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Die Ubertragung des Grundeigentums durch Rechtsgeschaft m

den Dritten (§ 932) z.B. an der Ubergabe, so erwirbt der Dritte ebenfalls zundchst ein An-
wartschaftsrecht vom Berechtigten (§ 929 S. 1 analog). Dieses erstarkt mit der Erfiillung
der Bedingung (Zahlung des Kaufpreises) zum Eigentum.® Diese Konstellation ist bei
Immobilien nicht méglich, weil die Auflassung gemdB § 925 Abs. 2 bedingungsfeind-
lich ist.

B £in sog. Durchgangserwerb des in der Mitte der Kette stehenden Verdul3erers, den die
h.M. allerdings auch im Mobiliarsachenrecht ablehnt®* ist bei Grundstiicken unstreitig
nicht méglich, wenn es an der Zwischeneintragung des VerdulSerers fehlt. Es erfolgt dann
also unstreitig ein sog. Direkterwerb des Dritten vom Eigentiimer.

C. Die Grundbuchberichtigung

Zum Verstandnis des Folgenden muss lhnen ein ganz elementarer Grundsatz des Im- 43
mobiliarsachenrechts bekannt sein:

Die Eintragungen im Grundbuch kénnen und sollen die wirkliche dingliche Rechtslage
wiedergeben. Im Regelfall tun sie das auch, sonst ware die Vermutung des § 891 nicht
zu rechtfertigen. Die Eintragung und die wirkliche dingliche Rechtslage knnen
gleichwohl (insbesondere in der Examensklausur) auseinanderfallen.

Im Mobiliarsachenrecht kennen Sie das vom Besitz. Im Grundstticksrecht ist das Grund-
buch der entscheidende Rechtsscheintrdger, im Mobiliarsachenrecht ist es der Besitz. Regel-
mdbBig ist der Besitzer einer beweglichen Sache auch ihr Eigentiimer, daher die Vermutung
des §1006.5° Erfahrungsgemdf bereitet die Differenzierung zwischen Wirklichkeit und
Rechtsschein den Examenskandidaten im Grundstiicksrecht weitaus gr6Bere Schwierigkei-
ten, weil das Grundbuch ein behérdlich gefiihrtes Register ist (§ 1 Abs. 1S. 1 GBO), wéhrend
der Besitz gemdB § 854 Abs. 1 grundsdtzlich® an den rein tatscichlichen Gewahrsam an-
knlipft. Gleichwohl gilt: Auch das Grundbuch kann irren.

I. Abgrenzung der Ubereignung zur bloBen Grundbuchberichtigung

Einer Ubereignung bedarf es nur, wenn derjenige, der Eigentiimer des Grundstiicks 44
werden soll, zurzeit nicht Eigentiimer des Grundstiicks ist. Bei der Ubereignung geht
gleichzeitig mit der Eintragung das Eigentum vom alten auf den neuen Eigentiimer

liber. Bei der fehlerfrei ablaufenden Ubereignung ist die Eintragung also konstitutiv. Im
Grundbuch ist zur gesamten Zeit derjenige als Eigentlimer eingetragen, der auch wirk-

licher Eigentiimer des Grundstucks ist. Der Inhalt des Grundbuchs steht also mit der
wirklichen Rechtslage im Einklang — das Grundbuch ist richtig.

Ist hingegen derjenige, der Eigentlimer des Grundstiicks sein bzw. werden soll, ohnehin
schon Eigentiimer des Grundstiicks, dann ist keine Ubereignung erforderlich. Es ist

83 Vgl. AS-Skript Sachenrecht 1 (2015), Rn. 338.

84 Vgl. AS-Skript Sachenrecht 1 (2015), Rn. 380.

85 Vgl. ausfihrlich zu § 1006 AS-Skript Sachenrecht 1 (2015), Rn. 465 ff.

86 Ausnahmen in §§ 854 Abs. 2, 855, 857, 868, naher hierzu AS-Skript Sachenrecht 1 (2015), Rn. 16 ff.

23



Das Grundeigentum
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45

46

47

dann ausreichend, das Grundbuch berichtigen zu lassen. Die Eintragung ist dann le-
diglich deklaratorisch. Das Grundbuch steht mit der wirklichen Rechtslage nicht im
Einklang — das Grundbuch ist falsch.

