
Skripten von Alpmann Schmidt – das komplette Examens-

wissen, systematisch und klausurtypisch aufbereitet

Sachenrecht 2
18. Auflage 2016 

Das Sachenrecht ist eines der schwierigsten und zugleich examenswichtigsten Gebiete 

des Zivilrechts. Dieses Skript enthält zahlreiche Aufbauschemata, Aufbau- und Fehler-

hinweise, Übersichten sowie 28 klausurtypische Fälle in gutachtlicher Lösung.

Im Rahmen der Neuauflage wurde insbesondere die Darstellung der Ansprüche auf 

Zustimmung zur Grundbuchberichtigung (§ 894 und § 812) erweitert.

Ergänzt wurden außerdem eine Vielzahl von Verweisen auf die „Eckpfeiler des Kredit-

sicherungsrechts“ und auf die Bürgschaft im AS-Skript Schuldrecht AT 2 (2016). Sie 

ermöglichen ein vernetztes und zeitsparendes Lernen und Wiederholen – für eine noch 

bessere und effektivere Vorbereitung auf Ihre Examina.

Aus dem Inhalt:

 Grundstück und Grundstücksbestandteile

 Grundeigentum – Erwerb und Übertragung; Anwartschaftsrecht

 Vormerkung

  Beschränkt dingliche Rechte, insbesondere Kreditsicherung durch Hypothek und 

Grundschuld

 Wohnungseigentum, Teileigentum und Erbbaurecht

 Negatorischer Eigentumsschutz (§ 1004 BGB, § 906 Abs. 2 S. 2 BGB)

ISBN: 978-3-86752-457-5

€
 1

9
,9

0

A
lp

m
a
n
n
 S

c
h
m

id
t 

S
ac

he
nr

ec
ht

 2
2

0
1

6

S

S

Alpmann Schmidt

Skripten

Lüdde

18. Auflage  2016

Sachenrecht 2
Grundstücksrecht



 

SACHENRECHT 2
Grundstücksrecht

2016

Dr. Jan Stefan Lüdde
Rechtsanwalt und Repetitor

ALPMANN UND SCHMIDT Juristische Lehrgänge Verlagsges. mbH & Co. KG
48143 Münster, Alter Fischmarkt 8, 48001 Postfach 1169, Telefon (0251) 98109-0

AS-Online: www.alpmann-schmidt.de

Deckblatt.fm  Seite 1  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



 

Zitiervorschlag: Lüdde, Sachenrecht 2, Rn.

Dr. Lüdde, Jan Stefan
Sachenrecht 2

Grundstücksrecht
18. Auflage 2016

ISBN: 978-3-86752-457-5

Verlag Alpmann und Schmidt Juristische Lehrgänge
Verlagsgesellschaft mbH & Co. KG, Münster

Die Vervielfältigung, insbesondere das Fotokopieren,
ist nicht gestattet (§§ 53, 54 UrhG) und strafbar (§ 106 UrhG).

Im Fall der Zuwiderhandlung wird Strafantrag gestellt.

Unterstützen Sie uns bei der Weiterentwicklung unserer Produkte. 
Wir freuen uns über Anregungen, Wünsche, Lob oder Kritik an: 

feedback@alpmann-schmidt.de.

Deckblatt.fm  Seite 2  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



 

I

Inhalt

Inhaltsverzeichnis

Einleitung .......................................................................................................................................................1
A. Überblick ...............................................................................................................................................1
B. Das Grundstück und seine Bestandteile ....................................................................................2

I. Bestandteile des Grundstücks ................................................................................................2
1. Wesentliche Bestandteile ....................................................................................................2

Fall 1: Verkauf einer Gaststätte nach Grundstücksteilung .......................................4
2. Einfache (unwesentliche) Bestandteile ...........................................................................6
3. Die Scheinbestandteile gemäß § 95 ................................................................................6

II. Das Zubehör gemäß §§ 97, 98 ................................................................................................7
1. Die Zubehöreigenschaft gemäß § 97 ..............................................................................7
2. Dem Zweck der Hauptsache dienend gemäß § 98 ....................................................9

III. Die rechtliche Bedeutung des Zubehörs und der Bestandteile .................................9

1. Teil: Das Grundeigentum ................................................................................................................ 10

1. Abschnitt: Die Übertragung des Grundeigentums durch Rechtsgeschäft ............. 10
A. Erwerb des Grundeigentums vom Berechtigten ................................................................ 10

I. Auflassung (§§ 873 Abs. 1, 925 Abs. 1) ............................................................................. 10
1. Bestimmtheit der Einigung .............................................................................................. 10

Fall 2: Übertragung eines Grundstücksteils ............................................................... 11
2. Falsa demonstratio .............................................................................................................. 12

Fall 3: Zufahrt über das Nachbargrundstück ............................................................. 13
3. Form des § 925 ..................................................................................................................... 15
4. Bedingungsfeindlichkeit, § 925 Abs. 2 ......................................................................... 16
5. Widerruflichkeit, § 873 Abs. 2 .......................................................................................... 16

II. Die Eintragung im Grundbuch ............................................................................................ 16
III. Die Berechtigung des Verfügenden .................................................................................. 17

B. Das Anwartschaftsrecht des Auflassungsempfängers ...................................................... 17
I. Entstehung (Ersterwerb) des Anwartschaftsrechts ...................................................... 17
II. Behandlung des Anwartschaftsrechts, insbesondere Übertragung 

(Zweiterwerb) ............................................................................................................................ 19
III. Kettenauflassung – Übertragung des Anwartschaftsrechts oder 

Anwendung des § 185 Abs. 1? ............................................................................................. 20
Fall 4: Kettenauflassung ......................................................................................................... 21

C. Die Grundbuchberichtigung ...................................................................................................... 23
I. Abgrenzung der Übereignung zur bloßen Grundbuchberichtigung ................... 23
II. Die „Berichtigungsansprüche“, insbesondere aus § 894 ........................................... 24

D. Der Erwerb vom Nichtberechtigten ......................................................................................... 25
I. § 185 Abs. 2 ................................................................................................................................. 26
II. § 878 .............................................................................................................................................. 26

Fall 5: Insolvenzerwerb ........................................................................................................... 27
III. Der Erwerb vom Nichtberechtigten gemäß § 892 ....................................................... 28

1. Rechtsgeschäft im Sinne eines Verkehrsgeschäfts .................................................. 29
2. Unrichtigkeit des Grundbuchs ........................................................................................ 31

a) Unrichtigkeit nach § 892 Abs. 1 S. 1 ........................................................................ 31

Buch SachenR2 2010IVZ.fm  Seite I  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



