRbrauch enden wiirde. Das hatte dazu gefiihrt, dass ein relevanter Nachteil
nicht drohen wiirde, so dass das Grundbuchamt die Eintragung hatte vornehmen mussen.

Man kann die Entscheidung des BGH an einer Stelle kritisieren: Der BGH begriindet den relevanten Nachteil damit,
dass X und Y bei Beendigung des Niel3brauchs gem. § 1056 | BGB in das Mietverhaltnis hineinwachsen wirden. Ist
die Beendigung des NieRbrauchs aber nicht auch eine blol} theoretische Mdglichkeit eines zukinftigen rechtlichen
Nachteils? Wie endet denn ein NielRbrauch liberhaupt? Folgende Varianten sind denkbar:

* Tod des Berechtigten: § 1061 S. 1 BGB

*  Vereinbarung einer Befristung

*  Vereinbarung einer aufldésenden Bedingung

* Rechtsgeschéftliche Aufhebung, § 875 | BGB (einseitige Aufgabeerklarung des NielRbrauchers)

* Zwangsversteigerung mit dem Zuschlag, wenn der Niel3brauch dem Recht des betreibenden Glaubigers im Rang
nachgeht.

Kein Erléschen tritt — anders als beim Niel3brauch an beweglichen Sachen (§ 1063 | BGB) — bei Konsolidation ein,
§ 889 BGB.

Und nun kénnen Sie selbst entscheiden, wie wahrscheinlich der Eintritt einer dieser Falle ist, bevor X und Y volljahrig
werden.

Anderseits kdnnte man argumentieren, dass die Bewertung genau dieser Umstande die eigentliche Aufgabe des
Erganzungspflegers ist.

Er muss vor Erteilung einer Genehmigung entscheiden, wie wahrscheinlich die Belastung des Minderjahrigen tatsach-
lich ist. Dabei wird er seine Entscheidung davon abhangig machen, wie lange die Minderjahrigkeit noch andauert, wie
der NielRbrauch konkret ausgestaltet ist und wie gro3 die Gefahr einer persénlichen Haftung des Minderjahrigen ware,
wenn er tatsachlich in das bestehende Mietverhaltnis hineinwachst.

Potential flr eine Examensklausur bietet der Fall allemal!

E) Wiederholungsfrage

¢ Warum ist der Erwerb eines Grundstiicks, welches durch einen NieRbraucher vermietet wurde, nicht ledig-
lich rechtlich vorteilhaft?

Der Erwerb fiihrt zwar nicht unmittelbar zum Hineinwachsen des Erwerbers in das Mietverhaltnis, jedoch tritt diese
Folge bei Beendigung des NielRbrauchs gem. § 1056 | BGB ein. Diese Mdglichkeit eines zukiinftigen Vertragsein-
tritts genligt nach Ansicht des BGH, um einen rechtlich relevanten Nachteil zu bejahen.

F) Zur Vertiefung



Zu § 107 BGB allgemein

*  Hemmer/Wist, BGB AT [, Rn. 120 ff.
*  TYROLLER, ,Ausgewahlte Probleme des Minderjahrigenrechts (Teil 1), Life&LAW 03/2006, 213 ff.





