VGH Minchen, Beschluss v. 13.04.2026 — 8 ZB 25.2400

Titel:
Ausschluss der zwangsweisen Einrdumung einer Grunddienstbarkeit bei gutglaubigem
Erwerb des Grundstiicks durch Dritte

Normenketten:

VwGO § 124 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 2, § 124a, § 167
ZPO § 767, § 888

BGB § 892

Leitsatze:

1. Der gutglaubige Erwerb eines Grundstiicks durch einen Dritten schliet die zwangsweise Einrdumung
einer Grunddienstbarkeit durch den friiheren Eigentiimer aus, wenn dem Erwerber keine positive Kenntnis
von der Unrichtigkeit des Grundbuchs nachgewiesen werden kann. (Rn. 12 — 17) (redaktioneller Leitsatz)
2. Der auf eine Aufklarungsriige gestiitzte Berufungszulassungsantrag erfordert unter anderem die
Darlegung, dass im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht, insbesondere in der miindlichen Verhandlung
durch entsprechende Beweisantréage, auf die Vornahme der Sachverhaltsaufklarung hingewirkt worden ist
oder dass sich dem Gericht die bezeichneten Ermittlungen auch ohne ein solches Hinwirken von sich aus
hatten aufdrangen miissen (beide Voraussetzungen hier verneint). (Rn. 19) (redaktioneller Leitsatz)

3. Zwar ist die Zwangsvollstreckung wegen einer nicht vertretbaren Handlung nicht allein deshalb
ausgeschlossen, weil ein Dritter an der Handlung mitwirken muss. Der Unmdglichkeitseinwand greift nur
durch, wenn eindeutig feststeht, dass der Vollstreckungsschuldner — erfolglos — alle zumutbaren
MaRnahmen einschlielich eines gerichtlichen Vorgehens unternommen hat, um den Dritten zur Duldung
bzw. Mitwirkung zu veranlassen; die Voraussetzungen fiir diesen Ausnahmetatbestand hat der
Vollstreckungsschuldner im Einzelnen darzulegen. (Rn. 23) (redaktioneller Leitsatz)

4. Bei der dinglichen Belastung eines Grundstlicks durch den (gutglaubigen) Erwerber handelt es sich um
keine "Mitwirkung" eines "Dritten", sondern um die genuine Austibung des Eigentumsrechts durch den
neuen Eigentiimer (vgl. § 873 Abs. 1, § 1018 BGB). DemgemaR gibt es keine Mitwirkungspflicht, die der
Vollstreckungsschuldner von ihm einfordern konnte. (Rn. 24) (redaktioneller Leitsatz)
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Vorinstanz:
VG Regensburg, Urteil vom 04.09.2025 — 2 K 24.2483

Rechtsmittelinstanz:
VGH Miinchen, Beschluss vom 05.05.2026 — 8 ZB 26.763

Tenor

I. Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehnt.

Il. Der Beklagte tragt die Kosten des Zulassungsverfahrens. Die Beigeladenen tragen ihre
aulergerichtlichen Kosten selbst.

IIl. Der Streitwert fir das Zulassungsverfahren wird auf 5.000 € festgesetzt.
Grinde
I

1



Die Klagerin wendet sich gegen die Vollstreckung der Verpflichtung aus einem gerichtlichen Vergleich, dem
Beklagten ein dingliches Geh- und Fahrtrecht einzurdumen.

2

Die Klagerin und ihr Enemann sind in Gltergemeinschaft Eigentimer des Grundstlcks FINr. 174/16
(Wohnanwesen) Gemarkung S* ...; bis Februar 2013 waren sie zudem im Grundbuch als Eigentimer des
sudlich angrenzenden Grundstucks FINr. 167/3 (,N* ... Weg®) eingetragen. Der Beklagte ist Eigentimer der
Grundstticke FINr. 174/18 (Wohnanwesen) und FINr. 167/4, die sudlich des ,N* ... Wegs* liegen; bis
September 2010 war er zudem Eigentimer des im Osten angrenzenden unbebauten Grundstticks FINT.
174/2, das als Garten genutzt wird.

3

Die Klagerin und ihr Enemann verpflichteten sich in einem vor dem Verwaltungsgerichtshof geschlossenen
Prozessvergleich vom 17. August 2010 (8 B 09.846, dort Ziffer Ill), den jeweiligen Eigentimern der
Grundstticke FINr. 174/18 und 174/2 ein Geh- und Fahrtrecht (Grunddienstbarkeit) am Grundsttick FINr.
167/3 einzurdumen.

