Sachenrecht

Dr. Marina Tamm

8 1 Wesen des Sachenrechts und Kurzuberblick
Uber einzelne Sachenrechtgu.2o10

|. Standort und Bedeutung des Sachenrechts

1. Standort im Gesetz

» drittes Buch des BGB (8§ 854-1296 BGB)

» daneben: AT (88 90-103 BGB), Abtretungsrecht (88 89ff. BGB), Familienrecht
(88 1362, 1416, 1424 BGB), Erbrecht (88 2032, 2(BGB)

« WEG

«  ErbbauVvO

2. Bedeutung des Sachenrechts

* Sachen dienen als Kreditsicherheit im Wirtschaftsleen
* Art. 14 GG (Eigentunsschutz) — elementares Grundrdt unserer Verfassung

(Stichwort: ,Eigentimergesellschaft®)

Il. Kurziberblick Gber einzelne Sachenrechte

1. Besitz und Eigentum

* Problem: im Sprachgebrauch haufig nicht voneinandeigetrennt
» Juristisch: unterschiedliche Kategorien!

| Besitz ist die tatsachliche Sachherrschaft iber einSache, vgl. § 854 | BGB |
Merke: Auch der Dieb ist ,Besitzer".

Eigentum kennzeichnet die rechtliche Herrschaft Gibeeine Sache, vgl. 88 903, 985, 10
BGB

Nach § 903 BGB kann der Eigentimer ................c.ocvve.

Nach § 985 BGB kann der Eigentimer ................c.ocvve.

Nach § 1004 BGB kann der Eigentimer .........................

Beispiel: Vermieter ist Eigentiimer, Mieter ist Besizer der Sache



2. Beschrankte dingliche Rechte

a) Begriff:

Beschrankte dingliche Rechte sind ein Teilausschhiaus dem Eigentumsrecht, das das
umfassendste dingliche Recht darstellt.

b) Einzelne beschrankt dingliche Rechte:

aa. Dingliche Sicherungs- und Verwertungsrechte
Sie erlauben den Zugriff und die wirtschaftliche Vewertung im Sicherungsfall.

Beispiele:
» Grundpfandrechte (Hypothek, vgl. 88 1113 BGB ff. ud Grundschuld, 8§ 1191 ff.
BGB)

* Rentenschuld (81199 BGB)

« Pfandrecht (88 1204 ff. BGB)

* Reallast (§ 1105 BGB)

» Dingliches Anwartschaftsrecht

bb. Dingliche Nutzbarkeiten

Sie beinhalten die Befugnis, eine fremde Sache fi@igene Zwecke eingeschrankt oder
uneingeschrankt zu nutzen, ohne jedoch die Sache zarstéren bzw. verauf3ern zu duir-
fen.

Beispiele:
» Dienstbarkeiten (88 1018 ff. BGB)

* Niel3brauch (88 1030 ff. BGB)

» Dingliches Wohnrecht (§ 1093 BGB)

» Dingliches Vorkaufsrecht (88 1094 ff. BGB)

* Vormerkung (88 883 ff. BGB)



8 2 Grundprinzipien des Sachenrechts

Problem: nicht ausdriicklich im Gesetz erwdhnt, siesind den Sachenrechten aber
immanent

Publizitatsgrundsatz

Absolutheitsgrundsatz

Spezialitatsgrundsatz » “PASTA“-Grundsatze
Typenzwang

Abstraktionsgrundsatz

1. Publizitdtsgrundsatz

Wichtig bzgl.:

- Ubertragung von Eigentum (Ubergabe, § 929 ff. BGEintragung ins GB, § 873 BGB
erforderlich)

- Vermutungswirkung (88 1006 | BGB, 891 BGB)

- Drittschutz (88 932, 892 BGB)

2. Absolutheitsgrundsatz
Wichtig bzgl.
Schutz (88 985, 1004, 823 | BGB)

3. Spezialitdtsgrundsatz

Wichtig bei

Ubertragung von Eigentum etwa im Rahmen der Sichemgsiibereignung (8 930 BGB)
und bei Sicherungsabtretungen (8§ 398 ff. BGB)

4. Typenzwang
Wichtig bzgl.
des Verbotes der ,Neukreation von Sachenrechten*

Aber: Aufweichungen, vgl.. Anwartschaftsrecht, Siclerungstbereignung als Ersatz fur
Pfandrecht

5. Abstraktions- und Trennungsprinzip

Wichtig bzgl.

der juristischen Trennung von Verpflichtungen und Verfigungen (,Trennungsprin-
Zip“)

Bedeutung (in der Rechtsfolge — ,Abstraktionsprip?)
Wirksamkeit des Verfiigungsgeschaftes beurteilt sicinabhangig von Wirksamkeit des
Verpflichtungsgeschaftes

Problem: Durchbrechung bei Fehleridentitat

Problem: ,deutsche” Besonderheit, andere Rechtsordmgen kennen diese Trennung ublicherweise nicht
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§ 3 Der Besitz (im Einzelnen)

l. Standort der Regelungen - 88 854-872 (leider rechintibersichtlich geregelt)
Il. Begriff
.1atsachliche Sachherrschaft mit entsprechendem nétlichem Herrschafts-
willen®, s.o.

