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3 K 1240/13
SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT
Im Namen des Volkes
Urteil
In der Verwaltungsrechtssache
des Herrn

- Klager -
- Berufungsbeklagter -

prozessbevoliméachtigt:

gegen

die Stadt Leisnig
vertreten durch den Blrgermeister
Markt 1, 04703 Leisnig

- Beklagte -
- Berufungsklagerin -

prozessbevoliméachtigt:
Rechtsanwalte

beigeladen:



prozessbevoliméachtigt:

wegen
Vorkaufsrechts

hier: Berufung

hat der 1. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsigedurch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Meng, die Richtam Oberverwaltungsgericht
Schmidt-Rottmann und den Richter am Oberverwaltgegsht Ranft aufgrund der
mundlichen Verhandlung vom 12. Mérz 2020

fur Recht erkannt:

Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil desvd#ungsgerichts Chemnitz vom
19. August 2015 - 3 K 1240/13 - wird zuriickgewiesen

Die Beklagte und die Beigeladene tragen die Kostes Berufungsverfahrens je zur
Halfte.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollsikar. Die Beklagte und die
Beigeladene kénnen die Vollstreckung jeweils dusatherheitsleistung in Hohe von
110 % des zu vollstreckenden Betrags abwenden, weit der Klager vor der
Vollstreckung Sicherheit in jeweils gleicher Holegstet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Der Klager wendet sich gegen einen vorkaufsredtahcErstreckungsbescheid (8 28
Abs. 2 Satz 2 BauGB i. V. § 467 Satz 2 BGB) derl8gten.

Die Beigeladene, ein Kreditinstitut, zu dessen Gafstatigkeit die Abwicklung sog.

Problemkredite von .............cccceeee. gehdie? am 16. Juni 2012 das aus den
Flursticken Gl1........ , G2.. und G3.........cc. bDestehende, mit Gebauden einer
ehemaligen Werkstatt bebaute Grundstick (Grundbuch .................. ) eines

Schuldners mit einer Flache von ca. 1.500 m2 zuereinMindestgebot
(zAuktionslimit) von 4.500 € versteigern. Nachdeder ortsansassige Klager, der
eine Nutzung der Bestandsgebaude beabsichtigteZutahlag mit einem Meistgebot



in vorgenannter Héhe erhalten hatte, schlosseBeiigeladene und er am selben Tag
einen notariellem Vertrag Gber den Erwerb dieseStaudtgebiet der kreisangehdrigen
Beklagten (Einwohnerzahl ca. 8.300) gelegenenyégsie Uberplanten und seit etwa
1920 bebauten (Buch-)Grundstiicks. Unter VII. degrdgs wird ausgefihrt, dass der
Notar darauf hingewiesen hatte, dass die Eigentmsshreibung u. a. ,von der
Vorlage des Negativzeugnisses wegen der gesetlitterkaufsrechte abhangt.
Nach V. des Vertrags tragt der Ersteher ,die Kosteder notariellen Protokollierung
und ihres Vollzuges gemalR Ziffer 15 der Versteiggabedingungen, bis auf die
Kosten der Léschung von Belastungen, die der Eigeet tragt.” Gemaf3 Il Nr. 2
werfolgt der Besitz- und Lastenuibergang ,am Monaten, der auf die Hinterlegung
des gesamten Hochstgebots folgt“. VI. bestimmt .u.dass ,eine unguiltige oder
unklare Bestimmung ... so zu deuten (ist), dass dér ihr beabsichtigte
wirtschaftliche Zweck erreicht wird“. Wegen des teeen Vertragsinhalts wird auf

Seite 11. ff. der Behordenakte verwiesen.

Dem Versteigerungsprospekt war zu entnehmen, des$dundstiick nach Angaben
der Stadtverwaltung der Beklagten im Bereich ejneshtswirksamen B-Plans* liegt,
wobei von einer ,Lage im Innenbereich gemal 8 3d@2t' auszugehen sei. Wegen
der friiheren Nutzung durch eine Kfz-Werkstatt lagermutlich Olkontaminationen

Vvor.

Im Juli 2012 entrichtete der Klager den Kaufprai$ @n Anderkonto des Notars; im
August 2012 erfolgte die Ubergabe des Grundstucksha. Am 23. August 2012

wurde zu seinen Gunsten eine Auflassungsvormerkudgs Grundbuch eingetragen.

Nachdem der Notar den Grundstiickskaufvertrag d&taBeen angezeigt hatte, tbte
diese durch - nachfolgend nicht gerichtlich angefecen - Bescheid vom 28. August
2012 ein auf § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB gestait¥orkaufsrecht an Teilflachen
der Flursticke G2....... und G3.. aus, die im Ggsbereich ihres Bebauungsplans
nach 8 13a BauGB ,Wohnbebauung ............. “ vom [Bezember 2011 als
.verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: vesteruhigter Bereich* nach
8 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB festgesetzt worden waremfiigungssatz Nr. 1). Nr. 2 des

Verfligungssatzes lautet wie folgt:
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,Die Kosten des Vorkaufsaustbungsverfahrens tragtie.Beklagte).

Einen Entschadigungswert nach 8§ 28 Abs. 4 Sata/1m. 88 93 ff. BauGB flir den

Rechtsverlust und andere Vermdgensnachteile deyeBeienen setzte die Beklagte
nicht fest. In der Begriindung fuhrte sie u. a. a@ass sie im Hinblick auf einen ggf.
bestehenden Erstreckungsanspruch des Veraul3e@8sA8s. 2 Satz 2 BauGB i.V.m.

8 467 Satz 2 BGB) auch bereit sei, die vorgenanfiemstiicke insgesamt oder
samtliche in der notariellen Urkunde bezeichnetdarskicke zu ubernehmen.
Ausfuhrungen zum gesetzlichen Entschadigungswedt zur Kostenentscheidung

enthalt die Begriindung des Ausibungsbescheids. nicht

Den gegen diesen Bescheid erhobenen Widerspruclkldgers wies die Beklagte
durch Widerspruchsbescheid vom 26. November 20dgestellt am 27. November
2012, zurtick. Der Widerspruch sei zulassig, abéegriindet; die Beklagte habe ihr
gemeindliches Vorkaufsrecht fur die geplanten Verkachen rechtméaiig ausgedbt.

Ein Entschadigungswert wurde auch im Widerspructdieid nicht festgesetzt

Bereits mit E-Mail vom 9. November 2012 hatte sidar Klager wegen der
Grundstiicksteilung an die ..., GmbH - ein mit der
Grundstiicksverwaltung beauftragtes Tochteruntereehnder Beigeladenen -
gewandt. Im Anschluss an einen Formulierungsvoaggchilir ein an die Beklagte
gerichtetes Schreiben zur Umsetzung der Grundggittksy und zur Kostentragung

durch die Beklagte fuhrte der Klager aus:

,Zusatzliche Kosten, die der ... (Beigeladenen) et und die Sie nicht auf die
(Beklagte) abwaélzen kdnnen, wie z. B. erneute bageeiNotargebihren, wirde ich

natdrlich tbernehmen. Ich bitte Sie nochmals irditirdiesen Mehraufwand trotz des
geringen Kaufpreises auf sich zu nehmen - fur nbietleutete es die Grundlage zur
Umsetzung von kleinen Geschéftsideen und Wohnraum.*

Mit einem an die Beklagte gerichteten Schreiben vbén April 2013 teilte die

......................... GmbH unter Bezugnahme seliriftiche Anfragen der Beklagten
vom 20. Februar 2013 und 9. April 2013, ob die B&idene eine Erstreckung des
gemeindlichen Vorkaufsrechts auf die Restflachenggauche, mit, dass ,an der
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Ausibung des Vorkaufsrechts an Teilflachen* keiteresse bestehe; vielmehr solle

die Beklagte das Vorkaufsrecht fur alle im Kaufvaégtgenannten Flurstiicke austben.

Mit dem - hier verfahrensgegenstandlichen - Bestiiem 17. Juli 2013 erstreckte die
Beklagte den ,durch bestandskraftigen Vorkaufsausgbbescheid zustande
gekommen Vorkauf ... auf die gesamte Kaufsache/dasa@grundstick®. Die
Beigeladene habe durch die ................... GmbH die Erstreckung des Vorkaufs auf
das Gesamtgrundstiick verlangt (8 28 Abs. 2 SatauGB i. V. § 467 Satz 2 BGB).
Die Beklagte habe ,diesen Anspruch und den gelgamdachten Antrag gepruft“. Die
Voraussetzungen fir eine Erstreckung lagen vodass ,nunmehr der Erstreckung

zugestimmt* werde. Antragsgemal sei die Erstrecklumgh Bescheid festzustellen.

Den am 19. August 2013 erhobenen Widerspruch, deh siach dem
Widerspruchsschreiben vom 18. August 2013 gegen Hestreckungsbescheid
hinsichtlich der ,kompletten Flursticke G2.. und.G4. sowie zusatzlich auf das
Flurstick G1...“ richtete, begrindete der Klagemdadass der Beigeladenen durch
eine Teilung des verkauften Grundstiicks keine Naleht. S. v. § 467 BGB
entstiinden, zumal Vermessungskosten von der Beklagt tragen seien. In den
letzten beiden Satzen des Widerspruchsschreibésdse

»ich bitte ..., dahingehend auf die (Beigeladeneyewirken, dass sie die Erstreckung
lediglich auf die Flurstiicke G2.. und G3.. verlanBamit stiinde einer zilgigen
Abwicklung des Grundstiicksgeschafts aus meinert &ichts mehr im Wege*.

Die Beklagte wies den Widerspruch durch Widerspsbelscheid vom 28. November
2013 zurtck. Der Widerspruch sei sowohl unzuldsdgy auch unbegriindet. Der
Klager sei schon nicht widerspruchsbefugt. Ein ekiibj-6ffentliches Recht werde
durch den Erstreckungsbescheid nicht berihrt. Ddechnotariellen Kaufvertrag habe
er keine gefestigte Rechtsposition erlangt, sonaemeine von der Ausiibung des
Vorkaufsrechts abhangige Erwerbsausicht. Zudem efeldas erforderliche

Rechtsschutzbedirfnis, weil der Erstreckungsbedclegliglich die Erfullung eines

von der Beigeladenen geltend gemachten Anspruchg @67 Satz 2 BGB darstelle.
Der nunmehr anwaltlich vertretene Klager habe esésnt, sich an die Beigeladene
als Verkauferin zu wenden. Dariber hinaus sei dete¥¥pruch auch unbegrindet.
Der ,Erstbescheid® vom 28. August 2012 sei bestlriisg. Auch die
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Voraussetzungen des 8§ 28 Abs. 2 Satz 2 BauGBm.\8 467 Satz 2 BGB lagen vor,
zumal der Beigeladenen durch eine Grundstickstgilumd die damit verbundene

Verzogerung der Grundstiicksverwertung wirtschdddiblachteile entstanden wéren.