Beispiel: V ldsst sein Grundstlick an K auf und K wird eingetragen. V war bei der Auflassung aber uner-

kannt geisteskrank, bei der Auflassung waren V und K nicht gleichzeitig anwesend und zudem ficht V
die Auflassung wegen widerrechtlicher Drohung an.

Die Auflassung ist nichtig (§ 104 Nr. 2; §§ 125S. 1,925 Abs. 1 S. 1; §§ 142 Abs. 1, 123 Abs. 1 Var. 2). Die
Rechtsfolge der §§ 873, 925 ist nicht eingetreten. K ist zwar als Eigentlimer eingetragen, wirklicher Ei-
gentimer ist aber V geblieben. Das Grundbuch ist falsch. V mdchte, dass es berichtigt wird, indem wie-
der er -V - als Eigentiimer eingetragen wird.

Der wahre Eigentlimer ist gut beraten, die Berichtigung des Grundbuchs anzustre-
ben, denn bis dahin kann der als Eigentiimer Eingetragene insbesondere®”

B sich auf die Eigentumsvermutung des § 891 berufen,

B als Nichtberechtigter nach MaRgabe der §§ 892, 893 liber das Grundsttick verfiigen,
wahrend der wahre Eigentiimer wegen § 39 Abs. 1 GBO faktisch keine Verfligungen
vornehmen kann sowie

B nach § 900 durch Ersitzung wahrer Eigentiimer des Grundstticks werden.

Il. Die ,Berichtigungsanspriiche”, insbesondere aus & 894

Der wahre Eigentiimer kann vom Eingetragenen nicht die eigenhdndige Berichti-
gung verlangen. AusschlieBlich der Grundbuchbeamte darf Eintragungen in das
Grundbuch als amtliches Register vornehmen (§ 1 Abs. 1 GBO). Daher ist die weit ver-
breitete Bezeichnung ,Berichtigungsanspruch” zumindest ungenau.

Der wahre Eigentimer muss vielmehr die berichtigende Eintragung beim Grund-
buchamt beantragen (§ 13 Abs. 1 S.2 Var. 2 GBO). GemaB § 19 GBO wird der Grundbuch-
beamte diese Eintragung nur vornehmen, wenn der Eingetragene sie ,bewilligt”. Auf
diese Bewilligung - bzw. Zustimmung nach der Terminologie des § 894 — ist der An-
spruch des wahren Eigentlimers gegen den Eingetragenen gerichtet.

Die Bewilligung/Zustimmung i.d.S. ist keine materiell-rechtliche Willenserklarung, sondern eine for-
mell-rechtliche Erkldrung.®8 Gleichwohl wird ein Urteil, welches den Eingetragenen zur Bewilligung/

Zustimmung verpflichtet, nach § 894 ZPO - der nach seinem Wortlaut nur fur Willenserklarungen gilt —
vollstreckt. 8% Mit Rechtskraft des Urteils gilt die Bewilligung/Zustimmung also als abgegeben.

Der Anspruch auf Bewilligung/Zustimmung kann sich nicht nur aus dem speziellen
§ 894 ergeben. Als Anspruchsgrundlagen kommen in Betracht:”°

B Im Einzelfall eine vorherige vertragliche Abrede oder ein vertraglicher Schadens-
ersatz- oder Riickabwicklungsanspruch.

B §894, der bestimmt, dass der wahre Eigentlimer vom als Eigentlimer Eingetragenen
die Bewilligung/Zustimmung verlangen kann.

87 Vgl. Erman/Artz § 894 Rn. 1.

88 Erman/Artz § 894 Rn. 27.

89 BGH, Urt.v.21.02.1986 - V ZR 246/84, NJW 1986, 1867; Z6ller/Stober, § 894 Rn. 2.
90 Vgl. Palandt/Bassenge § 894 Rn. 13.
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B EinederVarianten des § 812 Abs. 1. Die Eintragung verleiht dem Eingetragenen eine
Buchposition als vermdgenswertes Etwas. Der Rechtsgrund fiir die Buchposition
kann u.a. dann fehlen, wenn das Grundbuch falsch ist. Der Anspruch richtet sich ge-
gen den Eingetragenen und steht demjenigen zu, der die Buchposition vorher inne-
hatte und durch Leistung oder Eingriff verloren hat.