II

Inhalt

b) Unrichtigkeit nach § 892 Abs. 1 S. 2 ........................................................................31
3. Legitimation des Verfügenden .......................................................................................33

a) Die Legitimation des Erben oder Scheinerben ...................................................33
Fall 6: Zu Unrecht eingetragener Erblasser ...........................................................33

b) Legitimation aufgrund Einwilligung des im Grundbuch 
Eingetragenen .................................................................................................................36
Fall 7: Veräußerung durch den nicht eingetragenen Auflassungs-

empfänger ................................................................................................................36
c) Keine Legitimation der eingetragenen Gesellschafter einer GbR 

nach § 899 a .....................................................................................................................38
4. Keine Kenntnis des Erwerbers .........................................................................................38

a) Der maßgebliche Zeitpunkt für die fehlende Kenntnis ....................................39
Fall 8: Fehlende Bodenverkehrsgenehmigung ...................................................40

b) Unrichtigkeit des Grundbuchs erst nach Antragstellung ................................42
Fall 9: Unrichtigkeit des Grundbuchs nach Antragstellung ............................42

5. Kein Widerspruch eingetragen .......................................................................................44
6. Exkurs: Der Rechtshängigkeitsvermerk .......................................................................45

n Zusammenfassende Übersicht: Übertragung des Grundeigentums durch 
Rechtsgeschäft ......................................................................................................................................46

2. Abschnitt: Der Übergang des Eigentums kraft Gesetzes oder 
kraft Hoheitsakts ..........................................................................................................47

A. Der Eigentumswechsel kraft Gesetzes ....................................................................................47
B. Der Eigentumsübergang durch Hoheitsakt ..........................................................................47

2. Teil: Die Vormerkung ........................................................................................................................48
A. Das Entstehen (Ersterwerb) der Vormerkung, ihr Erlöschen und 

die Rechte des Vormerkungsberechtigten ............................................................................49
I. Der gesicherte Anspruch .......................................................................................................49

1. Ansprüche auf dingliche Rechtsänderung, § 883 Abs. 1 S. 1 ...............................49
2. Künftige und bedingte Ansprüche, § 883 Abs. 1 S. 2 ..............................................50

a) Künftige Ansprüche .......................................................................................................50
b) Auflösend bedingte Ansprüche ................................................................................51
c) Aufschiebend bedingte Ansprüche ........................................................................51

3. Identitätsgebot .....................................................................................................................52
4. Wiederaufladung der Vormerkung bei Anspruchserlöschung oder 

-änderung ...............................................................................................................................52
5. Schuldnerwechsel ...............................................................................................................53

II. Bewilligung oder einstweilige Verfügung .......................................................................53
III. Eintragung ...................................................................................................................................54
IV. Berechtigung ..............................................................................................................................54
V. Die Wirkung der Vormerkung ..............................................................................................54

Fall 10: Vorteilhafte Vormerkung ........................................................................................55
B. Der Ersterwerb der Vormerkung vom Nichtberechtigten ...............................................58

I. § 185 Abs. 2 .................................................................................................................................58
II. § 878 ..............................................................................................................................................58
III. Der Ersterwerb vom Nichtberechtigten gemäß §§ 893, 892 ....................................58

Buch SachenR2 2010IVZ.fm  Seite II  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



 

III

Inhalt

Fall 11: Kenntniserlangung zwischen Vormerkung und Übereignung ................ 58
C. Die Übertragung der Vormerkung (Zweiterwerb) .............................................................. 60

Fall 12: Der ahnungslose Zweiterwerber ............................................................................... 60
D. Das Erlöschen der Vormerkung ................................................................................................. 62

Fall 13: Irrtümlich gelöschte Vormerkung ............................................................................. 62

3. Teil: Das Grundbuchrecht ............................................................................................................... 64
A. Die Einrichtung des Grundbuchs .............................................................................................. 64
B. Das Tätigwerden des Grundbuchbeamten ........................................................................... 65
C. Die Eintragung auf Antrag ........................................................................................................... 65

I. Die rechtsändernde Eintragung .......................................................................................... 65
II. Die berichtigende Eintragung ............................................................................................. 65
III. Die Eintragung eines Widerspruchs .................................................................................. 66
IV. Die Behandlung des fehlerhaften Eintragungsantrags .............................................. 67

D. Die Eintragung von Amts wegen .............................................................................................. 67
I. Die Eintragung eines Widerspruchs gemäß § 53 Abs. 1 S. 1 GBO ........................... 67
II. Die Löschung von Amts wegen .......................................................................................... 67

4. Teil: Beschränkt dingliche Rechte .............................................................................................. 68

1. Abschnitt: Die Hypothek ................................................................................................................. 68
A. Erwerb des Anspruchs aus der Hypothek .............................................................................. 69

I. Ersterwerb des Anspruchs aus der Hypothek durch Bestellung ............................. 69
1. Wirksame Bestellung der Hypothek ............................................................................. 70

a) Einigung ............................................................................................................................ 70
b) Die Eintragung im Grundbuch .................................................................................. 71
c) Bestehen der zu sichernden Forderung ................................................................ 71

aa) Konkludente Sicherung von Bereicherungsansprüchen? ...................... 72
bb) Keine Mehrfachsicherung ................................................................................... 72
cc) Kein Ersterwerb vom Nichtberechtigten, wenn die Forderung 

nicht besteht ........................................................................................................... 73
d) Die Briefübergabe gemäß § 1117 ............................................................................ 73
e) Berechtigung ................................................................................................................... 74

aa) Erwerb einer Hypothek vom Nichtberechtigten gemäß § 878 ............. 74
bb) Ersterwerb der Hypothek gemäß § 892 vom Nichtberechtigten ......... 75

2. Die Einwendungen und Einreden des Eigentümers ............................................... 76
Fall 14:  Kaufpreisforderung aus einem anfechtbaren Kaufvertrag .................. 76

II. Zweiterwerb des Anspruchs aus der Hypothek durch Übertragung der 
gesicherten Forderung ........................................................................................................... 78
1. Die Übertragung der Hypothek gemäß §§ 398, 1154, 1153 ................................ 78

a) Einigung über die Abtretung der Forderung unter Wahrung des 
§ 1154 ................................................................................................................................. 79

b) Berechtigung bezüglich der Forderung ................................................................ 79
Fall 15: Die Abtretung der nicht valutierten Hypothek .................................... 80

c) Berechtigung bezüglich der Hypothek .................................................................. 82
aa) Erwerb einer Buchhypothek vom Nichtberechtigten .............................. 82

Fall 16: Abgepresste Hypothekenbestellung .............................................. 82

Buch SachenR2 2010IVZ.fm  Seite III  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