4

Der Beklagte tbertrug das Grundsttick 174/2 im Jahr 2010 an seine Ehefrau. Die Klagerin und ihr Ehemann
veraulerten im Jahr 2013 das Grundstiick FINr. 167/3 an ihre Tochter (Beigeladene zu 1); die daraufhin von
der Klagerin erhobene Vollstreckungsabwehrklage wies das Verwaltungsgericht ab, weil die
Grundstuicksubertragung sittenwidrig und nichtig sei (U.v. 6.12.2018 — RN 2 K 16.1236; nachfolgend
BayVGH, B.v. 21.1.2020 — 8 ZB 19.192; BayVerfGH, E.v. 25.5.2021 — Vf. 38-VI-20).

5

Auf die Vollstreckungsantrage des Beklagten setzte das Verwaltungsgericht mit Beschlissen vom 13.
Dezember 2011 (RN 2 V 11.1620), 18. Januar 2022 (RN 2 V 20.367) und 22. April 2024 (RN 2 V 23.2394)
Zwangsgelder gegen die Klagerin fest; deren Beschwerden blieben erfolglos (BayVGH, B.v. 3.9.2012-8 C
11.3024; B.v. 27.10.2022 — 8 C 22.334; B.v. 13.8.2024 — 8 C 24.781).

6

Mit Urteil vom 18. April 2024 wies das Verwaltungsgericht eine weitere Vollstreckungsabwehrklage der
Klagerin ab (RN 2 K 23.365). Der hiergegen gerichtete Antrag auf Zulassung der Berufung blieb erfolglos
(BayVGH, B.v. 13.8.2024 — 8 ZB 24.7809).

7

Mit notariellem Vertrag vom 10. Juni 2024 veraulerte die Beigeladene zu 1 das Grundstiick FINr. 167/3 an
ihren Bruder (Beigeladener zu 3). Die Uberlassung erfolgte unentgeltlich als Schenkung. Die Eintragung im
Grundbuch folgte am 16. Juli 2024.

8

Am 19. Oktober 2024 erhob die Klagerin erneut Vollstreckungsabwehrklage. Mit Urteil vom 4. September
2025 erklarte das Verwaltungsgericht die Vollstreckung durch den Beklagten aus dem Vergleich vom 17.
August 2010 hinsichtlich Ziffer Ill. fur unzulassig. Infolge eines gutglaubigen Eigentumserwerbs des
Beigeladenen zu 3 sei der Klagerin die Einraumung eines Geh- und Fahrtrechts subjektiv unmoglich
geworden. Bosglaubigkeit oder Sittenwidrigkeit liege trotz familiarer Verflechtungen nicht vor. Eine
Ruckubertragung des Grundstlicks konne die Klagerin nicht verlangen. Die Vollstreckung verstolRe auch
gegen Treu und Glauben, da der Beklagte seine Verpflichtung zur Freihaltung von Bepflanzung (Ziffer IV
des Vergleichs) unmdglich gemacht habe.

9

Gegen dieses Urteil richtet sich der Antrag auf Zulassung der Berufung des Beklagten. Die Wertung des
Verwaltungsgerichts, der Beigeladene zu 3 habe gutglaubig Eigentum am Grundstiick FINr. 167/3
erworben, sei nicht tragfahig. Aber selbst wenn man dies annahme, ware der Klagerin die Einrdumung einer
Grunddienstbarkeit nicht unmdglich, weil sie alle zumutbaren Schritte unternehmen musse, um Dritte zur
Mitwirkung zu bewegen. Auf § 242 BGB konne sich die Klagerin nicht berufen, weil sie familiare
Gestaltungen bewusst einsetze, um die Vollstreckung zu unterlaufen.
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A. Der Zulassungsantrag hat keinen Erfolg. Die von dem Beklagten geltend gemachten Zulassungsgriinde
sind nicht hinreichend dargelegt und/oder liegen nicht vor (vgl. § 124 Abs. 2 Nr. 1 bis 5 VWGO, § 124a Abs.
4 Satz 4, Abs. 5 Satz 2 VwGO).

11

I. Aus dem Vorbringen des Beklagten ergeben sich keine ernstlichen Zweifel an der Richtigkeit des
angefochtenen Urteils (§ 124 Abs. 2 Nr. 1 VwWGO). Der Zulassungsantrag stellt einen einzelnen tragenden
Rechtssatz oder eine erhebliche Tatsachenfeststellung des Ersturteils nicht mit schlissigen Argumenten in
Frage, was nicht voraussetzt, dass der Erfolg des Rechtsmittels wahrscheinlicher ist als der Misserfolg (vgl.
BVerfG, B.v. 18.3.2022 — 2 BvR 1232/20 — NVwZ 2022, 789 — juris Rn. 23).