Inhaber des Anspruchs aus § 812 Abs. 1 muss nicht der wahre Eigentiimer sein. Der Anspruch

kann auch demjenigen zustehen, der selbst nur falschlich als Eigentiimer eingetragen war. Der
Kreis der méglichen Anspruchsberechtigten ist also bei § 812 Abs. 1 groBer als bei § 894.

B Im Einzelfall ein Anspruch aus § 823 Abs. 1 und/oder Abs. 2.
Ein Anspruch aus § 1004 kommt hingegen nicht in Frage, § 894 ist lex specialis.

Die genannten Anspriiche bestehen nicht nur, wenn die Eigentumslage falsch eingetragen
ist. § 894 spricht allgemein von dinglichen Rechten an Grundstiicken und Rechten an diesen
Rechten. (Examens-)féille lassen sich daher auch mit sdmtlichen beschrdnkt dinglichen
Rechten®’ bilden. Zudem findet § 894 nach h.M. auch auf die Vormerkung®? und auf den
Widerspruch® i.S.d. § 899, die keine dinglichen Rechte sind, Anwendung. Auch Kombi-
nationen sind méglich.’* Die Norm wird Ihnen daher in diesem Skript noch mehrfach be-
gegnen.

Nicht ausreichend ist hingegen ein blofSer Verstol3 der Eintragung gegen formelle Vor-
schriften des Grundbuchrechts (z.B. die Rangvorschrift des § 45 GBO). Erforderlich ist stets
(auch) ein materiell-rechtlicher Versto3 (z.B. gegen die Rangvorschrift des § 87 9).95

D. Der Erwerb vom Nichtberechtigten

Scheitert die Ubereignung nach §§ 873, 925 an der fehlenden Berechtigung des Uber-
eignenden, so kommt es in den folgenden drei Fallen gleichwohl zum Ubergang des Ei-
gentums:

m Die Verfligung eines Nichtberechtigten wird wirksam, wenn die Tatbestandsvoraus- 48
setzungen des § 185 Abs. 2 gegeben sind (hierzu 1.).

m Ein Erwerb vom Nichtberechtigten ist unter den Voraussetzungen des § 878 dann
moglich, wenn Verfligungsbeschrankungen nach Auflassung und Stellung des An-
trags auf Eigentumsumschreibung eintreten (hierzu Il.).

B Ein Erwerb vom Nichtberechtigten ist unter den Voraussetzungen des & 892 mdoglich
(hierzu lIL.).

Aus dem Wortlaut der drei Normen ergibt sich, dass sie jeweils fiir scmtliche Verfiigungen
gelten. Die folgende Darstellung zeigt die Anwendung der Normen bei der Ubereignung.

91 Vgl. zu den beschrankt dinglichen Rechten den 4. Teil des Skripts.
92 Palandt/Bassenge § 894 Rn. 2; ndher zur Vormerkung 76.
93 BGH, Urt. v. 05.05.2006 - V ZR 236/05, Rn. 5, NJW-RR 2006, 1242; Staudinger/Gursky § 894 Rn. 42.

94 Sehr lesenswert BGH, Urt. v. 22.11.2013 -V ZR 161/12, RU 2014, 209, zu einer Vormerkung mit inzidenter Priifung eines
dinglichen und schuldrechtlichen Vorkaufsrechts.

95 Vgl. BGH, Beschl v. 20.02.2014 -V ZB 179/13, RU 2014, 421.
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I. §185Abs.2

Gemal § 185 Abs. 2 wird die Verfligung eines Nichtberechtigten wirksam, wenn der Be-
rechtigte sie genehmigt oder wenn der Verfligende den Gegenstand erwirbt oder
wenn der Verfligende von dem unbeschrankt haftenden Berechtigen beerbt wird. Im
erstgenannten Fall tritt die Wirksamkeit bei Genehmigung ex tunc ein (§§ 185 Abs. 2
Var. 1, 184 Abs. 1), in den beiden anderen Fallen der sog. Konvaleszenz ex nunc.”®

Il. §878

§§ 873, 925, 878: Voraussetzungen und Rechtsfolge

I. DerVerfligende mussim Zeitpunkt der Abgabe der Einigungserklarungen (8§ 873,
925) Berechtigter sein.

Il. Die Einigung muss gemaf3 § 873 Abs. 2 bindend geworden sein.

lll. Es muss der Antrag auf Eintragung im Grundbuch gestellt worden sein.
Unerheblich ist, ob der Verfligende oder der Erwerber den Eintragungsantrag gestellt hat.