IV

Inhalt

bb) Erwerb einer Briefhypothek vom Nichtberechtigten, 
§§ 1140 u. 1155 .......................................................................................................83

cc) Der Übertragende ist nicht Inhaber der Forderung und 
aus einem weiteren Grund auch nicht Inhaber der Hypothek 
(„Doppelmangel“) ..................................................................................................85
Fall 17: Doppelmangel (Kombination Fall 15 und Fall 16) ......................85

dd) Trennung von Forderung und Hypothek entgegen 
§ 1153 Abs. 2? ..........................................................................................................87
Fall 18: Gespaltene Gläubigerrechte ...............................................................87

2. Einwendungen und Einreden des Eigentümers gegenüber dem 
neuen Inhaber der Hypothek ..........................................................................................89
a) Einwendung des Nichtbestehens der Forderung ..............................................89
b) Einreden .............................................................................................................................89

n Zusammenfassende Übersicht: Anspruch aus der Hypothek, § 1147 ...............................91

B. Die Rechtsfolgen der Zahlung ....................................................................................................92
I. Schuldner und Eigentümer sind identisch ......................................................................92
II. Schuldner und Eigentümer sind personenverschieden .............................................92

1. Zahlung durch den Schuldner ........................................................................................92
2. Zahlung durch den Eigentümer .....................................................................................93
3. Zahlung durch einen ablösungsberechtigten Dritten ...........................................93
4. Zahlung durch einen Gesamtschuldner ......................................................................93
5. Zahlung durch einen Sicherungsgeber bei einer Forderung, 

die durch eine Hypothek und eine Bürgschaft gesichert ist ................................94
Fall 19: Der Wettlauf der Sicherungsgeber .................................................................94

III. Schutz des zahlenden Schuldners ......................................................................................95
C. Die Haftung des Eigentümers in der Zwangsversteigerung ...........................................96

I. Die in den Haftungsverband der Hypothek gelangenden Gegenstände ............96
II. Die Enthaftung der im Haftungsverband befindlichen Gegenstände ..................97

1. Die Enthaftung bis zur Beschlagnahme ......................................................................97
2. Die Enthaftung von der Beschlagnahme bis zur Eintragung des 

Versteigerungsvermerks ...................................................................................................97
3. Enthaftung nach Eintragung des Versteigerungsvermerks .................................98

Fall 20: Anwartschaftsrecht im Haftungsverband ....................................................99
D. Besondere Formen der Hypothek ...........................................................................................102

I. Die Sicherungshypothek gemäß §§ 1184–1186 .........................................................102
II. Die Höchstbetragshypothek gemäß § 1190 .................................................................103
III. Die Gesamthypothek gemäß § 1132 ...............................................................................103

2. Abschnitt: Die Grundschuld .........................................................................................................104
A. Der Sicherungsvertrag ................................................................................................................105

I. Parteien ......................................................................................................................................106
II. Schuldrechtliches Grundgeschäft für die Grundschuldbestellung ......................107
III. Inhalt und daraus folgende Einreden ..............................................................................107

1. Abrede über die gesicherte(n) Forderung(en) ........................................................107
2. Verknüpfung zwischen Forderung und Grundschuld ..........................................108

Buch SachenR2 2010IVZ.fm  Seite IV  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



 

V

Inhalt

3. Geltendmachung erst nach Kündigung und nach Eintritt des 
Sicherungsfalls ....................................................................................................................109

4. Rückübertragungsanspruch bei Entfallen des Sicherungszwecks ..................110
IV. Anwendbarkeit der §§ 312 ff. .............................................................................................112

B. Exkurs: Erklärung der Vollstreckungsunterwerfung .........................................................112
C. Der Anspruch aus der Grundschuld bei deren Bestellung (Ersterwerb) ...................113

I. Wirksame Bestellung .............................................................................................................114
1. Einigung ................................................................................................................................114
2. Eintragung ............................................................................................................................114
3. Briefübergabe .....................................................................................................................114
4. Berechtigung .......................................................................................................................114

II. Einwendungen, insbesondere Zahlung auf die Grundschuld ...............................115
1. Der zahlende Schuldner ist zugleich Eigentümer ..................................................115
2. Eigentümer und Schuldner sind personenverschieden ......................................116

a) Zahlung des Schuldners ............................................................................................116
b) Zahlung des Eigentümers .........................................................................................118

III. Einreden .....................................................................................................................................118
1. Einreden ohne Bezug zum Sicherungsvertrag .......................................................119
2. Einreden mit Bezug zum Sicherungsvertrag ...........................................................120

a) Die Einrede des Nichtbestehens der Forderung ..............................................120
Fall 21: Nicht ausgezahlt ............................................................................................120

b) Einreden gegen die bestehende Forderung ......................................................122
D. Zweiterwerb einer Fremdgrundschuld durch Übertragung einer 

Eigentümergrundschuld ............................................................................................................122
E. Zweiterwerb der Sicherungsgrundschuld durch Übertragung durch 

ihren Inhaber ..................................................................................................................................122
I. Erwerb vom Nichtberechtigten .........................................................................................124
II. Einreden und einredefreier Erwerb, §§ 1192 Abs. 1a ................................................125

1. Zeitlicher Anwendungsbereich ....................................................................................126
2. Sachlicher Anwendungsbereich ..................................................................................127
3. Einrede mit Bezug zum Sicherungsvertrag ..............................................................127

Fall 22: Zahlung nach Abtretung .................................................................................127
III. Die getrennte Abtretung von Forderung und Grundschuld ..................................130

Fall 23: Getrennte Abtretung .............................................................................................131
F. Sonderfälle der Zahlung auf Forderung und/oder Grundschuld ................................133

I. Einer von mehreren Sicherungsgebern zahlt ..............................................................133
Fall 24: Der Stillstand der Sicherungsgeber ..................................................................133

II. Ein ablösungsberechtigter Dritter zahlt (§§ 1192 Abs. 1, 1150, 268) ...................136
G. Die Eigentümergrundschuld ....................................................................................................137

I. Entstehen der Eigentümergrundschuld (Ersterwerb) ...............................................137
1. Einseitige Bestellung gemäß § 1196 ...........................................................................137
2. Entstehen kraft Gesetzes ................................................................................................137

II. Rechtsänderung zur Fremdgrundschuld bei Zweiterwerb .....................................138
III. Besonderheiten der Eigentümergrundschuld .............................................................138

n Zusammenfassende Übersicht: Die Sicherungsgrundschuld ............................................139

Buch SachenR2 2010IVZ.fm  Seite V  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



VI

Inhalt

3. Abschnitt: Dienstbarkeiten ..........................................................................................................141
A. Entstehen der Grunddienstbarkeit .........................................................................................142

I. Einigung .....................................................................................................................................142
1. Die drei Varianten des § 1018 ........................................................................................142
2. Keine Leistungsverpflichtung .......................................................................................143
3. Vorteilsregel (§ 1019) ........................................................................................................143

