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Vorwort zur 9. Auflage

Vollig zu Unrecht wird dem Grundstiicks- und Grundbuchverfahrensrecht nachgesagt, es sei statisch
und beinahe langweilig. Die zahlreichen Gesetzesidnderungen seit Erscheinen der achten Auflage be-
weisen das Gegenteil. Die vorliegende neunte Auflage unseres umfassenden Kommentars zum Grund-
buchrecht stellt in vielen Abschnitten und Vorschriften eine vollige Neubearbeitung dar. Einzuarbeiten
waren unter anderem das WEMoG vom 16.10.2020 (BGBI.1S. 2187), das fiir das Wohnungs- und Teil-
eigentum grundlegende Reformen enthielt, das Gesetz zur Reform des Vormundschafts- und Betreu-
ungsrechts vom 4.5.2021 (BGBI. I S. 882), das auch fiir das Grundbuchrecht wichtige Neuregelungen
zur Vertretung und zu gerichtlichen Genehmigungserfordernissen brachte, das Baulandmobilisie-
rungsgesetz vom 14.6.2021 (BGBI. I S. 1802), das Gesetz zur Modernisierung des notariellen Berufs-
rechts vom 25.6.2021 (BGBL I S. 2154), das Sanktionsdurchsetzungsgesetz II vom 19.12.2022
(BGBL. I S. 2606) und insbesondere das am 1.1.2024 in Kraft getretene Gesetz zur Modernisierung
des Personengesellschaftsrechts vom 10.8.2021 (BGBI. 1S. 3436) mit seinen grundlegenden Anderun-
gen zur Gesellschaft biirgerlichen Rechts und deren Grundbuchfihigkeit. Mit Beriicksichtigung dieser
und weiterer Gesetzesinderungen befindet sich die neunte Auflage auf dem Gesetzgebungsstand zum
1.1.2024. Bei den Nebengesetzen zum Grundbuchrecht, die vollstindig kommentiert oder wenigstens
abgedruckt sind, konnte auch die Neufassung der Verwaltungsvorschrift Sachsen fiir Grundbuchsachen
vom 17.5.2023 eingefangen werden.

Die Kommentierungen, von der Einleitung iiber die ausfiihrliche Kommentierung der GBO bis zu den
Nebengesetzen, wurden iiberarbeitet, aktualisiert und teilweise umfassend neu konzipiert. In den Blick
genommen wurden dabei nicht lediglich das Grundbuchverfahren, sondern auch materiellrechtliche Fra-
gestellungen und notarielle Fragen des Beurkundungsrechts. Rechtsprechung und Literatur sind umféng-
lich bis September 2023 beriicksichtigt.

Mit der Neuauflage ist eine Anderung im Bearbeiterkreis verbunden. Fiir die Bearbeitung des § 22 GBO
und weiterer Vorschriften konnten wir Notar Priv.-Doz. Dr. Patrick Meier gewinnen. Frau Aline Kalb, der
wir fiir die Bearbeitung der Normen in der achten Auflage sehr dankbar sind, konnte die Bearbeitung lei-
der nicht weiterfiihren.

Auch in der neunten Auflage sollen entsprechend dem Anspruch der Griindungsautoren des KEHE so-
wohl das Grundbuchverfahrensrecht in seinen rechtssystematischen Grundlagen als auch seine prakti-
sche Umsetzung durch Notar, Grundbuchamt und Gerichtsbarkeit dargestellt, und wenn nétig auch kri-
tisch hinterfragt werden. Wie im Vorwort zur siebten und zur achten Auflage sei hier an die Worte Dieter
Eickmanns, eines der Griindungsautoren, erinnert, wonach es eben nicht geniigt, zu wissen ,,wie man es
macht®, sondern es wichtig ist zu wissen, ,,warum man es so und nicht anders macht!*

Berlin und Neu-Ulm

Oktober 2023 Ulrich Keller, Jérg Munzig
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A. Grundstiicks- und Grundbuchrecht
l. Grundsatz von Einigung und Eintragung

1 Der Gesetzgeber des Biirgerlichen Gesetzbuches hatte sich mit der Regelung des § 873 BGB ausdriicklich

fiir den sog. Buchungszwang im Immobiliarsachenrecht ausgesprochen:' Rechtsgeschiftliche Begriindung
und Anderung von Rechten an Grundstiicken bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der Eintragung in das Grund-
buch. Partikularrechte einzelner Linder des Deutschen Reichs vor 1900 kannten verschiedene Formen des
Grundbuchs, insbes. solche, bei welchen nur Grundpfandrechte eingetragen wurden; beschrinkte dingliche
Rechte (Dienstbarkeiten, Servituten) konnten dagegen vielfach ohne Grundbucheintragung entstehen.? Das
romische Recht kannte im Ubrigen keine Trennung von Mobiliar- und Immobiliarsachenrecht und lieB bei
der Ubereignung von Grundstiicken wie bei beweglichen Sachen das Traditionsprinzip gelten.’

Die rechtsgeschiftliche Verfiigung iiber Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Rechte an Grundstii-
cken setzt nach § 873 Abs. 1 BGB Einigung der Beteiligten und hoheitliche Eintragung in das Grundbuch
voraus. Die staatliche Mitwirkung am Grundstiicksverkehr ist nicht im Sinne obrigkeitlicher Uberwachung
zu begreifen, sondern als Garant der Rechtssicherheit entsprechend der volkswirtschaftlichen Bedeutung
des Grund und Bodens als Grundlage freier Marktwirtschaft. Sie dient der Sicherheit aller, die Rechte
und Pflichten in Bezug auf Grundstiicke haben. Der Doppeltatbestand von rechtsgeschiftlicher Willens-
erklarung und hoheitlichem Eintragungsverfahren, der zu einem Ineinandergreifen von materiellem und
formellem Recht fiihrt und insbes. 6ffentlichen Glauben an die Richtigkeit des Inhalts des Grundbuchs be-
inhaltet, gehort zu den Besonderheiten des deutschen Liegenschaftsrechts, das gerade aber auch dadurch die
erwihnte Rechtssicherheit garantiert.4 Im Vergleich zu Rechtsordnungen, die kein Grundbuchsystem ken-
nen und beispielsweise wie die USA daraus resultierende Rechtsunsicherheit im Grundstiicksverkehr durch
den Abschluss entsprechender Versicherungen abdecken (title-insurance),’ ist dem deutschen Grundbuch-
system mit Buchungszwang, gerade auch mit dem 6ffentlichen Glauben des Grundbuchinhalts, der Vorzug
zu geben, insbes. weil fiir den Rechtsverkehr das staatlich organisierte Grundbuchsystem nicht teurer ist als
die private Absicherung rechtlicher Risiken durch Versicherungen.’®

Voraussetzung der Anwendung des § 873 BGB ist, dass jedes am Rechtsverkehr teilnehmende Grund-
stlick in einem amtlichen Verzeichnis, dem Liegenschaftskataster, sowie in einem mit ihm iibereinstim-
menden Grundbuch (§§ 2 Abs. 2, 3 Abs. 1 GBO) gefiihrt wird. Ein funktionsfihiges Grundbuch setzt ein
funktionsfahiges Liegenschaftskataster voraus. Der Staat muss ferner Vorsorge treffen, dass die Amts-
gerichte als fiir die Fiihrung des Grundbuchs zustindigen Organe (§ 1 Abs. 1 GBO) organisatorisch
und insbes. personell in der Lage sind, nach rechtsstaatlichen Grundsitzen die anfallenden Grundstiicks-
geschifte in Zusammenarbeit mit den fiir ihre Beurkundung, Genehmigung und Abwicklung zustindigen
Behorden, Gerichten und anderen Organen der Rechtspflege (insbes. Notare) zu einem reibungslosen
Vollzug zu bringen.7

1 Motive zum BGB, Bd. 3, S. 19 ff.; Staudinger/Chr. Heinze,
BGB, § 873 Rn 1, 2; Meikel/Bohringer, 10. Aufl. 2010,

sischen Revolution bis zur Gegenwart. 1. Das materielle
Bodenrecht (1930); 2. Die Entwicklung des formellen

Einl. A 35 ff.

2 Motive zum BGB, Bd. 3, S. 9 ff.; sehr krit. dazu v. Gierke,
Entwurf eines BGB (Leipzig 1889), S. 311 ff.; eingehend
Meikel/Bohringer, Einl. A 29 ff.; Bauer/Schaub/Bauer,
GBO, AT A Rn 42; Giithe/Triebel, Einl. Rn 7 ff.; einge-
hend ferner Aubert, Beitrige zur Geschichte der deutschen
Grundbiicher, ZfRG Bd. X1V, 1; Bohringer, BWNotZ
1986, 1; 1989, 25; ders., BWNotZ 1999, 161; Stewing,
Rpfleger 1989, 445.

3 Meikel/Bohringer, 10. Aufl. 2010, Einl A 4 ff.

4 Staudinger/Chr. Heinze, BGB, § 873 Rn 4; eingehend
Hedemann, Die Fortschritte des Zivilrechts im XIX. Jh.,
Bd. II. Die Entwicklung des Bodenrechts von der franzo-
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Bodenrechts (1935); Schubert, Die Entstehung der Vor-
schriften des BGB iiber Besitz und Eigentumsiibergang
(1966); Baur, Entwicklungstendenzen im Sachenrecht,
Jurlb 8, 19 (1977/78); Baur, Die gegenseitige Durchdrin-
gung von privatem und 6ffentlichem Recht im Bereich des
Bodeneigentums, in: FS Sentis, 1977, S. 181.

5 Meikel/Bihringer, 10. Aufl. 2010, Einl A 59 ff.

6 Eickelberg, Rpfleger 2013,253; eingehend auch Wagemann,
Funktion und Bedeutung von Grundstiicksregistern (2002).

7 Zur Haftung des Dienstherrn bei mangelnder Personal-
ausstattung des Grundbuchamtes und tiberlanger Verfah-
rensdauer BGHZ 170, 260 = NJW 2007, 830.
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Aus dem Doppeltatbestand des § 873 BGB folgt zweierlei:

— FEine Rechtsédnderung kann rechtsgeschiftlich weder allein durch Einigung (Ausnahme z.B. § 1154
Abs. 1 S. 1 Hs. 1 BGB) noch allein durch Grundbucheintragung stattfinden.

— Die Voraussetzungen und Wirkungen der dinglichen Rechtsénderung richten sich nach materiellem
Recht (z.B. §§ 873, 875,877 BGB). Die Voraussetzungen fiir die Vornahme und die Wirksamkeit der
Grundbucheintragung richten sich nach Verfahrensrecht der GBO und erginzend dem FamFG.