12

1. Das Verwaltungsgericht ist rechtsfehlerfrei zu dem Schluss gelangt, dass der Klagerin nachtraglich die
Einraumung eines dinglichen Geh- und Fahrtrechts am Grundstlck FINr. 167/3 subjektiv unmdglich
geworden ist. Ernstliche Richtigkeitszweifel zeigt der Zulassungsantrag hinsichtlich der diesbezlglichen
Wertungen nicht auf.

13
a) Der Beklagte zieht die Wiirdigung des Erstgerichts, der Beigeladene zu 3 habe das Grundstiick FINr.
167/3 gutglaubig erworben, nicht ernstlich in Zweifel.

14

Nach § 892 Abs. 1 Satz 1 BGB gilt zugunsten desjenigen, welcher ein Recht an einem Grundsttick oder ein
Recht an einem solchen Recht durch Rechtsgeschaft erwirbt, der Inhalt des Grundbuchs als richtig, es sei
denn, dass ein Widerspruch gegen die Richtigkeit eingetragen oder die Unrichtigkeit dem Erwerber bekannt
ist. Im Fall einer Schenkung, die nicht der Vorwegnahme der Erbfolge dient, ist auch nahen
Familienangehdrigen ein gutglaubiger Erwerb moglich (vgl. BGH, B.v. 18.12.2025 — V ZB 8/25 — juris Rn. 26
m.w.N.). Nur die positive Kenntnis des Erwerbers von der Unrichtigkeit der Eintragung schadet ihm (vgl.
BGH, U.v. 29.6.2007 — V ZR 5/07 — BGHZ 173, 71 — juris Rn. 32). Grobe Fahrlassigkeit genligt nicht;
allenfalls ein bewusstes ,SichverschlieRen® wird der Kenntnis gleichgestellt (vgl. BGH, U.v. 8.12.1992 — X
ZR 44/92 — NJW-RR 1993, 369 — juris Rn. 22; B.v. 28.6.1984 — lll ZR 106/83 — WM 1984, 1078 — juris Rn.
8; Picker in Staudinger, BGB, 2025, § 892 Rn. 161 f.). Raumt der Erwerber seine positive Kenntnis von der
Unrichtigkeit des Grundbuchs als innere Tatsache nicht ausdriicklich ein, ist regelmafig zu prifen, ob
hierauf aufgrund von Indizien geschlossen werden kann (vgl. BGH, B.v. 18.12.2025 — V ZB 8/25 — juris Rn.
31). Die Feststellungslast trifft denjenigen, der eine fur ihn giinstige Rechtsfolge auf die positive Kenntnis
des Erwerbers stutzt (vgl. Bamberger in Wysk, VwWGO, 4. Aufl. 2025, § 108 Rn. 15). Dies gilt auch bei einem
Naheverhaltnis des Erwerbers zum Veraulerer; dahinter steht die bewusste Entscheidung des
Gesetzgebers, die Verlasslichkeit der amtlichen Verlautbarung im Grundbuch nur durch die positive
Kenntnis ihrer Unrichtigkeit entkraften zu lassen (vgl. BGH, B.v. 18.12.2025 — V ZB 8/25 — juris Rn. 29).
Diese rechtlichen und hdochstrichterlichen Mal3stabe hat das Verwaltungsgericht entgegen der Auffassung
des Beklagten nicht verkannt, sondern rechtsfehlerfrei angewandt.

15

Das Verwaltungsgericht ist — auch in Ansehung der langjéhrigen Vorgeschichte der Streitsache — zu der
Uberzeugung gelangt, der Beigeladene zu 3 habe weder positiv gewusst noch sich bewusst der Tatsache
verschlossen, dass seine Schwester nicht Eigentimerin des Grundstticks FINr. 167/3 war. Die aufgrund der
Historie des Falls naheliegende Vermutung, dieser habe von der Nichtigkeit der Eigentumsibertragung von
den Eltern auf seine Schwester gewusst, habe sich bei der informatorischen Befragung der Beigeladenen
zu 1 bis 3 in der mundlichen Verhandlung nicht bestatigt (vgl. Urteilsabdruck [UA] S. 16 f.; Sitzungsprotokoll
vom 4.9.2025, VG-Akte S. 482 ff.). Dem Beigeladenen zu 3 habe sich auch nicht aufdrangen mussen, dass
das Grundbuch unrichtig war. Seine Schwester habe ihm erzahlt, Anlass der Ubertragung seien Schikanen
des Beklagten. Die gerichtlich festgestellte Sittenwidrigkeit des Grunderwerbs von ihren Eltern habe sie nie
akzeptiert. Auch die Tatsache, dass eine notarielle Beurkundung méglich gewesen sei, spreche gegen ein
bewusstes ,Sichverschlieen®.