II. Die Rechtsstellung der Beteiligten ...................................................................................144
1. Gesetzliches Schuldverhältnis .......................................................................................144
2. Das Verhältnis zwischen dem schuldrechtlichen und dinglichen 

Rechtsgeschäft ....................................................................................................................145
B. Die beschränkt persönliche Dienstbarkeit, § 1090 ...........................................................146

Fall 25: Tankstellen-Dienstbarkeit ...........................................................................................146
C. Der Nießbrauch ..............................................................................................................................148

4. Abschnitt: Die Reallast ...................................................................................................................148

5. Abschnitt: Das dingliche Vorkaufsrecht ................................................................................149
A. Ersterwerb und Zweiterwerb ....................................................................................................149
B. Die Rechte und Pflichten der Beteiligten .............................................................................150

I. Das Entstehen des Übereignungsanspruchs ................................................................150
II. Verfügungen des Vorkaufsverpflichteten zugunsten eines Dritten ....................150

6. Abschnitt: Der Rang der beschränkt dinglichen Rechte ................................................151
A. Die Bedeutung des Rangs ..........................................................................................................151
B. Die Rangbestimmung gemäß § 879 ......................................................................................151
C. Nachträgliche Änderung ............................................................................................................152

5. Teil: Wohnungseigentum, Teileigentum, Erbbaurecht ..................................................153

1. Abschnitt: Wohnungseigentum und Teileigentum .........................................................153
A. Der Begriff des Wohnungseigentums und des Teileigentums ....................................153
B. Die Begründung von Wohnungseigentum (Ersterwerb) ...............................................154
C. Die Übertragung von Wohnungseigentum ........................................................................154
D. Rechte und Pflichten der Wohnungseigentümer .............................................................155
E. Das Dauerwohnrecht gemäß §§ 31 ff. WEG ........................................................................155

2. Abschnitt: Das Erbbaurecht .........................................................................................................156

6. Teil: Die Abwehr von Eigentumsbeeinträchtigungen gemäß § 1004 .....................157

1. Abschnitt: Die Eigentumsbeeinträchtigung i.S.d. § 1004 .............................................157
A. Vorrangige Regelungen .............................................................................................................158
B. Eigentumsbeeinträchtigung durch Einwirkung auf die Sache ....................................159

I. Einwirkung auf den Sachkörper ........................................................................................159
II. Zuführen wägbarer Stoffe ...................................................................................................160
III. Zuführen unwägbarer Stoffe ..............................................................................................160
IV. Gefährdende Maßnahmen oder Vorrichtungen, §§ 907 ff. .....................................161
V. Nicht grenzüberschreitende Immission/ideelle Einwirkung ..................................161
VI. Negative Einwirkungen ........................................................................................................163

Buch SachenR2 2010IVZ.fm  Seite VI  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



 

VII

Inhalt

C. Eigentumsbeeinträchtigung durch Eingriff in die Rechtsposition .............................163
I. Behinderung des Besitzes ...................................................................................................163
II. Angriffe auf die Rechtsposition .........................................................................................164
III. Eingriffe in weitere Eigentumsrechte ..............................................................................164

Fall 26: Der Fotograf ..............................................................................................................164

2. Abschnitt: Die Duldungspflicht .................................................................................................168
A. Die privatrechtliche Duldungspflicht ....................................................................................168

I. Die Duldungspflicht kraft Rechtsgeschäfts ...................................................................168
II. Die Duldungspflicht kraft zivilrechtlicher Vorschriften ............................................168

1. Notstand, § 904 S. 1 ..........................................................................................................168
2. Unwesentliche Beeinträchtigung durch Stoffe, § 906 Abs. 1 ............................168
3. Wesentliche Beeinträchtigung durch Stoffe, § 906 Abs. 2 S. 1 .........................168
4. Überbau, § 912 ...................................................................................................................171
5. Notweg, § 917 .....................................................................................................................171
6. Duldungspflicht aufgrund nachbarschaftlichen Gemeinschafts-

verhältnisses ........................................................................................................................172
B. Die Duldungspflicht kraft öffentlichen Rechts ...................................................................172

I. Die Duldungspflicht kraft öffentlich-rechtlicher Vorschriften ...............................172
1. § 14 BImSchG ......................................................................................................................173
2. § 75 Abs. 2 S. 1 VwVfG ......................................................................................................173
3. Grundrechte ........................................................................................................................173
4. Kommunale Satzungen ...................................................................................................174

II. Die Duldungspflicht aufgrund eines Verwaltungsakts .............................................174
III. Die Duldungspflicht aus überwiegendem öffentlichen Interesse .......................175

3. Abschnitt: Der Störer ......................................................................................................................175
A. Der Handlungsstörer ...................................................................................................................175
B. Der Zustandsstörer .......................................................................................................................177

I. Natürliche Immissionen .......................................................................................................177
1. Ausschließliches Wirken von Naturkräften ..............................................................177
2. Verletzung von nachbarrechtlichen Sicherungspflichten ..................................178

II. Technisches Versagen ...........................................................................................................179
III. Veräußerung der störenden Sache ..................................................................................180

C. Fortbestehen der Störerhaftung bei Betriebsaufgabe oder Dereliktion ..................180

4. Abschnitt: Rechtsfolge – Beseitigung und Unterlassung .............................................181
A. Beseitigungsanspruch bzgl. gegenwärtiger Beeinträchtigungen ..............................181

I. Erforderliche Maßnahmen ..................................................................................................181
Fall 27: Die verwurzelte Abwasserleitung ......................................................................181

II. Anwendung des Schuldrechts ...........................................................................................184
III. Prozessuales .............................................................................................................................185

B. Der Unterlassungsanspruch, § 1004 Abs. 1 S. 2 .................................................................185

n Zusammenfassende Übersicht: Beseitigungs- und Unterlassungsanspruch 
gemäß § 1004 ......................................................................................................................................186

Buch SachenR2 2010IVZ.fm  Seite VII  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



VIII

Inhalt

5. Abschnitt:  Finanzieller Ausgleich bei Eigentumsstörungen ......................................187
A. Entschädigungsanspruch aus § 906 Abs. 2 S. 2 .................................................................187
B. Die analoge Anwendung des § 906 Abs. 2 S. 2 ..................................................................188

I. Anwendbarkeit ........................................................................................................................189
II. Grundstücksnachbarn ...........................................................................................................190

1. Anspruchsteller ist Eigentümer oder Besitzer eines Grundstücks ...................190
2. Anspruchsgegner ist Benutzer des Grundstücks ...................................................190
3. Herrühren von außen .......................................................................................................190