Ein VerfahrensverstoB allein verhindert nicht die materielle Rechtsidnderung (vgl. § 19 GBO Rdn 2; vgl.
§ 20 GBO Rdn 4), wenn die Eintragung als solche wirksam ist und mit dem rechtsgeschéftlichen Willens-
element der Beteiligten iibereinstimmt. Fehlt es aber am rechtsgeschiftlichen Willenselement oder
stimmt es nicht mit der Eintragung {iberein, bewirkt die Grundbucheintragung keine Rechtsidnderung;
es besteht mit der Eintragung eine Grundbuchunrichtigkeit, die durch §§ 891-893 BGB rechtliche Wir-
kungen entfalten kann.

Il. Liegenschaftsrecht und seine Teilgebiete

Materielles Grundstiicksrecht, Grundbuchverfahrensrecht, 6ffentliches Bodenrecht mit dazugehorigem 4
Verfahrensrecht und Immobiliarvollstreckungsrecht sind selbststindige Teilgebiete des Liegenschafts-
rechts, die eine getrennte Kodifizierung erfahren und sich trotz ihrer engen Verflechtung eigenstindig
entwickelt haben. Sie unterscheiden sich nach Wesen, Voraussetzungen und Wirkungen voneinander,
auch wenn sie sich letztlich ergéinzen.8 Die engsten Verflechtungen bestehen freilich zwischen materiel-
lem Grundstiicksrecht des BGB und dem Grundbuchverfahrensrecht; das landesrechtliche Katasterrecht
mit formellen Regelungen zum Liegenschaftskataster ist dabei notwendige Voraussetzung der Verkehrs-
fiahigkeit eines Grundstiicks durch Buchung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs. Das 6ffentliche
Recht dringt besonders mit den Beschrénkungen des Baurechts und des Bauordnungsrechts in das Grund-
stiicksrecht ein, ist aber aus dem Grundbuch regelméBig nicht ersichtlich (vgl. § 54 GBO; dazu siehe auch
Rdn 9). Das Immobiliarvollstreckungsrecht hat mit dem Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung (ZVG) wesentlich ein funktionierendes Grundbuch als Voraussetzung: Ein Grund-
stiick kann nur dann zwangsversteigert werden, wenn es ordnungsgeméf gebucht ist” und die Ei gentums-
und Belastungsverhiltnisse klar und eindeutig sind."”

1. Begriffliches

»Liegenschaftsrecht umfasst als Oberbegriff das gesamte materielle und formelle Recht.!! Unter 5
,,Grundbuchrecht* versteht man heute meist nur das formelle Recht;'? man sollte aber besser den Be-
griff Grundbuchve(z‘ahrensrecht verwenden (oder das Attribut ,,formelles* voranstellen), um Unklarhei-

ten zu vermeiden.

2. Materielles Grundstiicksrecht

Das materielle Grundstiicksrecht regelt Voraussetzungen und Wirkungen einer dinglichen Rechts- 6
anderung am Grundstiick. Aus materiell-rechtlicher Sicht ist die inhaltliche Richtigkeit des Grund-
buchs zu beurteilen. Materielles Grundstiicksrecht ist im Wesentlichen im BGB, dem ErbbauRG
und dem WEG enthalten. Aber auch die GBO enthilt materielles Grundstiicksrecht, so z.B. in den

§ 3 Abs. 1 S.2und § 49 GBO."

8 Staudinger/Chr. Heinze, BGB, Vor §§ 873 ff. Rn 8 f. 11 Staudinger/Chr. Heinze, BGB, Vor §§ 873 ff. Rn 8.

9 BGH NJW 1973, 1077, BGH NJW-RR 2006, 662; BGH

NJW-RR 2013, 789; Staudinger/Picker, BGB, § 891
Rn 25 ff., 31; Demharter, § 2 Rn 26; Lemke/Schneider, § 2
Rn 26 ff.; zur Besonderheit unklaren Grenzverlaufs BGH
NIW 2014, 636 m. Anm. Hasselblatt = ZfIR 2014, 155 m.
Anm. Becker; vorgehend OLG Brandenburg NZ12012, 774.

10 Eingehend dazu Bottcher/Keller/Schneider/Beeneken, Das
ZVG auf dem Priifstand — Rechtstatsachenforschung zum
Reformbedarf des ZVG (2017).

12 Ertl, Rpfleger 1980, 1, 2; Staudinger/Chr. Heinze, BGB,
Vor §§ 873 ff. Rn 24.

13 Giithe/Triebel, Einl. Rn 28 f.; Heck, Grundrif} des Sa-
chenrechts, § 35; Triebel, Materielles Grundbuchrecht
(1937), S. 7, Bauer/Schaub/Bauer, AT A Rn 36.

14 Giithe/Triebel, Einl. Rn 28; Bauer/Schaub/Bauer, AT A
Rn 36.
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3. Grundbuchverfahrensrecht

Das Verfahren der Eintragung im Grundbuch wird durch das formelle Grundbuchrecht (Grundbuchver-
fahrensrecht) geregelt. Das Grundbuchverfahrensrecht regelt die Voraussetzungen einer Grundbuchein-
tragung, welcher Form sie geniigen muss und ob die Eintragung ordnungsgemél erfolgt ist. Es istim We-
sentlichen in der GBO und ihren Ausfiihrungsvorschriften (insbes. die gem. § 1 Abs. 4 erlassene GBV)
enthalten. Grundbuchverfahrensrechtliche Normen finden sich allerdings auch im WEG (§ 7 Abs. 1,2, 4
und 5, §§ 9 Abs. 1,32 Abs. 2 S. 2, Abs. 3) und im ErbbauRG (§§ 14-17). Das formelle Grundbuchrecht ist
nicht nur Teil des Liegenschaftsrechts, sondern auch des allgemeinen Verfahrensrechts, insbes. Teil der
sog. freiwilligen Gerichtsbarkeit, fiir die das FamFG gilt (dazu Einl. § 2 Rdn 51 ff).!3

B. Funktionen des Grundbuchs
I. Grundbuchgrundstiick als Basis

Das materielle Grundstiicksrecht betrifft das Grundstiick im Rechtssinne, das im Bestandverzeichnis des
Grundbuchs unter einer eigenen laufenden Nummer eingetragen ist. Dieses ,,Grundbuchgrundstiick*
ist nicht notwendig identisch mit dem katastertechnischen Flurstiick und erst recht nicht mit dem Grund-
stiick im Sinne des téglichen Sprachgebrauchs, dessen Grenzen sich nach der natiirlichen Anschauung
und nicht nach dem Ergebnis einer amtlichen Vermessung oder nach dem rechtlich maBgeblichen Inhalt
des Grundbuchs richten (eingehend vgl. § 2 GBO Rdn 4 ff.).'®

Der Buchungszwang wird im Grundbuchverfahrensrecht nicht liickenlos durchgehalten. Von der Bu-
chung befreit sind nach § 3 Abs. 2 GBO die Grundstiicke, deren Eigentum auch ohne Grundbucheintra-
gung leicht feststellbar ist und die nur begrenzt dem Rechtsverkehr unterliegen. Jede Durchbrechung des
Buchungszwanges, auch wenn sie mit 6ffentlichen Interessen begriindet wird, fiihrt aber zu Rechtsunsi-
cherheit.!” Daher ist es begriifenswert, wenn Grundstiicke im Grundbuch gebucht sind, auch wenn sie
nicht dem Buchungszwang unterliegen, bei Grundstiicken des Bundes, der Linder und der Gebietskor-
perschaften ist dies regelméBig der Fall.

Il. Aufgaben des Grundbuchs
1. Abbildung dinglicher Rechte

Das Grundbuch bildet die privaten dinglichen Rechte an Grundstiicken ab. Es soll iiber diese Rechtsver-
hiltnisse moglichst erschopfend und zuverldssig Auskunft geben.18 Das Grundbuch ist die Rechtsgrund-
lage fiir den Verkehr mit Grundstiicken, Wohnungseigentum, Erbbaurechten oder selbststindigem Ge-
biudeeigentum (Art. 231 § 5 und Art. 233 § 4 EGBGB) und fiir die Beziehungen zwischen dem
Eigentiimer und den dinglichen Berechtigten, insbes. Grundpfandrechtsgldubigern.

2. Die drei Hauptwirkungen der Grundbucheintragung

Eine Grundbucheintragung beinhaltet drei Hauptwirkungen: '

— Die Konstitutivfunktion nach den §§ 873 Abs. 1, 875 Abs. 1, 877, 883 Abs. 1, 899 Abs. 1 BGB.
— Hieraus folgt die Richtigkeitsvermutung gem. § 891 BGB.
— Hierauf basierend der 6ffentliche Glaube nach den §§ 892, 893 BGB.

Der Buchungszwang des § 873 BGB hat dabei als notwendige Folge die Richtigkeitsvermutung des
Grundbuchs und seinen 6ffentlichen Glauben. Sie gewéhrleisten im Grundstiicksrecht die Sicherheit
des Rechtsverkehrs.

15 Ertl, Rpfleger 1980, 1. Zu den Rechtsquellen des Grund- 17 Feyock, Sonderheft der DNotZ zum Deutschen Notartag
buchverfahrensrechts Schoner/Stober, Grundbuchrecht, 1956, 13, 21.
Rn 29 ff.; Staudinger/Chr. Heinze, BGB, Vor § 873 18 RGZ 61, 374, 377, 143, 159, 165; 145, 343, 354, OLG
Rn 27 ff.; eingehend zur Anwendung des FamFG auch Hamm NJW 1986, 3213, 3214; Meikel/Bottcher, Einl. A9.
Bottcher, Rpfleger 2011, 53. 19 Meikel/Béttcher, Einl. A 10 ff.

16 Staudinger/Chr. Heinze, BGB, Vor § 873 Rn 15 ff.
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Die Bedeutung des Grundbuchs und des Grundbuchrechts § 1 Einl.

Der Buchungszwangs und die Richtigkeitsvermutung dienen dem rechtsgeschiftlichen Rechtsverkehr.
Es ist daher Sache der Beteiligten selbst, die Richtigkeit des Grundbuchs zu gewihrleisten. Das Grund-
buchamt greift nicht etwa von Amts wegen ein, wenn eine Grundbuchunrichtigkeit vorliegt; eine berich-
tigende Eintragung erfolgt nicht von Amts wegen. Im Falle des sog. Grundbuchberichtigungszwangs
nach §§ 82 ff. GBO etwa hat das Grundbuchamt die Beteiligten zur entsprechenden Grundbuchberichti-
gung anzuhalten, die Grundbuchberichtigung von Amts wegen ist seltenster Ausnahmefall (eingehend
§ 82a GBO Rdn 2 ff.). Selbst in dem Falle, bei welchem die Grundbuchunrichtigkeit auf einer Rechtsver-
letzung des Grundbuchamts beruht, wird eine entsprechende Eintragung nicht von Amts wegen riickgin-
gig gemacht. Zur Verhinderung gutgldaubigen Erwerbs und zur Vermeidung von Amtshaftungsansprii-
chen ist lediglich die Eintragung eines Amtswiderspruchs nach § 53 Abs. 1 S. 1 GBO geboten (siehe
§ 53 GBO Rdn 24 ff.).

