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Vorwort

Seit Erscheinen der Vorauflage ist nicht nur in Rechtsprechung und Gesetzge-
bung viel geschehen. Auch auf Autorenseite hat sich etwas getan: Martin Gla-
denbeck als Alleinautor seit der achten Auflage freut sich, fiir die Neuauflage
Herrn Dr. Abbas Sambhat als Mitautoren gewonnen zu haben. Dr. Abbas Samhat
hat nun Teil 2 des vorliegenden Werkes iibernommen, wahrend Martin Gladen-
beck nach wie vor fiir die Teile 1 und 3 verantwortlich ist.

Posthum sei an dieser Stelle Herrn Dr. Heinz Gaberdiel gedankt. Die vom Be-
griinder dieses Werks bereits vor mehr als zwei Jahrzehnten erdachte Struktur
hat es wiederum ermoglicht, auch neueste Entwicklungen in Rechtsprechung
und Gesetzgebung nachvollziehbar zu verorten und einer systematischen Dar-
stellung zuzufithren.

Berticksichtigt wurden in der Neuauflage vor allem die weitreichenden Novel-
len des Verbraucherdarlehensrechts durch die Verbraucherkredit- und die
Wohnimmobilienkreditrichtlinie. Seit jeher ist es ein Anliegen der beteiligten
Autoren, in diesem Handbuch die Verzahnungen des Rechts der Sicherungs-
grundschuld mit dem Verbraucherdarlehensrecht aufzuzeigen. Umfassend no-
velliert wurde auch das Kostenrecht: an die Stelle der Kostenordnung ist das
Gerichts- und Notarkostengesetz getreten; die neuen Vorschriften fiir die Kosten
im Zusammenhang mit der Bestellung, Ubertragung und Eintragung von
Grundschulden haben Eingang in die Neuanflage gefunden. Im Ubrigen wurde
durch die InsO-Reform 2017 das Recht der Insolvenzanfechtung iiberarbeitet,
wodurch die Gefahr der Vorsatzanfechtung fiir den Sicherungsnehmer etwas
entscharft wurde.

Die Rechtsprechung war nicht minder produktiv: so hat der BGH in mehreren
Entscheidungen den Riickgewdhranspruch im Zusammenhang mit Zwangs-
und Teilungsversteigerungen aufgewertet; fiir den Sicherungsnehmer ist um so
mehr Aufmerksamkeit bei der Riickgewdhr von Grundschulden angezeigt. Wei-
tere erhebliche Anderungen gab es bei der Frage der Insolvenzfestigkeit des
Riickgewahranspruchs sowie des gesetzlichen Loschungsanspruchs. Auch das
gesetzliche Giiterrecht (§ 1365 BGB) hat im Zusammenhang mit der Bestellung
von Grundschulden neue Aufmerksamkeit erfahren. Fiir gewisse Verunsiche-
rung sorgte zwischenzeitlich das vom BGH aufgestellte Erfordernis des Eintritts
in den Sicherungsvertrag bei der Zession von Sicherungsgrundschulden. Ein-
halt geboten hat der BGH im Ubrigen der rechtsmissbrauchlichen Praxis, die
Verjahrung von Grundschuldzinsen zum Vorwand fiir eine Vollstreckungs-
gegenklage gegen durchaus berechtigte Verwertungsinteressen von Glaubigern
ins Feld zu fiihren.

Die zehnte Auflage des Buches ist auf dem Stand von Juni 2019.



Vorwort

Dem Bank-Verlag, dem Deutschen Genossenschafts-Verlag und dem Deutschen
Sparkassenverlag danken die Autoren fiir die Genehmigung zum Abdruck der
einschldgigen Vordrucke in ihrer neuesten Fassung.

Miinchen und Berlin, im Dezember 2019 Martin Gladenbeck
Dr. Abbas Samhat
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Autorenverzeichnis

Martin Gladenbeck

Der Autor hat seit der 8.Auflage die Fortfiihrung des von Herrn Dr. Heinz
Gaberdiel begriindeten Werks iibernommen. In seiner Beratungspraxis als
Rechtsanwalt in Miinchen und Syndikusanwalt beim Sparkassenverband Bay-
ern beschaftigt er sich seit nunmehr rund 20 Jahren schwerpunktmaflig mit
dem Kreditsicherungsrecht. Dartiber hinaus ist er Dozent an der Sparkassenaka-
demie Bayern und Verfasser verschiedener Veroffentlichungen und Fachvor-
trage zum genannten Themenkreis. Als Bankkaufmann und fritherer Chefsyn-
dikus einer grofien Genossenschaftsbank legt er Wert auf eine praxisrelevante
Darstellung der in diesem Buch behandelten Fragen.