16

Diese Sachverhaltswirdigung ist im Berufungszulassungsverfahren im Hinblick auf § 108 Abs. 1 Satz 1
VwGO nur einer eingeschrankten Prifung zuganglich. Fir einen auf § 124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO gestutzten
Zulassungsgrund genugt nicht allein der Vortrag, die Tatsachen seien anders als vom Ausgangsgericht



angenommen oder der Sachverhalt bzw. das Ergebnis einer Beweisaufnahme sei anders zu bewerten.
Vielmehr muss der Rechtsmittelflihrer gute Griinde aufzeigen, dass die verwaltungsgerichtliche Wirdigung
nicht vertretbar ist, d.h. augenscheinlich nicht zutrifft oder gedankliche Liicken oder Ungereimtheiten
aufweist; die bloRe Mdoglichkeit einer anderen Bewertung des Sachverhalts genlgt nicht (vgl. BayVGH, B.v.
8.5.2023 — 8 ZB 22.2287 — juris Rn. 13; VGH BW, B.v. 10.1.2022 — 2 S 2436/21 — juris Rn. 14; OVG NW,
B.v. 23.9.2025 - 6 A 320/23 — juris Rn. 20 f.; OVG SH, B.v. 29.4.2025 — 6 LA 5/24 — juris Rn. 22; Rudisile in
Schoch/Schneider, Verwaltungsrecht — VwGO, Stand Juli 2025, § 124a Rn. 100).

17

Einen solchen Mangel zeigt der Zulassungsantrag nicht auf. Die Berufserfahrung des Beigeladenen zu 3 als
Steuerberater fihrt nicht dazu, dass er von der Unrichtigkeit des Grundbuchs wissen musste (vgl. auch
OLG Hamm, U.v. 13.5.2024 — 1-22 U 95/23 u.a. — juris Rn. 131). Das Ersturteil ibernimmt auch nicht
unbesehen ein ,Schikanen-Narrativ“ der Klagerseite, sondern stellt lediglich darauf ab, dass die
Beigeladene zu 1 ihrem Bruder von Schikanen der Beklagtenseite berichtet hat (vgl. UA S. 16 f,;
Sitzungsprotokoll, VG-Akte S. 486). Bei der erstinstanzlichen Wertung, dieses Motiv sei nicht nur
vorgeschoben (vgl. UA S. 17), hat es nicht Ubersehen, dass das Landgericht Regensburg nur wenige der
von der Klagerseite angeflihrten Schikanen als zivilrechtlich bewiesen bewertet hat (vgl. U.v. 14.8.2024 — 45
0O 2110/22, Gerichtsakte [GA] S. 271 ff.). Hinsichtlich der Wertung des Erstgerichts, auch die Moglichkeit
einer notariellen Beurkundung spreche gegen ein bewusstes ,SichverschlieRen® des Beigeladenen zu 3
betreffend die Eigentumslage, zeigt der Beklagte ebenfalls keine ernstlichen Richtigkeitszweifel auf. Der
Vorhalt, die Beurkundung durch den spatestens seit 2016 mit dem Fall vertrauten Notar verstarke den
Eindruck, dass die Klagerseite familiare Gestaltungen bewusst einsetze, um die Vollstreckung des
Beklagten zu unterlaufen, greift zu kurz. Konkrete gewichtige Anhaltspunkte dafiir, dass der Beigeladene zu
3 in eine solche ,Strategie” eingebunden war, sind dem Zulassungsantrag nicht zu entnehmen. Das
gemeinsame Auftreten der Klagerin mit den Beigeladenen zu 1 und 2 in dem Zivilverfahren vor dem
Landgericht Regensburg gibt fur die Person des Beigeladenen zu 3 nichts her. Damit durfte dieser auf die
Korrektheit der notariellen Amtsfiihrung vertrauen (vgl. BGH, U.v. 9.12.1991 — NotSt [Brfg] 2/91 — juris Rn.
39; OLG Hamm, U.v. 13.5.2024 — 1-22 U 95/23 u.a. — juris Rn. 131). Denn ein Notar misste die
Beurkundung ablehnen, wenn sie mit seinen Amtspflichten nicht vereinbar ware, insbesondere wenn seine
Mitwirkung bei Handlungen verlangt wird, mit denen erkennbar unerlaubte oder unredliche Zwecke verfolgt
werden (vgl. § 4 BeurkG; § 14 Abs. 2 BNotO; BGH, B.v. 23.11.2015 — NotSt [Brfg] 4/15 — NJW-RR 2016,
251 —juris Rn. 17). Der Notar hat seine Mitwirkung bereits dann zu versagen, wenn allein der Verdacht
besteht, dass unerlaubte oder unredliche Zwecke verfolgt werden; ein Nachweis der unredlichen
Zweckverfolgung ist nicht erforderlich (vgl. BayObLG, B.v. 11.7.2023 — 203 VAs 141/23 — NStZ-RR 2023,
388 — juris Rn. 16). In diesem Sinn hat der Beigeladene zu 3 in der miindlichen Verhandlung vor dem
Verwaltungsgericht sinngemaf angefuhrt, sich im Hinblick auf die Eigentimerstellung seiner Schwester auf
die Korrektheit der notariellen Amtsfiihrung verlassen zu haben (vgl. Sitzungsprotokoll, VG Akte S. 486).