IV. Es mussen alle sonstigen zur Rechtsanderung notwendigen Voraussetzungen
(z.B. erforderliche familiengerichtliche Genehmigungen) gegeben sein, sodass
zum Ubergang des Rechts nur noch die Eintragung erforderlich ist.

Diese ungeschriebene Voraussetzung ergibt sich aus dem Sinn und Zweck des § 878. Der

Rechtserwerb soll nicht von der Zufélligkeit des Eintragungszeitpunkts, wohl aber von Versaum-
nissen des Antragstellers abhangig sein.

V. Rechtsfolge: Eine Verfligungsbeschrankung, die nach Vorliegen der genannten
Voraussetzungen eintritt, hindert den Rechtserwerb nicht. Der Erwerber wird mit
der Eintragung Rechtsinhaber.

Tritt die Verfligungsbeschrankung vor Vorliegen der genannten Voraussetzungen ein, ist ein
gutglaubiger Erwerb gemal3 §§ 873, 925, 892 moglich.

Die nach der Abgabe der Einigungserkldarung eintretende Verfiigungsbeschran-
kung aufgrund gerichtlicher oder behérdlicher Anordnung (8§ 135, 136) oder kraft Ge-
setzes (§ 80 InsO) verhindert den Rechtserwerb unter den Voraussetzungen des § 878
nicht. Sinn und Zweck der in § 878 getroffenen Regelung ist es, zu vermeiden, dass der
Rechtserwerb von der Zufélligkeit des Eintragungszeitpunkts abhangt. Der Erwerber ei-
nes Rechts kann nicht bestimmen, wann das Grundbuchamt die Eintragung vornimmt.
Auch wenn alle Eintragungsunterlagen von ihm beigebracht worden sind, kann es sein,
dass das Grundbuchamt erst nach Monaten zur Eintragung kommt. Diese von dem Er-
werber nicht zu vertretende Verzégerung soll nicht zu seinen Lasten gehen. Wenn
daher der Verfiigende nach bindender Einigung und Antragstellung in der Verfligungs-
befugnis beschrankt wird, so ist diese Beschrankung gemaR § 878 dem Erwerber des
Rechts gegeniiber unwirksam.

96 Palandt/Ellenberger, § 185 Rn. 10 f.
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Aus den gleichen Griinden existiert § 892 Abs. 2.°” Ebenso § 167 ZPO, der den Rechtsverkehr
vor Verzdgerungen schiitzen soll, die durch den Arbeitsablaufin einer Behérde — hier der Ge-
schdftsstelle des mit der Klage befassten Spruchkérpers — entstehen.”®

Die Formulierung des Gesetzes, dass die Erklarung ,nicht dadurch unwirksam” werde, dass der Berech-
tigte in der Verfligung beschrankt wird, ist zumindest missverstandlich. Denn durch den Eintritt der Ver-
fligungsbeschrankung wird nicht die abgegebene Willenserkldrung beeinflusst, sondern es entfallt
die Berechtigung des Verfiigenden.

Fall 5: Insolvenzerwerb

V verkauft notariell sein Grundstiick an K. Die Parteien erklaren notariell die Auflas-
sung. Nachdem der Notar die erforderlichen behoérdlichen Genehmigungen einge-
holt hat, stellt er im Namen des K den Antrag auf Eintragung. Danach wird tber das
Vermdgen des V das Insolvenzverfahren erdffnet. Bald darauf tragt der Grundbuch-
beamte K als Eigentiimer ein. Ist K Eigentiimer geworden?