Der Klager hat am 20. Dezember 2013 Klage beim ‘“#nmgsgericht Chemnitz

erhoben. Die Anfechtungsklage gegen den Erstrechesgheid sei zuldssig.
Insbesondere sei der Klager klagebefugt, weil dehihn belastende Verwaltungsakt
unmittelbar auf seine vertraglich begriindete Ersposition auswirke. Aus dem
Hinweis auf gesetzliche Vorkaufsrechte unter Visdotariellen Vertrags vom 16.
Juni 2012 lasse sich Gegenteiliges nicht ableiteDas erforderliche

Rechtsschutzbedurfnis liege ebenfalls vor. Fir Héiger sei nach wie vor eine
Auflassungsvormerkung eingetragen, weshalb er naélufhebung des

Erstreckungsbescheids von der zwischenzeitlich Efgentimerin eingetragenen
Beklagten einen Anspruch auf Eintragung als Eigeetl oder auf Loschung
verlangen kdnne (8 888 BGB).

Der angefochtene Bescheid sei sowohl formell ath anateriell rechtswidrig. Er sei

unzureichend begrindet (8 39 VwVfG) worden unddasslbst in der Gestalt, die er
durch den Widerspruchsbescheid gefunden habe, wesderBerucksichtigung des

fortbestehenden klagerischen Erwerbsinteressesemtgfndstiick noch die gebotene
Prifung eines Nachteils i. S. v. 8 467 Satz 2 BGBdie Beigeladene erkennen. Die
tatbestandlichen Voraussetzungen einer Erstrecgantil § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB
i. V. m. 8§ 467 Satz 2 BGB lagen nicht vor. Die tgemannte Vorschrift sei als

Ausnahmeregelung, die auf Billigkeitserwdgungenuber restriktiv zu handhaben.
Nach Sinn und Zweck der Norm konne ein Verkéaufer listreckung nur verlangen,
wenn sich infolge der Teilung kein adaquater Préis den verbliebenen

Grundsticksteil erzielen lasse. Kein Nachteil seil@agegen, wenn es fur ihn lediglich
vorteilhafter sei, das Grundstiick als Ganzes zkaudgen. MalRgeblich seien allein die
Belange des Veraul3erers, nicht jene der beklagemede. Ein Herauslésen der
vorkaufsbelasteten Flachen durch Grundstiicksteilung Vermessung sei ohne
weiteres maoglich gewesen. Kostennachteile wéarenBaggeladenen dadurch schon
angesichts der vom Klager vorsorglich erklarten t&ngbernahme nicht entstanden.
Auch das Scheitern eines ,Paketverkaufs® der drerskicke begriinde keinen

Nachteil. Der Klager habe den Gesamtkaufpreis Hegeund sei nach wie vor bereit,
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die Restflachen fur den anteiligen Kaufpreis zu exben. Die Frage der

Unmaoglichkeit einer anderweitigen Verwertung stalieh nicht. Ein Nachteil fur die

Beigeladene ergebe sich auch nicht daraus, das&medstiicksbestand durch die
geplanten offentlichen Verkehrsflachen ,zerschniti@erde. Insoweit handele es sich
allenfalls um einen Nachteil fur den Erwerber. i hinaus habe die Beklagte
verkannt, dass ihr ein Ermessensspielraum zustéine. Interessenabwagung sei
fehlerhaft; im angefochtenen Bescheid habe sie mveitben Nachteil dargelegt noch

die Rechtswidrigkeit des vorangegangenen Ausubuwsg$ieids berticksichtigt.

Die Beklagte hat zur Begriindung ihres Klageabwejsantrags ausgefihrt, die Klage
sei unzuldssig und unbegrindet. Die Klagebefugreslef ebenso wie das
Rechtsschutzbedirfnis. Die Ausibung eines Vorkeofgs sei von einem
Erstreckungsbescheid zu unterscheiden. Letzteree kene privatrechtsgestaltende
Wirkung fur den Erstkaufer. Werde (wie hier durde dotartbliche Klausel zum
Negativattest) im Grundstlckskaufvertrag auf dieghkeit der Ausuibung eines
Vorkaufsrechts hingewiesen, sei die Rechtsbeziehomgnnenverhaltnis zwischen
dem Erstkaufer und dem Verkaufer anerkanntermafldsn aaflésend bedingt
anzusehen. Mit der Ausliibung des Vorkaufsrechts thiet auflosende Bedingung ein,
wodurch der Grundstickskaufvertrag ,wegfallBies gelte auch hinsichtlich des von
der Beigeladenen geltend gemachten Erstreckungsygenhs. Vor diesem
Hintergrund habe der Klager weder eine dinglicheerodschuldrechtliche
Rechtsposition noch eine Erwerbsaussicht oder eghadas Rechtsschutzbedtirfnis
fehle, weil der Klager die von ihm behauptete Rggbsition durch die Anfechtung
des Erstreckungsbescheids nicht erreichen kdnnenttelle Anspriiche aus dem

Grundstiickskaufvertrag seien vor den Zivilgerictgeltend zu machen.

Die Ausfuhrungen des Klagers zur formellen Rechdsigkeit des
Erstreckungsbescheides gingen fehl. Dies gelte himapl)g von der bislang
ungeklarten Rechtsfrage, ob die Erfillung des Ecktingsanspruchs durch eine rein
privatrechtliche Entscheidung oder durch Verwalsakj zu erfolgen habe. Das
Erstreckungsverhéltnis bestehe nur zwischen degeBeienen und der Beklagten und
greife nicht in Rechte des Klagers ein. Mangelse®irEingriffs habe der
Erstreckungsbescheid keiner Begrindung bedurftphéragig davon enthalte der
Widerspruchsbescheid eine ausfiuhrliche Begriindung.
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Die Beigeladene habe eine Erstreckung des Vorlkealits auf samtliche Teile des
(Buch-)Grundstiicks verlangen durfen, dessen Trapriun sie nicht ohne Nachteill
moglich gewesen ware. Das Grundstick sei nur imsgesvirtschaftlich verwertbar
gewesen, weshalb sich die Beigeladene fir eineler@ng im ,Paket* entschieden
habe. Ihr wirtschaftliches Interesse sei auf einezfkistige Verwertung gerichtet
gewesen, die sich durch eine Neuvermessung undt&atgllige Trennung deutlich
verzogert hatte. Da der notarielle Kaufvertrag &einRegelung Uber
Vermessungskosten enthalte, hatte die Beigeladeaeh nden allgemeinen
kaufrechtlichen Regelungen (8 448 Abs. 1 BGB) u.de Vermessungs- und
Ubergabekosten in einer zu erwartenden Hohe zwisdh®0 und 2.500 € tragen
muissen. Eine wirksame Kostenubernahmeerklarung Kdégers habe zu keinem
Zeitpunkt vorgelegen. Er wére zur Tragung solchestn finanziell auch nicht in der

Lage gewesen.

Die Beigeladene hat ebenfalls Klageabweisung bagntDer Klager habe keinen
Anspruch auf Aufhebung des Erstreckungsbeschemig]iel Beklagte ihr Ermessen
~wirksam" ausgeuibt habe. Der Beigeladenen habésd3aamk nicht zugemutet werden
kénnen, die Grundsticksverwertung fir die DauerAldeseinandersetzung zwischen
dem Klager und der Beklagten zuriickzustellen. \&tvédtlich sinnvoll sei nur eine

zeitnahe einheitliche Vermarktung des Gesamtgriicist gewesen. Eine

rechtsverbindliche Freistellungserklarung des Kiggeabe nicht vorgelegen. Der
Klager sei auch finanziell nie in der Lage geweselie Beigeladene von

wirtschaftlichen Schaden freizustellen. Die Behangtdes Klagers, die Beigeladene
sei von der Beklagten bedrangt worden, sei unZatrdf

Durch das angegriffene Urteil vom 19. August 2018 K 1240/13 - hat das

Verwaltungsgericht den Erstreckungsbescheid detagein vom 17. Juli 2013 in der
Gestalt ihres Widerspruchsbescheids vom 28. Noven0d3 aufgehoben. Die
Anfechtungsklage sei zuldssig und begriindet. Diag&befugnis liege vor. Der
Erstreckungsbescheid greife als privatrechtsgesiddir Verwaltungsakt in die
Rechtsspadhre des Klagers ein, indem ihm ein véidheey Recht auf

Eigentumsverschaffung entzogen werde. Die streRigge, ob der Kaufvertrag unter
der auflésenden Bedingung der Austbung des Vorkealitss gestanden habe und

schon durch dessen Ausubunggesamt gegenstandslos geworden sei, wie es die
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Beklagte ausfiihre, ziehe das Bestehen der Mdglicbkeer Rechtsverletzung nicht in

Zweifel.

Das erforderliche Rechtsschutzinteresse liege tdmz zwischenzeitlich erfolgten
Eigentumsumschreibung auf die Beklagte vor, daedsrjfalls nicht ausgeschlossen
sei, dass deren Eintragung als Eigentimerin im lifigeder parallel gefuhrten
zivilrechtlichen Streitigkeiten und der zugunsterer dKlagerin eingetragenen
Auflassungsvormerkung riickgangig gemacht werdersents

Der angefochtene Bescheid sei in der Gestalt dedeMfiruchsbescheids formell
rechtmalig. Die fehlende Anhorung des Klagers unth eventueller

Begrindungsmangel seien im Widerspruchs- oder Kkgghren geheilt worden. Die
Beklagte sei auch befugt gewesen, die Erstreckmtgdeeidung durch

Verwaltungsakt zu erlassen.

Materiell rechtswidrig sei der als gebundene Emggliing ergangene Bescheid jedoch
deshalb, weil in dem fur die Beurteilung der Saahd Rechtslage mal3geblichen
Zeitpunkt der letzten Behdrdenentscheidung - delaskrdes Widerspruchsbescheids
- die Voraussetzungen fur eine Erstreckung nac@ Als. 2 Satz 2 BauGB i. V. m. 8
467 Satz 2 BGB nicht vorgelegen hatten. Die Ausrexkgelung des § 467 Satz 2
BGB berucksichtige aus Grinden der Billigkeit deachteil, der sich aus einer
Trennung des  vorkaufsbelasteten  Grundsticks ergebkénne. Das
Erstreckungsverlangen stelle eine Einrede damulierom Verkéufer erhoben werden
kénne. Der sich bereits aus dem Wortlaut der Nomgelenden Notwendigkeit, die
Erstreckung zu ,verlangen®, folge zugleich eine &eankung der behdrdlichen
Amtsermittlungspflicht. Erhebe der Verkaufer diafede, obliege ihm die Darlegung,

worin im konkreten Fall der Nachteil bestehe.