Der Besitz ist ein Rechtsverhaltnis, aber selbst keRecht

1l. Funktion: Publizitdts- und Schutzfunktion
V. Arten des Besitzes:

1. Unmittelbarer und mittelbarer Besitz (Problem: Abgrenzung Besitzmittler
—vgl. 8§ 868 BGB und Besitzdiener — vgl. 8 855 BGB)

Besitzdiener ist,
VT S

Mittelbarer Besitzer ist,
VY= S

Beachte!
Verliert der Besitzdiener(§ 855 BGB) die Zugriffsmoglichkeit auf die Sacheyerliert der
Besitzherr den unmittelbaren Besitz.

Verliert der mittelbare Besitze 8§ 868 BGB) die Zugriffsmoglichkeit auf die Sachever-
liert der Oberbesitzer den mittelbaren Besitz.

(Das ist insbesondere bedeutsam fur das Abhandenkonen i.S.v. § 935 BGB)
Beachte!
Beim mittelbaren Besitz ist auch ein mehrfach abgésfter mittelbarer Besitz mdglich.
2. Fremd- und Eigenbesitz
3. Mitbesitz

4. Nebenbesitz?

5. Erbenbesitz



8§ 4 Besitzschutz

|.  Verbotene Eigenmacht und System des Besitzschutzes

Gemeinsame Voraussetzung fur alle Arten des Besitdwutzes ist die Verubung ver-
botener Eigenmacht.

Verbotene Eigenmachtst die Entziehung oder Stérung des Besitzes ohmaler gegen
den Willen des Besitzers, vgl. 8§ 858 BGB.

Bachte! Auf ein Verschulden kommt es nicht an.

[I. Selbsthilferechte des Besitzers

1. Besitzwehr, 8 859 | BGB (lesen!)

2. Besitzkehr, 8 859 II, 11l BGB (lesen!)

3. Possessorischer Besitzschutz (klagweise Geltendmanh der blo3en Besitzposi-
tion und dessen Entziehung oder Stérung)
- Anspruch nach §§ 861, 862 BGB

4. Petitorischer Besitzschutz (klagweise Geltendmachgndes besseren Rechts zum
Besitz)

- Anspruch nach § 1007 BGB

- Sonderproblem: Besitz als Schutzgut des 8 823 | BGB(,sonstiges
Recht*?), strittig

Wichtig!

Nach BGH ist nicht der Besitz selbst geschiitzt (weer kein absolutes Recht
darstellt), aber immerhin die durch ein Recht zum Esitz gestérkte Rechtspo-
sition (BGHZ 73, 355 ff., 79, 232, 237 ff.)



8 5 Eigentum als Rechtsbegriff

Das privatrechtliche Eigentum an einer Sache ist daumfassendste Recht, das
unsere Rechtsordnung kennt. Bei ihm lasst sich im €ensatz zu anderen
dinglichen Rechten an Sachen, die nur beschréanktelmhalt haben, die ge-
wéhrte Befugnis nicht im Einzelnen aufzahlen.

Seine Gewahrleistung, aber auch seine Schranken efgen sich aus Art. 14
GG.

8 6 Der rechtsgeschaéftliche Erwerb des Eigentums dre-
weglichen Sachen

Gesetzliche Regelung: in §§ 929 ff. BGB

.  Tatbestandliche Voraussetzungen fir die Eigentumsids-
tragung

1. (Sachenrechtliche) Einiqung i.S.e. dinglichen Verages

Beachte!
Anwendung finden dabei die Normen des BGB zu denlgl Rechtsgeschéaf-
ten (Problem: Minderjahrigkeit, Formnichtigkeit, An fechtung)

Die Einigung kann ausdricklich oder konkludent erfdgen.

Mdoglich ist auch die Einigung unter Einschaltung va Stellvertretern, so-
fern die Voraussetzungen der Stellvertretung (vgl88 164 ff. BGB erfullt
sind, ggf. wiederholen!)

Aufpassen bei:

* Sicherungsubereignung (8 930) - Bestimmtheitsgrudsatz

* Eigentumsvorbehaltskauf (88 929 I, 158 | BGB) — idgliche Einigung
nur ,bedingt

2. Ubergabe oder Ubergabesurrogat

a. ,Ubergabe“

Bedeutet: Tatsachliche Sachverschaffung durch Verbaffung des unmittel-



baren oder mittelbaren Besitzes.

Beachte!

Die Ubergabe kann durch Ubertragung des unmittelbagn Besitzes an der Sa-
che zwischen Erwerber und VerauRerer vonstatten gem. Auch bei einer U-
bergabe an den Besitdiener (§ 855 BGB) erhalt der Erwerberunmittelbaren
Besitz.

Bei der Ubergabe an den Besitnittler (§ 868 BGB) erlangt der Erwerber nur
mittelbarenBesitz. Aber auch dieser ist fur die Ubergabe ausichend.

Beachte weiter!
Besitzdienerschaft und Besitzmittlerschaft sind nilot nur auf Erwerberseite
sondern auch aufVeraufRererseitalenkbar.

Aufgabe:
Bilden Sie zwei Falle, in denen BesittenerBesitamittler auf Erwerber- bzw.
VeraulRererseite eingesetzt werden.