III. Voraussetzungen eines Abwehranspruchs ...................................................................191
1. § 1004 .....................................................................................................................................192
2. §§ 907–909 ...........................................................................................................................192
3. § 862 .......................................................................................................................................192

IV. Hinderung der Abwehr aus besonderem Grund ........................................................193
1. Faktischer Duldungszwang ............................................................................................193
2. Überwiegendes öffentliches Interesse .......................................................................193

V. Sachlicher Grundstücksbezug ............................................................................................194
Fall 28: Silvesterrakete ...........................................................................................................194

VI. Überschreitung einer hinzunehmenden Beeinträchtigung ...................................195
VII. Rechtsfolge: angemessener Ausgleich in Geld ...........................................................196

n Zusammenfassende Übersicht: Ausgleichsansprüche gemäß 
§ 906 Abs. 2 S. 2 (analog) .................................................................................................................197

Stichwortverzeichnis ............................................................................................................................199

Buch SachenR2 2010IVZ.fm  Seite VIII  Dienstag, 23. Februar 2016  9:26 09



IX

Literatur

LITERATURVERZEICHNIS

Bamberger/Roth Bürgerliches Gesetzbuch
Band 2: §§ 611–1296
3. Auflage 2012
zitiert: Bamberger/Roth/Bearbeiter

Baur/Stürner Sachenrecht
18. Auflage 2009

Braun Insolvenzordnung
6. Auflage 2014

Brox/Walker Zwangsvollstreckungsrecht
10. Auflage 2014

Erman Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch
Band 1 u. 2
14. Auflage 2014
zitiert: Erman/Bearbeiter

Jauernig Bürgerliches Gesetzbuch
16. Auflage 2015
zitiert: Jauernig/Bearbeiter bzw. Jauernig

Medicus/Petersen Bürgerliches Recht
25. Auflage 2015

Münchener Kommentar Bürgerliches Recht

Band 1: Allgemeiner Teil
§§ 1–240 
7. Auflage 2015

Band 2: Schuldrecht Allgemeiner Teil
§§ 241–432
7. Auflage 2016

Band 5: Schuldrecht Besonderer Teil III
§§ 705–853
6. Auflage 2013

Band 6: Sachenrecht
§§ 854–1296
6. Auflage 2013

zitiert: MünchKomm/Bearbeiter

Literaturverzeichnis.fm  Seite IX  Dienstag, 23. Februar 2016  12:24 12



X

Literatur

MünchKomm Insolvenzordnung
3. Auflage 2013

Palandt Bürgerliches Gesetzbuch
75. Auflage 2016
zitiert: Palandt/Bearbeiter

Prütting Sachenrecht
35. Auflage 2014

Staudinger J. v. Staudingers Kommentar zum
Bürgerlichen Gesetzbuch

Einleitung zum Sachenrecht; 
§§ 397–432 (2012)

§§ 854–882 (2012)

§§ 883–902 (2014)

§§ 903–924 (2015)

§§ 925–984 (2011)

§§ 1018–1112 (2009)

§§ 1113–1203 (2015)

zitiert: Staudinger/Bearbeiter

Westermann/Gursky/Eickmann Sachenrecht
8. Auflage 2011
zitiert: Westermann

Wieling Sachenrecht
5. Auflage 2007

Wilhelm Sachenrecht
4. Auflage 2010

Zöller ZPO
31. Auflage 2016

Literaturverzeichnis.fm  Seite X  Dienstag, 23. Februar 2016  12:24 12



Die Übertragung des Grundeigentums durch Rechtsgeschäft

23

1. Abschnitt

den Dritten (§ 932) z.B. an der Übergabe, so erwirbt der Dritte ebenfalls zunächst ein An-
wartschaftsrecht vom Berechtigten (§ 929 S. 1 analog). Dieses erstarkt mit der Erfüllung
der Bedingung (Zahlung des Kaufpreises) zum Eigentum.83 Diese Konstellation ist bei
Immobilien nicht möglich, weil die Auflassung gemäß § 925 Abs. 2 bedingungsfeind-
lich ist. 

n Ein sog. Durchgangserwerb des in der Mitte der Kette stehenden Veräußerers, den die
h.M. allerdings auch im Mobiliarsachenrecht ablehnt,84 ist bei Grundstücken unstreitig
nicht möglich, wenn es an der Zwischeneintragung des Veräußerers fehlt. Es erfolgt dann
also unstreitig ein sog. Direkterwerb des Dritten vom Eigentümer.

C.  Die Grundbuchberichtigung
43Zum Verständnis des Folgenden muss Ihnen ein ganz elementarer Grundsatz des Im-

mobiliarsachenrechts bekannt sein: 

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

Im Mobiliarsachenrecht kennen Sie das vom Besitz. Im Grundstücksrecht ist das Grund-
buch der entscheidende Rechtsscheinträger, im Mobiliarsachenrecht ist es der Besitz. Regel-
mäßig ist der Besitzer einer beweglichen Sache auch ihr Eigentümer, daher die Vermutung
des § 1006.85 Erfahrungsgemäß bereitet die Differenzierung zwischen Wirklichkeit und
Rechtsschein den Examenskandidaten im Grundstücksrecht weitaus größere Schwierigkei-
ten, weil das Grundbuch ein behördlich geführtes Register ist (§ 1 Abs. 1 S. 1 GBO), während
der Besitz gemäß § 854 Abs. 1 grundsätzlich86 an den rein tatsächlichen Gewahrsam an-
knüpft. Gleichwohl gilt: Auch das Grundbuch kann irren.

I. Abgrenzung der Übereignung zur bloßen Grundbuchberichtigung

44Einer Übereignung bedarf es nur, wenn derjenige, der Eigentümer des Grundstücks
werden soll, zurzeit nicht Eigentümer des Grundstücks ist. Bei der Übereignung geht
gleichzeitig mit der Eintragung das Eigentum vom alten auf den neuen Eigentümer
über. Bei der fehlerfrei ablaufenden Übereignung ist die Eintragung also konstitutiv. Im
Grundbuch ist zur gesamten Zeit derjenige als Eigentümer eingetragen, der auch wirk-
licher Eigentümer des Grundstücks ist. Der Inhalt des Grundbuchs steht also mit der
wirklichen Rechtslage im Einklang – das Grundbuch ist richtig.

Ist hingegen derjenige, der Eigentümer des Grundstücks sein bzw. werden soll, ohnehin
schon Eigentümer des Grundstücks, dann ist keine Übereignung erforderlich. Es ist

83 Vgl. AS-Skript Sachenrecht 1 (2015), Rn. 338.
84 Vgl. AS-Skript Sachenrecht 1 (2015), Rn. 380.
85 Vgl. ausführlich zu § 1006 AS-Skript Sachenrecht 1 (2015), Rn. 465 ff.
86 Ausnahmen in §§ 854 Abs. 2, 855, 857, 868, näher hierzu AS-Skript Sachenrecht 1 (2015), Rn. 16 ff.
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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 lässt sein Grundstück 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; §§ 125 S. 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 Eigentümer eingetragen, wirklicher Ei-
gentümer ist aber V geblieben. Das Grundbuch ist falsch. V möchte, dass es berichtigt wird, indem wie-
der er – V – als Eigentümer eingetragen wird.