18

Soweit der Beklagte ruigt, das Verwaltungsgericht habe es versdumt, Notar-, Grundbuch- und
Verfahrensakten beizuziehen, stitzt er ernstliche Richtigkeitszweifel auf eine Verletzung der
Aufklarungspflicht (§ 86 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Eine Berufungszulassung nach § 124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO ist
insoweit nur moglich, wenn auch eine entsprechende Verfahrensrige (§ 124 Abs. 2 Nr. 5 VwWGO) zur
Zulassung flhren wiirde; dies ist geboten, um die Konsistenz der Zulassungsgriinde zu sichern (vgl.
BayVGH, B.v. 24.11.2025 — 8 ZB 25.1468 — juris Rn. 8; OVG Berlin-Bbg, B.v. 25.9.2025 — OVG 4 N 48/21 —
juris Rn. 4; OVG Schleswig, B.v. 11.9.2023 — 4 LA 96/21 — juris Rn. 16; Rudisile in Schoch/Schneider,
Verwaltungsrecht — VwGO, § 124 Rn. 269).

19

Der Zulassungsantrag erfullt nicht die Voraussetzungen fur eine erfolgreiche Aufklarungsrige. Dies
erfordert u.a. die Darlegung, dass im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht, insbesondere in der
mindlichen Verhandlung durch entsprechende Beweisantrage, auf die Vornahme der
Sachverhaltsaufklarung hingewirkt worden ist oder dass sich dem Gericht die bezeichneten Ermittlungen
auch ohne ein solches Hinwirken von sich aus hatten aufdrangen mussen (stRspr, vgl. BVerwG, B.v.
12.4.2024 — 9 B 30.23 — juris Rn. 9; U.v. 5.4.2016 — 1 C 3.15 — BVerwGE 154, 328 — juris Rn. 54; BayVGH,
B.v. 16.3.2021 — 8 ZB 20.1873 — BayVBI 2021, 556 — juris Rn. 31). Einen Beweisantrag hat der
Prozessbevollmachtigte des Beklagten in der miindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht am 4.



September 2025 ausweislich des Sitzungsprotokolls (vgl. VG-Akte S. 482 ff.) nicht gestellt. Der
Zulassungsantrag zeigt auch nicht auf, dass sich dem Ausgangsgericht eine Beiziehung weiterer Akten
aufdrangen musste. Die Vermutung, darin kénnten sich Indizien flr eine positive Kenntnis des
Beigeladenen zu 3 von der Unrichtigkeit des Grundbuchs finden, ist spekulativ (vgl. auch BVerwG, B.v.
7.4.2011 -9 A 8.10 — juris Rn. 2).

20
b) Auch das Ruckforderungsrecht aus Nr. 111.2 des Notarvertrags vom 6. Februar 2013 (vgl. GA S. 415 ff.)
steht dem Unmadglichkeitseinwand der Klagerin nicht entgegen.