1. Falls o

2. Falli

b. ,Ubergabesurrogate* durch Besitzkonstitut und Abtretung des Herausga-
beanspruchs (88 930, 931 BGB)

Die Ubergabe kann auch durch sog. ,Ubergabesurrogat (Surrogat steht fir
.Ersatz") erfolgen.

Merke!
Kennzeichnend fiir die Ubergabesurrogate ist, dassch an der tatsachlichen
Sachherrschaft des Besitzers der Sache nichts andler

Das Gesetz enthalt in 88 930, 931 BGB zwei Ubergaberogate, § 929 S 2
BGB definiert i.U. die ,Ubergabe kurzer Hand".

* § 930BGB lasst die Ubergabe aufgrund ,Besitzkonstituts‘zu

» Wesentlich fur den Ubergabeersatz nach § 930 BGBtjslass der Besitzer
den Besitz an der Sache in einer gleichen Nahebdaimg zu ihr weiter inne
hat, er jedoch dem neuen Eigentimer (mit dem er ageEigentumstibergang
vereinbart hat) ,lUbergeordneten” mittelbaren Besitz verschafft, indem er
mit ihm ein Besitzmittlungsverhaltnis (vgl. 8 868 E5B) in Form eines Miet-
vertrages, Leihvertrages, Sicherungsvertrages verkafft, vermoége dessen ef
den Besitz nun den Oberbesitzer mittelt, die Sachaber innerhalb des Be-
sitzmittlungsverhaltnisses weiter fir sich nutzen drf.

Bsp.: A will zur Absicherung eines Darlehensriickzalungsanspruches der B
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Bank eine Druckmaschine tbereignen, die in seinemelieb steht und bisher
in seinem Eigentum stand. (Zeigen Sie auf, wie siahe schuld- und sachen
rechtliche Lage gestaltet!)

*SACNENIECNICN .. o e

* 8 931 lasst die Ubergabe ,kraft Abtretung des Herausgab@nspruches“ ge-
gen den Besitzer zu, zu dem ein Besitzmittlungsvaeilinis besteht.

» Wesentlich fur den Ubergabeersatz nach § 931 BGBtjslass der mittelba-
rer Besitzer seine besitzrechtliche Position an deBache aufgibt. Er Gber-
tragt seine bisherige Stellung als ,,Oberbesitzer‘indem er dem neuen Eigen
tumer diese besitzrechtliche Position durch Abtretng des Herausgabean
spruches gegen den ihm untergeordneten unmittelbanebzw. mittelbaren

Besitzer unterer Stufe verschafft. Der bisherige umittelbare/mittelbare

zunterbesitzer* bleibt weiter unmittelbarer/mittelb arer Besitzer. Er hat
aber nun — nach Abtretung des Herausgabeansprucheseinen neuen Ober-
besitzer.

(Die Abtretung des Herausgabeanspruchs vollzieht ¢ nach abtretungs-
rechtlichen Regeln. Wiederholen Sie diese bitte kat)

Bsp.: A verleiht B sein Fahrrad. Nachdem A in Geldshwierigkeiten gerat,
verkauft und dbereignetder A sein Fahrrad fur 100,- Euro an C, teilt C aler
mit, dass er mit B vereinbart habe, dass B das Fatad noch bis Ende des
Monats nutzen dirfe. Statt der Ubergabe tritt A defalb dem C den auf-
schiebend bedingten Herausgabeanspruch aus der Leilgegen B ab. Wie
gestalten sich die schuldrechtliche und die sachegehtliche Rechtslage?

o SchuldreChtliCh ..o e e
o SachenreChtlich:. .. ..o e

Was ware wenn B das Fahrrad befugtermaf3en an D flnlen besagten Monat
weiter untervermietet hatte?

c. Ubergabe(-surrogat) durch Einschaltung einer Ge&iRperson

» Nicht speziell gesetzlich geregelt ist der Ubergabesatz durch Einschal-
tung einer sog. ,,Gehei3person®. Fir sie ist es kemeichnend, dassan sie
oder von ihr auf ,Geheil3* des VerauRRerers bzw. Erwerbers gekelisivird,
dass uUber sie der Erwerber/Veraul3erer formal betrahtet Gberhaupt kei-
nen unmittelbaren/mittelbaren Besitz erlangt. Trotzlem soll auch dies fur
die ,Ubergabe“ ausreichen.




Bsp.:

A kauft von B einen Pkw und vereinbart mit B, dassB derart an A Ubereig-

nen soll, dass er diesen direkt an C ausliefert, da C hat den Pkw von A be-
reits abgekauft und A méchte B einschalten, um C ate Umweg Uber sich die
Sache zu verschaffen.

Wie gestaltet sich das schuldrechtliche und das daenrechtliche Geschaft?
* Schuldrechtlich: ...
* Sachenrechtlich:..........cooiiii

d. Sonst Bedeutsames

Beachten Sie bzgl. der Priifung des Ubergabeerfordeisses bitte auch noch
Folgendes:

Bei der Einschaltung von Hilfspersonen spielen im &men der Ubergabe des
Ubergabeersatzes immemBesitzdiener, Besitzmittleund GeheilRpersonereine
bedeutende Rolle (sowohl auf Veraul3erer- als auclubErwerberseite). Da es
sich bei der Ubergabe um einen Realakt (!) handeltei der Stellvertretung
irrelevant ist (die ist nur fur die rechtsgeschatftiche Einigung bedeutsam) bit-
te hier nie von Stellvertretung reden!