Die Beigeladene habe einen solchen Nachteil wedsgetn noch belegt. Bis zum
Abschluss des Widerspruchsverfahrens habe , keineziga Erklarung® der

Beigeladenen vorgelegen, weshalb sie die Erstreckuimsche. Weder das von der
Beklagten - unzutreffend - als Erstreckungsverlangsmgesehene mehrdeutige
Schreiben der ..., GmbH vom. ¥pril 2013 noch nachfolgende

Erklarungen enthielten Angaben zum Vorliegen eilahteils. Nachfragen der
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Beklagten habe es trotz des entsprechenden Widersyorbingens des Klagers
nicht gegeben. Auch angesichts der zahlreichen righktichen Hinweise der
Beklagten auf die Méglichkeit einer Erstreckungwendere es nicht, wenn sich dem
Klager der Eindruck aufdrdnge, dass das Bemiihen Bidagten von einem
Eigeninteresse am Erwerb der Restflachen getragjedis der Klager zu einem sehr
gunstigen Preis ersteigert habe. Auf dieser Grgedkei es der Beklagten verwehrt

gewesen, den Erstreckungsbescheid zu erlassen.

Ein anderes Ergebnis ergabe sich auch dann niemp fir die Beurteilung der Sach-
und Rechtslage auf den Zeitpunkt der mindlicherm@ilung abzustellen ware, weil
das Vorliegen eines Nachteils auch zu diesem Zekipunicht erkennbar sei. Ein

.Nachteil“ liege nicht schon im Wegfall der Vorteilaus der Verauf3erung der
Grundstiicke ,im Paket“. Mit dem BundesgerichtsHaft(v. 27. Januar 2012, NJW
2012, 1354) sei davon auszugehen, dass der Verkginte Erstreckung des Vorkaufs
auf samtliche Gegenstdnde nur dann verlangen koywenn sich infolge der

Trennung des vorkaufsbelasteten Gegenstands keéquater Preis fur die

verbleibenden Sachen erzielen lagsi solcher Fall liege nicht vor, wobei nach den
einzelnen Flursticken zu differenzieren sei. Fus #urstick G1....... , das vom
gesetzlichen Vorkaufsrecht nicht betroffen gewessinbleibe es bei dem (anteiligen)
Kaufpreis, den der Klager bereits entrichtet hadaeer Neuvermessung bedirfe es
nicht. Angesichts der von Anfang an erklarten Beohiaft des Klagers, samtliche
Flachen weiter zu Ubernehmen, sei die wirtschaftlis’erwertung der Restflachen
nicht beeintrachtigt. Ob die Beigeladene nach § A#8. 1 BGB zur Tragung der

Teilungskosten verpflichtet sei, obwohl die Bek&agVerursacherin“ dieser Kosten

sei, kbnne dahinstehen, weil der Klager bereitssmibem E-Mail-Schreiben vom 9.

November 2012 erklart habe, alle zuséatzlichen Kogte ibernehmen, die nicht von
der Beklagten getragen wirden. Eventuelle Unklsghedieser Erklarung habe der
Klager dadurch beseitigt, dass er in der mindlicerhandlung eine erganzende
Erklarung zu Protokoll gegeben habe. Dass die Bgklalie Ernsthaftigkeit der

klagerischen Erklarungen bezweifle und auf diewdoidigkeit eines formgerechten
Schuldanerkenntnisses verwiesen habe, rechtfekiéggge andere Beurteilung. Das
Vorbringen der Beigeladenen zu wirtschaftlichen &lgm und Kosten fir laufende
Kreditfinanzierungen habe sie trotz entsprecherdigchfrage des Gerichts in der

mundlichen Verhandlung durch nichts belegt. Anzleersei auch, dass der Klager
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den Kaufpreis bezahlt hatte; darauf hatte die Baigme bei einer vertragsgemalen
Vertragsabwicklung zurlckgreifen konnen. Eine blM&Ezdgerung durch getrennte
Vertrage mit dem KIlager einerseits und der Beklagtndererseits und damit
verbundene finanzielle Folgen - die hier ohnehchnersichtlich seien - reichten zur
Annahme eines Nachteils nicht aus, zumal es zwischer Ausibung des
Vorkaufsrechts im August 2012 und dem Erstreckuedamgen im Schreiben vom
16. April 2013 mdglich gewesen ware, die Grundstiioku zu vermessen und zu
teilen. Die Verzogerung beruhe nicht auf der Ausigpodes Vorkaufsrechts, sondern

auf der spaten Erhebung der Erstreckungseinrede.

Durch den rechtswidrigen Erstreckungsbescheid welete Klager auch in seinen
Rechten verletzt. Der Bescheid entziehe ihm diedmms Vertrag vom 16. Juni 2012
verbliebenen Rechte. Entgegen den Rechtsausfuhrudge Beklagten und der
Beigeladenen sei im notariellen Vertrag vom 16.iJR812 keine aufldsende
Bedingung des Inhalts vereinbart, dass mit der Busg des gesetzlichen
Vorkaufsrechts fur Teilflachen der Vertrag insgesanfgelost sein solle. Selbst wenn
mit dem pauschalen Hinweis auf gesetzliche Vorkagfge und das Erfordernis eines
Negativzeugnisses eine auflésende Bedingung vexdinkorden ware, sei davon
lediglich der Teil des Vertrags erfasst, auf dechsilas gesetzliche Vorkaufsrecht
bezieht, also Teile der Flurstiicke G2....... und..GBies ergebe sich aus der
Auslegung des Vertrags. Der Vertrag enthalte keiHemweis darauf, dass und in
welchem Umfang ein gesetzliches Vorkaufsrecht itrddat komme. Gehe man von
einer Kenntnis der Vertragsparteien von der Exs@des Bebauungsplans aus, hatten
die Beigeladene und der Klager ein Vorkaufsrechthn@ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1

BauGB nur fur die planbetroffenen Flurstiicke G2.und G3.. in Betracht gezogen.

Wahrend der Anhangigkeit des Klageverfahrens lthdt®eklagte die Beigeladene im
Januar 2014 aufgefordert, umgehend eine Auflassukigsung abzugeben. Fur die
Herstellung der 6ffentlichen Stral3en zur Erschirgf3des geplanten Wohngebiets sei
der Abbruch der aufstehenden Gebaude von wesestliBedeutung. Werde die
Auflassung, auf deren Erteilung die Beklage aufdgrules Vorkaufsrechts und des
Erstreckungsverlangens einen Anspruch habe, nioigebend erklart, drohe der
Beklagten ein Verlust von Férdermitteln in Hohe w6000 €. Die Erfullung des

Auflassungsanspruchs sei  ,unabhangig® von der Klaggegen den
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Erstreckungsbescheid. Am 18. August 2014 wurdeBdidagte als Eigentimerin des
(Gesamt-)Grundstiicks im Grundbuch eingetragenn&ien das Grundstiick in Besitz

und lief die aufstehenden Gebaude abreif3en.

Auf den Antrag der Beklagten hat der Senat mit Bess vom 29. Juli 2016 - 1 A
590/15 - die Berufung nach 8§ 124 Abs. 2 Nr. 2 Vwg@(@elassen.

Zu ihrer Berufung vertieft die Beklagte ihr erstazliches Vorbringen. Das
Verwaltungsgericht habe verkannt, dass samtlicreh®R&lgen der Einwendung aus 8
467 Satz 2 BGB zivilrechtlicher Natur seien. Rigktiweise hatte es einer offentlich-
rechtlichen Entscheidung nicht bedurft. Die Bezigne des 8 28 Abs. 2 Satz 2
BauGB auf kaufrechtliche Vorschriften andere deRachtsnatur nicht. Der wegen
der bestehenden Rechtsunsicherheit lediglich volisbr  erlassene

Erstreckungsbescheid sei regelungs- und wirkungsied er auf dem Gebiet des
Zivilrechts nichts regeln kdnne. DementsprechendlseKlager nicht beschwert; die

Klage sei unzulassig.

Die Annahme des Verwaltungsgerichts, dass die Awsgildes Vorkaufsrechts den
Grundstiickskaufvertrag nicht zum Wegfall gebrachbéh und dem Klager noch
Rechte zustehen kénnten, sei falsch. RechtsfolgeAdsibung des gesetzlichen
Vorkaufsrechts sei es, dass unmittelbar mit Zugdeg Austbungsbescheids ein
rechtlich selbststandiger Kaufvertrag zwischen déerkaufer und der Gemeinde
entstehe. Einer sich daraus ergebenden theoreatisgbeppelverpflichtung” des

Verkaufers kbnne entweder durch die Annahme eineteistungsfreiheit fihrenden
Unmaglichkeit (sog. Unmoéglichkeitsmodell, wie es ai. vom BGH angenommen
werde) oder durch die Annahme einer stillschweigeedeinbarten auflésenden
Bedingung (sog. Bedingungslésung, wie sie bei sirhahtlichen Vereinbarungen
bejaht werde) begegnet werden. Dazu verhalte sishtadgefochtene Urteil nicht. Das
Verwaltungsgericht habe verkannt, dass die Leistuaigflichtung der Beigeladenen
nach beiden Modellen entfallen sei, weil der im Kaurage enthaltene Hinweis auf
das Vorkaufsrecht als stillschweigend vereinbartfbaende Bedingung auszulegen
sei (zur std. Rspr. vgl. u.a. RG; Urt. v. 2. Janl@22, JW 1922, 526; BGH, Urt. v.
13. Marz 2009 - V ZR 157/08 -, juris m. w. N.). Défager und der Beigeladenen

seien die Uberplanung und das gesetzliche Vorkealisrbekannt gewesen, weshalb
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ihr notarieller Vertrag zumindest stillschweigentter der auflésenden Bedingung der
Nichtausibung des Vorkaufsrechts gestanden habe EDéitt dieser auflosenden
Bedingung habe den Kaufvertrag mangels einer alnweten Parteivereinbarung
vollstéandig zu Fall gebracht. Die gegenteilige Agsing des Verwaltungsgerichts sei
angesichts der Hinweise auf die Uberplanung sowohtotariellen Vertrag als auch
im Exposé und in den Versteigerungsbedingungen imblldk auf 8§ 133, 157 BGB
nicht nachvollziehbar. Nach dem Willen der Vertzayseien sei es irrelevant
gewesen, ob ein Teil des Grundstiicks Uberplant ggweei oder nicht. MalRgeblich
fur die Auslegung seien die Umstande des Vertrdnissses. Hier habe es sich um
einen typischen Fall der Sicherheitenverwertunghiwine Bank gehandelt, auf die
sich der Klager eingelassen habe. Nach dem klaridieiAder Beigeladenen sollten
die drei Flurstiicke eines damaligen Schuldners Raket verauRert werden, zumal
sie eine rechtliche und wirtschaftliche Einheidbiien und im Grundbuch gemeinsam
gefuhrt wuirden. Angesichts dieses Vertragsinhales die Klage zumindest

unbegriindet.