21

Mit der Begriindung des Ersturteils, wonach das Rickforderungsrecht Teil eines sittenwidrigen Vertrags ist
(vgl. VG Regensburg, U.v. 6.12.2018 — RN 2 K 16.1236; BayVGH, B.v. 21.1.2020 ab — 8 ZB 19.192;
BayVerfGH, E.v. 25.5.2021 — Vf. 38-VI-20) und auch nicht innerhalb von sechs Monaten ab Kenntnis eines
Ruckforderungsgrunds ausgelbt wurde (vgl. UA S. 19), setzt sich der Zulassungsantrag nicht auseinander.
Im Ubrigen zeigt der Beklagte schon nicht auf, dass das Riickforderungsrecht gegeniiber dem
Beigeladenen zu 3, der nicht Beteiligter des o0.g. Notarvertrags ist und das Eigentum am Grundsttick FINr.
167/3 gutglaubig erworben hat, ausgeubt werden konnte und einer der vertraglich geregelten
Ruckubertragungsgriinde vorliegen sollte. Eine Aufklarung der Hintergriinde der Léschung der urspriinglich
im Grundbuch eingetragenen Riickauflassungsvormerkung (vgl. GA S. 150) war deshalb nicht veranlasst.
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c) Der Unmaglichkeitseinwand ist auch nicht ausgeschlossen, weil die Eintragung einer Grunddienstbarkeit
durch Mitwirkung eines Dritten erreicht werden kann.
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Zwar ist die Zwangsvollstreckung wegen einer nicht vertretbaren Handlung i.S.d. § 888 Abs. 1 ZPO nicht
allein deshalb ausgeschlossen, weil ein Dritter an der Handlung mitwirken muss. Der
Unmdglichkeitseinwand greift nur durch, wenn eindeutig feststeht, dass der Vollstreckungsschuldner —
erfolglos — alle zumutbaren MaRnahmen einschlief3lich eines gerichtlichen Vorgehens unternommen hat,
um den Dritten zur Duldung bzw. Mitwirkung zu veranlassen; die Voraussetzungen fur diesen
Ausnahmetatbestand hat der Vollstreckungsschuldner im Einzelnen darzulegen (vgl. BGH, B.v. 27.11.2008
—1ZB 46/08 — JR 2010, 76 — juris Rn. 13 m.w.N.; BayVGH, B.v. 27.10.2022 — 8 C 22.334 — juris Rn. 30;
Seibel in Zoller, ZPO, 36. Aufl. 2026, § 888 Rn. 2).

24

Bei der dinglichen Belastung eines Grundstiicks durch den (gutglaubigen) Erwerber handelt es sich aber um
keine ,Mitwirkung“ eines ,Dritten”, sondern um die genuine Auslibung des Eigentumsrechts durch den
neuen Eigentimer (vgl. § 873 Abs. 1, § 1018 BGB). Demgemal gibt es keine Mitwirkungspflicht, die der
Vollstreckungsschuldner von ihm einfordern kénnte. Infolge des gutglaubigen Erwerbs durch den
Beigeladenen zu 3 fallen Grundbucheigentiimer und wahrer Eigentiimer nicht (mehr) auseinander; der
Hinweis des Beklagten auf die Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 20. Januar 2006 (V ZR 214/04 —
NJW-RR 2006, 888 — juris Rn. 14) tragt deshalb nicht.

25

2. Da der Unmdglichkeitseinwand der Vollstreckungsabwehrklage der Klagerin zum Erfolg verhilft, ist die
Frage, ob die Vollstreckung des Beklagten zudem gegen Treu und Glauben (§ 242 BGB) verstoRt, weil die
Erflllung der Ziffer IV des Vergleichs durch Veraufierung unmaéglich wurde und die friilhere Beseitigung der
Baume durch Neupflanzung riickgangig gemacht wurde, nicht entscheidungserheblich. Ist das
angefochtene Urteil — wie hier (vgl. UA S. 19: ,Des Weiteren kann sich die Klagerin auch auf den Einwand
berufen®) — entscheidungstragend auf mehrere selbstandige Begriindungen gestitzt (sog. kumulative
Mehrfachbegriindung), kann die Berufung nur dann zugelassen werden, wenn im Hinblick auf jede dieser
Urteilsbegriindungen ein Zulassungsgrund aufgezeigt wird und vorliegt (vgl. BVerwG, B.v. 29.1.2025 - 10 B
6.24 — NVwZ 2025, 1431 — juris Rn. 17; BayVGH, B.v. 21.6.2022 — 8 ZB 21.2359 — UPR 2022, 388 — juris
Rn. 40; Happ in Eyermann, VwGO, 16. Aufl. 2022, § 124a Rn. 61).

26
II. Der Zulassungsantrag zeigt auch keine besonderen tatsachlichen oder rechtlichen Schwierigkeiten der
Rechtssache auf (§ 124 Abs. 2 Nr. 2 VwGO).