3. Berechtigung des Verfiigenden

(Ungeschriebene) Voraussetzung fur den rechtsgesdtiighen Eigentums-
tibergand’ ist die Berechtigung des Verfiigenden (diese ist ine verfligungs-
berechtigten Eigentiimer, bei dem zur Verfigung nactg 185 BGB Erméch-
tigten und bei dem Kraft Amtes zur Verfligung Berechigten gegeben).

4. Problem: Verfuigung eines Nichtberechtigten/qut@ubiger Erwerb

Fehlt es an der sachenrechtlichen ,Berechtigung” deVerfiigenden, kann der
Erwerber nur dann Eigentum an dem Gegenstand erlangn, wenn die Vor-
aussetzungen des gutglaubigen Erwerbs vorliegen.

Auch hier gibt es geschriebene und ungeschriebeneokaussetzungen. Not-
wendig ist:

* Vorliegen des normalen Erwerbstatbestandes (s@mbEinigung, Ubergabe;
nur die Berechtigung fehlt)

* Vorliegen eines Rechtsgeschaftes i.S.e. Verkebeshaftes
» Unter einem Rechtsgeschaft versteht man ...................

» Unter einem Verkehrsgeschaft versteht man ................

! Dass es grds. der Verfiigungsbefugnis bedarf, esigh eigentlich erst im Hinblick auf die ,Ausnaérage-
lungen” der 8§ 932 ff. BGB, die fir den gutglaulrigerwerb (d.h. bei fehlender Verfugungsbefugnis \desiu-
Rerers) besondere Voraussetzungen aufstellen.



* ,Rechtsschein des Besitze® beim Verflgenden, delen Besitz ver-
schafft/Ubertragt

Aufpassen!

Bei Ubergabesurrogaten (88 930, 931 BGB) werden @Gmsetzgeber an diesen
Rechtsschein erhdhte Anforderungen. Diese ergaebkrass §8 933 und 934 BGB
(lesen!).

* Gutglaubigkeit beim Erwerber

» zum Maf3stab bei beweglichen Sachen vgl. vgl. § 9B%B: Gut-
glaubigkeit des Erwerbers wird vermutet, ihm schade nur grobe
Fahrlassigkeit;

» Gutglaubensgegenstand muss allerdings das ,Eigentiimdes
Verfligenden sein — der gute Glaube an die sonstigerfligungsbe-
fugnis des VeraulR3erers reicht grds. nicht aus - Aums: 8§ 366 | HGB

» Gutglaubenszeitpunkt ist grds. der Zeitpunkt der \bllendung
des Rechtserwerbs

* Kein Abhandenkommen i.S.v. § 935

(Merke: ,Abhandengekommen* ist die Sache dann, wenrder unmittelbare
Besitzer die Sache gegen oder ohne seinen Willerrligt. In diesem Fall ge-
nielt das Bestandsinteresse des bisherigen Eigent&rs Vorrang vor dem
Erwerbsinteresse des Gutglaubigen, der erwerben mbte).

Aufgabe 1:
Bilden Sie einen Fall in dem ein Abhandenkommen zbejahen und einen
Fall, in dem ein Abhandenkommen zu verneinen ist!

Aufgabe 2:

Wiederholen Sie in diesem Zusammenhang noch mal digedeutung der be-
sitzrechtlichen Stellung von Besitzdiener und Besitnittler. Was kdnnen Sie
dazu sagen?
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Ubungsfalle:

Fall 1: (Segelboot)

V und S sind Miteigentimer eines Segelbootes. Alsf& eine Woche im Aus-
land ist, holt V das Boot und verauf3ert es an K. Efibergibt ihm das Boot mit
der Behauptung, dass auch der Miteigentiimer S mitet Ubereignung einver-
standen sei. Als S zuriickkommt und alles erfahrt, @It er sich in der kom-
menden Nacht das Boot heimlich zuriick. K ist erbostind fragt seinen An-
walt, ob er Herausgabeanspriche aufgrund seines ,gentums* habe.

Prifen Sie den Herausgabeanspruch aus § 985 BGB gahterlich!

Skizze:

Fall 2: (Streit um den Computer)

Im Februar 2009 erwirbt die Z-KG in Dusseldorf vonder D-GmbH in Frank-

furt ein Computersystem zum Neupreis von 24.000,- i#o unter Eigentums-

vorbehalt.

Als die Z-KG ein halbes Jahr spater in finanzielleSchwierigkeiten gerat,
nimmt sie von der S-Bank in Dusseldorf ein DarlehemH.v. 20.000 Euro auf
und Ubereignet ihr die Computeranlage zur Sicherhej darf diese jedoch wei-
terhin behalten und benutzen.

Im November 2009 bendtigt die S-Bank ein groReresddehen von der K-
Bank in Bonn. Sie vereinbaren u.a., dass das Sichargseigentum an der
Computeranlage auf die K-Bank Ubergehen sollte, wah die S-Bank ihre
Rechte aus dem Besitzmittlungsverhéaltnis mit der G abtritt. Dies teilt sie

der Z-KG mit.