K kann das Eigentum gemaf3 §§ 873, 925 erworben haben. 51
I. Vund K haben die Auflassung in der Form des § 925 erklart.

Il. Der mit der Auflassung erstrebte Eigentumswechsel ist im Grundbuch eingetragen
worden.

Es kommt nicht darauf an, ob der Grundbuchbeamte mit Riicksicht auf die eingetretene Insolvenz
eintragen durfte oder nicht. MaBgebend fiir die materielle Wirksamkeit der Eintragung ist nur,
dass sie vom Grundbuchbeamten vorgenommen worden ist.

lll.V war im Zeitpunkt der Vollendung des Rechtserwerbs, namlich der Eintragung,
zwar Eigentlimer, doch mit Riicksicht auf die Insolvenzeréffnung war er gemaf3 § 80
Abs. 1 InsO nicht mehr zur Verfiigung befugt und daher nicht zur Ubereignung be-
rechtigt.

IV.Das Insolvenzverfahren wurde aber erst nach Antragstellung eroffnet. Unter den
Voraussetzungen des § 878, der den mal3geblichen Zeitpunkt fiir die Verfligungsbe-
fugnis vorverlegt, ist daher die Verfligungsbeschrankung des V unbeachtlich. Entge-
gen dem Grundsatz des § 91 Abs. 1 ZPO findet § 878 gemall § 91 Abs. 2 InsO auch im
Falle der Insolvenz Anwendung. Im Zeitpunkt der Auflassung war V Berechtigter. Die
Einigung ist durch die notarielle Beurkundung gemaR § 873 Abs. 2 Var. 1 bindend ge-
worden und der Antrag des K auf Eigentumsumschreibung wurde vor Eintritt der
Verfligungsbeschrankung gestellt. Schlie8lich bestehen keine sonstigen Eintra-
gungsvoraussetzungen, sodass flir den Rechtserwerb nur noch die Eintragung des K
erforderlich war.

Auf die Kenntnis der Insolvenz kommt es nicht an. § 878 greift nach seinem Wortlaut auch dann
ein, wenn der Erwerber im Zeitpunkt des Rechtserwerbs positive Kenntnis von der mangelnden Ver-
fiigungsbefugnis erlangt hat.®

97 Siehe auch 67 ff.
98 Siehe AS-Skript ZPO (2015), Rn. 103.
99 Palandt/Bassenge § 878 Rn. 16; Staudinger/Gursky § 878 Rn. 23.
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Die Voraussetzungen des § 878 liegen vor. Die nachtragliche Verfligungsbeschrankung
des Vist unbeachtlich. K hat Eigentum erworben.

Abwandlung:

Das Insolvenzverfahren wird vor Antragstellung auf Eigentumsumschreibung eroff-
net. Wird K mit Eintragung in das Grundbuch Eigentiimer, wenn er von der Er6ffnung
des Insolvenzverfahrens nach der Antragstellung, aber vor der Eintragung erfahren hat?

I. Die Voraussetzungen des § 878 liegen nicht vor, weil die Verfiigungsbeschran-
kung bereits vor der Antragstellung eingetreten ist. Die fehlende Berechtigung
des V wird nicht nach dieser Norm tberwunden.

K kann aber das Eigentum am Grundstiick vom Nichtberechtigten gemaR §§ 873,
925, 892 erwerben. Gemal3 § 892 Abs. 1S. 2 gilt eine nicht eingetragene Verfligungs-
beschrankung als nicht bestehend, es sei denn, dass der Erwerber die Verfiigungsbe-
schrénkung positiv kennt. MaBgebender Zeitpunkt fir die Kenntnis ist grundsatzlich
die Vollendung des Rechtserwerbs, d.h. die Eintragung. Weil der Dauer des Eintra-
gungsverfahrens jedoch keine Bedeutung fiir den Rechtserwerb zukommen soll, ist
gemal § 892 Abs. 2 Var. 1 der Zeitpunkt des Eintragungsantrags entscheidend, so-
fern er der Einigung nachfolgt.'%

Da K erst nach Antragstellung von der Er6ffnung des Insolvenzverfahrens Kenntnis
erhielt, hat er das Eigentum an dem Grundstlick gemaf3 §§ 873, 925, 892 erworben.

lll. Der Erwerb vom Nichtberechtigten gemaf § 892
Der Mangel der Berechtigung kann schlieBlich gemaR § 892 iiberwunden werden.