3. Warn- und Schutzfunktion

Die Warn- und Schutzfunktion als weitere Aufgabe des Grundbuchs ist seit dem Vordringen offentlich- 11
rechtlicher Beschrinkungen des Grundstiicksrechts und insbes. der Grundstiicksnutzung nur liickenhaft
ausgepr'agt.zo Je mehr das 6ffentliche Recht in den privaten Grundstiicksverkehr eingreift, desto dringen-
der wird zur Verhinderung einer mit rechtsstaatlichen Grundsétzen (Art. 20 Abs. 3 GG) nicht in Einklang
stehenden Unsicherheit im Grundstiicksverkehr eine befriedigende Losung des Problems, ob und wie das
Grundbuch eine zusitzliche Warn- und Schutzfunktion gegeniiber den Staatsbiirgern tibernehmen kann
und muss.?! Das Grundbuch wiire aber iiberfordert, wenn es auch Auskunft iiber samtliche 6ffentlichen
Rechte, Lasten und Beschrinkungen geben miisste oder wenn man an die Grundbucheintragung eine Ver-
mutung oder Fiktion der Richtigkeit oder der Vollstindigkeit von Rechtsverhiltnissen offentlichen
Rechts kniipfen wollte.?> Gerade durch die landesrechtlich geregelte Baulast mit ihrer inhaltlichen
Nihe zur Dienstbarkeit und ihrer Eintragung im Baulastenverzeichnis der ortlichen Verwaltungsbehor-
de?® wird dies deutlich (siehe hierzu auch § 6 Einl. Rdn 170 ff.). Weitere praktische Fille sind die Ver-
fiigungsbeeintrachtigungen und sog. Verdnderungssperren im Flurneuordnungsverfahren oder Sanie-
rungsverfahren (§ 144 BauGB).24

lll. Transparenz und Diskretion im Grundbuch
1. Rechtspolitik und Grundbuch

Fraglich ist, ob dem Grundbuch auch eine 6ffentliche Funktion der Verlautbarung von Rechtsverhéltnis- 12
sen zukommt oder kiinftig zukommen soll.> Diese Frage stellt sich vor allem vor dem Hintergrund ge-
sellschaftlicher, rechts- und fiskalpolitischer Diskussionen um eine Transparenz von Erwerbsvorgéngen

und Eigentumsverhéltnissen an Immobilien. Exemplarisch stellt sich die Frage hinsichtlich moglicher
Geldwischegeschiifte sowie des Eigentums von ,,anonymen Gesellschaften oder Konzernen* insbeson-

dere an zu Wohnzwecken dienenden Immobilien. Rechtspolitisch reicht sie bis zur Forderung nach der
Enteignung oder Vergesellschaftung solcher Eigentiimer.

2. Der offentliche Wille nach Transparenz

Der Aspekt der Geldwische ist bei Immobilientransaktionen durchaus relevant. Man mag dabei zu- 13
néchst an den Fall der Angabe eines zu niedrigen Kaufpreises bei der notariellen Beurkundung des
Grundstiickskaufvertrages denken, um Notargebiihren, Grundbuchgebiihren und Grunderwerbsteuer
zu sparen. Bekanntlich ist der beurkundete Vertrag als Scheingeschéft nach § 117 BGB nichtig, der
in Wirklichkeit mit dem richtigen Kaufpreis geschlossene Vertrag ist wegen Formmangels nichtig

20 Instruktiv dazu Meikel/Béttcher, Einl A 14; Eickmann/ Vor § 1018 Rn 20; Staudinger/Picker, BGB, § 892 Rn 66;
Bottcher, Grundbuchverfahrensrecht, Rn 6. Schoner/Stober, Grundbuchrecht, Rn 3 ff., 3195 ff.;
21 Eingehend auch Flik, Rpfleger 1997, 333. Eickmann/Béottcher, Grundbuchverfahrensrecht, Rn 7;
22 BGH NJW 1972, 488; BGH NJW 1973, 1278. Meendermann/Lassek, NJW 1993, 424.; Masloh, NTW
23 Eingehend Keller/Padberg, Nutzungsrechte an Grundstii- 1995, 1993; Michalski, MittBayNot 1988, 204.
cken in den neuen Lindern (1996), S. 188 ff. 25 Eingehend auch Keller, RpflStud 2021, 35.

24 Siehe auch Meikel/Bohringer, 10. Aufl. 2010, Einl. A
46 ff.; Meikel/Béttcher, Einl. A 14; MiiKo-BGB/Mohr,
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(§§311b Abs. 1, 125 BGB).?® Die Formnichtigkeit wiirde mit Eintragung des Erwerbers als Eigentiimer
in das Grundbuch geheilt (§ 311b Abs. 1 S. 2 BGB).?” Eine weitergehende Nichtigkeit wegen Steuer-
hinterziehung nach § 134 BGB mit § 370 Abs. 1 Nr. 1 AO®® oder wegen Sittenwidrigkeit nach § 138
BGB nimmt der BGH nur dann an, wenn die Erlangung der Steuervorteile der alleinige oder der Haupt-
zweck der vertraglichen Vereinbarung gewesen ist.?’

Die wirkliche Geldwésche erfolgt aber umgekehrt, indem eine Immobilie in kurzer Zeit mehrfach an ju-
ristische Personen zu tiberhthten Werten verduf3ert werden. Die Financial Intelligence Unit (FIU) ana-
lysiert als Zentralstelle fiir Finanztransaktionsuntersuchungen® entsprechende Verdachtsmeldungen
nach dem Geldwiischegesetz.*! An sie haben die nach § 2 GwG verpflichteten Institutionen und Personen
Verdachtsmeldungen zu richten (§ 27 GwG). In ihren Jahresberichten stellt die FIU typische Fallgestal-
tungen von Immobilientransaktionen vor, bei welchen der Verdacht von Geldwésche besteht. So interes-
sant einzelne Sachverhalte sein mogen, und so sehr man im Einzelfall den Verdacht von Geldwésche tei-
len mag, bleibt doch die FIU das Ergebnis oft schuldig. Diese Fragen mogen sich auch Notare stellen, die
als sogenannte Verpflichtete nach § 2 Abs. 1 Nr. 10 GwG den besonderen Sorgfaltspflichten nach §§ 10 ff.
GwG unterliegen und beispielsweise die Identitét ihrer Mandanten feststellen miissen — fiir einen Notar
schon wegen § 9 BeurkG nichts neues —, aber auch bei verstirkten Sorgfaltspflichten (§ 15 GwG) priifen
miissen, wer der wirtschaftlich Berechtigte einer Transaktion ist, und Informationen iiber die Herkunft
von Vermogenswerten einholen miissen (§ 15 Abs. 5 lit. ¢) GwG). In jedem Fall hat der Notar die Uber-
priifung von Transaktionen und die Uberwachung von Geschiftsbeziehungen in einem Umfang sicher-
zustellen, der es ermdglicht, ungewohnliche oder verdidchtige Transaktionen zu erkennen und zu melden
(§ 14 Abs. 2 S. 2 GwG). Konsequent hierzu verbietet § 16a GwG beim Grundstiickserwerb mit einem ver-
einbarten Kaufpreis oder einer sonst vereinbarten Gegenleitung von mehr als 10.000 EUR die Barzah-
lung.*? Die unbare Entrichtung hat der Notar zu priifen und er darf erst dann den Antrag auf Eigentums-
umschreibung stellen (§ 16a Abs. 3 GwG). Die notarielle Priifung ist nicht erforderlich, wenn die
Entrichtung der Gegenleistung iiber ein Notaranderkonto vereinbart wird (§ 16a Abs. 4 GwG). Das kol-
lidiert aber mit § 57 Abs. 2 Nr. 1 BeurkG, der diese Variante nur bei einem besonderen Sicherungsinte-
resse der Parteien zuldsst, insbesondere um eine Uberlastung mit Gebiihren zu vermeiden.*?

Zweck des Geldwischegesetzes ist es, Transaktionen aufzudecken, die mit unversteuerten Einkiinften fi-
nanziert werden oder gar der Terrorismusfinanzierung dienen. Dahinter steht auch der Gedanke, dass stets
eine natiirliche Person als wirtschaftlich Berechtigter (§ 3 GwG) hinter einer Transaktion insbesondere
durch juristische Personen oder Handelsgesellschaften steht. Dazu ist ein Transparenzregister eingerich-
tet (§§ 15 ff. GwG), das urspriinglich online einsehbar sein sollte** und mit der Uberschrift ,,Wirtschaft-
lich Berechtigte eintragen, Einsicht nehmen und Unstimmigkeiten melden® schon einen leicht denunzia-
torischen Charakter vermittelt. Der EuGH entschied allerdings mit Urt. v. 22.11.2022, dass die freie
Einsicht in das Transparenzregister gegen Art. 7 (Achtung des Privat- und Familienlebens) sowie
Art. 8 (Schutz personenbezogener Daten) der Charta der Grundrechte der Européischen Union verstoft. >
Die Einsichtnahme ist nunmehr geregelt in der Transparenzregistereinsichtnahmeverordnung (TrEinV)
vom 16.3.2023.%°

Das Sanktionsdurchsetzungsgesetz IT vom 19.12.2022%” enthilt mit Art. 1 ein Sanktionsdurchsetzungs-
gesetz, mit welchem eine neue Zentralstelle fiir Sanktionsdurchsetzung beim Bundesministerium fiir Fi-
nanzen geschaffen wird. Aufgabe der Zentralstelle ist es, die Durchsetzung der vom Rat der Européischen

26 BGHZ 74/116 = NJW 1979, 1350 = Rpfleger 1979, 252;
BGHZ 87, 150 = NJW 1983, 1610 = Rpfleger 1983, 306
(jeweils zur Falschbezeichnung eines Grundstiicksteils);
allgemein MiiKoBGB/Armbriister, § 117 Rn 28.

27 RGZ 60, 334, 340.

28 Motive zum BGB, Band I S. 210 ff.; MiiKoBGB/Arm-
briister, § 134 Rn 57 m.w.N.; differenzierend Staudinger/
Sack/Seibl, BGB, § 134 Rn 286, 290 ff.

29 BGHZ 14,25; BGHNJW 1965, 588; BGH NJW-RR 2002,
1527, BGH NJW-RR 2006, 283.

30 Https://www.zoll.de/DE/FIU/fiu_node.html.

31 Gesetz iiber das Aufspiiren von Gewinnen aus schweren
Straftaten — Geldwischegesetz vom 23.6.2017 (BGBI 1
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S. 1822); Gesetzentwurf mit Begriindung vom 17.3.2017,
BT-Drucks 18/11555.