27

Besondere tatsachliche oder rechtliche Schwierigkeiten in diesem Sinn weist eine Rechtssache auf, wenn
die Beantwortung der fir die Entscheidung erheblichen Fragen in tatsachlicher oder rechtlicher Hinsicht
voraussichtlich das durchschnittliche Maf nicht unerheblich Uberschreitende Schwierigkeiten bereitet, wenn
sich diese also wegen ihrer Komplexitat und abstrakten Fehleranfalligkeit aus der Mehrzahl der
verwaltungsgerichtlichen Verfahren heraushebt (vgl. BayVGH, B.v. 16.12.2025 — 8 ZB 25.1519 — juris Rn.
21; HessVGH, B.v. 21.10.2025 — 5 A 2395/21.Z — juris Rn. 46; Kopp/Schenke, VwGO, 31. Aufl. 2025, § 124
Rn. 9). Der Umstand, dass die Rechtssache vollstreckungs-, grundbuch-, sachen- und notarrechtliche
Bezlge hat, genugt dafir nicht. Die insoweit einschlagigen Passagen des angefochtenen Urteils gibt der
Zulassungsantrag auch nicht an (vgl. BVerfG, B.v. 23.6.2000 — 1 BvR 830/00 — NVwZ 2000, 1163 — juris
Rn. 17). Allein die Tatsache, dass die Beteiligten seit dem Abschluss des Prozessvergleichs im Jahr 2010
zahlreiche Vollstreckungsschutzverfahren gefiihrt haben, macht die Rechtssache ebenfalls nicht komplex
oder besonders fehleranfallig. Vielmehr lassen sich — wie ausgefihrt (vgl. Rn. 12 ff.) — alle relevanten
tatsachlichen und rechtlichen Fragen ohne nennenswerten Aufwand im Zulassungsverfahren klaren.

28
Ill. Die Berufung ist auch nicht wegen einer grundséatzlichen Bedeutung der Rechtssache nach § 124 Abs. 2
Nr. 3 VwGO zuzulassen.

29

Grundsatzliche Bedeutung hat eine Rechtssache nur, wenn eine konkrete, tUber den Einzelfall
hinausgehende Rechts- oder Tatsachenfrage fiir die Entscheidung des Rechtsstreits erheblich, bislang
héchstrichterlich oder obergerichtlich nicht geklart ist und im Interesse der Einheitlichkeit der
Rechtsprechung oder der Fortentwicklung des Rechts einer berufungsgerichtlichen Klarung bedarf (vgl.
BVerfG, B.v. 18.6.2019 — 1 BvR 587/17 — BVerfGE 151, 173 — juris Rn. 33; B.v. 9.6.2016 — 1 BvR 2453/12 -
NVwZ 2016, 1243 — juris Rn. 20). Dies zeigt der Zulassungsantrag nicht auf.

30

Die Rechtsfrage, ob der Unmdoglichkeitseinwand des Vollstreckungsschuldners auch im Fall eines
gutglaubigen Erwerbs den Nachweis voraussetzt, alle zumutbaren Schritte zur Mitwirkung des Erwerbers
unternommen zu haben (vgl. BayVGH, B.v. 27.10.2022 — 8 C 22.334 — juris Rn. 30, BGH, B.v. 27.11.2008 —
| ZB 46/08 — JR 2010, 76 — juris Rn. 13), ist ohne Weiteres zu verneinen (vgl. oben Rn. 22 ff.). Die Frage,
welche Anforderungen an den guten Glauben nach § 892 BGB zu stellen sind, ,wenn der Erwerber als
Steuerberater, unentgeltlicher Erwerber und enger Angehdériger in eine seit Jahren geflhrte
Wegerechtsstreitigkeit eintritt und der beurkundende Notar tber die Grundbuchlage und laufende Verfahren
informiert ist, ist einer Uber den Einzelfall hinausgehenden grundsatzlichen Klarung nicht zuganglich (vgl.
BVerwG, B.v. 13.6.2022 — 8 B 52.21 — juris Rn. 7; BayVGH, B.v. 8.5.2023 — 8 ZB 22.2287 — juris Rn. 35).
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IV. Eine Divergenz (§ 124 Abs. 2 Nr. 4 VwGO) ist nicht in einer den Anforderungen des § 124a Abs. 4 Satz
4 VwGO genligenden Weise dargetan und liegt auch nicht vor.

32

Dieser Zulassungsgrund ist nur dann hinreichend dargelegt, wenn der Rechtsmittelfihrer einen inhaltlich
bestimmten, die angefochtene Entscheidung tragenden abstrakten Rechtssatz benennt, mit dem die
Vorinstanz einem von einem anderen in § 124 Abs. 2 Nr. 4 VwGO genannten Gericht aufgestellten
ebensolchen (abstrakten) Rechtssatz in Anwendung derselben Rechtsvorschrift ausdriicklich oder
konkludent widersprochen hat. Die divergierenden Rechtssatze missen einander gegenubergestellt und die
entscheidungstragende Abweichung muss darauf bezogen konkret herausgearbeitet werden. Das blof3e
Aufzeigen einer vermeintlich fehlerhaften oder unterbliebenen Anwendung von Rechtssatzen, die ein
anderes in § 124 Abs. 2 Nr. 4 VwGO genanntes Gericht aufgestellt hat, genutgt den
Darlegungsanforderungen einer Divergenzriige hingegen nicht (vgl. BVerwG, B.v. 28.6.2024 — 8 B 22.23 —
juris Rn. 8 zu § 132 Abs. 2 Nr. 2 VwGO; BayVGH, B.v. 25.3.2025 — 20 ZB 24.1064 — juris Rn. 25).