45 Der wahre Eigentümer ist gut beraten, die Berichtigung des Grundbuchs anzustre-
ben, denn bis dahin kann der als Eigentümer Eingetragene insbesondere87

n sich auf die Eigentumsvermutung des § 891 berufen,

n als Nichtberechtigter nach Maßgabe der §§ 892, 893 über das Grundstück verfügen,
während der wahre Eigentümer wegen § 39 Abs. 1 GBO faktisch keine Verfügungen
vornehmen kann sowie

n nach § 900 durch Ersitzung wahrer Eigentümer des Grundstücks werden.

II. Die „Berichtigungsansprüche“, insbesondere aus § 894

46 Der wahre Eigentümer kann vom Eingetragenen nicht die eigenhändige Berichti-
gung verlangen. Ausschließlich 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 Eigentümer muss vielmehr die berichtigende Eintragung beim Grund-
buchamt beantragen (§ 13 Abs. 1 S. 2 Var. 2 GBO). Gemäß § 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 Eigentümers gegen den Eingetragenen gerichtet.

Die Bewilligung/Zustimmung i.d.S. ist keine materiell-rechtliche Willenserklärung, sondern eine for-
mell-rechtliche Erklärung.88 Gleichwohl wird ein Urteil, welches den Eingetragenen zur Bewilligung/
Zustimmung verpflichtet, nach § 894 ZPO – der nach seinem Wortlaut nur für Willenserklärungen gilt –
vollstreckt.89 Mit Rechtskraft des Urteils gilt die Bewilligung/Zustimmung also als abgegeben.

47 Der Anspruch auf Bewilligung/Zustimmung kann sich nicht nur aus dem speziellen
§ 894 ergeben. Als Anspruchsgrundlagen kommen in Betracht:90

n Im Einzelfall eine vorherige vertragliche Abrede oder ein vertraglicher Schadens-
ersatz- oder Rückabwicklungsanspruch.

n § 894, der bestimmt, dass der wahre Eigentümer vom als Eigentümer 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; Zöller/Stöber, § 894 Rn. 2.
90 Vgl. Palandt/Bassenge § 894 Rn. 13.
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n Eine der Varianten des § 812 Abs. 1. Die Eintragung verleiht dem Eingetragenen eine
Buchposition als vermögenswertes Etwas. Der Rechtsgrund für 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 Eigentümer sein. Der Anspruch
kann auch demjenigen zustehen, der selbst nur fälschlich als Eigentümer eingetragen war. Der
Kreis der möglichen Anspruchsberechtigten ist also bei § 812 Abs. 1 größer als bei § 894.

n 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 Ansprüche bestehen nicht nur, wenn die Eigentumslage falsch eingetragen
ist. § 894 spricht allgemein von dinglichen Rechten an Grundstücken und Rechten an diesen
Rechten. (Examens-)fälle lassen sich daher auch mit sämtlichen beschränkt dinglichen
Rechten91 bilden. Zudem findet § 894 nach h.M. auch auf die Vormerkung92 und auf den
Widerspruch93 i.S.d. § 899, die keine dinglichen Rechte sind, Anwendung. Auch Kombi-
nationen sind möglich.94 Die Norm wird Ihnen daher in diesem Skript noch mehrfach be-
gegnen.

Nicht ausreichend ist hingegen ein bloßer Verstoß der Eintragung gegen formelle Vor-
schriften des Grundbuchrechts (z.B. die Rangvorschrift des § 45 GBO). Erforderlich ist stets
(auch) ein materiell-rechtlicher Verstoß (z.B. gegen die Rangvorschrift des § 879).95

D. Der Erwerb vom Nichtberechtigten
Scheitert die Übereignung nach §§ 873, 925 an der fehlenden Berechtigung des Über-
eignenden, so kommt es in den folgenden drei Fällen gleichwohl zum Übergang des Ei-
gentums:

48n Die Verfügung eines Nichtberechtigten wird wirksam, wenn die Tatbestandsvoraus-
setzungen des § 185 Abs. 2 gegeben sind (hierzu I.).

n Ein Erwerb vom Nichtberechtigten ist unter den Voraussetzungen des § 878 dann
möglich, wenn Verfügungsbeschränkungen nach Auflassung und Stellung des An-
trags auf Eigentumsumschreibung eintreten (hierzu II.). 

n Ein Erwerb vom Nichtberechtigten ist unter den Voraussetzungen des § 892 möglich
(hierzu III.). 

Aus dem Wortlaut der drei Normen ergibt sich, dass sie jeweils für sämtliche Verfügungen
gelten. Die folgende Darstellung zeigt die Anwendung der Normen bei der Übereignung.

91 Vgl. zu den beschränkt dinglichen Rechten den 4. Teil des Skripts.
92 Palandt/Bassenge § 894 Rn. 2; näher 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, RÜ 2014, 209, zu einer Vormerkung mit inzidenter Prüfung eines

dinglichen und schuldrechtlichen Vorkaufsrechts.
95 Vgl. BGH, Beschl v. 20.02.2014 – V ZB 179/13, RÜ 2014, 421.
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I. § 185 Abs. 2

49 Gemäß § 185 Abs. 2 wird die Verfügung eines Nichtberechtigten wirksam, wenn der Be-
rechtigte sie genehmigt oder wenn der Verfügende den Gegenstand erwirbt oder
wenn der Verfügende von dem unbeschränkt 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 Fällen der sog. Konvaleszenz ex nunc.96

II. § 878

50

Die nach der Abgabe der Einigungserklärung eintretende Verfügungsbeschrän-
kung aufgrund gerichtlicher oder behördlicher Anordnung (§§ 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 Zufälligkeit des Eintragungszeitpunkts abhängt. 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 Verzögerung soll nicht zu seinen Lasten gehen. Wenn
daher der Verfügende nach bindender Einigung und Antragstellung in der Verfügungs-
befugnis beschränkt wird, so ist diese Beschränkung gemäß § 878 dem Erwerber des
Rechts gegenüber unwirksam.

96 Palandt/Ellenberger, § 185 Rn. 10 f.

§§ 873, 925, 878: Voraussetzungen und Rechtsfolge

I. Der Verfügende muss im Zeitpunkt der Abgabe der Einigungserklärungen (§§ 873,
925) Berechtigter sein.

II. Die Einigung muss gemäß § 873 Abs. 2 bindend geworden sein.

III. Es muss der Antrag auf Eintragung im Grundbuch gestellt worden sein.

Unerheblich ist, ob der Verfügende oder der Erwerber den Eintragungsantrag gestellt hat.