32 Eingefiigt durch Art. 4 Nr. 5 Sanktionsdurchsetzungs-
gesetz I vom 19.12.2022 (BGBI 1, 2022, 2606).

33 NK-BGB/Grziwotz, Anh. § 925 ff. Rn 70 m.w.N.

34 Https://www.transparenzregister.de/treg/de/start;jsessio
nid=4BBDC232503D7B12497CE338F1C5B4B9.app2170.

35 EuGH NJW 2023, 199.

36 BGBI 12023, Nr. 83.

37 Sanktionsdurchsetzungsgesetz II vom 19.12.2022
(BGBI, 2022, 2606).
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Union im Bereich der Gemeinsamen Aufen- und Sicherheitspolitik beschlossenen wirtschaftlichen
Sanktionsmafnahmen im Inland zu gewihrleisten und mit auslandischen Behorden bei der Durchsetzung
dieser Sanktionsmafnahmen zusammenzuarbeiten (§ 1 Abs. 1 SanktDG). Es wird dazu auch ein Ver-
mogensregister fiir ,,verddchtige* Personen und Gesellschaften eingefiihrt (§ 14 SanktDG). Begleitend
dazu wurde das Geldwischegesetz umfassend erweitert, insbesondere zur Stirkung des sogenannten
Transparenzregisters. Dieses soll auch Angaben zu Immobilienbesitz enthalten (§ 19a GwG). Dazu soll-
ten die Grundbuchimter bis 31.7.2023 die erforderlichen Daten iibermitteln, soweit diese auf Basis be-
reits verfiigbarer strukturierter Daten vorliegen (§ 19b GwG).*®

3. Der private Wille nach Diskretion

Gerade der Gedanke, hinter jeder Transaktion einer juristischen Person miisse auch eine natiirliche Person 17
als wirtschaftlich Berechtigter stehen, ist Ausdruck aktuellen gesellschaftlichen und politischen Zeitgeis-

tes, der das Immobilieneigentum juristischer Personen als mindestens verddchtig empfindet. Noch
schlimmer ist es, wenn die juristische Person als ,,anonymer Konzern* erscheint, bei welchem die Gesell-
schafterverhiltnisse nicht mehr erkennbar sind.

Dagegen muss festgestellt werden, dass gerade das Rechtsinstitut der juristischen Person mit dem einge- 18
tragenen Verein (§§ 21 ff. BGB) als Urbild die rechtliche und auch wirtschaftliche Unabhingigkeit von
den Mitgliedern oder Gesellschaftern als Wesenskern innehat.*® Gerade beim eingetragenen Verein, aber
noch stiirker bei der Aktiengesellschaft als ,kapitalistischem Verein“*” ist die Trennung der juristischen
Person von Vermogen und Haftung der einzelnen Mitglieder essentiell. Die Moglichkeiten, breit gestreut
Kapital zu erhalten und zugleich unternehmerisches Haftungsrisiko zu minimieren, sind entscheidende
Bausteine der Gesellschafts- und Wirtschaftsordnung seit der spiten Neuzeit.*! Es wiire zu einfach ge-
dacht und nachgerade naiv, hinter jeder juristischen Person eine oder wenige natiirliche Personen zu su-
chen oder hinter Publikumsgesellschaften stets Steuerhinterziehung und kapitalistische Ausbeutung zu
vermuten. Konsequent wire es natiirlich, den Grundstiickserwerb seitens juristischer Personen oder Per-
sonengesellschaften zu verbieten und nur natiirliche Personen als Rechtsinhaber zuzulassen. Dann wiéren
wir mit unserer Rechts- und Wirtschaftsordnung wieder im Mittelalter.

Ein letzter Hort gesellschaftsrechtlicher Diskretion war die Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR) nach 19
§§ 705 ff. BGB. Sie war und ist gerade als Besitzgesellschaft fiir Inmobilien beliebt,** weil sie den Ge-
sellschaftern Vorteile bietet: Die gesamthénderische Bindung nach § 719 BGB schiitzt anders als bei der
Bruchteilsgemeinschaft nach §§ 741 ff. BGB vor Verinderungen im Gesellschafterbestand,43 die ertrag-
steuerliche Neutralitit der Gesellschaft lasst Gewinne und Verluste unmittelbar den Gesellschaftern zu-
gutekommen.44 Bis 31.12.2023 wurden mangels Eintragung der Gesellschaft biirgerlichen Rechts in ein
Gesellschaftsregister die Gesellschafter namentlich im Grundbuch benannt (dazu § 47 Rdn 36 ff.).45 We-
gen der durch § 12 GBO begrenzten Moglichkeit der Grundbucheinsicht konnten die Gesellschafter zu-
mindest bezogen auf ihren Grundbesitz Diskretion walten lassen. Die durch das Gesetz zur Modernisie-
rung des Personengesellschaftsrechts46 seit 1.1.2024 geltenden Regelungen zum Gesellschaftsregister fiir
die GbR (§§ 707 ff. BGB) und die Neuregelung des § 47 Abs. 2 GBO haben auch diese Diskretion beseitig
(eingehend § 47 GBO Rdn 47 ff.). Weil die GbR nur noch dann grundbuchfihig ist, wenn sie im Gesell-
schaftsregister eingetragen ist, besteht ein faktischer Eintragungszwang fiir das Gesellschaftsregister und
selbst die Gesellschaft biirgerlichen Rechts als einfache und diskrete Gesellschaftsform hat ihre Unschuld
verloren.

38 Eingehend: Wilsch, ZfIR 2023, 68. 43 Eingehend: MiKoBGB/Schdifer, 8. Aufl. 2020, Vor § 705
39 Zu den historischen Grundlagen: K. Schmidt, Gesell- Rn 124 ff.

schaftsrecht, § 8 II. 44 Gesonderte und einheitliche Feststellung von Grundlagen
40 K. Schmidt, Gesellschaftsrecht, § 26 1. 2. fiir die Einkommensbesteuerung nach § 157 Abs. 2 oder
41 K. Schmidt, Gesellschaftsrecht, § 26 IL. 1. §§ 179 ff. AO.

42 Zur Innengesellschaft von Eheleuten zwecks Anschaffung, 45 Umfassend: Meikel/Bohringer, § 47 Rn 240 ff.
Bezahlung und Nutzung einer selbstgenutzten Immobilie: 46 MoPeG v. 10.8.2021 (BGBI I, 2021, 3436).
BGH NJW-RR 1991, 422.
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4. Das Grundbuch im Widerstreit der Interessen
a) Die zivilrechtliche Aufgabe des Grundbuchs

Die Einrichtung des Grundbuchs und der Buchungszwang des § 873 BGB stellen fiir das Immobiliarsa-
chenrecht und den Rechts- und Kreditverkehr ein hoch zu schitzendes Gut dar. Das Grundbuch gewihr-
leistet mit seinem Offentlichen Glauben (§§ 891 ff. BGB) Rechtssicherheit und Rechtsklarheit und
vermeidet Risiken, die bei einem lediglich fakultativ wirkenden Grundbuch oder gar bei losen Urkunden-
sammlungen bestehen und mit teuren Ausfallversicherungen abgedeckt werden miissen (siehe Rdn 2).
Die vielleicht hohen Kosten der Einrichtung und Fithrung des Grundbuchs durch die Justiz — die aber
auch nicht geringen Gebiihreneinnahmen unberiicksichtigt — sind damit eine lohnende Investition des
Staates in seine Rechts- und Wirtschaftsordnung.*’

Das Grundbuch ist ein genuin zivilrechtliches Instrument, es hat nicht die Aufgabe, 6ffentliche Lasten
kundzutun (§ 54 GBO) oder wirtschaftliche Begleitumstinde zu offenbaren. Dazu gehort, dass das
Grundbuch nur sehr bedingt iiber die Lage eines Grundstiicks Auskunft gibt, diese lediglich mittelbar
durch Bezugnahme auf das Liegenschaftskataster und die amtliche Karte nach § 2 Abs. 2 GBO Grund-
buchinhalt ist (sieche § 2 GBO Rdn 8). Dazu gehort auch, dass das Grundbuch wegen der Bestandteils-
eigenschaft eines Bauwerks nach § 94 BGB keine verlissliche Auskunft tiber die Bebauung und Nutzung
eines Grundstiicks gibt. Die Angaben in Spalte 3¢ des Bestandsverzeichnisses nehmen nicht am o6ffent-
lichen Glauben des Grundbuchs teil (§ 2 GBO Rdn 16).**

Dass das Grundbuch dabei nicht immer die Interessen des Inmobilengewerbes bedient, ist hinzunehmen.
Esist etwa nicht Aufgabe des Grundbuchs, den Wert einer Immobilie oder Wertentwicklungen darzustel-
len. Daher ist als Grundlage der Eintragung des rechtsgeschiftlichen Erwerbs in Abteilung I Spalte 4 das
Datum der Auflassungserklidrung (§§ 873, 925 BGB) einzutragen, nicht etwa das eines Kaufvertrages.
Oftmals werden aber auch entsprechend § 44 Abs. 2 GBO der Notar und die UVZ (frither URNTr.) ange-
geben, wofiir aber kein Anlass besteht (siehe § 44 GBO Rdn 28; § 9 GBV Rdn 8). Die Angabe der Auf-
lassung erfordert keine inhaltliche Bezugnahme im Sinne von § 874 BGB und § 44 Abs. 2 GBO, und das
bloB schnellere Auffinden der Urkunde in der Grundakte zum Zwecke der Erforschung des schuldrecht-
lichen Erwerbsgrundes ist nicht vom Zweck des Grundbuchs gedeckt. Fiir den Rechtsverkehr muss es le-
diglich aussagen, wer Eigentiimer ist, nicht warum*® und erst recht nicht auf Grund welchen schuldrecht-
lichen Kausalgeschiifts.

b) Muss das Grundbuch dem o6ffentlichen Willen nach Transparenz folgen?

Dies fiihrt zur Frage, ob das Grundbuch in seiner Konzeption und seinem Inhalt dem gesellschaftlichen
Willen nach Transparenz wirtschaftlicher Vorginge folgen muss. De lege lata lautet die Antwort sicher-
lich: Nein. Das schlief3t nicht aus, de lege ferenda das Grundbuch fiir weitere Tatbestinde zu 6ffnen. Man
konnte es beispielsweise mit dem Liegenschaftskataster zusammenfiihren>® oder auch schuldrechtliche
Kausalgeschifte zum Gegenstand der Publizitit machen. Wollte man beim Eigentum juristischer Per-
sonen oder Personengesellschaften den oder die wirtschaftlich Berechtigten darstellen, wére auch eine
Verkniipfung mit dem Transparenzregister nach §§ 15 ff. GwG oder wenigstens dem Handelsregister
denkbar.