Das Verwaltungsgericht habe fir die gerichtlichéfédng fehlerhaft auf den Zeitpunkt
der Widerspruchsentscheidung abgestellt. Fir dasht nietwa verjahrte
Erstreckungsverlangen seien nach materiellem Raatit nachtragliche Umstande zu
beriicksichtigen. Die  Annahme des Verwaltungsgesicht dass  der
Amtsermittlungsgrundsatz nur eingeschrankt anwendka finde im Gesetz keine
Stutze (vgl. § 24 Abs. 2 VwVIG). Zivilrechtlich e es fur die Geltendmachung
eines Anspruchs, den Anspruch zu behaupten und egiteprechende Leistung zu
fordern. Einer Substantiierung oder gar eines ,@itinden versehenen und damit
pruffahigen Erstreckungsverlangens” bedirfe estnebenso wenig sei hinsichtlich
des Vorliegens eines Nachteils zwischen den dwgisiticken zu unterscheiden. Das
Verwaltungsgericht habe die beklagtenseitig angéfiaih Nachteile fehlerhaft
gewdurdigt oder gar unbericksichtigt gelassen und uwseutreffend von einer
wirksamen Kostentibernahmeerklarung des Klagers éit-wdm 9. November 2012;

Protokollerklarung im Verhandlungstermin) ausgegsng

Fur die Annahme des Verwaltungsgerichts, fur dasrsiick Gl1....... sei ein
adaquater Kaufpreis erzielbar gewesen, fehltencjeglAnhaltspunkte. Der Klager
habe ausweislich der beigezogenen Verwaltungsvgegakeine ernsthaften
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Nutzungsabsichten oder gar -konzepte hinsichtlieh altlastenverseuchten Flachen
dargetan. Ohne objektive Marktkenntnis und Kenngois dem konkreten Grundstiick
hatte das Gericht nicht entscheiden dirfen. Angésicder demografischen
Verhéltnisse in Sachsen gebe es aul3erhalb dernBalfentren keine Nachfrage an
nicht erschlossenen Grundstiicken. HinsichtlichFderstiicke G2....... und G3.. habe
das Verwaltungsgericht verkannt, dass der Beigakuschon durch die erforderliche
Vermessung und Grundsticksteilung Nachteile erdstanwéaren. Auch die
Verhinderung der Verwertung sei ein Nachteil, zumiat Grundsticksbestand eine
Funktionseinheit dargestellt habe und (nur) alsh§asamtheit habe verauRert werden
sollen. Da der Erstvertrag keine Regelung hingahtter Teilungskosten enthalten
habe, seien jedenfalls die Vermessungskosten g&mé#3 Abs. 1 BGB von der
Beigeladenen als Verkauferin zu tragen gewesen.eiDakiren erfahrungsgemafi
zwischen 1.500 und 2.500 € angefallen, was angssitds Kaufpreises von 4.500 €
einen erheblichen Nachteil dargestellt hatte. @mavide Nachteile hinsichtlich
anderer ,wirtschaftlicher Schaden® wund ,Finanziggskosten® habe das
Verwaltungsgericht ebenfalls verkannt; insoweit agf die tabellarische Aufstellung
in der Berufungsschrift (dort S. 38 bis 42) zu veisen (dargelegte fehlende
stralBenmallige ErschlieBung, erhebliche Vermessuivgsad, kein adaquater Preis
fur Restflachen nach Teilung, Au3enbereichslageFtiastick G1....... , Verzdgerung
durch Vermessung, Weitertragung oOffentlicher Last&wang zur einheitlichen

wirtschaftlichen Vermarktung, kein finanzieller Nieilsausgleich durch den Klager).

Anders als es das Verwaltungsgericht angenommeas, lss die Verzogerung des
Eigentumsibergangs aufgrund von Vermessungsarbeited katastermaRligen
Erfassungen durchaus als Nachteil der Beigelademeachtlich, weil sie als

Geschaftsbank Rickstellungen buchen und fortfUhrersse, statt den Vorgang
schliel3en und frei Uber den Erlés verfiigen zu kinmae Beigeladene habe auch
keine sieben Monate bis zur Erhebung der Erstregdeinrede gebraucht, vielmehr
sei ihr nur eine Bearbeitungs- und Uberlegungsamitzwei Monaten geblieben; eine

Verzdgerung sei ihr nicht vorzuwerfen.

Ausgehend von einer Teilbarkeit des Bescheids ¢thitigth der Flachen und der ,von
vornherein“ - schon im Widerspruchsverfahren - hesckten Anfechtung des

Erstreckungsbescheids durch den Klager hatte dasalfengsgericht allenfalls auf
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eine Teilaufhebung des angefochtenen Bescheids nmegke durfen. Das
Widerspruchsschreiben des Klagers sei auslegungdbgd habe aber erkennen
lassen, dass es ihm nur um das Flurstiick Glgegangen sei.

Die Beklagte beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Chemnitz vomAilgjust 2015
- 3 K 1240/13 - zu &ndern und die Klage abzuweisen.

Der Klager beantragt,

die Berufung zurtickzuweisen.

Er verteidigt das angegriffene Urteil. Entgegen édersfihrungen der Beklagten sei
sein Ubereignungsanspruch durch den bestandskuréftigusiibungsbescheid nicht
vollstéandig untergegangen. Entsprechend dem sagnglichkeitsmodell“ habe sich
der urspringliche Kaufvertrag in zwei Bestandtedafgespaltet. Wahrend die
Beigeladene hinsichtlich der vom gesetzlichen Vof&eecht erfassten Flachen in
Rechtsbeziehung zur Beklagten stehe, sei der Hnigdlanspruch des Klagers
hinsichtlich der Restflachen unberihrt gebliebere Beigeladene habe die Einrede
nach 8§ 467 Satz 2 BGB schon nicht wirksam erhobbenSchreiben vom 16. April
2013 genuge nicht den Mindestvoraussetzungen. BWsamteil habe sie selbst im
Berufungsverfahren nicht darlegen koénnen. Kosten diie Vermessung von
Teilflachen habe nicht die Beigeladene, sonderrBeidagte nach § 448 Abs. 2 BGB
zu tragen. Sollte nicht die vorgenannte Regelurandern 8§ 448 Abs. 1 BGB
anwendbar sein, schlie3e die Freistellungserkl@untes Klagers eine Kostenlast der
Beigeladenen aus. Im Ubrigen sei die wirtschafdlidferwertung der Restflachen
ohne weiteres maoglich, weil der Klager nach wie wor deren Erwerb fir den
anteiligen Kaufpreis bereit sei und den Gesamtkaidereits im Jahr 2012 vor der
Ausitbung des Vorkaufsrechts auf das Notaranderkigimowiesen habe. Unabhangig
davon seien die Flursticke G2....... und G3.. alsgawiesenes Bauland auch fir
andere Kaufer interessant. Selbst fur das wohl ZAwfdenbereich gehoérende
Flurstiicks G1....... habe die Beklagte ihm auRegssual einen Kaufpreis von 40
€/m2 angeboten, bei einer Flache von ca. 840 m2atisa 33.600 €. Auch dies belege,
dass die Beklagte mit dem Erstreckungsbescheicheigdartschaftliche Interessen
verfolge. Schliel3lich lasse sich ein Nachteil ivS§ 467 Satz 2 BGB auch weder aus

teilungsbedingten Verzdgerungen noch aus einer ehasigungspflicht der
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Beigeladene begrinden. Eine Grundsticksteilung wirdr&lrzester Zeit moglich
gewesen und die offentlichen Lasten habe nach desitZBbergang (zunachst) der

Klager zu tragen gehabt.

Die Beigeladene beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Chemnitz vomAilgjust 2015
- 3 K 1240/13 - zu &ndern und die Klage abzuweisen.

Im Berufungsverfahren hat sie sich nicht schriftlsélh geaul3ert. Nach einem
Anwaltswechsel hat sie sich in der mundlichen Vedhang den Vortrag der
Beklagten zu Eigen gemacht und ergéanzend ausgefdiertAnfechtungsklage sei

unzulassig, weil sich der angefochtene Erstreckuegsheid erledigt habe.

Der Senat hat am 9. Marz 2020 einen Auszug aus lmEm Amtsgericht Dobeln
gefuhrten Grundbuch von ................ .-eingeholt (Gerichtsakte Bd. V, S. 812 ff.).
Ausweislich des Grundbuchsauszugs, dessen InhiatteniBeteiligten erértert wurde,
ist die Beklagte seit dem 18. August 2014 als Gstimckseigentiimerin eingetragen.
Zugunsten des Klagers ist nach wie vor die am 1 2012 bewilligte

Auflassungsvormerkung vom 23. August 2012 eingetnag

Auf Nachfrage des Senats haben die Beteiligteneit&rmmend erklart, dass die
parallel gefuhrten Zivilverfahren um die vom angdfienen Erstreckungsbescheid
erfassten Grundsticksrechte (so auch das vor dens @resden gefuhrte
Berufungsverfahren 9 U 190/16) wegen einer Vor{chiteit des vorliegenden

Rechtsstreits zum Ruhen gebracht oder ausgesetdému

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Geésakte (funf Bande) sowie die
Behordenakten (zwei Ordner) verwiesen. Diese Aktearen Gegenstand der

mundlichen Verhandlung.

Entscheidungsgriinde

Die zulassige Berufung der Beklagten ist unbegrtinde
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Das Verwaltungsgericht hat den ErstreckungsbesctierdBeklagten vom 17. Juli
2013 in Gestalt ihres Widerspruchsbescheids vom Ng8.ember 2013 zu Recht
aufgehoben. Die Anfechtungsklage des Klagers isisaig und begrindet.