Dr. Abbas Samhat

Fiir die Neuauflage konnte Herr Dr. Abbas Samhat gewonnen werden. Er war
viele Jahre (2006-2014) wissenschaftlicher Mitarbeiter/Dozent an der Freien
Universitdt Berlin und hielt Fortgeschrittenenkurse unter anderem zu den
Rechtsgebieten: AGB-Recht, Grundstiicks- und Kreditsicherungsrecht. Seit
Mai 2014 ist er Rechtsanwalt in Berlin und Syndikusrechtsanwalt beim Deut-
schen Sparkassen- und Giroverband und ist dort insbesondere fiir das Referat
Recht der Kreditsicherheiten zustdndig. Zudem ist er Verfasser vieler Beitrdge
vor allem zum Kreditsicherungsrecht.
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1 Die Grundschuld als Grundpfandrecht
1.1 Pfandrecht

Die Grundschuld gehort - ebenso wie die Hypothek - zur Gruppe der sogenann-
ten Grundpfandrechte. Diese gewédhren ihrem Inhaber das Recht, die Zahlung
einer bestimmten Geldsumme aus dem Grundstiick' zu verlangen?. Zur Rea-
lisierung dieses Zahlungsanspruchs muss das Grundstiick verwertet werden.
Das geschieht in der Zwangsvollstreckung?, also durch Versteigerung oder
Zwangsverwaltung, die der Eigentiimer wegen des bestellten Pfandrechts dul-
den muss. Aus dem Erlos wird, soweit er ausreicht, der Pfandgldubiger befrie-
digt.

1.2  Dingliches Recht

Ist der Grundstiickseigentiimer nicht zahlungsfdhig, so fiihrt dies meist dazu,
dass seine personlichen Glaubiger, wenn ihnen kein Vorrecht zusteht, leer aus-
gehen oder im Insolvenzverfahren den Erlos seines verwertbaren Vermogens
gleichmaflig teilen miissen. Sie bilden gewissermafien eine Gefahrengemein-
schaft und tragen gemeinsam den Verlust, wenn ihr Schuldner nicht alle seine
Verbindlichkeiten erfiillen kann.

Dieses Schicksal bleibt, soweit der Grundstiickswert nach Erfiillung der vorran-
gigen Rechte ausreicht, dem Grundpfandgldubiger erspart. Die Grundschuld
(oder Hypothek) gibt ihm das Recht auf abgesonderte Befriedigung aus dem
Grundstiickswert. Die anderen Glaubiger konnen hochstens einen etwaigen
Ubererls beanspruchen. Die durch das Pfandrecht begriindete Rechtsposition
ist starker als das Recht der anderen Glaubiger auf gleichméflige Befriedigung.

Normalerweise kann wegen der Verbindlichkeiten eines Schuldners nur auf
sein Vermdégen zugegriffen werden. Ubertrdgt er einen Gegenstand, so gehen
seine Verpflichtungen nicht auf den Erwerber tiber. Wer etwa den Kaufpreis fiir
eine Sache gestundet hat, kann nur seinen Schuldner auf Zahlung in Anspruch
nehmen, auch wenn dieser die angeschaffte Sache auf einen anderen iibertrégt.
Umgekehrt braucht sich der neue Eigentiimer, von wenigen Ausnahmen abge-
sehen, nicht um die Schulden seines Vorgdngers zu kiimmern; er hat dafiir nicht
einzustehen.

Die Grundschuld ist dagegen — ebenso wie die Hypothek und die Pfandrechte an
anderen Belastungsgegenstdnden - eine Art Eigenschaft des Grundstiicks, die
ihm anhaftet und die beim Eigentumswechsel tibergeht. So wie der erste Eigen-

1 Aufler Grundstiicken konnen insbesondere Erbbaurechte, Wohnungs- bzw. Teilei-
gentum, Gebdudeeigentum sowie Miteigentumsanteile daran (§ 1114 BGB) belastet
sein; im Einzelnen siehe RN 10 bis 42.

2 §1113 BGB fiir die Hypothek, § 1191 BGB fiir die Grundschuld.