Dies alles bediirfte bundesgesetzlicher Regelung, da die Transformation des Grundbuchs in ein allgemei-
nes Liegenschafts-Informationssystem auch Grundlagen des biirgerlichen Rechts betrifft und damit der
konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz des Bundes unterliegt (Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG). Es wiire das
Grundbuch dann aber kein genuin zivilrechtliches Register mehr. Es wire auch die Unabhingigkeit der
Grundbuchfiihrung gefahrdet, denn der Gesetzgeber des BGB und der Grundbuchordnung legte mit § 1

47 Eingehend: Eickelberg, Rpfleger 2013, 253. 50 In der ehemaligen DDR wurden Grundbuch und Liegen-

48 Staudinger/Picker, BGB, § 891 Rn 1. schaftskataster durch den sogenannten Liegenschafts-

49 BGHZ 7, 64 (Nichtigkeit der Grundbucheintragung, die dienst als Verwaltungsbehorde gefiihrt; dazu Schéner/
,,mit vorgehaltener Pistole durch einen Oberst der Stéber, Grundbuchrecht, 12. Aufl. 2001, Rn 54a;
Sowjetarmee in einem ehemaligen Westsektor Berlins er- eingehend Moser-Merdian/Flik/Keller, Das Grundbuch-
zwungen wurde). verfahren in den neuen Bundeslindern, 3. Aufl. 1995,

Rn 1 ff., 98 ff.; v. Schuckmann, Rpfleger 1991, 139.
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GBO das Grundbuch bewusst in die Hénde der auch seinerzeit schon einigermafen unabhingigen Jus-
tiz.>! Zivilrechtliche Erwerbsvorginge gehdren in die Hand der Justiz, nicht in die Zustindigkeit einer
weisungsgebundenen Verwaltungsbehorde.

5. Transparenz und Grundbucheinsicht
a) Die Begrenzung der Einsicht auf berechtigtes Interesse

Die Beschrinkung der Grundbucheinsicht auf ein berechtigtes Interesse durch § 12 GBO ist Ausdruck der 22
Funktion des Grundbuchs als Instrument des Zivilverfahrensrechts.’* Die Grundbucheinsicht etwa des
Notars vor einer Beurkundung nach § 21 BeurkG gewihrleistet ebenso Rechtssicherheit wie das Erfor-
dernis der Voreintragung im Grundbuchverfahren (§ 39 GBO).>® Dass lediglich wirtschaftliche Interes-
sen wie eine mogliche Kaufabsicht ein berechtigtes Interesse an einer Einsicht nicht begriinden, ist ebenso
allgemein bekannt wie verstindlich (§ 12 GBO Rdn 5).>* Wer méchte schon als Grundstiickseigentiimer
von fremden Personen ungefragt darauf angesprochen werden, ob er seine Immobilie verduern wolle?

Gesetzgeberischer Reformbedarf wird gerne mit Verweis auf ausldndische Rechtsordnungen begriindet.
So hat bekanntlich Osterreich sowohl ein technisch hochentwickeltes wie auch allgemein &ffentliches
Grundbuchsystem.>® Ein allgemeiner Verweis auf auslindische Rechtsordnungen ist fiir sich genommen
aber untauglich und stellt kein sachliches Argument fiir und wider eine Regelung dar. Denn es gibt zahl-
reiche Lénder, die es wieder anders machen. Stets ist zu untersuchen, aus welcher historischen Entwick-
lung ein Tatbestand hervorging, welche — auch gesellschaftsrechtlichen Entwicklungen — er nahm und
wie er im eigenen Land rezipiert wird.*®

b) Datenhoheit und Datensparsamkeit

Das Postulat nach Transparenz bei Transaktionen und Rechtsinhabern kollidiert mit dem privaten Inte- 23
resse des Rechtsinhabers an der Diskretion iiber seine Eigentums- und Rechtsverhéltnisse. Dieses private
Interesse ist Ausdruck des Rechts auf informationelle Selbstbestimmung als Ausfluss des allgemeinen
Personlichkeitsrechts aus Art. 2 Abs. 1 GG. Das Recht gewihrleistet dem Einzelnen die Befugnis, selbst
iiber die Preisgabe und Verwendung personlicher Daten zu entscheiden.’” Insofern entspricht die mehr als
einhundert Jahre alte Vorschrift des § 12 GBO den Anforderungen modernen Verfassungsrechts. Die
Fiihrung des Einsichtsprotokolls nach § 12 Abs. 4 GBO mit § 46a GBV gewihrleistet ebenso die Wahrung
des Grundrechts aus Art. 2 Abs. 1 GG.”® Auch erfiillt § 12 GBO die Anforderungen der Datenschutz-
Grundverordnung (DGSV0).>® Art. 5 ff. DSGVO verlangen, dass personenbezogene Daten rechtmiiBig
und transparent sowie in nachvollziehbarer Weise verarbeitet werden. Die Grundbucheinsicht unter den
Voraussetzungen des § 12 GBO entspricht diesen Anforderungen (siehe § 12 GBO Rdn 3). Wollte man
das Grundbuch zu einem o6ffentlichen Register machen, wire danach einerseits zu fragen, ob ein solcher
Eingriff in das individuelle Grundrecht aus Art. 2 Abs. 1 GG geeignet, erforderlich und angemessen ist.*’
Andererseits wire zu fragen, ob die Veroffentlichung des Grundbuchinhalts unter dem Aspekt der Daten-
sparsamkeit aus Art. 5 Abs. 1 und Art. 6 Abs. 1 DSGVO erforderlich ist.

51 Dazu bereits: Giithe/Triebel, § 1 Rn 7, 8.

52 Meikel/Bottcher, § 12 Rn 1 ff.

53 Kiritisch aber: Meikel/Béttcher, § 39 Rn 1, 2; Eickmann/
Bottcher, Grundbuchverfahrensrecht, Rn 215.

54 Meikel/Bottcher, § 12 Rn 6 ff.; Lemke/Schneider, § 12
GBORn 15.

55 Https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen_wohnen_
und_umwelt/grundbuch/Seite.600340.html.

56 Zur Grundbucheinsicht im digitalen Zeitalter Bohringer,
ZfIR 2022, 536.

57 BVerfGE 65, 1 = NJW 1984, 419 (Volkszihlung);
BVerfGE 120, 274 = NJW 2008, 822 (Online-Durch-
suchung); BVerfGE 130, 1 = NJW 2012, 907; Maunz/
Diirig/di Fabio, GG, 2020, Art. 2 Rn 173 ff.; zur juristi-

schen Person als Triger des Grundrechts Maunz/Diiring/di
Fabio, GG, Art.2Rn 224; Jarass/Pieroth, GG, Art. 2Rn 52
m.w.N.

58 Bohringer, Rpfleger 2014, 401; zur unzuléssigen Bevor-
zugung einer Sparkasse gegeniiber einer Bank bei der
Anwendung von § 43 GBV: BVerfGE 64, 229 = NJW
1983, 2811 = Rpfleger 1983, 338.

59 Verordnung (EU) 2016/679 vom 27.4.2016 zum Schutz
natiirlicher Personen bei der Verarbeitung personenbezo-
gener Daten, zum freien Datenverkehr und zur Aufthebung
der Richtlinie 95/46/EG (ABI L 119/1 vom 4.5.2016).

60 Allgemein zu den Schranken des Grundrechts: Jarass/
Pieroth, GG, Art. 2 Rn 53 ff.
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c) Einsichtsgewéahrung aufgrund éffentlichen Interesses?

Zuletzt stellt sich die Frage, wann ein besonderes offentliches Interesse an volliger Transparenz des
Grundbuchinhalts oder wenigstens an Grundbucheinsicht besteht. Erortert wird dies zumeist am Interesse
der Presse an einer Grundbucheinsicht.®' Dabei darf die Pressefreiheit des Art. 5 Abs. 1 S. 2 GG nicht
pauschal und schrankenlos als Argument fiir ein Einsichtsrecht herangezogen werden. Auch die Presse-
freiheit unterliegt kollidierenden Schranken durch die Grundrechte anderer.®

Prominent hatte der BGH im Jahre 2011 iiber die Grundbucheinsicht beim damaligen Bundesprisidenten
zu entscheiden, durch welche ein Journalist durch Einsicht in Abteilung III des Grundbuchs die Finanzie-
rung der Immobilie herauszufinden glaubte.®® Der BGH betonte unter Verweis auf Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts, dass in einer Abwégung der Grundrechte das Interesse der Presse an der
Kenntnisnahme des Grundbuchinhalts sich als gegeniiber dem Personlichkeitsrecht der Eingetragenen
vorrangig erweist, wenn es sich um eine Frage handelt, die die Offentlichkeit wesentlich angeht — was
vorliegend mit Blick auf die herausgehobene politische Stellung eines der Eigentiimer der Fall war —
und wenn die Recherche der Aufbereitung einer ernsthaften und sachbezogenen Auseinandersetzung
dient.®* Dabei darf das Grundbuchamt auch keine Vorauswahl treffen, indem es Einsicht nur auf be-
stimmte Abteilungen des Grundbuchs gewiihrt.%> Zu einer solchen Beurteilung ist das Grundbuchamt je-
denfalls dann nicht befugt, wenn sich die journalistische Recherche nach dem Inhalt des Gesuchs auf ei-
nen Sachverhalt bezieht, der nicht durch eine unmittelbar aus dem Inhalt des Grundbuchs zu erzielende
Information zu kléren ist. In einem solchen Fall darf das Grundbuchamt der Presse nicht vorschreiben,
welche Teile des nach § 12 Abs. 1 S. 1 GBO in seiner Gesamtheit — wenn auch beschrinkt durch das Er-
fordernis eines berechtigten Interesses — der Kenntnisnahme durch Dritte zugénglichen Grundbuchs fiir
die Recherche von Nutzen sein kénnen.® Ob im Rahmen der Abwigung der Grundrechte dem betroffe-
nen Eigentiimer rechtliches Gehor gewihrt werden soll, klzirte der BGH leider nicht. Uberwiegend wird
die Gewiihrung rechtlichen Gehrs vor einer Einsicht abgelehnt.®” Soweit aber eine Gefihrdung des Re-
cherchezweckes nicht zu befiirchten ist, sollte sie in Betracht gezogen werden (dazu § 12 GBO Rdn 15).
Immerhin erklirte der Betroffene in einem spiteren Fernsehinterview, dass er bis zur Entscheidung des
BGH von dem Begehren auf Grundbucheinsicht keinerlei Kenntnis hatte. Und unabhiingig davon fragt
sich der des Grundbuchwesens kundige Leser, was denn mit einer Einsichtnahme in Abteilung III des
Grundbuchs wirklich festgestellt werden wollte. Die Finanzierung einer Immobilie muss erstens keines-
wegs grundbuchlich gesichert werden. Hitte zweitens der Eigentiimer die Finanzierungsverhiltnisse ver-
schleiern wollen, hitte er dies legal beispielsweise durch Bestellung und Abtretung einer Eigentiimer-
briefgrundschuld (§§ 1196, 1192, 1154 Abs. 1 BGB) tun konnen. Die Meinung, aus Eintragungen in
Abteilung III konne man zwingend auf Finanzierungsverhéltnisse schlief3en, ist schon arg naiv.