Es miissen zunichst die Voraussetzungen der Ubereignung mit Ausnahme der Be-
rechtigung vorliegen, also Einigung und Eintragung.

Beispiel: Die H ist eine Gesellschaft blrgerlichen Rechts mit den Gesellschaftern H1 und H2. H ist nebst
H1 und H2 im Grundbuch als Eigentiimerin eines Grundstiicks eingetragen.'®’ Das Grundstiick gehért
aber E. Die Gesellschafter ibertragen ihre Gesellschaftsanteile an K. Dieser wird im Grundbuch als Ei-
gentiimer eingetragen. E verlangt von K Zustimmung zur Grundbuchberichtigung gemal § 894.

Das Grundbuch ist falsch, wenn E noch Eigentiimer des Grundstiicks ist. Mangels Berechtigung des H1
und des H2 zur Ubereignung kénnte K das Grundstiick allenfalls tiber § 892 erworben haben. Dann
miisste zunichst der Erwerbstatbestand der §§ 873, 925 vorliegen. Bei der Ubertragung von Gesell-
schaftsanteilen erfolgt jedoch keine Einigung gemaf §§ 873, 925, selbst dann nicht, wenn zum Ge-
sellschaftsvermdgen ein Grundstilick gehort. Vielmehr gilt Folgendes:

m Gesellschaftsanteile an einer GbR werden gemal §§ 413, 398 durch Abtretung Ubertragen.

100 BGH, Urt. v. 13.10.2000 - V ZR 349/99, RU 2001, 103; vgl. im Einzelnen unten 67 f.

101 GemaR § 47 Abs. 2 S. 1 GBO sind im Grundbuch die Gesellschaft biirgerlichen Rechts und die Gesellschafter einzutragen.
§ 899a spielt hingegen keine Rolle, weil tatsachlicher und eingetragener Gesellschafterbestand sich gleichen. Siehe na-
her zur GbR und insbesondere zu § 899a Rn. 64 und AS-Skript Gesellschaftsrecht (2015), Rn. 65.
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Anspruch aus der Grundschuld bei Ubertragung (Zweiterwerb),
§8 1192 Abs. 1, 1154, 1147

A. Zweiterwerb der Grundschuld durch Abtretung

I. Einigung Uber die Abtretung der Grundschuld, §§ 1192 Abs. 1, 1154 Abs. 1S. 1
mit schriftlicher Abtretungserkldarung, §§ 1192 Abs. 1, 1154 Abs. 1 S. 1
oder formlos, aber mit Eintragung der Abtretung im Grundbuch, §§ 1192
Abs. 1, 1154 Abs. 2

Il. Weitere Voraussetzungen des §§ 1192 Abs. 1, 1154
Briefgrundschuld: Brieflibergabe, §§ 1192 Abs. 1, 1154 Abs. 1 S. 1
Buchgrundschuld: Eintragung im Grundbuch, §§ 1192 Abs. 1, 1154 Abs. 3, 873

lll. Berechtigung: Der Abtretende muss grundsatzlich bei Vollendung des
Rechtserwerbs verfligungsbefugter Inhaber der Grundschuld sein.

Erwerb vom Nichtberechtigten gemaf § 185 Abs. 2, § 878 oder § 892 maglich
B. Einwendungen, insbesondere Zahlung auf Grundschuld nach Abtretung
C. Einreden

I. Einreden ohne Bezug zum Sicherungsvertrag, §§ 1192 Abs. 1, 1157 S. 1.
Dies sind Einreden direkt ,,gegen die Grundschuld”, d.h. direkt gegen den
Anspruch aus §§ 1147, 1192 Abs. 1.

Beispiel (str.): § 821(Sicherungsvertrag nichtig, also Grundschuldbestellung ohne Rechts-
grund)

Einredefreier Erwerb moglich 8§ 1192, 1157 S. 2, 892
Il. Einreden mit Bezug zum Sicherungsvertrag, § 1192 Abs. 1a S. 1 Hs. 1. Dies
sind oft Einwendungen i.w.S. ,gegen die Forderung” (z.B. gegen den An-

spruch aus § 488 Abs. 1 S. 2), die mittelbar tiber den Sicherungsvertrag dem
Anspruch aus §§ 1147, 1192 Abs. 1 entgegengehalten werden kénnen.