IV. Es müssen alle sonstigen zur Rechtsänderung notwendigen Voraussetzungen
(z.B. erforderliche familiengerichtliche Genehmigungen) gegeben sein, sodass
zum Übergang 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 Zufälligkeit des Eintragungszeitpunkts, wohl aber von Versäum-
nissen des Antragstellers abhängig sein. 

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

Tritt die Verfügungsbeschränkung vor Vorliegen der genannten Voraussetzungen ein, ist ein
gutgläubiger Erwerb gemäß §§ 873, 925, 892 möglich. 
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Aus den gleichen Gründen existiert § 892 Abs. 2.97 Ebenso § 167 ZPO, der den Rechtsverkehr
vor Verzögerungen schützen soll, die durch den Arbeitsablauf in einer Behörde – hier der Ge-
schäftsstelle des mit der Klage befassten Spruchkörpers – entstehen.98

Die Formulierung des Gesetzes, dass die Erklärung „nicht dadurch unwirksam“ werde, dass der Berech-
tigte in der Verfügung beschränkt wird, ist zumindest missverständlich. Denn durch den Eintritt der Ver-
fügungsbeschränkung wird nicht die abgegebene Willenserklärung beeinflusst, sondern es entfällt
die Berechtigung des Verfügenden.

51K kann das Eigentum gemäß §§ 873, 925 erworben haben. 

I. V und K haben die Auflassung in der Form des § 925 erklärt.

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

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

III. V war im Zeitpunkt der Vollendung des Rechtserwerbs, nämlich der Eintragung,
zwar Eigentümer, doch mit Rücksicht auf die Insolvenzeröffnung war er gemäß § 80
Abs. 1 InsO nicht mehr zur Verfügung befugt und daher nicht zur Übereignung be-
rechtigt. 

IV.Das Insolvenzverfahren wurde aber erst nach Antragstellung eröffnet. Unter den
Voraussetzungen des § 878, der den maßgeblichen Zeitpunkt für die Verfügungsbe-
fugnis vorverlegt, ist daher die Verfügungsbeschränkung des V unbeachtlich. Entge-
gen dem Grundsatz des § 91 Abs. 1 ZPO findet § 878 gemäß § 91 Abs. 2 InsO auch im
Falle der Insolvenz Anwendung. Im Zeitpunkt der Auflassung war V Berechtigter. Die
Einigung ist durch die notarielle Beurkundung gemäß § 873 Abs. 2 Var. 1 bindend ge-
worden und der Antrag des K auf Eigentumsumschreibung wurde vor Eintritt der
Verfügungsbeschränkung gestellt. Schließlich bestehen keine sonstigen Eintra-
gungsvoraussetzungen, sodass für 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-
fügungsbefugnis erlangt hat.99

97 Siehe auch 67 ff.
98 Siehe AS-Skript ZPO (2015), Rn. 103.

Fall 5: Insolvenzerwerb

V verkauft notariell sein Grundstück an K. Die Parteien erklären notariell die Auflas-
sung. Nachdem der Notar die erforderlichen behördlichen Genehmigungen einge-
holt hat, stellt er im Namen des K den Antrag auf Eintragung. Danach wird über das
Vermögen des V das Insolvenzverfahren eröffnet. Bald darauf trägt der Grundbuch-
beamte K als Eigentümer ein. Ist K Eigentümer geworden? 

99 Palandt/Bassenge § 878 Rn. 16; Staudinger/Gursky § 878 Rn. 23.
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Die Voraussetzungen des § 878 liegen vor. Die nachträgliche Verfügungsbeschränkung
des V ist unbeachtlich. K hat Eigentum erworben.

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

II. K kann aber das Eigentum am Grundstück vom Nichtberechtigten gemäß §§ 873,
925, 892 erwerben. Gemäß § 892 Abs. 1 S. 2 gilt eine nicht eingetragene Verfügungs-
beschränkung als nicht bestehend, es sei denn, dass der Erwerber die Verfügungsbe-
schränkung positiv kennt. Maßgebender Zeitpunkt für die Kenntnis ist grundsätzlich
die Vollendung des Rechtserwerbs, d.h. die Eintragung. Weil der Dauer des Eintra-
gungsverfahrens jedoch keine Bedeutung für den Rechtserwerb zukommen soll, ist
gemäß § 892 Abs. 2 Var. 1 der Zeitpunkt des Eintragungsantrags entscheidend, so-
fern er der Einigung nachfolgt.100 

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

III. Der Erwerb vom Nichtberechtigten gemäß § 892

53 Der Mangel der Berechtigung kann schließlich gemäß § 892 überwunden werden. 

Es müssen zunächst die Voraussetzungen der Übereignung mit Ausnahme der Be-
rechtigung vorliegen, also Einigung und Eintragung.

Beispiel: Die H ist eine Gesellschaft bürgerlichen Rechts mit den Gesellschaftern H1 und H2. H ist nebst
H1 und H2 im Grundbuch als Eigentümerin eines Grundstücks eingetragen.101 Das Grundstück gehört
aber E. Die Gesellschafter übertragen ihre Gesellschaftsanteile an K. Dieser wird im Grundbuch als Ei-
gentümer eingetragen. E verlangt von K Zustimmung zur Grundbuchberichtigung gemäß § 894.

Das Grundbuch ist falsch, wenn E noch Eigentümer des Grundstücks ist. Mangels Berechtigung des H1
und des H2 zur Übereignung könnte K das Grundstück allenfalls über § 892 erworben haben. Dann
müsste zunächst der Erwerbstatbestand der §§ 873, 925 vorliegen. Bei der Übertragung von Gesell-
schaftsanteilen erfolgt jedoch keine Einigung gemäß §§ 873, 925, selbst dann nicht, wenn zum Ge-
sellschaftsvermögen ein Grundstück gehört. Vielmehr gilt Folgendes:

n Gesellschaftsanteile an einer GbR werden gemäß §§ 413, 398 durch Abtretung übertragen. 

Abwandlung:

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

100 BGH, Urt. v. 13.10.2000 – V ZR 349/99, RÜ 2001, 103; vgl. im Einzelnen unten 67 f.
101 Gemäß § 47 Abs. 2 S. 1 GBO sind im Grundbuch die Gesellschaft bürgerlichen Rechts und die Gesellschafter einzutragen.