Mit Beschluss vom 9.1.2020 lehnte der BGH dagegen das Einsichtsgesuch eines Mitglieds des Abgeord-
netenhauses von Berlin ab.%® Im Sachverhalt der Entscheidung des KG erreichte die in hohem Mafle
kontrovers gefiihrte politische Debatte um Enteignungen oder die Vergesellschaftung privater Grund-
stiickseigentiimer und Wohnungsunternehmen im Land Berlin auch das Grundbuchrecht. Das Einsichts-
begehren wurde auf Art. 45 Abs. 2 der Berliner Verfassung gestiitzt, wonach jeder Abgeordnete das Recht
hat, Einsicht in Akten und sonstige amtliche Unterlagen der Verwaltung zu nehmen. Die Einsichtnahme
darf danach nur abgelehnt werden, soweit iiberwiegend 6ffentliche Interessen einschlieflich des Kern-
bereichs exekutiver Eigenverantwortung oder iiberwiegende private Interessen an der Geheimhaltung
dies zwingend erfordern. Das Einsichtsbegehren hatte konkret den Zweck, zu erforschen, welche Unter-

61 Allgemein: BVerfG NJW 2001, 503 = Rpfleger 2001, 15; sicht in Wohnungs-/Teileigentumsgrundbuch bei Betrieb
Meikel/Bdttcher, § 12 Rn 6; Demharter, § 12 Rn 10. eines Versandladens mit neonazistischem Propagan-

62 Jarass/Pieroth, GG, Art. 5 Rn 39 ff. m.w.N. damaterial).

63 BGH NJW-RR 2011, 1651 = ZfIR 2011, 822 m. Anm. 64 BGH NJW-RR 2011, 1651, Begr. Rn 8.
Bottcher, ZfIR 2011, 812; weitere Fille: OLG Stuttgart 65 BGH NJW-RR 2011, 1651, Begr. Rn 10 ff.
IMR 2012, 391 m. Anm. Grziwotz (Grundstiicksiibertra- 66 BGH NJW-RR 2011, 1651, Begr. Rn 12.
gung unter Familienangehdrigen im Vorfeld der Insol- 67 Meikel/Bottcher, § 12 Rn 82; Lemke/Schneider, § 12
venzeroffnung iiber das Vermogen der Familie Schlecker); Rn 70.
OLG Diisseldorf FGPrax 2016, 8 m. Anm. Keller = NJW 68 BGH NJW 2020, 1511 = Rpfleger 2020, 448; vorgehend
2016, 89 = Rpfleger 2016, 151 (Grundstiicksgeschifte ei- KG FGPrax 2019, 150 m. Anm. Keller; dazu auch
ner Sparkasse); OLG Miinchen NJW-RR 2017, 168 (Ein- Gmeiner, Rpfleger 2020, 1.
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nehmen Eigentiimer einer Gesamtheit von Wohnimmobillien sind, um der Forderung nach ihrer mogli-
chen Vergesellschaftung Ausdruck verleihen zu konnen. Zutreffend lehnte der BGH eine Grundbuchein-
sicht ab. Einem Abgeordneten des Deutschen Bundestages oder der Volksvertretung eines Landes steht
ndmlich nicht allein aufgrund seiner Stellung als Abgeordneter ein Anspruch auf Grundbucheinsicht zu.
Die Kontrollfunktion der Parlamente gegeniiber Regierung und Verwaltung kann ein 6ffentliches Inte-
resse an der Grundbucheinsicht nur begriinden, wenn die Grundbucheinsicht der Aufklérung von Miss-
stdnden oder Fehlverhalten im Bereich der Exekutive dient und nicht lediglich allgemeinen Informations-
zwecken.

Schwierig ist die Abgrenzung zwischen sachlichem 6ffentlich Interesse und Berichterstattung des Bou- 26
levardjournalismus: Beispiel ist ein Sachverhalt, der seriose sachliche Berichterstattung zam Gegenstand
haben kann, vielleicht aber auch in den Bereich der sog. Regebogenpresse gehort. Der seinerzeit amtie-
rende Bundesgesundheitsminister erwarb zusammen mit seinem Ehemann im Sommer 2020 eine Immo-
bilie im vornehmen Berliner Stadtteil Dahlem. Die Berliner Tageszeitung ,, Tagesspiegel* wollte den
Kaufpreis wissen, der Minister versuchte dies iiber den Weg des Presserechts mit einstweiliger Verfiigung
vergeblich zu verhindern. Das zustéindige AG bestitigte die Grundbucheintragung und teilte auch den
Kaufpreis mit.* Der , Tagesspiegel“ vermutete UnregelmiBigkeiten bei der moglichen Finanzierung,
die Berichterstattung hierzu ist aber vage geblieben. Wenige Wochen spiter wurde berichtet, dass der Mi-
nister einem befreundeten Geschiftsfiihrer einer Beratungsfirma eine Eigentumswohnung abgekauft ha-
be. Der Freund wurde spiter zu einem hohen Gehalt als Berater in das Bundesministerium berufen.”
Auch hier gab das AG bereitwillig Auskunft zum Kaufpreis. Unabhéngig von der Frage, ob in diesen Fil-
len ein berechtigtes Interesse an der Grundbucheinsicht bestand, verwundert es, dass die Modalitéten des
jeweiligen Kaufvertrages, die ja gar nicht Inhalt des Grundbuchs sind, mitgeteilt wurden. Zwar ist es iib-
lich, dass schon bei Eintragung der Auflassungsvormerkung der schuldrechtliche Vertrag vorgelegt wird,
der durch ihn begriindete Anspruch ist ja Gegenstand der Vormerkung. Auch mag es iiblich sein, die Auf-
lassung im Kaufvertrag zu erkldren. Zwingend ist das aber nicht, und das schuldrechtliche Kausalgeschift
wie erst recht der Kaufpreis sind nicht Bestandteil der Grundbucheintragung. Im Rahmen der Eigentums-
umschreibung nach § 20 GBO ist er vollig unwichtig und fiir das Grundbuchamt letztlich nur zur Bestim-
mung des Geschiftswerts fiir die Eintragungsgebiihr nach GNotKG KV 14110 relevant. Die bereitwillige
Auskunft iiber den Kaufpreis einer Immobilie ist daher nicht Gegenstand der Einsicht nach § 12 GBO.
Auch wenn der BGH zutreffend betont, die Einsicht erstrecke sich auch auf die Grundakten, ist fraglich,
ob damit jeder Inhalt der Grundakte von § 12 GBO gedeckt ist. Um dies zu vermeiden, konnen die Notare
die Ausfertigung der Erwerbsurkunde zur Eintragung der Vormerkung nur auszugsweise (ohne Kauf-
preisangabe) dem Grundbuchamt vorlegen oder die Auflassung gleich getrennt vom schuldrechtlichen
Grundgeschift beurkunden.”!

IV. Bedeutung der Grundbucheintragung dinglicher Rechte
1. Grundsatz
Die Eintragung in das Grundbuch hat folgende Bedeutungen:’> 27
— Sieist Publizitéitsakt, der das vorgenommene Rechtsgeschiift vollendet (§§ 873 Abs. 1, 875 Abs. 1,
877 BGB), vergleichbar dem Besitzwechsel nach § 929 S. 1 BGB bei beweglichen Sachen,

— Sie schafft die Basis der gesetzlichen Vermutung des § 891 BGB, vergleichbar dem Besitz (bzw. der
Besitzverschaffungsmacht) bei beweglichen Gegenstinden, und

69 Tagesspiegel vom 15.8.2020 und vom 25.11.2020. Heseler, NJW 1950, 521; Giese, DNotZ 1951, 390;

70 Tagesspiegel vom 22. und vom 23.12.2020. Weitnauer, DNotZ 1951, 486; v. Spreckelsen, DNotZ

71 Zur Erteilung von Ausfertigungen einer Grundstiickskauf- 1952, 457; Weber, DNotZ 1955 453; Pikalo, DNotZ 1957,
vertragsurkunde mit Auflassungserklirung BGH DNotZ 227; Schonfeld, JZ 1959, 140; Westermann, JuS 1963, 1;
2020, 522 = MittBayNot 2020, 483 m. Anm. Greger. Seidl, DNotZ 1964, 67; Haegele, Rpfleger 1964, 3; Lutter,

72 Eingehend zur Bedeutung des Grundbuchs im Grund- AcP 164 (1964) 122; Wacke, ZZP 1969, 377; Wiegand, JuS
stiicksverkehr insbes. aus élterer Literatur Bruhn, Rpfleger 1975, 205; Reithmann, DNotZ 1979, 67; Sachse, NJTW
1948, 6; ders., Rpfleger, 1949, 203; ders., Rpfleger 1949, 1979, 195; Walter, JA 1981, 322; Kollhosser, JA 1984,
539; ders., Rptleger 1951, 64; ders., Rpfleger 1951, 147; 558; 1984, 714; Berg, MittBayNot 1988, 197; Michalski,
ders., Rpfleger 1951, 399; Haegele, Rpfleger 1949, 247, MittBayNot 1988, 204.

Weber, DNotZ 1950, 88; Hieber, DNotZ 1950, 116;
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§ 1 Einl. Die Bedeutung des Grundbuchs und des Grundbuchrechts

— sieist Grundlage des Schutzes durch den éffentlichen Glauben des Grundbuchs nach den §§ 892,
893 BGB bei Verfiigungen iiber eingetragene Rechte und bei Leistungen an den Eingetragenen.”