3 §1147 BGB; die Vorschrift gilt entsprechend auch fiir die Grundschuld (§ 1192 BGB).
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timer, der das Pfandrecht selbst bestellte, die Verwertung des Grundstiicks
durch den Grundschuld- oder Hypothekengldaubiger dulden musste, so ist auch
jeder kiinftige Eigentiimer des damit belasteten Grundstiicks dazu verpflichtet,
solange das Pfandrecht besteht.

Durch diese ihre Wirksamkeit gegeniiber jedermann unterscheiden sich die
Grundpfandrechte von den sogenannten obligatorischen oder schuldrecht-
lichen Anspriichen, die grundsatzlich nur gegen den Verpflichteten personlich
durchgesetzt werden konnen. Die Grundpfandrechte stellen eine besondere
Beziehung zum belasteten Grundstiick her: Sie gewdhren ein Befriedigungsvor-
recht daran und eignen sich deshalb zur Verstirkung und Absicherung von
obligatorischen Zahlungsanspriichen. Man spricht hier von dinglichen Rechten.

1.3 Keine Akzessorietat

Die Grundschuld gibt ihrem Gldubiger das Recht, die Zahlung einer bestimmten
Geldsumme aus dem Grundstiick zu verlangen. Dieses dingliche Recht steht
dem Gldubiger ohne unmittelbare Verbindung mit einem schuldrechtlichen
Anspruch zu. Auch dann, wenn die Grundschuld nach der Vereinbarung der
Beteiligten eine obligatorische Forderung sichern soll, entsteht sie ohne Riick-
sicht darauf, ob dem Glaubiger diese Forderung schon zusteht, und besteht
weiter, auch wenn diese Forderung erlischt. Die Grundschuld ist also nicht
abhingig (akzessorisch) vom Bestand einer schuldrechtlichen Forderung.
Das erdffnet die Moglichkeit, sie ohne grofde Formalitdten auch zur Absicherung
anderer Verbindlichkeiten zu verwenden.

Der Hypothekengldaubiger hat dagegen nur das Recht, »zur Befriedigung wegen
einer ihm zustehenden Forderung« Zahlung aus dem Grundstiick zu verlangen.
Das bedeutet: Mit welchem Umfang die Hypothek auch immer eingetragen sein
mag, ein Zugriffsrecht auf das Grundstiick hat der Glaubiger doch stets nur in
dem Umfang, in dem ihm der gesicherte obligatorische Anspruch zusteht. Wird
die gesicherte Schuld bezahlt, geht das Grundpfandrecht auf den Eigentiimer
iber und muss, soll es zur Sicherung einer anderen Verbindlichkeit dienen,
unter Beachtung bestimmter Formen auf den Gldubiger zuriickiibertragen wer-
den. Die Hypothek ist, so sagt man, der Forderung akzessorisch.

Selbstverstandlich wird auch eine Grundschuld nicht grundlos bestellt. Sie soll
einem bestimmten Zweck dienen und ist meistens zur Sicherung einer schuld-
rechtlichen Forderung bestimmt. Eine solche Sicherungsgrundschuld (neuer-
dings legaldefiniert in § 1192 Abs. 1a Satz 1 BGB#) ist nicht ganz und gar losgelost
von der schuldrechtlichen Forderung. Aber diese Koppelung ist ganz anderer
Art als bei der Hypothek, wo Veranderungen der Forderung automatisch und
unmittelbar auf das dingliche Recht durchschlagen. Bei der Grundschuld fiithren
Verdnderungen der gesicherten Forderung lediglich zu obligatorischen Ansprii-
chen auf Anpassung des dinglichen Rechts. Zu solchen Anpassungen ist der

4  Eingefiihrt durch das Gesetz zur Begrenzung der mit Finanzinvestitionen verbunde-
nen Risiken (Risikobegrenzungsgesetz) vom 12.8.2008, BGBI. 1, 1666.
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Grundschuldgldubiger in gewissem Rahmen schuldrechtlich verpflichtet’, in
der Ausgestaltung dieser Pflichten sind die Beteiligten aber sehr viel freier als
bei der Hypothek.

In dieser grofleren Unabhdngigkeit von der gesicherten Forderung liegt der
besondere Vorteil der Grundschuld gegeniiber der Hypothek, der nicht nur dem
Kreditinstitut, sondern auch dem Kunden zugute kommt. Deshalb hat in der
Praxis der Kreditsicherung die Grundschuld weitgehend die Hypothek ver-
drangt.