Anfang Dezember 2009 stellt die Z-KG ihre Ratenzabihgen an die D-GmbH
ein und gibt dieser auf Verlangen die komplette Comuteranlage zurtick.

In einem Gutachten ist zu prifen, ob die K-Bank vonder D-GmbH Heraus-
gabe der Computeranlage verlangen kann.

Skizze:

Fall 3: Hosenlieferung

E produziert Hosen. Er bittet den N, fur ihn Hosenzu verauf3ern. N verkauft

in eigenem Namen einen groReren Posten Hosen ankKholt die Hosen bei E

ab. Dabei geht E davon aus, dass N die Hosen inrsen Namen - des E — ver-
kauft hat. K zahlt den Kaufpreis an N. Spater verangt E Zahlung von K o-

der Herausgabe der Hosen (Fall nachgebildet BGH NJVW974, 1132).
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5. Problem: Der gutglaubige lastenfreie Erwerb (8 36 BGB)

Probleme im Hinblick mit dem gutglaubigen Erwerb gbt es nicht nur dann,
wenn der Verfugende nicht der verfiigungsbefugte Egntimer oder der von
ihm hierzu gem. § 185 BGB Ermé&chtigte ist.

Sie treten vielmehr auch dann auf, wenn der Verfigede zwar EigentU-
mer/Ermachtigter ist, aber das_Eigentum mit einem @uasi-)dinglichen Recht
eines _anderen belasteist. Denn hinsichtlich dieser Belastung wird tberein
.drittes Recht* gleichsam mitverfiigt, was aus 8§ 93@GB auch hervorgeht.

Dort (vgl. 8 936 | 1 BGB) geht der Gesetzgeber — dast das Besondere — da-
von aus, dass man aufgrund der Verfligung tUber dasigentum die Belastung
als Erwerber gutglaubig ,wegerwerben* kann, so dassler Erwerber (zu Las-
ten des dinglich Berechtigten) schlie3lich lastenéi erwirbt.

Arg.: Wenn der Erwerber auch von dem géanzlich Nichiberechtigten Vollei-
gentum erwerben kann, kann er auch die bloRRe fehlele dingliche Teilbe-
rechtigung (die Belastung) ,wegerwerben*.

Einschrankungen bzgl. des lastenfreien Erwerbs weeh in § 936 | 2 BGB je-
doch fir § 929 S. 2, 8§ 930, 931 BGB (Falle der Ugabesurrogate) vorge-
nommen.

Aufzupassen ist freilich auch insoweit als dann, wm die dingliche Belastung
des Eigentums und der Besitz in einer Person zusanemfallen, kein gutglau-
biger Erwerb stattfindet. Das ergibt sich aus § 936/l BGB.

Val. dazu folgenden Fall:

E hat sein Auto von der Werkstatt U reparieren lassn. Bevor er die Repara-
turkosten von 300,- Euro bezahlt, veraul3ert er dagduto an K, indem er ihm
seinen Herausgabeanspruch g

egenltber U abtritt. E versteht es, unter Vorlage @ier gefalschten Quittung,
die Uber eine andere Autoreparatur bei U ausgestelivurde, dem K glaubhaft
zu machen, die Autoreparatur sei bereits bezahlt. Ehabe das Auto noch
nicht mitgenommen, weil er noch keine Zeit zur Abhtung hatte. Hat K gut-
glaubig lastenfreies Eigentum erworben?

AN 17,0 )

8 7 Der rechtsgeschéftliche Eigentumserwerb an unb&glichen
Sachen (Grundstiicken)

l. Gesetzliche Regelungen: in 88 873, 925 (lesen!)
. Tatbestandliche Voraussetzungen fur die Eigentumsidstragung

1. (Sachenrechtliche) Einigung — hier ,Auflassung* geannt zwischen Er-
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werber und VerauRerer, vgl. 8 873 BGB
Aufpassen!
Die Einigung muss dem Bestimmtheitsgrundsatz geniged.h., es muss sich
aus dem Inhalt der Einigung eindeutig ergeben, wehes Grundstick
Gegenstand der Ubertragung sein soll.

Die Einigung muss i.U. nach allgemeinen Regelungemirksam zustande ge-
kommen sein, diesbeziglich sind insbes. die 8§88 1f04BGB zu beachten.

Moglich im Rahmen des Einigungstatbestandes ist abcdie Stellvertretung
(88 164 ff. BGB).

2. Form der Einigung, § 925 BGB

§ 925 | 1BGB schreibt vor, dass die Einigung = ,Aléssung” bei gleichzeiti-
ger (nicht unbedingt persénlicherf Anwesenheit beider Teile vor dem Notar
erklart werden muss. Erst dann ist die notwendige &rm gewahrt. Formver-
stol3e bedingen die Nichtigkeit der Auflassung nac8 125 BGB.