2. Tatbestands- und Rechtsscheinwirkung

28 FEintragungen in das Grundbuch haben eine Tatbestands- (§§ 873 Abs. 1, 875 Abs. 1, 877 BGB) und
Rechtsscheinwirkung (§§ 891-893 BGB), grundsitzlich aber keine materielle Rechtskraftwirkung
(siehe § 2 Einl. Rdn 106 ff.); Eintragungen bewirken die Rechtsénderung nur, wenn die tibrigen materiell-
rechtlichen Voraussetzungen (Einigung, Aufhebungserkldrung) vorliegen.74

3. Rechtsdndernde und berichtigende Eintragungen

29 Die Unterscheidung zwischen rechtsindernden und berichtigenden Eintragungen ist fiir die Frage rele-
vant, ob das Grundbuch durch die Eintragung richtig oder unrichtig geworden ist. Zwar ist dies im Hin-
blick auf die Bewilligung selbst nicht relevant, denn eine Rechtséinderung kann auch aufgrund einer Be-
richtigungsbewilligung herbeigefiihrt werden, wie auch das Grundbuch berichtigt werden kann aufgrund
einer Bewilligung, die eine Rechtsinderung intendierte. Von Bedeutung ist hier der Wortlaut des Eintra-
gungsvermerks:”” Lisst er allein auf eine Berichtigung schlieBen, tritt keine Rechtsinderung ein, auch
wenn die materiell-rechtlichen Voraussetzungen im Ubrigen (§§ 873 Abs. 1, 875 Abs. 1, 877 BGB) ge-
geben sind (siehe § 22 GBO Rdn 8).7¢ Sollte laut des Eintragungsvermerks unzweifelhaft eine konstitu-
tive Eintragung vorgenommen werden, ist keine wirksame Berichtigung anzunehmen.”” Auf diese Weise
kann auch die Art der Bewilligung (Anderungs- oder Berichtigungsbewilligung) eine Rolle spielen, da
das Grundbuchamt diejenige Art Eintragung vornehmen will, die mit der Bewilligung beabsichtigt wird.
Bei der Loschung eines Rechts aufgrund Bewilligung soll stets geniigen, wenn in der Bewilligung die
Loschung gestattet wird, weil es einerlei sei, ob das Recht tatséchlich bereits erloschen sei oder infolge
der Eintragung des Loschungsvermerks aufgrund einer Loschungsbewilligung erloschen soll.”® Aus dem
Wortlaut des Eintragungsvermerks ,,Geloscht am ...* ist hier im Ubrigen nichts herleitbar. Dem kann so
pauschal aber nicht zugestimmt werden: Fiir das Erloschen eines Rechts ist nicht eine Loschungsbewil-
ligung, sondern eine Aufgabeerkldrung notwendig (§ 875 Abs. 1 S. 1 BGB). In einer Loschungsbewil-
ligung in Form der Anderungsbewilligung liegt natiirlich auch die notwendige materiell-rechtliche Er-
klarung. Konzediert der Berechtigte dagegen lediglich das Nichtbestehen seines Rechts in einer
Berichtigungsbewilligung, so mag es sich zwar oft genauso verhalten, allein es ist nicht zwingend,
dass er damit auch das Recht aufgibt, wenn ihm gar nicht bewusst ist, dass mit seiner Erkldrung diese
Rechtsfolge verbunden ist. Instruktiv ist hierzu ein Fall des BayObLG,”® bei welchem der Insolvenzver-
walter die Loschung einer von der Riickschlagsperre des § 88 InsO betroffenen Sicherungshypothek nach
§§ 866, 867 ZPO beantragt und bewilligt hatte und das BayObLG annahm, die Sicherungshypothek sei
analog § 868 ZPO zur Eigentiimergrundschuld geworden.®® Es hatte dabei in seiner Begriindung aus-
gefiihrt, der Insolvenzverwalter sei sich wohl nicht bewusst gewesen, dass er mit seiner Erklarung (kon-
stitutiv) ein Eigentiimerrecht aufhebe.

V. Eintragungsarten
30 Inhaltlich ist bei Eintragungen zu unterscheiden zwischen

— Rechtsverhiltnissen und tatséchlichen Angaben iiber das Grundstiick (§ 6 GBV) und den Berechtig-
ten (§ 15 GBV) und

73 Staudinger/Picker, BGB, § 892 Rn 11 ff.; § 893 Rn 1. 75 Giithe/Triebel, § 19 Rn 24, § 22 Rn 8 ff.

74 Nach den Grundbuchrechtsordnungen der Hansestddte 76 Giithe/Triebel, § 22 Rn 11.
Hamburg und Liibeck sowie in Mecklenburg vor Inkraft- 77 Giithe/Triebel, § 22 Rn 9.
treten des BGB hatte die Eintragung formale Rechts- oder 78 Meikel/Bottcher, § 22 Rn 106 a.E.; Eickmann/Bottcher,
Bestandskraft; dazu Prot. der Sitzung v. 16.10.1875, ab- Grundbuchverfahrensrecht, Rn 363; Schoner/Stober,
gedr. bei Jakobs/Schubert, Beratung BGB §§ 854-1017, Grundbuchrecht, Rn 368.
S.70; siehe auch Prot. der Sitzungen v. 11.und 13.10.1876, 79 BayObLG ZIP 2000, 1263; dazu Keller, ZIP 2000, 1324.
abgedr. a.a.0., S. 90, 92; Johow, Begriindung Vorentwurf 80 Nach BGHZ 166, 74 soll die Hypothek materiell-rechtlich
Sachenrecht, S. 186, abgedr. bei Schubert, Vorlagen der erloschen, eingehend K. Schmidt/Keller, InsO, § 88
Redaktoren, Sachenrecht I, S. 310; Planck/Strecker, BGB, Rn 40 ff.
S. 15; Motive zum BGB, Bd. 3, S. 15.
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Die Bedeutung des Grundbuchs und des Grundbuchrechts § 1 Einl.

— dinglichen Rechten, Vormerkungen, Widerspriichen, Verfiigungsbeschrankungen, Vermerken mit
sachenrechtlicher Bedeutung und Vermerke sonstiger Art (siehe § 6 Einl. Rdn 3, 38, 57, 77).

Hinsichtlich der Typen von Eintragungen ist zu unterscheiden zwischen

— Eintragungen im eigentlichen Sinne einschlieflich Loschungen von Rechten (vgl. Rdn 61 ff.),
— eintragungsbediirftigen und eintragungsfahigen Eintragungen (vgl. Rdn 64 ff.),

— richtigen und unrichtigen Eintragungen (siehe § 2 Einl. Rdn 120 ff., 132 ff.) sowie

— wirksamen und unwirksamen Eintragungen (siehe Rdn 66 ff.).

C. Materielle und verfahrensrechtliche Erkladrungen
. Wechselwirkungen des materiellen und formellen Rechts
1. Verwirklichungsfunktion des Verfahrensrechts

Das Grundbuchverfahrensrecht dient der Verwirklichung des materiellen Rechts, indem es die notwen- 31
dige Eintragung herbeifiihrt (sieche Rdn 10). Es hat daher eine dienende Funktion®' und muss sich dem
materiellen Recht unterordnen, wo es mit diesem in Konflikt zu geraten droht. Es gilt ebenso wie fiir die
ZPO oder die StPO: Die Verfahrensbestimmungen der Prozessordnungen sind Hilfsmittel fiir die Ver-
wirklichung oder Wahrung von Rechten; dabei soll die Durchsetzung des materiellen Rechts so wenig

wie moglich an Verfahrensfragen scheitern.

Das bedeutet aber nicht, einer mehr oder minder konsequenten Subsidiaritit oder gar immanenten Pflicht 32
zur Missachtung des Grundbuchverfahrensrechts das Wort zu reden. Die Losungen fiir Probleme sind
weiterhin zunichst im Verfahrensrecht zu suchen.®? Dies gilt insbes. dort, wo das Verfahrensrecht an
die Form einer Erkldrung hohere Anforderungen stellt als das materielle Recht. Zwar bedarf die Einigung
nach § 873 BGB grundsitzlich keiner bestimmten Form, die Eintragungsbewilligung nach § 19 GBO be-
darf aber selbstverstdndlich mindestens 6ffentlich-beglaubigter Form (§ 29 Abs. 1 S. 1 GBO). Auch kann
ein schuldrechtlicher Vertrag nach den Regeln des BGB lediglich miindlich geschlossen werden. Wenn
der Kldger im Zivilprozess das Zustandekommen aber nicht beweisen kann, weil der Vertragspartner dies
bestreitet und kein Zeugenbeweis erbracht werden kann, wird er seine Klage aber dennoch verlieren.
Auch hier zeigt sich, dass das Verfahrensrecht im Interesse der Rechtssicherheit formell hohere Anfor-
derungen stellen darf als das materielle Recht. Das Verfahrensrecht darf gerade hinsichtlich seiner For-
merfordernisse nicht beliebig missachtet werden, um einem vermeintlich hoheren Ziel zum Erfolg zu ver-
helfen. Zum Tragen kommt das Verhéltnis zum materiellen Recht in solchen Fillen, in denen das
Verfahrensrecht schweigt oder in denen es fiir zwei Losungswege offen ist. Dann muss derjenige Weg
gegangen werden, der die Ziele und Wertungen des materiellen Rechts beachtet und ihnen zum Durch-
bruch verhilft. Zu nennen sind bspw. die Fragen, ob der Rechtserwerb nach § 878 BGB stattfinden kann,
wenn der verlierende Teil den Antrag gestellt hat, oder ob das Grundbuchamt in Kenntnis der bestehenden
Grundbuchunrichtigkeit einen Erwerb kraft 6ffentlichen Glaubens durch Vornahme der Eintragung er-
moglichen darf.

2. Materielle Wirkungen von Grundbucherkldrungen

Verfahrensrechtliche Grundbucherkldrungen kénnen materielle Nebenwirkungen haben: Die Aushéndi- 33
gung der Eintragungsbewilligung bewirkt Bindung an die Einigung (§ 873 Abs. 2 Fall 4 BGB). Die Ein-
tragungsbewilligung kann Grundbuchinhalt werden und dadurch am 6ffentlichen Glauben teilnehmen

(sog. mittelbare Eintragung § 874 BGB, § 44 Abs. 2 GBO). Die Einreichung des Antrags beim Grund-
buchamt beeinflusst die Wirksamkeit von Verfiigungsbeschriankungen fiir die konkrete Verfiigung

(8§ 878 BGB) und den Umfang des Schutzes durch den 6ffentlichen Glauben (§ 892 Abs. 2 BGB). Die
durch § 17 GBO vorgeschriebene Reihenfolge der Erledigung von Eintragungsantriige nach dem Zeit-
punkt des Antragseingangs entscheidet nach § 879 Abs. 1 BGB iiber den Rang dinglicher Rechte (vgl.

auch § 45 Abs. 1, 2 GBO).

81 Allg. fiir das Prozessrecht BGHZ 10, 350, 359; BGH NJW 82 Siehe auch Habscheid, ZZP 1990 (1977), 199, 200; Quack,
1960, 1947, 1948; zum Grundbuchverfahren Eickmann/ Rpfleger 1978, 197, 198.
Bottcher, Grundbuchverfahrensrecht, Rn 148, 227, 270.
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34

35

36

37

Il. Trennung von materiellen und formellen Erklarungen

Die getrennte Kodifizierung und die verschiedenen Denkweisen des materiellen und formellen Rechts
fiihren auch im Liegenschaftsrecht zu einer getrennten rechtlichen Behandlung der Erkldrungen des ma-
teriellen Grundstiicks- und formellen Grundbuchrechts und der sonstigen materiellen Rechtsinderungs-
und formellen Eintragungsvoraussetzungen. Vorschriften aus dem einen Rechtsgebiet konnen nicht un-
mittelbar auf das andere angewandt werden (siehe Rdn 36 ff.). Zwingende Vorschriften des materiellen
Rechts sind von Ordnungsvorschriften des Verfahrensrechts, rechtsgeschiftliche Willenserklarungen
von Verfahrenshandlungen, Einigung von Bewilligung zu unterscheiden.