33

Der Zulassungsantrag hat keine divergierende Rechtssatze herausgearbeitet und gegentbergestellt. Soweit
er rugt, das Verwaltungsgericht habe in Abweichung von den Entscheidungen des Bundesgerichtshofs vom
20. Januar 2006 (V ZR 214/04) und des Senats vom 27. Oktober 2022 (8 C 22.334) der Klagerin keine



zumutbare Mitwirkung bei der Einraumung des dinglichen Geh- und Fahrtrechts abverlangt, zielt sein
Vorbringen inhaltlich auf eine fehlerhafte Rechtsanwendung, die nicht tragt (vgl. dazu oben Rn. 24).
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V. Ein Verfahrensmangel, auf dem das angefochtene Urteil des Verwaltungsgerichts beruhen kann (§ 124
Abs. 2 Nr. 5 VwGO), liegt ebenfalls nicht vor.

35

1. Soweit der Beklagte eine unzureichende Sachverhaltsaufklarung (§ 86 Abs. 1 Satz 1 VwGO) rlgt, kann
er nicht durchdringen. Der Zulassungsantrag erflllt nicht die Voraussetzungen flr eine erfolgreiche
Aufklarungsruge (vgl. bereits oben Rn. 19). Einen Beweisantrag hat der Beklagte in der miindlichen
Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht nicht gestellt. Eine weitere Aufklarung zu dem ,Jugendamts-
Komplex®, den Zivilverfahren vor dem Landgericht Regensburg und dem Verbleib der
Ruckauflassungsvormerkung hat sich auf der Grundlage des materiellrechtlichen Standpunkts des
Ausgangsgerichts (stRspr, vgl. nur BVerwG, B.v. 20.5.2025 — 6 B 21.24 — juris Rn. 78; BayVGH, B.v.
7.5.2025 — 8 ZB 25.101 — juris Rn. 45) nicht aufgedrangt.

36

2. Auf die Tatsache, dass das Verwaltungsgericht das Urteil durch Niederlegung des Tenors bei der
Geschéaftsstelle am 5. September 2025 erlassen hat (vgl. VG-Akte S. 477; § 117 Abs. 4 Satz 2 Halbs. 1
VwGO), ohne den Zeitpunkt und den Hintergrund der Léschung der Riickauflassungsvormerkung
aufzuklaren, lasst sich kein Verfahrensmangel stitzen. Der Vorsitzende hatte die mindliche Verhandlung
geschlossen, nachdem niemand mehr das Wort gewiinscht hatte (vgl. Sitzungsprotokoll, VG-Akte S. 491;

§ 104 Abs. 3 Satz 1 VwGO). Das Schlieen der mindlichen Verhandlung hat zur Folge, dass weitere
Ermittlungen des Gerichts und die Berlcksichtigung weiteren Vorbringens der Beteiligten durch das Gericht
unzuldssig sind (vgl. VGH BW, B.v. 29.4.2021 — 5 S 3134/20 — NuR 2021, 493 — juris Rn. 29; Bamberger in
Wysk, VwWGO, § 104 Rn. 7). Abgesehen davon war die von dem Beklagten vermisste weitere
Sachverhaltsaufklarung nach dem materiellrechtlichen Standpunkt des Ausgangsgerichts (vgl. oben Rn. 35)
nicht entscheidungserheblich (vgl. UA S. 19).

37

B. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 2 und § 162 Abs. 3 VWGO (zur Nichterstattungsfahigkeit
auBergerichtlicher Kosten der Beigeladenen im Zulassungsverfahren vgl. BayVGH, B.v. 6.10.2017 — 8 ZB
15.2664 — ZfB 2018, 33 — juris Rn. 24 m.w.N.). Die Streitwertfestsetzung fir das Zulassungsverfahren folgt
aus § 47 Abs. 3, Abs. 1 Satz 1, § 52 Abs. 1 GKG. Sie folgt der erstinstanzlichen Festsetzung, gegen die
keine Einwendungen erhoben wurden.

38
Mit der Ablehnung des Zulassungsantrags wird das Urteil des Verwaltungsgerichts rechtskraftig (§ 124a
Abs. 5 Satz 4 VwGO).