(Beachte: Damit ist zwarmateriell-rechtlich keine Beurkundung der Einigung
erforderlich. Die Auflassung wird jedoch schon desalb vom Notar auch re-
gelmaliig beurkundet da im Eintragungsverfahren die Auflassung der Fom

des § 29 GBO bedarf. I.U. tritt erst mit der Beurkuindung — was regelméaRig
von den Parteien bezweckt ist — Bindungswirkung ndcg 873 Il BGB ein, ein
Wideruf der Einigung ist dann nicht mehr méglich.)

Die gem. 8§ 925 | 3 BGB ebenfalls mdgliche Auflassgnn einem gerichtlichen
Vergleich oder einem rechtskraftig bestatigtem Inslvenzplan ist eher selten.

Wichtig!
Die Auflassung ist jedoch gem. § 925 1l BGB bedingwgsfeindlich.

3. Fortbestehen der Einigung

Nach h.M. tritt die Bindung an die Auflassung (d.h.an den Einigungstatbe-
stand) bei der sachenrechtlichen Verfiigung nur unteden Voraussetzungen
des § 873 Il BGB ein. Die Auflassung ist danach ibesondere dann unwider-
ruflich, wenn sie notariell beurkundet wurde (s.0.)

Beachte!
Die Bindung an die Einigung wirkt auch gegeniber de Erben des Verfl-
genden (BGHZ 32, 367, 369).

4. Eintragung im Grundbuch (§ 873 | BGB)
Gem. dem sachenrechtlichen Publizitatsgrundsatz satdie Ubertragung des
Eigentums an Grundstucken nach § 873 | BGB die Eimagung im Grund-

2 Méglich ist deshalb auch eine Stellvertretung.
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buch voraus, erst dann ist der Rechtserwerb tatsadich vollzogen.

5. Berechtigung des Verfiigenden

Ungeschriebene Voraussetzung der Ubertragung des d&ntums an
Grundsticken ist die Berechtigung des VerfiigenderBerechtigt sind (&hnlich
wie bei der Ubertragung beweglicher Sachen):

* der verfligungsberechtigte Eigentiimer,

* derjenige, der kraft Gesetzes Verfiugungsmacht eangt hat (Insolvenzver-
walter - 8 80 InsO, Nachlassverwalter - 8§ 1984 BGH,estamentsvollstrecker —
§ 2205 BGB),

* derjenige, der gem. § 185 | BGB mit Einwilligungdes verfugungsbefugten
Eigentimers bzw. desjenigen handelt, der kraft Gesees verfligungsbefugt
ist.

Merke!

Der mal3gebliche Zeitpunkt zur Entscheidung der Frag Uber die Verfi-
gungsberechtigung ist grds. der der Vollendung deRechtserwerbs. Das ist
der Zeitpunkt der Grundbuchsumschreibung.

Aber!
Eine ,Vorverlagerung” des mal3geblichen Zeitpunktesbzgl. der Verfigungs-
berechtigung bewirkt in gewisser Weise § 878 BGB.

Ein Erwerb vom (im Zeitpunkt der GB-Umschreibung) zwischenzeitlich
nichtberechtigt Gewordenen ist nach § 878 BGB nandh moglich (weil die
jetzige Nichtberechtigung unbeachtlich ist), wenn & Verfligungsbeschran-
kung des VeraulRerers ,erst nach Auflassung und Stieing des Antrags auf
Eigentumsumtragung” eingetreten ist.

Fall:

V verkauft notariell sein Baugrundstick in Wismar an K. Die Parteien erkla-
ren nach Abschluss des Kaufvertrages zugleich untdseidseitiger Anwesen-
heit vor dem beurkundenden Notar die Auflassung. @ behérdlichen Ge-
nehmigungen, die fir die Eigentumsibertragung zusatich nach o6ffentlichen
Recht einzuholen sind, werden besorgt. Im Namen désstellt der Notar auch
den Antrag auf Eintragung des K als neuer Eigentimeim Grundbuch. Ei-
nen Tag nach Eingang des Antrags beim Grundbuchantféllt V in die Insol-
venz. Uber sein Vermogen wird ein Insolvenzverfahre eroffnet. Sodann wird
K als Eigentimer im Grundbuch eingetragen. Hat K tdasachlich das Eigen-
tum am Grundstiick des V erwerben konnen?
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6. Gutglaubiger Erwerb des Eigentums (am Grundstiick) ki fehlender Ver-
fugungsbefugnis des VerduRRerers (8 892 BGB)

Der Mangel der Berechtigung seitens des Verfigenddann — das ergibt sich
aus 8§ 892 BGB - uberwunden werden.

a. Vorliegen der normalen Erwerbsvoraussetzungen
Dazu muissen zunachst die Voraussetzungen des noreralErwerbstatbestan-
des (s.0.) bis auf die Berechtigung des Verfigendegorliegen.

b. Zusatzliche Voraussetzungen des gutglaubigen Erwesb
Ahnlich wie beim gutglaubigen Erwerb beweglicher Sehen sind zusétzliche
(geschriebene und ungeschriebene) Voraussetzungangifen als da waren:

* Es muss sich um ein Rechtsgeschatft i.S.e. Verkalgeschaftes handeln.
* Das Grundbuch muss unrichtig sein.