Beispiel: Darlehen zurilickgezahlt (§ 362); Darlehensvertrag unwirksam

Kein einredefreier Erwerb moglich, § 1192 Abs. 1a S. 1 Hs. 2.

Hinsichtlich der Einigung in der Form der §§ 1192 Abs. 1, 1154 und der Einwendungen
ergeben sich im Vergleich zum Ersterwerb keine Besonderheiten. Es folgen Ausfiihrun-
gen zur Berechtigung und zu den Einreden.

Eine ordnungsgemiBe Ubertragung (Zweiterwerb) einer Sicherungsgrundschuld um-
fasst zwei Rechtsgeschifte: die Abtretung der Grundschuld selbst und die Abtretung
der Forderung. Storungen bei der Ubertragung kénnen ihre Ursachen in beiden
Rechtsgeschaften haben.

m Der Abtretende kann Nichtberechtigter beziiglich der Abtretung der Grundschuld
und/oder Nichtberechtigter bzgl. der Forderungsabtretung sein (siehe hierzu I.).
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5. Abschnitt: Das dingliche Vorkaufsrecht

Das dingliche Vorkaufsrecht berechtigt gemaR § 1094 Abs. 1 dem Eigentliimer gegen- 245
Uber zum Vorkauf. Diese Berechtigung ergibt sich auch aus einem schuldrechtlichen
Vorkaufsrecht gemal3 §§ 463 ff. Zwischen dem schuldrechtlichen und dem dinglichen
Vorkaufsrecht besteht insbesondere der Unterschied, dass das dingliche Vorkaufsrecht

als dingliches Recht das Grundstiick selbst belastet, daher gegeniiber jedermann wirkt

und kraft Gesetzes mit Vormerkungswirkung gesichert ist (§ 1098 Abs. 2).

Die Regelung in § 1098 Abs. 2 macht das dingliche Vorkaufsrecht zu einem relativ beliebten Aufhan-
ger fiir Klausuren, deren eigentliche Probleme bei den Wirkungen einer Vormerkung liegen.03

dingliches Vorkaufsrecht schuldrechtliches Vorkaufsrecht

m Verpflichtet ist jeder Eigentiimer des | m Verpflichtet ist nur der Besteller des
Grundstucks. Vorkaufsrechts.

B Berechtigter kann bestimmte Person | m Nur der Vertragspartner kann berech-
(§ 1094 Abs. 1) oder der jeweilige Ei- tigt sein.
gentlimer eines Grundstiicks sein
(§ 1094 Abs. 2).

m Dingliches Recht, das gegeniiber

jedermann wirkt m Wirkung nur zwischen den Parteien

B Gesetzlich bestimmter Inhalt des

® Inhalt des Vorkaufsrechts frei verein-
Rechts (Typenzwang)

bar (Vertragsfreiheit)
B Bestellung auch fiir mehrere Ver-

kaufsfalle méglich, § 1097 m Wirkung nur fir einen Verkaufsfall

B Gesetzliche Vormerkungswirkung ge-

maR § 1098 Abs. 2 m Vormerkung nur bei ausdriicklicher

Bestellung gemaR § 883

A. Ersterwerb und Zweiterwerb

Das dingliche Vorkaufsrecht entsteht (Ersterwerb) - wie jedes beschrankt dingliche 246
Recht an Grundstticken - durch wirksame Einigung und Eintragung.
Nach dem Grundsatz des Typenzwangs ist ein dingliches Vorkaufsrecht zum Festpreis oder zu einem

Héchstpreis unzulissig.4%4 Dagegen kann ein schuldrechtliches Vorkaufsrecht zum Héchstpreis verein-
bart und auch durch eine Vormerkung gemaf § 883 gesichert werden.