1.4  Technik der gesetzlichen Regelung

Der Gesetzgeber war der Ansicht, die Hypothek sei praktisch bedeutsamer als
die Grundschuld®. Deshalb regelte er ausfiihrlich die Hypothek und begniigte
sich bei der Grundschuld im Wesentlichen mit der Verweisung in § 1192 Abs. 1
BGB bzw. §70 GBO. Das macht das richtige Zitieren der fiir die Grundschuld
geltenden Gesetzesnormen etwas umstdndlich, weil jeweils auch die Verwei-
sungsnorm angefiihrt werden miisste. Davon wird aber im Folgenden abgese-
hen; die kleine Unkorrektheit wird der Kiirze wegen in Kauf genommen.

1.5 Eurohypothek

Die wachsende Zusammenarbeit in der Europdischen Gemeinschaft fiihrt dazu,
dass Hypotheken-(Real-)Kredite immer haufiger auch tiber die bestehenden
Staatsgrenzen hinweg ausgereicht werden. Zudem wachst in der europdischen
Kreditwirtschaft das Bediirfnis nach Instrumenten zur grenziiberschreitenden
Refinanzierung und Risikodiversifikation’. Dabei ergeben sich Schwierigkeiten
daraus, dass das Hypotheken- und Grundbuchrecht in den einzelnen Staaten
sehr unterschiedlich ausgestaltet ist.

Fiir die mittel- und osteuropdischen Reformldander werden im Zusammenhang
mit der Umgestaltung ihrer Wirtschaftsordnung auf marktwirtschaftliche Struk-
turen Kreditsicherheiten benétigt, die moderne Finanzierungstechniken zulas-
sens.

In allen Staaten berechtigt die Hypothek den Gldubiger, seine Forderung not-
falls durch Verwertung des belasteten Grundbesitzes mit Vorrang vor anderen
Glaubigern zu befriedigen, und zwar unabhdngig davon, ob der urspriingliche
Schuldner noch Grundstiickseigentiimer ist. Die meisten Staaten kennen aber
nur die streng akzessorische Hypothek. Hinsichtlich der Entstehung, der Eintra-
gung im Grundbuch/Hypothekenregister und hinsichtlich des Inhalts bestehen
dagegen grof3e Unterschiede®.

Vgl. im Einzelnen die Darstellung im zweiten Teil.

Das war sie auch tatsdchlich in der ersten Halfte des 20.Jahrhunderts.
Umfassende Darstellung bei Stocker, WM 2006, 1941.
Wolfsteiner/Sticker, DNotZ 1999, 451.

Wehrens, WM 1992, 557,558 f m. w. H.

NoRIe RN e V) |
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Das hat innerhalb der Europdischen Gemeinschaft Bestrebungen nach einer
Vereinheitlichung ausgelost. Da eine Harmonisierung des Hypothekenrechts
aller Mitgliedstaaten weder fiir durchfiihrbar noch fiir wiinschenswert gehalten
wird, hat die fiir EG-Fragen eingesetzte Kommission der Internationalen Union
des Lateinischen Notariats die Schaffung eines neuen, einheitlichen Grund-
pfandrechts mit dem Namen »Eurohypothek« vorgeschlagen'®. Auf Initiative
des Verbandes Deutscher Hypothekenbanken wurde zwischenzeitlich ein Ge-
setzentwurf fiir ein »Grundpfand« erarbeitet!!. Darauf aufbauend liegen seit
Mai 2005 die »Basic Guidelines for a Eurohypothec« vor!2. Diese weiterfiihren-
den Leitlinien einer europdischen Expertengruppe beinhalten konkrete Vor-
schldge fiir die rechtlichen Anforderungen an eine Eurohypothek und zeigen
zugleich die Schnittstellen zu den nationalen Rechtsordnungen auf. Unter Be-
riicksichtigung dieser Arbeitsergebnisse hatte die EU-Kommission in ihrem
»Griinbuch - Hypothekarkredite in der EU« noch die Integration der Markte fiir
Hypothekarkredite in der EU einschie8lich der Schaffung einer Eurohypothek
in Betracht gezogen. Das letztere Vorhaben wurde jedoch im Rahmen der Woh-
nimmobilienkreditrichtlinie!® fallen gelassen. Die weitere Entwicklung bleibt
abzuwarten.