Gleichwohl darf man nicht tibersehen, dass die Erkldrungen oftmals dieselbe Grundlage haben, also eine
tatsdchliche, Erklirung, die rechtlich, verschieden zu werten ist (,,gemischtrechtlicher Doppeltat-
bestand*, vgl. Rdn 43). Die Unterscheidung zwischen materiell-rechtlichen und formell-rechtlichen Er-
kldrungen ist nicht lediglich anhand der Begriffe nachvollziehbar, denn derjenige Begriff, der typischer-
weise formell-rechtlich gewertet wird, ndmlich die Bewilligung, ist nicht auf die Erklarung nach § 19
GBO beschrinkt. So ist fiir die Vormerkung oder den Widerspruch die Bewilligung desjenigen erforder-
lich, dessen Recht vom zu sichernden schuldrechtlichen Anspruch (Vormerkung) oder vom Grundbuch-
berichtigungsanspruch (Widerspruch) betroffen wird (§§ 885 Abs. 1 S. 1 Alt. 2, 899 Abs. 1 S. 1 Alt. 2
BGB). Diese Bewilligung ist als rechtsgeschiftliche Willenserkldrung Voraussetzung fiir die materiell-
rechtliche Wirksamkeit der Eintragung; einer Einigungg im Sinne des § 873 Abs. 1 BGB bedarf es bei Vor-
merkung und Widerspruch aus guten Griinden nicht.**

lll. Willenserklarungen und Rechtsgeschifte des biirgerlichen Rechts
Willenserklarungen und Rechtsgeschifte sind im Allgemeinen Teil des BGB (88§ 116 ff. BGB) geregelt:

— Die beiden Merkmale der Willenserklidrung sind der auf die Herbeifiihrung einer bestimmten ma-
teriell-rechtlichen Wirkung gerichtete innere Wille (subjektiver Tatbestand) und die nach auflen ge-
richtete, in irgendeiner Form erkennbare Erkldrung dieses Willens (objektiver Tatbestand).

— Als Rechtsgeschiift bezeichnet man den Gesamttatbestand, der mindestens eine Willenserkldrung
enthalten muss, aber auch weitere als Grundlage der gewollten Rechtswirkung erforderlichen Vo-
raussetzungen umfasst, z.B. eine weitere Willenserkldrung bei einem Vertrag, einen Realakt wie
die Ubergabe bei § 929 S. 1 BGB oder die Grundbucheintragung bei § 873 Abs. 1 BGB.* Letztere
werden als mehraktige Rechtsgeschifte bezeichnet. Das Rechtsgeschift kann fehlerhaft oder nichtig
sein, wenn bestimmte Wirksamkeitsvoraussetzungen (z.B. Geschiftsfihigkeit oder Formerfordernis-
se) nicht erfiillt sind;® das ist zu unterscheiden vom unvollendeten Rechtsgeschift, bei dem eine oder
mehrere Tatbestandsvoraussetzungen fehlen und noch eintreten konnen.

IV. Prozess- und Verfahrenshandlungen

Die Grundsitze des Zivilprozessrechts zu Prozesshandlungen®® gelten grundsitzlich auch in der freiwil-
ligen Gerichtsbarkeit und damit im Grundbuchverfahrensrecht.®” Als wesentlich sind zu nennen:

Der ,,Prozesshandlung* des Zivilprozessrechts entspricht in der freiwilligen Gerichtsbarkeit die ,,Verfah-
renshandlung®.

83 Fiir die Vormerkung: Planck/Strecker, BGB, § 885 Anm. 84 Staudinger/Singer, BGB, Vor §§ 116 ff. Rn 14 ff.; Griine-
2b a; Giithe/Triebel, § 19 Rn 15; Staudinger/Kesseler, berg/Ellenberger, BGB; Uberblick vor § 104 Rn 1 ff.;
BGB, § 885 Rn 2; MiiKo-BGB/Lettmaier, § 885 Rn 14; Medicus, Allgemeiner Teil des BGB, Rn 202 ff.
eingehend bereits Heck, Grundrifl des Sachenrechts, § 47 85 Griineberg/Ellenberger, BGB, Uberblick vor § 104 Rn 3.
IIL.; ganz anders Trupp, JR 1990, 184 (Einrdumung einer 86 BGHZ 12, 284; 16, 388, 390; 20, 198; 31, 77, 83; 75, 348;

Vormerkung sei gar kein materiell-rechtlicher Akt); da- Rosenberg/Schwab/Gottwald, Zivilprozessrecht, §§ 63 ff.;
gegen Staudinger/Kesseler, BGB, § 885 Rn 3; zum Wi- Zoller/Greger, ZPO, vor § 128 Rn 14 ff.; Griineberg/
derspruch nach § 899 BGB Planck/Strecker, BGB, § 899 Ellenberger, BGB, Uberblick vor § 104 Rn 37.

Anm. 3a b; Staudinger/Picker, BGB, § 899 Rn 37; 87 MiiKo-FamFG/Pabst, vor § 2 ff. Rn 25; Bassenge/Roth/
MiiKo-BGB/Lettmaier, § 899 Rn 12. Gottwald, FamFG, § 1 Rn 2; Meikel/Bdttcher, Einl. C 1, 2;

Habscheid, Freiwillige Gerichtsbarkeit, § 7 IIL.
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Verfahrenshandlungen sind alle bewussten verfahrensgestaltenden Betitigungen (Erklarungen, Hand- 38
lungen und Unterlassungen), deren Voraussetzungen und Wirkungen im Verfahrensrecht geregelt sind.

Sie tragen zur Gestaltung eines Verfahrens, aber nicht (oder allenfalls mittelbar iiber die gerichtliche Ent-
scheidung) zur Anderung der materiellen Rechtslage bei.

,Erwirkungshandlungen* (insbes. Antréige) verfolgen den Zweck, eine gerichtliche Entscheidung herbei- 39
zufiihren.® Thre Wirkungen treten nicht von selbst, sondern erst durch hoheitliche Willensbetiitigung ein.

Sie konnen so lange einseitig zuriickgenommen werden, bis eine Prozesssituation vorliegt, die im Inte-
resse der Gegenpartei nicht mehr ohne deren Einwilligung verindert oder aufgehoben werden darf.*

Das wird man auf Verfahrenshandlungen in der freiwilligen Gerichtsbarkeit {ibertragen konnen.

»Bewirkungshandlungen sind Handlungen oder Erklarungen, durch die unmittelbar eine prozessuale 40
Rechtswirkung erzeugt wird (z.B. Klageriicknahme, Verzicht oder Anerkenntnis).”® Ist der intendierte
prozessuale Erfolg eingetreten, scheidet grundsitzlich ein Widerruf aus.”! Auch dies wird man auf Ver-
fahrenshandlungen in der freiwilligen Gerichtsbarkeit iibertragen konnen.

Fiir Verfahrenshandlungen gilt das entsprechende Verfahrensrecht, dessen Liicken in erster Linie 41
durch allgemeine Verfahrensgrundsétze und analoge Anwendung anderer wesensgleicher oder dhnlicher
Verfahrensvorschriften ausgefiillt werden miissen. Die ergédnzende Heranziehung des Zivilprozessrechts

in der freiwilligen Gerichtsbarkeit einschlieflich des Grundbuchverfahrensrechts findet dort ihre Gren-

zen, wo dies mit dem Gesetz oder mit den wesensbedingten Unterschieden der Verfahrensgestaltung
nicht mehr vereinbar ist.”> Schweigt das anwendbare Verfahrensrecht, kann unter Beachtung des Grund-
satzes, dass Verfahrensrecht im Gegensatz zum BGB reines ZweckmiBigkeitsrecht ist,” das biirgerliche
Recht entsprechend, niemals unmittelbar angewandt werden.”

Verfahrenshandlungen konnen je nach Gesetz oder Zweck abgegeben werden:*> 42

— formftrei, schriftlich, elektronisch oder beglaubigt,

— im, vor oder auBerhalb des Verfahrens,

gegeniiber dem Gericht und/oder einem Beteiligten,
regelmiéBig einseitig, unter Umstéinden vertragsmafBig.

Thr Inhalt ist grundsétzlich auslegungsfihig. Befristungen sind meistens, Bedingungen jedenfalls dann
unzuléssig, wenn ihr Eintritt mit verfahrensrechtlichen Mitteln nicht sicher festgestellt werden kann.

Sie sind bis zur Entscheidung widerruflich und nur unwiderruflich, wenn dies das Gesetz vorschreibt, der
Verfahrenszweck verlangt oder ein anderer durch sie eine vorteilhafte Verfahrensstellung erlangt hat
(siehe auch Rdn 38 ff.). Wirksamkeit und Unwiderruflichkeit konnen, miissen aber nicht zusammentref-
fen. Verfahrenshandlungen miissen zur Zeit der Entscheidung wirksam sein. Méngel konnen vorher be-
hoben, Willensméngel nicht durch Anfechtung, sondern nur durch Berichtigung, Ergéinzung oder Wider-
ruf geltend gemacht werden. Verfahrenshandlungen kénnen vor der Entscheidung unwirksam werden,
nicht nur durch Widerruf; der Widerruf ist selbst eine neue Verfahrenshandlung, so dass eine Zurtick-
nahme nicht widerrufen werden kann, sondern nur eine Neuvornahme moglich ist. Verfahrenshandlun-
gen verlieren ohne oder gegen den Willen des Erkldrenden ihre Wirksamkeit durch Maflnahmen des Ge-
richts (z.B. Zuriickweisung des Antrags), sonstige Ereignisse (z.B. Verlust des Antragsrechts) oder
Handlungen anderer Beteiligter (z.B. beim Prozessanerkenntnis des Beklagten nach § 307 ZPO, dadurch,
dass der Kldger auf ein Anerkenntnisurteil verzichtet oder die Klage zuriicknimmt™®).

88 Zoller/Greger, ZPO, vor § 128 Rn 14; Musielak/Musielak,
ZPO, Einl. Rn 61.

89 Zoller/Greger, ZPO, vor § 128 Rn 18, 23; Musielak/
Musielak, ZPO, Einl. Rn 63.

90 Zoller/Greger, ZPO, vor § 128 Rn 14; Musielak/Musielak,
ZPO, Einl. Rn 61.

91 Zoller/Greger, ZPO, vor § 128 Rn 18; Musielak/Musielak,
ZPO, Einl. Rn 63.

92 BGHZ 14, 179, 183; BayObLGZ 1950, 397, 399.

93 BGHZ 10, 350, 359.

94 BGHZ 12, 284, 285; 16, 388, 390; 20, 198, 205; 75, 340,
348; 80, 390, 391; Rosenberg/Schwab/Gorttwald, Zi-
viplrozessrecht, § 65 Rn 1.

95 Rosenberg/Schwab/Gottwald, Zivilprozessrecht, § 65
Rn 3 ff.

96 BGHZ 10, 333, 335.
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