Fehlt es an der Eintragung und sollte der Vorkaufsberechtigte bereits im Zeitpunkt der Einigung und
ohne Eintragung ein Vorkaufsrecht erhalten, dann ergibt eine Auslegung der Einigung regelmafig,
dass ein schuldrechtliches Vorkaufsrecht vereinbart wurde *0>

Im Falle der Nichtberechtigung des Bestellers kann das dingliche Vorkaufsrecht vom
Nichtberechtigten unter den Voraussetzungen des § 892 erworben werden.

403 Siehe zur Vormerkung Rn. 75 ff.
404 BGH, Urt.v.27.06.2001 - IV ZR 120/00, NJW 2001, 2883.
405 BGH, Urt.v.22.11.2013 -V ZR 161/12, RU 2014, 209.
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Fur die Ubertragung (Zweiterwerb) des dinglichen Vorkaufsrecht gilt:#%®

B Ein subjektiv-personliches Vorkaufsrecht (§ 1094 Abs. 1) kann unter den Voraus-
setzungen des § 873 Abs. 1 libertragen werden, aber nur, wenn die Ubertragbarkeit
mit dem Besteller des Vorkaufsrechts vereinbart und ins Grundbuch eingetragen
wurde (8§ 1098 Abs. 1S.1,473S.1).

m Fin subjektiv-dingliches Vorkaufsrecht (§ 1094 Abs. 2) kann nur durch Ubereig-
nung (88 873, 925) des Grundstlicks, zugunsten dessen jeweiligem Eigentiimer das
Vorkaufsrecht besteht, Gibertragen werden.

B. Die Rechte und Pflichten der Beteiligten

I. Das Entstehen des Ubereignungsanspruchs

Fir das Verhaltnis zwischen dem Berechtigten und dem Verpflichteten — und nur inso-
weit — verweist § 1098 Abs. 1 S. 1 auf die §§ 463-473. Der Anspruch des Vorkaufsberech-
tigten auf Ubereignung hat folgende Voraussetzungen:

B Bestehen eines Vorkaufsrechts.

B Der Verpflichtete muss mit einem Dritten einen Kaufvertrag abschlieBen (§§ 1098
Abs. 1 S. 1, 463). Das Vorkaufsrecht gilt nur fir den Fall des Verkaufs, also nicht wenn
das Grundstiick verschenkt, getauscht oder in eine Gesellschaft eingebracht wird. 0

Soll der Eigentiimer fiir alle Fille der rechtsgeschéftlichen Ubertragung des Eigentums verpflichtet
sein, das Eigentum zu Ubertragen, muss ein entsprechender Verpflichtungsvertrag abgeschlossen
und die Ubertragungspflicht mit einer Vormerkung abgesichert werden.

m Der Vorkaufsberechtigte muss das Vorkaufsrecht ausiiben (§§ 1098 Abs. 1 S. 1, 464
Abs. 1).

Mit dem wirksamen Verkauf und der wirksamen Ausiibung entsteht der Anspruch auf
Eigentumsiibertragung aus Kauf zu den Bedingungen, die mit dem Dritten verein-
bart worden sind.

Il. Verfliigungen des Vorkaufsverpflichteten zugunsten eines Dritten

Hat der Verpflichtete nicht nur einen Kaufvertrag liber das Grundstiick geschlossen,
sondern auch schon zugunsten eines Dritten verfiigt, etwa durch Ubereignung des
Grundstiicks oder durch die Belastung mit einer Grundschuld, sind diese Verfiigungen
dem Berechtigten gegeniiber gemaR §§ 1098 Abs. 2, 883 Abs. 2 S. 1 unwirksam. Die
Ubereignung an einen Dritten fiihrt daher nicht dazu, dass der Anspruch des Vorkaufs-
berechtigen auf Ubereignung unméglich wird. Der Verpflichtete kann weiterhin an den
Vorkaufsberechtigten tibereignen.

Gegen den Dritten, zu dessen Gunsten verfligt wurde, besteht der Hilfsanspruch aus
§§ 1098 Abs. 2, 888.4%8 Er muss einer Grundbuchberichtigung zustimmen.

406 Palandt/Bassenge § 1094 Rn. 6.
407 Palandt/Bassenge § 1097 Rn. 2.
408 Zu den Wirkungen einer Vormerkung vgl. Rn. 75 ff.
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