1. Das Verwaltungsgericht hat die von der Beklagtender Beigeladenen bestrittene

Zulassigkeit der Klage zutreffend bejaht.

Die Anfechtungsklage ist unabhangig davon stattlvdites der Beklagten - wie diese
meint - freigestanden hétte, ihre dem Klager gelbenterklarte Erstreckung des
gemeindlichen Vorkaufsrechts (§ 28 Abs. 2 Satz @& i. V. m. § 467 BGB) auf die
verfahrensgegenstandliche Restflache des Grundstirckprivatrechtlicher Form
auszulben, weil die Erstreckung (jedenfalls) demagkt gegenuber als

Verwaltungsakt erlassen wurde.

Der Klager kann auch geltend machen, durch den facigenen
Erstreckungsbescheid in seinen Rechten verletaenu (8 42 Abs. 2 VwGO). Die
daflur erforderliche Mdglichkeit einer Verletzung @mem subjektiven Recht auf der
Grundlage des klagerischen Vorbringens (vgl. BVenB&schl. v. 21. Juli 2014 - 3 B
70.13 -, juris Rn. 18) liegt vor, weil der Klagerdiessat eines belastenden
Verwaltungsakt ist. Nicht anders als die Austbueg Yorkaufsrechts (8 28 Abs. 2
Satz 1 BauGB) ist die offentlich-rechtliche Erskacg (8 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB)
des Vorkaufsrechts - mag sie auch durch gesondeéBesctheid erfolgen - als
privatrechtsgestaltender Verwaltungsakt zu quadifen (so ausdricklich Kronisch,
in: Brigelmann, BauGB, Januar 2017, 8 28 Rn. 92), id die Rechtssphéare des
Erstkaufers eingreift, weil sein Anspruch auf Ulbgmeng des Grundstiicks vom
Verkaufer nicht mehr erflllt werden kann (zum Vartsaecht vgl. BVerwG, Beschl.
v. 15. Februar 2000 - 4 B 10.00 -, juris Rn. 5; désv. 30. November 2009 - 4 B
52.09 - , BRS 74 Nr. 130; BGH, Urt. v. 5. Mai 19881 ZR 105/87 - juris Rn. 13;
Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-berg/KrautzbergBguGB, Oktober 2019, § 28 Rn.
107). Am Bestehen der Klagebefugnis andert es syiddss der notarielle Vertrag
vom 16. Juni 2012 unter VII. die Feststellung elitidass der beurkundende Notar
vor dem Vertragsschluss darauf hingewiesen ha#igs die Eigentumsumschreibung
u. a. ,von der Vorlage des Negativzeugnisses welgemgesetzlichen Vorkaufsrechte®
abhangt. Fur die im Rahmen der Zulassigkeit zu gomdé Moglichkeit einer
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Rechtsverletzung gentigt es, dass der Klager Tasdodhauptet, die - wenn sie sich
als zutreffend erweisen - eine Rechtsverletzunglerg kdnnen; darin erschopft sich
die prozessuale Filterfunktion des
8§ 42 Abs. 2 VWGO (BVerwG, Beschl. v. 21. Juli 2018 B 70.13 -, juris 18). Fur

eine weitergehende Auslegung des notariellen \gstrau der Frage, ob der dort
enthaltene Hinweis auf gesetzliche Vorkaufsrechtad uein gemeindliches

Negativattest dazu fuhrt, dass vertragliche Andmelicdes Klagers gegen die
Beigeladene insgesamt - also auch hinsichtlichtniom gesetzlichen Vorkaufsrecht
erfasster Grundstiicksteile - unter der auflésenBedingung der Ausibung des
Vorkaufsrechts durch die Beklagte stehen, ist inmRen der Zulassigkeitsprifung

kein Raum.

Eine Erledigung des Erstreckungsbescheids, der Rieshtsschutzbedirfnis des
Klagers oder die fur die Anfechtungsklage erforided Beschwer entfallen lielRe, ist
bis zum Zeitpunkt der Berufungsverhandlung niclmgetreten. Dies gilt auch mit
Blick auf die wahrend der Anhangigkeit des Klagéaerens am 18. August 2014
erfolgte Eintragung der Beklagten als neuer Eigeetin des (gesamten) Grundstlcks
im Grundbuch. Im Falle einer Bestandskraft bewitkt Erstreckungsbescheid, dass
der Klager den Eintritt der Beklagten in den naien Vertrag vom 16. Juni 2012
hinsichtlich der nicht vom Vorkaufsrecht erfass@mndstiickteile zu dulden hat.
Ausgehend davon ist der Regelungsgehalt des ardefmn Bescheids bis zum
Zeitpunkt der Berufungsverhandlung nicht entfallanch wenn er - ungeachtet der
von Anfang an bestehenden, auch im Berufungsvenfahrfortgeltenden
aufschiebenden Wirkung von Widerspruch und Anfeahsilage gemald 8§ 80 Abs. 1
VwGO - zwischenzeitlich durch die Eintragung deikBgten als Eigentimerin des
gesamten Grundstiicks vollzogen worden ist. Diedigleng eines Verwaltungsakts
tritt erst ein, wenn dieser nicht mehr geeignetnsthtliche Wirkungen zu erzeugen
oder wenn seine urspringliche Steuerungsfunktichtréglich entfallen ist; selbst die
Schaffung irreversibler Tatsachen - die hier scimaih Blick auf die vorrangige
Auflassungsvormerkung

des Klagers vom 23. August 2012 nicht vorliegenl.($g888 BGB) - fuhrt nicht
notwendigerweise zu einer Erledigung (vgl. BVerw@t. v. 25. September 2008
-7 C 5.08 -, juris Rn. 13 m. w. N.). Dies hat d#srwaltungsgericht zutreffend

ausgefuhrt. Der erstmals in der Berufungsverhamgpdlmgesprochene Umstand, dass
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die Beklagte die auf dem Grundsttick befindlichenrk&ttthallen, an deren Nutzung
der Klager aktenkundig ein besonderes Interesselgef hatte, zwischenzeitlich
abgerissen hat, ist fur die Zulassigkeit der Anfecgsklage unerheblich.

Rechtskratftige zivilgerichtliche Urteile Uber detreéggegenstand, durch die der Senat

an einer Uberprifung des Erstreckungsbescheidadgtiware, liegen nicht vor.

SchlielZlich greift auch der im Berufungsverfahrenobene Einwand der Beklagten,
der Erstreckungsbescheid sei teilweise bestandgkrgeworden, weil sich der

Widerspruch des Klagers nur auf das Flurstick G1.bezogen habe, nicht durch.
Dem Widerspruchsschreiben vom 18. August 2013 lat 2u entnehmen, dass sich
der Rechtsbehelf des Klagers gegen desamten Erstreckungsbescheid richtete
(,komplette Flurstiicke G2.. und G3.. ... sowie zukétzauf das Flurstick G1...%).

Der von der Beklagten zitierte vorletzte Satz dadefAspruchsschreibens stellt mit der
Anregung, die Beklagte mdge auf die Beigeladenéndginwirken®, dass diese sich

mit einer Erstreckung auf die Flursticke G2..und G5. begnuge, lediglich ein

Kompromissangebot fur eine Einigung im Widersprwengahren dar.

2. Die Anfechtungsklage ist auch begrindet. Der trétkungsbescheid ist
rechtswidrig (nachfolgend 2.1) und verletzt den dg€& in seinen Rechten
(nachfolgende 2.2),
§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

2.1 MaRgeblich fiir die gerichtliche Uberpriifung e Sach- und Rechtslage bei
Erlass des W.iderspruchsbescheids vom 28. Novemii3;2 dies hat das
Verwaltungsgericht zu Recht angenommen. Bei derrtBdung der Begriindetheit
einer Klage ist auf die Sach- und Rechtslage ablest auf die es nach dem
Streitgegenstand und dem darauf anwendbaren nikeritecht fir die Entscheidung
ankommt. Danach ergibt sich fir die Anfechtungs&lag Allgemeinen, dass die
Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der letzten Bagr@entscheidung mafigeblich ist,
es sei denn, das materielle Recht regelt etwas iherdes. ,Auf diesen Zeitpunkt
ist namentlich dann grundsatzlich abzustellen, weanum eine Anfechtungsklage
gegen rechtsgestaltende Verwaltungsakte geht* (ByerwG, Beschl. v. 30.

September 2005 - 6 B 51.05 -, juris Rn. 5 n. w. N0 liegt der Fall auch hier, weil
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der Erstreckungsbescheid - wie bereits ausgefuhrnicht anders als der
Ausuibungsbescheid, an den er anknlpft, als prisfasgestaltender Verwaltungsakt
zu qualifizieren ist (vgl. Kronisch, in: Brigelmaana. O., § 28 Rn. 92).

2.1.1 Die Regelung des § 28 Abs. 2 Satz 2 BauG®B. im. § 467 Satz 2 BGB

ermachtigt und verpflichtet die Gemeinde in dem, klss sich das von ihr ausgetbte
Vorkaufsrecht (wie hier) nicht auf samtliche veritan Grundstiicksflachen bezieht,
ein Erstreckungsverlangen des Verkaufers vorliegd der Kaufgegenstand nicht
,ohne Nachteil* fur ihn getrennt werden kann, zoegiErstreckung des Vorkaufs auf
die dem Vorkaufsrecht nicht unterliegenden Teiligt. § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB
begrindet damit einen offentlich-rechtlichen Erdtrengsanspruch des Verkaufers
(vgl. Kronisch, in: Brigelmann a. a. O., 8 28 RR) g§egen die Gemeinde, dem diese
beim Vorliegen der gesetzlichen Tatbestandsvortaissgen (Erstreckungsverlangen
des Verkaufers und trennungsbedingter Nachteitl&ir Verkaufer) durch den Erlass
eines privatrechtsgestaltenden Erstreckungsbesciiadhnung zu tragen hat, wenn
sie (wie hier) an der Austbung ihres Vorkaufsredesshalt. Insoweit geht der Senat
mit dem angegriffenen Urteil (Urteilsabdruck S. 20h einer gebunden Entscheidung

aus, nicht von einer Ermessensentscheidung.

2.1.2 Ein der Beigeladenen zuzurechnendes Erstngeskerlangen nach § 28 Abs. 2
Satz 2 BauGB i. V. m. 8 467 Satz 2 BGB ist in deahreiben der ........................
GmbH vom 16. April 2013 zu sehen. Die dort enthedtérklarung, dass ,an der
Ausibung des Vorkaufsrechts an Teilflachen” keternesse bestehe und die Beklagte
das Vorkaufsrecht fur alle im Kaufvertrag genanrfi&rstiicke austiben solle, ist vor
dem Hintergrund der vorangegangenen schriftlicheriraen der Beklagten nach
dem objektiven Empfangerhorizont (88 133, 157 BGRHB}s konkludentes
Erstreckungsverlangen (vgl. BGH, Urt. v. 27. Aj#116 - VIII ZR 61/15 -, juris Rn.

