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Loschung einer Ruckauflassungsvormerkung trotz Todes des
Berechtigten

28.10.2026

Leitsatz

Eine Ruckauflassungsvormerkung, die zur Absicherung eines Rilcklbertragungsanspruchs bei einer
GrundstlcksverduBerung eingetragen wurde, kann nicht allein aufgrund des Todes des urspringlichen
Berechtigten aus dem Grundbuch geléscht werden. Besteht die Méglichkeit, dass der
Rickubertragungsanspruch auf Erben Ubergegangen ist, muss vielmehr zusatzlich belegt werden, dass zu
Lebzeiten des Berechtigten keine VerduBerung der Immobilie erfolgt ist.

Sachverhalt

Der Eigentiimer eines Grundstiicks Ubertrug dieses auf seinen Sohn. Im notariellen Ubertragungsvertrag
verpflichtete sich der Sohn, die Immobilie zu Lebzeiten seines Vaters weder zu verkaufen noch zu belasten. Fir
den Fall eines VerstoRes wurde dem Vater ein Anspruch auf Riickiibertragung eingeraumt. Zur Absicherung
dieses bedingten Rickibertragungsanspruchs wurde eine Rickauflassungsvormerkung im Grundbuch
eingetragen. Nach dem Tod des Vaters, der 22 Jahre nach der Ubertragung eintrat, beantragte der Sohn unter
Vorlage der Sterbeurkunde die Léschung der Vormerkung. Das Grundbuchamt lehnte dies jedoch ab, da der
Nachweis der Grundbuchunrichtigkeit nicht erbracht worden sei und hierfiir ein Erbnachweis erforderlich sei.

Entscheidung

Die Beschwerde gegen die Entscheidung des Grundbuchamts hatte aus formalen Grinden Erfolg. Der Senat
stellt jedoch klar, dass die Auffassung des Grundbuchamts voraussichtlich zutreffend war. Fir eine Léschung
wegen Grundbuchunrichtigkeit nach § 22 GBO muss die Unrichtigkeit zweifelsfrei nachgewiesen werden. Dabei
gelten strenge Anforderungen, da samtliche Umstande ausgeschlossen werden mussen, die gegen die
Richtigkeit des Grundbuchs sprechen kénnten.

Der Tod des Berechtigten allein reicht hierflir grundsatzlich nicht aus. Eine Loschung ist nur méglich, wenn aus
der zugrunde liegenden Vereinbarung eindeutig hervorgeht, dass der Sicherungsfall nach dem Tod nicht mehr
eintreten kann. Denn der Ricklbertragungsanspruch kann bereits zu Lebzeiten des Berechtigten entstanden
und anschlieBend vererblich sein. Deshalb muss zusatzlich nachgewiesen werden, dass der Sicherungsfall zu
Lebzeiten nicht eingetreten ist, insbesondere dass keine VerauBerung der Immobilie durch einen
entsprechenden schuldrechtlichen Vertrag erfolgt ist. Eine fehlende Eintragung im Grundbuch genlgt hierfur
nicht, da ein Grundstlcksvertrag bereits abgeschlossen sein kann, ohne dass die Eigentumsumschreibung
erfolgt ist. Die Rickauflassungsvormerkung wirde auch einen solchen vererbten Anspruch weiterhin absichern.
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Roth unterstreicht, dass fiir die Léschung einer Riickauflassungsvormerkung nicht allein auf den Tod des | Tel 0351473050
Berechtigten abgestellt werden kann. Entscheidend ist vielmehr, dass trotz fehlender Grundbucheintragung | Fax 03514730510
nicht ausgeschlossen werden darf, dass der Eigentimer zu Lebzeiten bereits einen notariellen

VerauBerungsvertrag Uber das Grundstuck abgeschlossen hat, der noch nicht im Grundbuch vermerkt wurde.

Die Entscheidung habe laut Roth daher erhebliche praktische Bedeutung flir die Grundbuchamter. Eine
Léschung der Vormerkung allein aufgrund der Vorlage einer Sterbeurkunde regelmaRig wird nicht mehr moglich
sein, sobald eine frihere Grundstucksverfligung lediglich denkbar erscheint. Dadurch wird die
Grundbuchberichtigung in der Praxis deutlich erschwert.
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