§ 899a spielt hingegen keine Rolle, weil tatsächlicher und eingetragener Gesellschafterbestand sich gleichen. Siehe nä-
her zur GbR und insbesondere zu § 899a Rn. 64 und AS-Skript Gesellschaftsrecht (2015), Rn. 65.
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212Hinsichtlich der Einigung in der Form der §§ 1192 Abs. 1, 1154 und der Einwendungen
ergeben sich im Vergleich zum Ersterwerb keine Besonderheiten. Es folgen Ausführun-
gen zur Berechtigung und zu den Einreden.

Eine ordnungsgemäße Übertragung (Zweiterwerb) einer Sicherungsgrundschuld um-
fasst zwei Rechtsgeschäfte: die Abtretung der Grundschuld selbst und die Abtretung
der Forderung. Störungen bei der Übertragung können ihre Ursachen in beiden
Rechtsgeschäften haben. 

n Der Abtretende kann Nichtberechtigter bezüglich der Abtretung der Grundschuld
und/oder Nichtberechtigter bzgl. der Forderungsabtretung sein (siehe hierzu I.). 

Anspruch aus der Grundschuld bei Übertragung (Zweiterwerb), 
 §§ 1192 Abs. 1, 1154, 1147

A. Zweiterwerb der Grundschuld durch Abtretung

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

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

III. Berechtigung: Der Abtretende muss grundsätzlich bei Vollendung des 
Rechtserwerbs verfügungsbefugter Inhaber der Grundschuld sein.

Erwerb vom Nichtberechtigten gemäß § 185 Abs. 2, § 878 oder § 892 möglich

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 möglich §§ 1192, 1157 S. 2, 892

II. 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 über den Sicherungsvertrag dem 
Anspruch aus §§ 1147, 1192 Abs. 1 entgegengehalten werden können.

Beispiel: Darlehen zurückgezahlt (§ 362); Darlehensvertrag unwirksam

Kein einredefreier Erwerb möglich, § 1192 Abs. 1a S. 1 Hs. 2.
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5. Abschnitt

5. Abschnitt: Das dingliche Vorkaufsrecht

245Das dingliche Vorkaufsrecht berechtigt gemäß § 1094 Abs. 1 dem Eigentümer gegen-
über zum Vorkauf. Diese Berechtigung ergibt sich auch aus einem schuldrechtlichen
Vorkaufsrecht gemäß §§ 463 ff. Zwischen dem schuldrechtlichen und dem dinglichen
Vorkaufsrecht besteht insbesondere der Unterschied, dass das dingliche Vorkaufsrecht
als dingliches Recht das Grundstück selbst belastet, daher gegenüber 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 Aufhän-
ger für Klausuren, deren eigentliche Probleme bei den Wirkungen einer Vormerkung liegen.403

A. Ersterwerb und Zweiterwerb
246Das dingliche Vorkaufsrecht entsteht (Ersterwerb) – wie jedes beschränkt dingliche

Recht an Grundstücken – durch wirksame Einigung und Eintragung. 

Nach dem Grundsatz des Typenzwangs ist ein dingliches Vorkaufsrecht zum Festpreis oder zu einem
Höchstpreis unzulässig.404 Dagegen kann ein schuldrechtliches Vorkaufsrecht zum Höchstpreis verein-
bart und auch durch eine Vormerkung gemäß § 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 regelmäßig,
dass ein schuldrechtliches Vorkaufsrecht vereinbart wurde.405

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.

dingliches Vorkaufsrecht schuldrechtliches Vorkaufsrecht

n Verpflichtet ist jeder Eigentümer des 
Grundstücks.

n Berechtigter kann bestimmte Person 
(§ 1094 Abs. 1) oder der jeweilige Ei-
gentümer eines Grundstücks sein 
(§ 1094 Abs. 2).

n Dingliches Recht, das gegenüber 
jedermann wirkt

n Gesetzlich bestimmter Inhalt des 
Rechts (Typenzwang)

n Bestellung auch für mehrere Ver-
kaufsfälle möglich, § 1097

n Gesetzliche Vormerkungswirkung ge-
mäß § 1098 Abs. 2

n Verpflichtet ist nur der Besteller des 
Vorkaufsrechts.

n Nur der Vertragspartner kann berech-
tigt sein.

n Wirkung nur zwischen den Parteien

n Inhalt des Vorkaufsrechts frei verein-
bar (Vertragsfreiheit)

n Wirkung nur für einen Verkaufsfall

n Vormerkung nur bei ausdrücklicher 
Bestellung gemäß § 883

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, RÜ 2014, 209.
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4. Teil

247 Für die Übertragung (Zweiterwerb) des dinglichen Vorkaufsrecht gilt:406

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

n Ein subjektiv-dingliches Vorkaufsrecht (§ 1094 Abs. 2) kann nur durch Übereig-
nung (§§ 873, 925) des Grundstücks, zugunsten dessen jeweiligem Eigentümer das
Vorkaufsrecht besteht, übertragen werden.

B. Die Rechte und Pflichten der Beteiligten

I. Das Entstehen des Übereignungsanspruchs

248 Für das Verhältnis 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 Übereignung hat folgende Voraussetzungen:

n Bestehen eines Vorkaufsrechts.

n Der Verpflichtete muss mit einem Dritten einen Kaufvertrag abschließen (§§ 1098
Abs. 1 S. 1, 463). Das Vorkaufsrecht gilt nur für den Fall des Verkaufs, also nicht wenn
das Grundstück verschenkt, getauscht oder in eine Gesellschaft eingebracht wird.407

Soll der Eigentümer für alle Fälle der rechtsgeschäftlichen Übertragung des Eigentums verpflichtet
sein, das Eigentum zu übertragen, muss ein entsprechender Verpflichtungsvertrag abgeschlossen
und die Übertragungspflicht mit einer Vormerkung abgesichert werden.

n Der Vorkaufsberechtigte muss das Vorkaufsrecht ausüben (§§ 1098 Abs. 1 S. 1, 464
Abs. 1).

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

II. Verfügungen des Vorkaufsverpflichteten zugunsten eines Dritten

249 Hat der Verpflichtete nicht nur einen Kaufvertrag über das Grundstück geschlossen,
sondern auch schon zugunsten eines Dritten verfügt, etwa durch Übereignung des
Grundstücks oder durch die Belastung mit einer Grundschuld, sind diese Verfügungen
dem Berechtigten gegenüber gemäß §§ 1098 Abs. 2, 883 Abs. 2 S. 1 unwirksam. Die
Übereignung an einen Dritten führt daher nicht dazu, dass der Anspruch des Vorkaufs-
berechtigen auf Übereignung unmöglich wird. Der Verpflichtete kann weiterhin an den
Vorkaufsberechtigten übereignen.

Gegen den Dritten, zu dessen Gunsten verfügt wurde, besteht der Hilfsanspruch aus
§§ 1098 Abs. 2, 888.408 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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