65) namens der Beigeladenen zu verstehen.

2.1.3 Von der nicht formbedirftigen Austbung desstieckungsverlangens zu
unterscheiden ist die Frage, ob das verkaufte Gitiokd nach der Sach- und
Rechtslage bei Erlass des Widerspruchsbescheids28mlovember 2013 objektiv
»nicht ohne Nachteil“ fur den Beigeladenen getrewetrden konnte. Dies lasst sich

nach Uberzeugung des Senats bezogen auf den Zditpies Erlasses des
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Widerspruchsbescheids vom 28. November 2013 nieBtstellen, weshalb der
angefochtene Erstreckungsbescheid aus den im Wekent zutreffenden Grinden
des angefochtenen Urteils aufzuheben ist.

Ob das verkaufte (Buch-)Grundstick zum mafgeblicEeitpunkt nicht ohne
Nachteil fir die Beigeladene getrennt (also get&ittrden konnte, hat der Senat im
Anfechtungsstreit von Amts wegen unter Heranziehdeg Beteiligten, an deren
Vorbringen er nicht gebunden ist, zu ermitteln @Abs. 1 VwGO). Lasst sich ein
trennungsbedingter Nachteil i. S. v. § 28 Abs. 22aBauGB i. V. m. § 467 Satz 2
BGB nicht feststellen, geht dies zu Lasten der 8gtlidn, die die materielle Beweislast
fur die tatbestandlichen Voraussetzungen des van eitiassenen, den Klager
belastenden Verwaltungsakts tragt. So liegt ddrrfaah Uberzeugung des Senats.

Als ,Nachteil* i. S. v. 8 467 Satz 2 BGB ist - emgals es der allgemeine
Sprachgebrauch nahelegt - nicht jegliche negatementingsbedingte Auswirkung der
Auslibung des Vorkaufsrechts auf den Verkdufer afmrs Die vorgenannte
Regelung soll verhindern, dass der Vorkaufsverpiite auf den unter Umstanden
schwer verkauflichen, nicht vorkaufsbelasteten 8achsitzen bleibt* (so die
Formulierung von Westermann, in: Minchener Komnrenten BGB, 8. Aufl. 2019,

8§ 467 BGB Rn. 1). Mit der Rechtsprechung des Bugeléshtshofs (Urt. v. 27. Januar
2012, NJW 2012, 1354 Rn. 18) und dem angegriffddgail geht der Senat davon
aus, dass die Billigkeitsreglung des § 467 SatZGBEugunsten des Verkaufers als
Ausnahme von dem Grundsatz, dass das Vorkaufsraabht der den Vorkaufsfall
auslosende Vertrag - regelt, welche Kaufgegenstadde Vorkaufsberechtigte
erwerben kann, ,restriktiv zu handhaben® ist. ,[Hestreckung des Vorkaufs auf
samtliche Gegenstande kann der Verpflichtete nan derlangen, wenn sich infolge
der Trennung kein adaquater Preis fir die verblelba Sachen erzielen lasst” (darauf
verweisend BGH, Urt. v. 27. April 2016 - VIl ZR A5 -, juris Rn. 66 zustimmend u.
a. Daum, BeckOK, Stand Januar 2020, BGB § 467 Rii,; Trunewald, in: Ermann,
BGB, 15. Aufl. 2017,

8 467 Rn. 3 Schermaier, in: Staudinger, BGB, 2013, § 467 Ri&&ichter, in:
Herberger/Martinek/RiBmann/Weth/Wirdinger, jurisB&B, 9. Aufl., § 467
Rn.139).
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Soweit es Teile des Schrifttums (Stock, in: Erns#@hn/Bielenberg/Krautzberger
a. a. O. 8§ 28 Rn. 40; Kronisch, in: Brigelmann a.Ca Rn. 92) mit &lterer
Rechtsprechung (BayObLG, Beschl. v. 2. Septembé6,181JW 1967,113 zu 8§ 92
Abs. 3 BBauG) fur einen Nachteil i. S. v. 8§ 467 ZS2t BGB in entsprechender
Anwendung von 8§ 92 Abs. 3 BauGB ausreichen lasdars das Restgrundstick
»nicht mehr in angemessenem Umfang baulich odetsehaftlich genutzt werden
kann“, vermag sich der erkennende Senat dieseniterte@ Nachteilsbegriff trotz der
in 8 28 Abs. 4 Satz 1 BauGB zum Ausdruck kommendateignungsahnlichen
Ausgestaltung des gesetzlichen Vorkaufsrechts Bazh Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
nicht anzuschliel3en. Anders als beim Ausdehnuniggwggn des Grundeigentiimers
im Fall einer im offentlichen Interesse erfolgend@reil-)Enteignung (88 85 ff.
BauGB) nimmt das Erstreckungsverlangen nach 8§ 4687 3 BGB im Kontext der
Vorkaufsregelungen nur das private Interesse demdsticksverkaufers im Sinne
einer schuldrechtlichen Billigkeitsregelung in dglick. Ein schitzenswertes privates
Interesse des Grundstucksverkaufers daran, dassodighm verédufRerten Flachen
nach einer Grundsticksteilung nicht nur angemesgsgachaftlich (im Sinne eines
.=adaquaten Preises") verwertet, sondern darlbdr laaudich genutzt werden kénnen,
ist weder im Regelfall noch nach den Umstanden dediegenden Streitfalls
erkennbar. Dies gilt namentlich fur die von der Begken angefuhrte ,Zerschneidung®
des verkauften Grundsticks durch die planerisctydsstzte Stra3enflache, auf die
sich der bestandskraftige Ausiibungsbescheid bedimht/brigen ermdglich erst die
von der Beklagten als Nachteil angesehene ,Zersding” des Buchgrundstiicks
eine gesicherte stralRenméaRige Erschlielung soveshjeteilten Flurstiicke G2.......
und G3.., die im Bebauungsplan als Wohnbauflachegewiesen sind, als auch der
nicht Uberplanten Flursticks G1........ Nach ihremder Berufungsverhandlung
anhand einer Kopie des Bebauungsplans mit den lig&tei erorterten Zuschnitt
eigenen sich die verbleibenden Restflachen aucsiriavolle Nutzungen.

Ausgehend von dem oben umschriebenen, durch Bailiggrwagungen gepragten
~wirtschaftlichen* Nachteilsbegriff, dessen Voraessingen nicht schon dann
vorliegen, wenn der Vorteil eines sog. Mengen- o@aketverkaufs durch die
Grundsttcksteilung entfallt (so ausdricklich BGHit.Ws. 21. Januar 2012, NJW
2012, 1354 Rn. 18), bildet der im notariellen Vagtvom 16. Juni 2012 vereinbarte
Kaufpreis von 4.500 € fur das (Buch-)Grundstick eniter Flache von ca. 1.500 m2
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(entspricht 3 €/m2) den Ausgangspunkt fur die Baluhg der Angemessenheit des

Preises fir die Restflachen.

Nachdem der Klager, der den Gesamtkaufpreis berais Juli 2012
vereinbarungsgemald auf ein Anderkonto des Notarsrwidsen hatte, seine
Bereitschaft zum Erwerb der nicht vom gesetzlickerkaufsrecht erfassten Flachen
zum anteiligen Kaufpreis schon im Verwaltungs- ¥dierspruchsverfahren erklart -
und dies auch im Berufungsverfahren bekraftigt-nasst sich eine teilungsbedingte
~Entwertung” dieser Restflache mit Blick auf einggdaquaten Preis* bezogen auf
den Zeitpunkt des Erlasses des Widerspruchsbeschend 28. November 2013 nicht
feststellen. Dies gilt unabhangig von dem im Bemng&verfahren unwidersprochen
gebliebenem Vorbringen des Klagers, nach dem ihenBiiklagte auf3erprozessual
allein fir das wohl im AuRenbereich gelegene FlnlstG1....... mit einer Flache von
ca. 840 m2 einen Kaufpreis von 33.600 € (entspresth®) €/m?2) angeboten hat.
Lediglich anzumerken ist in diesem Zusammenhangs dige Beklagte erschlossene
Baugrundstiicke im Bebauungsplangebiet ,............. “ weifpeer ,absolut ruhigen®,
aber verkehrsginstigen Lage (Sackgasse in fuR&ufidihe zur Innenstadt,
Autobahnanschluss ,in einer Minute erreichbar*)emem Preis von mehr als 60 €/m2
bei einem Baubeginn ab 2013 Uber ihren stadtis¢hemnetauftritt hat bewerben
lassen (Seite 351 ihrer Verwaltungsvorgéange). UltheoWohnbauflachen handelt es
sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplanbeiutdn verbliebenen Teilen der
Flursticke G2...... und G3... Die fortbestehende Ergleebeitschaft des Klagers zu
dem bereits entrichteten anteiligen Kaufpreis s@tlinach Uberzeugung des Senats
die Annahme aus, dass die Beigeladene auf den wicht Vorkaufsrecht erfassten
Teilflachen des verkauften Buchgrundstiicks ,sitgeblieben* wéare oder bei einem
.Paketverkauf* der verbliebenen Flachen mit denwestlich gelegenen Baufenster
des Plangebiets ,Wohnbebauung ............. “ alhbauflachen (Festsetzung WA mit
zweigeschossiger Bebauung) ausgewiesenen TeileRldestiicke G2....... und G3..
keinen im Vergleich zum urspringlichen Kaufpreig@messenen Preis hatte erzielen
kénnen (vgl. auch Kronisch, in: Brigelmann a. a. .28 Rn. 92 a. E.
Erstreckungsverlangen ausgeschlossen, wenn dé&gifest von einem RuUcktrittsrecht

keinen Gebrauch macht).
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Unabhangig von dieser zunachst rein schuldrecltfidBetrachtung tberzeugt die im
Berufungsverfahren vertiefte Argumentation der Bgkén zu den nach ihrer
Rechtsauffassung ausschlief3lich zivilrechtlich zeurkeilenden Rechtfolgen des
ausgeulbten Vorkaufsrechts deshalb nicht, weil sie Regelungsgehalt des § 28 Abs.
4 Satz 1 BauGB ausblendet und die tatbestandlivloeaussetzungen des 8§ 28 Abs. 2
Satz 2 BauGB i. V. m. § 467 Satz 2 BGB mit teilurggingten Vermdgensnachteilen
der Beigeladenen begriindet, zu deren Entschadigimgoereits bei Erlass des
bestandskraftig gewordenen Auslibungsbescheids v&mA2gust 2012 gesetzlich
verpflichtet war. Als rechtsstaatlich gebundeneni der vollziehenden Gewalt (Art.
20 Abs. 3 GG; Art. 3 Abs. 3 SachsVerf) ist es dexklBgten verwehrt, den
privatrechtsgestaltenden  Erstreckungsbescheid zwsteha des Klagers auf
trennungsbedingten Nachteile der Beigeladenen (#aest, deren Entschadigung (88
93 ff. BauGB) sie zuvor pflichtwidrig unterlasseathBei Einhaltung der Uber § 28
Abs. 4 Satz 1 BauGB anwendbaren Entschadigungsweggsh der 88 93 BauGB
zugunsten der Beigeladenen hatte die Beklagte keingriff auf die nicht von ihrem
gesetzlichen Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Sdiz.1l BauGB erfassten Teile des
verkauften Buchgrundstiicks erlangen kdnnen, weilBkklagte die Beigeladene fur

die nachteiligen Folgen der GrundstiicksteilungenZgitnah entschadigen mussen.