* Der Erwerber muss gutglaubig sein. Dass ist er, &n er auf das Eigentum
des Verfigenden vertraut und er die Unrichtigkeit ces Grundbuchs nicht
kennt. (Merke! IThm schadet hier nur positives Wisse von der fehlenden Be-
rechtigung, grobe Fahrlassigkeit ist unschadlich -anders als bei § 932 BGB!)

* Es darf kein Widerspruch gegen die Unrichtigkeitdes Grundbuchs einge-
tragen sein.

Fall:

Das Grundstick des E (Parzelle 1004) ist mit einevirksamen Buchgrund-

schuld i.H.v. 15.000 Euro zugunsten des G belasteAuf einem anderen

Grundstick des E (Parzelle 4001) ist ebenfalls eir@rundschuld Gber 15.000
Euro eingetragen. Diese Grundschuld auf der Parzedl 4001 soll auf Antrag
des E geldscht werden. Die dazu erforderliche Lésahgsgenehmigung des
Grundschuldglaubigers reicht E beim Grundbuchamt en.

Versehentlich nimmt der dort arbeitende Grundbuchbemte X aber die LO-

schung der Grundschuld auf der Parzelle 1004 vor. \&hig spater veraulert E
(nichts ahnend) dieses Grundstiick an K, der mittlaveile bereits als Eigen-
tumer des Grundstiicks im GB eingetragen wurde.

Als der Glaubiger G bemerkt, dass die Grundschuld af dem Grundstiick der

Parzelle 1004 geldscht wurde, verlangt er von K di&/iedereintragung dieser

Grundschuld, da er ja zu der Léschung keine Einwiligung gegeben habe. K
verweigert dies und verweist auf seine gutglaubigénnahme, das Grundstick

Lunbelastet erworben zu haben. Wie ist die Rechtslge?
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8 8 Die Vormerkung als spezifisches Instrument des
Immobiliarsachenrechts

l. Einfihrung in den Problemkreis
Zur Erfullung eines Anspruchs auf Rechtséanderung aneinem Grundstiick
bedarf es der Eintragung im Grundbuch.

Zwischen Antragstellung und Umschreibung kann jedok ein erheblicher
Zeitraum liegen. In dieser Zeit kann der Anspruch s Glaubigers auf
Umtragung (Komplettierung des Eigentumserwerbs) duch weitere Verfl-
gungen des Schuldners beeintrachtigt werden.

Bsp.:
V verkauft dem K sein Grundstiick mit der Gemarkung XY zu 500.000 Euro.

Auflassung und Beantragung der Grundbuchumtragung sllen nach Kauf-
preiszahlung erfolgen. Der Kaufpreis soll in einemMonat gezahlt werden.
Noch bevor es dazu kommt, bietet D dem V 600.000 Euflr das Grund-

stuck. V springt vom Kaufvertrag mit V ab und schliel3t einen neuen Kauf-
vertrag mit D ab. Die entsprechende Form flr den Verag und die Auflas-

sung wird gewahrt. D wird, nachdem er die 600.000 o auf ein Notaran-
derkonto uUberwiesen hat, ins Grundbuch eingetragen\WWelche Anspriche hat
K, wenn D die Herausgabe des Grundstlcks verweigétt

Um den Anspruch auf Rechtsdnderung zu sichern, kaneine Vormerkung in
das Grundbuch eingetragen werden (8 883 | BGB).

In der Praxis besonders haufig ist die Eintragung dr Vormerkung zur Siche-
rung des Anspruchs des Kaufers auf Ubertragung deBigentums (sog.,Auf-
lassungsvormerkungy

. Was ist eine Vormerkung?

Die Vormerkung dient der Sicherung eines schuldredtichen Anspruchs
auf dingliche Rechtsdnderung an einem Grundsttick(gcht), vgl. 8 883 | 1
BGB

1. Wo ist die Vormerkung geregelt?
» § 883 BGB (lesen!)
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V.

Voraussetzungen fir das Entstehen und das Auslose®r Wirkungen
der Vormerkung beim Ersterwerb

1. Bestehen eines Anspruchs auf dingliche Rechtsandery

Die Vormerkung dient der Sicherung eines Anspruchsauf dingliche
Rechtsénderung. Sie ist stren@kzessorischEs bedarf daher des Be-
stehens eines solchen Anspruchs.

Entsteht der Anspruch nicht, weil ein Nichtigkeitsgund besteht, kann
auch die Vormerkung nicht wirksam bestellt werden.

Aber aufpassen!

Gem. 8§ 883 | 2 BGB koénnen auch kiinftige und bedingt Anspriiche
durch eine Vormerkung gesichert werden.

2. Bewilligung oder einstweilige Verfiigung

Gem. § 885 BGB gentigt die bloRRe einseitige Bewilligg des Betroffenen
zur Bestellung der Vormerkung. Es ist keine Einigug zwischen den Par-
teien gem. § 873 BGB erforderlich.

Die Bewilligung kann auch durch eine einstweilige ¥rfligung gerichtlich

erzwungen werden. (Wichtig ist insoweit, dass nach.M. mit dem Ab-

schluss des schuldrechtlichen Vertrages auf Einrduung eines eintragba-
ren Rechts aus der Nebenpflicht zum Kaufvertrag etcein Anspruch des
Glaubigers auf Absicherung des Erwerbers durch Beviligung der Vor-

merkung entsteht, der eben klagbar ist.) Die Eilbedrftigkeit ergibt sich

immer aus der Gefahr der Rechtsvereitelung durch Wegerwerb.