Sollte es kiinftig zur Schaffung eines neuen europdischen Einheitsgrundpfand-
rechts kommen, werden seine wesentlichen Strukturmerkmale voraussicht-
lich mit denen der deutschen Grundschuld tibereinstimmen. Von besonderer
Bedeutung fiir die Kreditpraxis ist insbesondere die Unabhangigkeit des Grund-
pfandrechts von der zu besichernden Forderung (RN 4). Denn die praktischen
Einsatzmdglichkeiten eines Grundpfandrechts sind umso vielfdltiger, je weniger
stark seine Verkniipfung mit der Forderung ist'4.

Bereits das Grundpfand!® entsprach deshalb weitgehend der deutschen Grund-
schuld. Es lehnte sich an den Schweizer Schuldbrief an. Dieser ist ein als Wert-
papier ausgestaltetes, nicht akzessorisches Grundpfandrecht, untrennbar ver-
bunden mit einem abstrakten Schuldversprechen!¢. Die Verkniipfung der gesi-
cherten Forderung(en) mit dem Grundpfand geschieht im Sicherungsvertrag!”.

10 Stdcker, Der langfristige Kredit, 1991, 537; Wehrens, WM 1992, 557, 5591.; Wachter,
WM 1999, 49.

11 Staudinger/Wolfsteiner (2015), Vorbem. 320 zu §§ 1191 ff.; Wolfsteiner/Stécker, DNotZ
1999, 451, 460 ff.

12 »Basic Guidelines for a Eurohypothec, Outcome of the Eurohypothec workshop,
November 2004/April 2005«, veroffentlicht von der Polnischen Stiftung fiir Hypothe-
karkredit, im Volltext erhéltlich unter www.ehipoteka.pl.

13 Richtlinie 2014/17EU des Europdischen Parlaments und des Rates vom 4.2.2014 tiber
Wohnimmobilienkreditvertrdge fiir Verbraucher und zur Anderung der Richtli-
nien 2008/48/EG und 2013/36/EU und der Verordnung (EU) Nr.1093/2010 (ABL L 60
v. 28.2.2014, S.34ff.), umgesetzt in deutsches Recht mit dem Gesetz zur Umsetzung
der Wohnimmobilienkreditrichtlinie vom 11.3.2016, BGBI.1, 396 ff.

14 Stécker, WM 2006, 1941, 1945.

15 SieheFN 11.

16  Sticker, Der langfristige Kredit 1991, 537, 538; Wehrens, WM 1992, 557, 5601.

17 Wehrens, WM 1992, 557, 561; Wolfsteiner/Stocker, DNotZ 1999, 451, 465 ff.
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1 Die Grundschuld als Grundpfandrecht

Die Eurohypothek nach Mafigabe der »Guidelines« dhnelt der deutschen Grund-
schuld insoweit noch mehr, als ein personliches Schuldanerkenntnis als (weite-
rer) Inhalt des Grundpfandrechts - anders als beim Grundpfand - nicht vorge-
sehen ist. Als Rechtsgrund fiir die Eurohypothek ist ausdriicklich der Siche-
rungsvertrag (»security agreement«!8) vorgesehen.

Die Reformiiberlegungen zur Eurohypothek wurden mafigeblich durch die fiir
die deutsche Grundschuld geltenden Bestimmungen sowie Rechtsprechung
und Praxis hierzu beeinflusst. Bei der neuen Sicherheit werden deshalb im
Wesentlichen dieselben Fragen wie bei der Grundschuld auftreten. Zu deren
Beantwortung wird auf die fiir die Grundschuld entwickelten Losungsansétze
zuriickgegriffen werden kénnen.

18 B.IL4 und B.IL.3.4 der Basic Guidelines for a Eurohypothec, FN 12.
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2 Beleihungsobjekte
2.1 Grundstlick

Ein Grundstiick kann mit einer Grundschuld belastet werden, wenn es recht-
lich selbststandig ist. Das ist dann der Fall, wenn es im Bestandsverzeichnis
eines Grundbuchs unter einer eigenen Nummer gefiihrt wird. Ein rechtlich
unselbststandiger, realer Teil eines Grundstiicks kann nicht mit einem Grund-
pfandrecht belastet werden; die entsprechende Flache muss zuvor abgeschrie-
ben und als rechtlich selbststandiges Grundstiick eingetragen werden (§ 7 GBO).