Durch die gesetzliche Verweisung auf das Entschiadisrecht des Baugesetzbuchs
unterliegen die Rechtsfolgen des durch den Bedchem 28. August 2012
ausgeulbten Vorkaufsrechts aus 8 24 Abs. 1 Satz. I MauGB (hier: festgesetzte
Verkehrsflachen i. S. v. 8 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 14uBB) dem vom Zivilrecht
wesentlich abweichenden ,Sonderrecht” (KronischBriigelmann a. a. O. 8 28 Rn.
145) fur die Entschadigung von Enteignungen UbatptaFlachen zur Nutzung flr
offentliche Zwecke. Indem 8§ 28 Abs. 4 Satz 1 BawbBeichend von § 464 BGB auf
»,den zu zahlenden Betrag nach den VorschriftenZdesiten Abschnitts des Flnften
Teils* des Baugesetzbuchs verweist, ,wenn der Hywdgs Grundsticks (wie hier
hinsichtlich der festgesetzten Verkehrsflachen ndaeRBgabe von 8§ 13 SachsStrG) fur
die Durchfiihrung des Bebauungsplans erforderlitlinsl es nach dem festgesetzten
Verwendungszweck enteignet werden konnte“, ziele dRegelung auf eine
Gleichbehandlung des Grundstticksverkaufers mit eeiggn Grundeigentiimer ab,
dessen Eigentumsrecht zur Durchfiihrung des Bebaplargs durch Enteignung

entzogen wird (Kronisch, in: Bugelmann a. a. O.88Rh. 146 m. w. N.). In beiden



65

25

Fallen hat die Gemeinde dem anspruchsberechtigand@igentimer (8 94 Abs. 1
BauGB) eine Entschadigung nach enteignungsrechtlicBrundsatzen zu leisten.
Diese umfasst gemall 8§ 93 Abs. 2 BauGB sowohl dechddie Enteignung
eintretenden Rechtsverlust (vgl. 8 95 BauGB), alshaandere durch die Enteignung
eintretende Vermogensnachteile (vgl. 8 96 BauGBprudter gemafll der
ausdriicklichen Regelung des 8 96 Abs. 1 Satz 2 NBauGB u. a. eine
Wertminderung, die durch die Enteignung eines Gstiicksteils oder eines Teils
eines raumlich oder wirtschaftlich zusammenhangen@ undbesitzes bei dem
anderen Teil entsteht. Mit dem angegriffenen Urt@ilrteilsabdruck S. 27) und dem
Schrifttum (Kronisch, in: Brigelmann a. a. O., 8 RB. 84; Grziwotz, in: BeckOK
BauGB, 48. Aufl.,, 8 28 BauGB Rn. 25) ist weiter davauszugehen, dass bei der
Ausibung des Vorkaufsrechts hinsichtlich einer flégmhe die Gemeinde die Kosten
der vorkaufsbedingt erforderlich werdenden Grundstiermessung und -teilung zu
tragen hat, zumal die von der Beklagten angefiReigelung des 8§ 448 Abs. 1 BGB
auf Falle der Enteignung, mit denen die Ausuburghder ausgetbten Vorkaufsrechts
nach 8§ 28 Abs. 4 Satz 1 BauGB gleichgestellt wkeine Anwendung findet (zur
Enteignung vgl. Beckmann, in: Staudinger, BGB, Nemarbeitung 2013, § 448 Rn.
21). Mittelbar erschliel3t sich die gesetzliche kostagungspflicht der Gemeinde
auch daraus, dass sie das Ersuchen auf Loschurgy entgegenstehenden
Auflassungsvormerkung nach Ausibung eines Vorkaafds nur stellen darf, wenn
diese fur den Kaufer unanfechtbar ist, § 28 AbSa® 6 BauGB; mit dieser Regelung
geht das Gesetz davon aus, dass die Gemeindenfaméiagungsfahiges Ersuchen zu
sorgen hat, also nicht etwa der Verkaufer odedgagErstkaufer.

Liegen die Bestehens- und AusiUbungsvoraussetzufigedas Vorkaufsrecht nach
§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB vor, wie es hierseiven den Beteiligten aufgrund
des bestandskraftigen Austibungsbescheids vom 2&nileer 2012 feststeht, hat die
Gemeinde unter Durchbrechung des nach § 28 Absit2 ZBauGB i. V. m. § 464
BGB geltenden Grundsatzes der Vertragsidentitdtdan sich die Beklagte beruft,
einen Entschadigungswert festzusetzen, der an téige Sles an den Verkaufer zu
entrichtenden Kaufpreises tritt (vgl. Kronisch, Briigelmann a. a. O. 8§ 28 Rn. 145).
Der bereits mit dem Ausuibungsbescheid festzusetzEntschadigungswert (Koster,
in: Schrodter, BauGB, 9. Aufl., 8 28 Rn. 42) ishg# § 99 Abs. 3 Satz 1 BauGB mit
2 % Uber dem Basiszinssatz nach 8§ 247 BGB jahsmh dem Zeitpunkt an zu
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verzinsen, wobei die Verzinsung den ,abstrakt derete(n) Ausgleich dafur (bildet),
dass dem Betroffenen das Grundstick nicht mehrisdniher zur Nutzung, die an
die Stelle des Grundstiicks tretende Enteignungssidggung aber noch nicht zur
Verfuigung steht (so BGH, Urt. v. 26. Juni 1969JW 1969, 1897).

Bei Anwendung der vorstehenden Mal3stdbe lasst sinh ,trennungsbedingter

Nachteil* der Beigeladenen i. S. v. § 28 Abs. 2zSaBauGB i. V .m. 8§ 467 Satz 2
BGB selbst dann nicht feststellen, wenn die vorgaten Regelungen trotz der
fortbestehenden Erwerbsbereitschaft des Kaufersjete gesamten Kaufpreis bereits

im Jahr 2012 auf das Notaranderkonto gezahlt hayeldung finden kdnnten

Die von der Beklagten zur Begrindung eines Nachtellerangezogenen
unverhaltnismaRig hohen Vermessungs- und Ubergabakoon 1.500 € oder gar
2.500 € waren nicht von der Beigeladenen als Vdekiu (8§ 448 Abs. 1 BGB),
sondern gemal § 28 Abs. 4 Satz 1i. V. m. 88 9B&tGB und dem Rechtsgedanken
des § 28 Abs. 2 Satz 6 BauGB (s. 0.) von der Béd&itagu tragen. Dasselbe folgt aus
der Kostenentscheidung unter Nr. 2 des bestandgj@dfAusibungsbescheids vom
28. August 2012, nach dem die Beklagte die ,Kostedes
Vorkaufsausibungsverfahrens tragt‘. Aus der furAlislegung maf3geblichen Sicht
eines verstandigen Bescheidempfangers (88 133, B&MB) erfasst diese
Kostenlastentscheidung, die von der Beklagten wederAusgangs- noch im
Widerspruchsbescheid mit einer Begriindung verseherde, samtliche mit der
Durchfuhrung des Verfahrens zur Auslbung des Vdsgkaohts notwendig
verbundenen Kosten, insbesondere jene zur Grundsgilcong (namentlich
Vermessungs-, Kataster- und Grundbuchkosten). Dkssten wurden von der
Beklagten veranlasst, in deren Interesse auch dikauvfsausibung erfolgte. Hatte die
Beklagte lediglich von einer Kostenerhebung absehelen, hétte aus Sicht eines
verstandigen Bescheidempfangers nach den Umstamdsn Falles etwa die
Formulierung nahegelegen, dass ,Kosten nicht emmealsrden®.

Soweit die Beklagte auf ,Verzogerungsschaden® legiwdirtschaftlichen Verwertung
des Grundstiicks (so auch auf die Tragung oOffemttichasten) verweist, sind
teilungsbedingte Nachteile nicht erkennbar. GenhiaR tes notariellen Vertrags vom

16. Juni 2012 erfolgte der Lastentbergang auf déufé¢ ,am Monatsersten, der auf
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die Hinterlegung des ... Hochstgebots folgt‘, andasiader Kaufpreiszahlung des
Klagers im Juli 2012 also bereits zum 1. August2osten fiir eine fortlaufende
Kreditfinanzierung, wie sie die Beigeladene ersénsglich geltend gemacht hat, hat
sie weder bis zum Erlass des Widerspruchsbescheutsin der Folgezeit dargelegt.
Im Ubrigen werden solche und andere ,Verzogerurgssen“ durch den
Zinsanspruch der Beigeladenen gegen die Beklagte $ &9 Abs. 3 Satz 1 BauGB in
Hb6he von 2 % Uber dem Basiszinssatz abgedeckt BégH, Urt. v. 26. Juni 1969,
NJW 1969, 1897). Ein abwicklungstechnischer Melwaid fur die Beigeladene, wie
er sich durch ein Hinzutreten der Beklagten alstever Vertragspartei oder die
Notwendigkeit der Bildung von Rickstellungen bisr zDurchfihrung der
Grundstuicksteilung ergibt, stellt auch unter Besidktigung der weiteren negativen
Auswirkungen einer Grundsticksteilung - bezogendauf Zeitpunkt des Erlasses des
Widerspruchsbescheids vom 28. November 2013 - keiahteil i. S. v. § 467 Satz
2 BGB dar, der das Erstreckungsverlangen der Bmigelen vom 16. April 2013
rechtfertigen kdnnte.