3. Eintragung im Grundbuch

Die Vormerkung entsteht erst dann, wenn sie (in Abtll) im Grundbuch
eingetragen wird.

4. Berechtigung des Verfiigenden

Derjenige, der die Vormerkung bewilligt, bzw. bei éer Eintragung auf-
grund einstweiliger Verfugung der Verfligungsgegnermuss verfligungs-
berechtigt sein.

Berechtigter in diesem Sinne ist der verfligungsbeohtigte Eigenti-
mer/Rechtsinhaber oder derjenige, der kraft Gesetze (bspw.: Insolvenz-,
Nachlassverwalter, Testamentsvollstrecker) oder dwh sonstige Erméch-
tigung Verfigungsmacht erlangt hat.
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5. Wirkung der Vormerkung:

Die Vormerkung sichert den Anspruch, fir den sie aigetragen worden
ist:

a. Relative Unwirksamkeit beeintrachtigender Verfigueg

Gem. 8§ 883 Il BGB sind namlich Verfigungen, die ndt Eintra-
gung der Vormerkung Uber das Grundstiick oder das Reht getrof-
fen werden, insoweit unwirksam, als sie den gesiatien Anspruch
vereiteln oder beeintrachtigen wirden.

Diese Regelung hat zur Folge, dass der Vormerkungstechtigte
trotz der beeintrachtigenden Verfligungen seinen —wutch die Vor-
merkung gesicherten — schuldrechtlichen Anspruch &dudingliche
Rechtsénderung noch durchsetzen kann.

b. Hilfsanspruch gegen den Erwerber aus 88 883 BGB

Da der Vormerkungsberechtigte fur seine Eintragungim Grund-

buch gem. 8§ 19 GBO eine Bewilligung des Dritten, zulessen
Gunsten verfligt wurde, bendtigt, hat er einen Hilfanspruch nach
§ 888 BGB.

Bsp.:
V hat dem K unter Einhaltung der erforderlichen Form ein Grund-

stick verkauft und eine Vormerkung fur K bewilligt. Es kommt
nach Eintragung der Vormerkung zu einer Auseinandesetzung
zwischen V und K. Schlie3lich verkauft V das Grundgick an X,
der einen Monat spater, nach formgerechter Auflassog auch als
neuer Eigentimer im Grundbuch eingetragen wird. Wiegestaltet
sich die Rechtslage? Antworten Sie auf folgende Fgen:

1. Was ist, wenn K von V die Ubereignung des Gruntiscks ver-
langt und sich X weigert, das Grundstlck zu Ubertrgen?

2. Wie kann K Eigentimer des Grundstlcks werden?

6. Problem: Der Erwerb der Vormerkung vom Nichtberechtigten

Ist der Schuldner, der die Vormerkung bewilligt hat, nicht Inhaber des
dinglichen Rechts oder bereitsvor der Antragstellung (danachhilft § 878
BGB) in der Verfugungsbefugnis beschrankt, so erwist der Glaubiger
Uber 8 893 BGB entsprechend § 892 BGB die Vormerkgnvom Nichtbe-
rechtigten.

18



Bsp.:

E ist Eigentimer des Grundstiicks XY. V ist jedoch gksbeziglich zu Un-
recht im Grundbuch eingetragen. V verkauft notariel das Grundstlick an
den gutglaubigen K. Die Parteien erklaren ebenfallformgerecht die Auf-
lassung. V bewilligt sodann eine Auflassungsvormetkg. Nach der Ein-
tragung der Vormerkung meldet sich der E als der whre Eigentimer bei
K. Nachdem K im Grundbuch als Eigentimer eingetrage wurde, wendet
sich E an K und verlangt von diesem Grundbuchberictigung. Zu Recht?

V. Voraussetzungen fiir denzweiterwerbder Vormerkung (= Ubertragung
der Vormerkunq)

Die Vormerkung wird als quasi akzessorisches Sichengsrecht fir den zu si-
chernden schuldrechtlichen Anspruch auf dingliche Rchtsibertragung im
,Huckepackverfahren* automatisch mit der Ubertragung (Abtretung) dieses
Anspruchs mitlibertragen (vgl. dazu 88 398, 401 BGB lesen!)

Merke! (Zum Problem ,gqutglaubiger Zweiterwerb der Vormerkung“-
examensrelevant!!!)

* Besteht der vorgemerkte Anspruch nicht, so exiséirt wegen der strengen
Akzessorietat auch keine Vormerkung, die im Zweitewerb mit Abtretung des
Anspruchs Ubertragen werden kann. Es fehlt mit demAnspruch an der
,Ubertragungsbasis*. Hier ist kein gutglaubiger Erwerb maglich.

* Besteht allerdings die Forderung und ist lediglib der Ersterwerb der fir sie
bestellten Vormerkung fehlgeschlagen (obwohl die fmerkung im Grund-
buch fur den Verfligenden ausgewiesen ist), ist umgten, ob mit der wirksa-
men Abtretung der Forderung die Vormerkung vom Nichtberechtigten er-
worben werden kann.
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