Nach alledem ist der Erstreckungsbescheid der Baklarechtswidrig.

2.2. Durch den rechtswidrigen Verwaltungsakt, dés privatrechtsgestaltender
Verwaltungsakt in die Rechtssphére des Klagersreihigweil sein Anspruch auf
Ubereignung des Grundstiicks von der Beigeladerstt mehr erfiillt werden kann,

wird der Klager auch in seinen Rechten verletzt.

An der Rechtsverletzung des Klagers andert esgjidass der notarielle Vertrag vom
16. Juni 2012 unter VII. die Feststellung enthd#dss der beurkundende Notar vor
dem Vertragsschluss darauf hingewiesen hatte,diagSigentumsumschreibung u. a.
,von der Vorlage des Negativzeugnisses wegen dsetgichen Vorkaufsrechte*

abhangt.

Aus der Sicht des o6ffentlichen Rechts bleibt dest\artrag zwischen Beigeladener
und Klager von der Ausibung des Vorkaufsrechts tififse sein Fortbestand richtet
sich nach dem Zivilrecht (vgl. Kronisch, in: Brigelnn a. a. O. § 28 Rn. 95). Danach
kann ein im notariellen Kaufvertrag enthaltener wiis auf ein Vorkaufsrecht

allerdings dazu fuhren, dass der Vertrag nach deittetWder Parteien unter der
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stillschweigend vereinbarten auflésenden Beding8gl158 Abs. 2 BGB) der
Ausubung dieses Vorkaufsrechts geschlossen istigbaach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs (u. a. Urt. v. 13. Méarz 2009 ZR/ 157/08 -, juris Rn. 17 m. w.
N.), auf die sich die Beklagte stutzt, ,im Zweifghzunehmen®, wenn ,dem Kaufer

das Bestehen eines Vorkaufsrechts bekannt” ist.

Ob eine auflosende Bedingung stillschweigend veasinwurde, die sich - wie die
Beklagte meint - trotz der Ausiibung des gesetaticierkaufsrechts nur fir eine
Teilflache - auf dergesamten Grundstiickskaufvertrag erstreckt, ist durch Aushep
des am 16. Juni 2012 geschlossenen Vertrags nadi833%8157 BGB zu ermitteln.
Diese Auslegung zur Ermittlung des jeweils erkiart@arteiwillens geht der
Zweifelsregelung vor. Bei Anwendung dieser MaRstétadt zur Uberzeugung des
Senats fest, dass der Kaufvertrag zwischen dereBeignen und dem Klager eine
stillschweigend vereinbarte auflosende Bedinguhentdlls insoweit enthalt, als der
Beklagten ein gesetzliches Vorkaufsrecht an denilwodberplanten Verkehrsflachen
zustand, wie es dem bestandskraftigen Austbungséieszugrunde lag.

Beizupflichten ist der Beklagten zunachst darirssdder Beigeladenen im Zeitpunkt
des Vertragsschlusses am 16. Juni 2012 erkennbeinanzeitnahen wirtschaftlichen
Verwertung des als wenig werthaltig angesehenendbsgrundstiicks eines friiheren
Schuldners gelegen war. Dies hat die Beigeladere,al$ sog. ,bad bank® der

........................... finanzgruppe tatig ish, der Berufungsverhandlung ausdricklich
bekraftigt und entspricht dem Inhalt der Gerichtsad Behdrdenakten. Dem
ortsansassigen Klager, dessen erklartem Partaiwilbei der Auslegung des
Vertragsinhalts nach Treu und Glauben in entspratdre\Weise Rechnung zu tragen
ist, ging es ersichtlich um eine Weiternutzung aler dem versteigerten Grundstiick
bestehenden Geb&ude, fur die nach s&chsischem dranbe ein fortwirkender

baurechtlicher Bestandsschutz in Betracht zu zieten ein anderer Grund fur den
Erwerb der versteigerten Altlastverdachtsflacherhiest auch mit Blick auf

bodenschutzrechtliche Haftungsrisiken eines Erwsrlggsichtlich aus. Ausgehend
von den so zu bestimmenden Interessenlagen undiéél.notariellen Kaufvertrags
vom 16. Juni 2012, nach dem ,unklare Bestimmung(en$o zu deuten (sind), dass
der mit ihr beabsichtigte wirtschaftliche Zweck eecht wird®, konnte sich eine

stillschweigend vereinbarte auflésende Bedingunigdem Kaufvertrag nur insoweit



75

76

29

beziehen, als der Beklagten ein gesetzliches Vdskacht fur Verkehrsflachen

zustand.

Bezogen auf den Zeitpunkt des Vertragsschlussde bédte den gesamten Vertrag
umfassende auflosende Bedingung fir die Beigeladen&olge gehabt, dass sie sich
im Falle der Ausibung des gemeindlichen Vorkaufsedir die festgesetzten
Verkehrsflachen angesichts der EntschadigungspfliehBeklagten (8 28 Abs. 4 Satz
1

i. V. m. 88 93 ff. BauGB), die einen Nachteil i.\6.8 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB i. V.
m. § 467 Satz 2 BGB grundsatzlich ausschlief3t, ume ¥ermarktung der wenig
werthaltigen und nunmehr ,zerteilten* Restflachess driheren Schuldners hétte
bemihen missen, obwohl schon die VersteigerungGasamtgrundsticks nur das
von ihr angesetzte Mindestgebot (,Auktionslimit®rv4.500 € erzielt hatte. Auch fur
den Klager ware der wirtschaftiche Zweck des \&gsschlusses durch eine
umfassende auflosende Bedingung durch den WegfalNdtzungsmdglichkeiten an
den Bestandsgeb&auden vereitelt worden, obwohl! dsiBung des Vorkaufsrechts an
einer Teilflache im Regelfall lediglich dazu fuhdass der Kaufvertrag in zwei Teile
gespalten wird. Bezuglich der Vorkaufsflache tritler Verkaufer in
Rechtsbeziehungen zur Gemeinde, wahrend es hilndictier Restflache bei dem mit
dem Erstkaufer geschlossenen Vertrag bleibt (ZetrdfMayer, NJW 1984, 100, 102
f. zu der mit dem BauGB vergleichbaren Rechtslagehrdem BBauG). Angesichts
dieser Interessenlage halt es der Senat nach destédbden des Falles fur
ausgeschlossen, dass die mit der Verwertung voobl®&mngrundsticken® als damit
standig betraute Geschéaftsbank bestens vertraugelBeéene und der Klager den
Vertrag vom 16. Juni 2012 nur im Hinblick daraufsgelossen haben, dass die
Beklagte ihr gesetzliches Vorkaufsrecht an festgése Verkehrsflachen nicht austbt
(zur Abgrenzung BayObLG, urt. V.
21. Juli 1997 - 17 RR 558/95 -, juris Rn. 20 m.Nw). Ob der Klager das gesetzliche
Vorkaufsrecht der Beklagten kannte, wie es fur Aimahme einer im Kaufvertrag
stillschweigend vereinbarten auflosenden Bedingerigrderlich ist, bedurfte damit

keiner Prufung.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 2 ung 359 Satz 1i. V. m. § 100
Abs. 1 ZPO.
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Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstrecktmrkberuht auf § 167 VwGO
i.V.m. 8 708 Nr. 11, § 711 ZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, da keiner deiin@e des § 132 Abs. 2 VwGO

vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung
Die Nichtzulassung der Revision kann durch Besctierangefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625
Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungedidJrteils schriftlich oder in
elektronischer Form nach MalRgabe des 8§ 55a der alemgsgerichtsordnung und
der Verordnung Uber die technischen Rahmenbedirgundes elektronischen
Rechtsverkehrs und Uber das besondere elektronis@8shoérdenpostfach
(Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung) vom 24véimber 2017 (BGBI. | S.
3803) in der jeweils geltenden Fassung einzuled2e. Beschwerde muss das
angefochtene Urteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nZuaktellung dieses Urteils zu
begriinden. Die Begriindung ist bei dem oben genan@gtxicht schriftlich oder in
elektronischer Form nach MalRgabe des 8§ 55a der alemgsgerichtsordnung und
der Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnengzureichen.

In der Begrindung der Beschwerde muss die gruridsiz Bedeutung der
Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung dedeBuerwaltungsgerichts, des
Gemeinsamen Senats der Obersten Gerichtshofe desde8u oder des
Bundesverfassungsgerichts, von der das Urteil athweoder der Verfahrensmangel
bezeichnet werden. In Rechtstreitigkeiten aus dermaanBenverhéltnis und
Disziplinarrecht kann auch die Abweichung des Usteon einer Entscheidung eines
anderen Oberverwaltungsgerichts vorgetragen weidenn es auf diese Abweichung
beruht, solange eine Entscheidung des Bundesvervgsijerichts in der Rechtsfrage
nicht ergangen ist.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungsgwdres gilt auch fir die
Einlegung der Beschwerde und fur die Begrindungabl muss sich jeder Beteiligte
durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrezireer staatlichen oder staatlich
anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypaischen Union, eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens lber den Europaiséheschaftsraum oder der
Schweiz, der die Befahigung zum Richteramt besatizt,Bevollméchtigten vertreten
lassen.

Behorden und juristische Personen des offentlicRenhts einschlie3lich der von
ihnen zur Erfullung ihrer offentlichen Aufgaben gdbten Zusammenschlisse
kénnen sich durch eigene Beschéaftigte mit Befalggmam Richteramt oder durch
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Beschaftigte mit Befahigung zum Richteramt andeBehdrden oder juristischer
Personen des offentlichen Rechts einschliel3lichvaer ihnen zur Erflllung ihrer
offentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschlisseeten lassen.

Ein Beteiligter, der zur Vertretung berechtigt lsinn sich selbst vertreten.

gez.:
Meng

Richterin am OVG Schmidt-Rottmann
ist wegen urlaubsbedingter Abwesenheit
an der Unterschrift gehindert.

gez.: gez.:
Meng Ranft
Beschluss

Der Streitwert wird auch fur das Berufungsverfahearf 900 € festgesetzt (8 47

Abs. 1 Satz 1, § 52 Abs. 1 GKG).

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8 68 Abs. 1 SatzV. m. § 66 Abs. 3 Satz 3

GKG).

gez.:
Meng

Richterin am OVG Schmidt-Rottmann
ist wegen urlaubsbedingter Abwesenheit
an der Unterschrift gehindert.

gez.: gez.:
Meng Ranft