Lastet auf dem Grundstiick ein Erbbaurecht (RN 18 bis 28) oder besteht Gebau-
deeigentum (RN 35 bis 39), so ist es normalerweise nicht sinnvoll, das Grund-
stiick allein zu beleihen, sondern allenfalls gemeinsam mit Erbbaurecht oder
Gebdudeeigentum. Denn das Gebdude ist dann nicht wesentlicher Bestandteil
des Grundstiicks und haftet fiir die Grundschuld am Grundstiick nicht mit. Der
Gebdudeeigentiimer kann u. U. sogar verlangen, dass das Pfandrecht am Grund-
stiick gel6scht wird (RN 37). Dartiber hinaus schlief3en Erbbaurecht und Gebau-
deeigentum den Grundstiickseigentiimer regelmaflig auch von der Nutzung des
nicht bebauten Teils des Grundstticks aus.

Ein und dieselbe Grundschuld kann von Anfang an auf mehreren rechtlich
selbststindigen Grundstiicken eingetragen werden (Gesamtgrundschuld); im
Einzelnen s. RN 385ff. Sie kann auch nachtrdglich auf weitere Grundstticke
erstreckt werden. Wegen der Probleme bei der Nachverpfindung eines Grund-
stiicks fiir eine au8erhalb des Grundbuchs abgetretene Briefgrundschuld wird
auf RN 402 bis 407 verwiesen.

Zwei oder mehrere Grundstiicke, die demselben Eigentiimer gehoéren, konnen
zu einem Grundstiick vereinigt werden (§890 Abs.1 BGB). Die Vereinigung
fiihrt, wenn eines der von der Vereinigung erfassten Grundstiicke belastet ist,
nicht ohne Weiteres zur Mitbelastung der anderen. Wegen der Vereinigung
unterschiedlich belasteter Grundstticke s. RN 14 bis 17.

Mehrere Grundstiicke desselben Eigentiimers konnen auch dadurch zu einem
einzigen Grundstiick zusammengefasst werden, dass einem von ihnen die ande-
ren als Bestandteile zugeschrieben werden (§ 890 Abs. 2 BGB). Bei der Zuschrei-
bung erstrecken sich - anders als bei der Vereinigung — die Grundschulden und
Hypotheken, die am aufnehmenden Grundstiick bestehen, kraft Gesetzes in ihrer
jeweiligen Ausgestaltung auf die zugeschriebenen Grundstiicke (§1131 BGB),
nicht aber umgekehrt. War die Grundschuld vor dem 20. 8.2008 mit sofortiger
Félligkeit ausgestattet worden, bleibt diese Falligkeitsregelung trotz des mit dem
Risikobegrenzungsgesetz! eingefiihrten §1193 Abs.2 Satz 2 BGB (hierzu
RN 278) auch bei einer Zuschreibung nach dem 19.8.20082 erhalten (zur Pro-
blematik bei einer Nachverpfindung siehe RN 386). Sofern sich der Eigentii-

1  Gesetz zur Begrenzung der mit Finanzinvestitionen verbundenen Risiken vom
12.8.2008, BGBL.I, 1666.

2 Ubergangsregelung Art.229 § 18 Abs. 3 EGBGB.

3 Palandt/Herrler,§1131 RN 2.
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2 Beleihungsobjekte

mer wegen der Grundpfandrechte am aufnehmenden Grundstiick der soforti-
gen Zwangsvollstreckung unterworfen hat (RN 304ff.), erstreckt sich auch
deren sofortige Vollstreckbarkeit auf das zugeschriebene Grundstiick*.

Deshalb ist die Zuschreibung eines unbelasteten Grundstiicks als Bestandteil zu
einem belasteten Grundstiick eine einfache und unkomplizierte Moglichkeit,
das zugeschriebene Grundstiick mit den Grundpfandrechten am aufnehmen-
den Grundstiick nachzubelasten. Selbst wenn die Grundschuld auf dem auf-
nehmenden Grundstiick auflerhalb des Grundbuchs abgetreten worden ist,
kann durch Zuschreibung ein anderes (unbelastetes) Grundstiick ohne jedes
rechtliche Risiko mitbelastet werden® (RN 408). Fiir den Fall unterschiedlicher
Belastung beider Grundstiicke s. RN 14 bis 17.

Vereinigung oder Zuschreibung sind nur zuldssig, wenn daraus keine Verwir-
rung zu besorgen ist und nur - aufier bei erheblichem Bediirfnis - wenn die
Grundstiicke im Bezirk desselben Grundbuchamts und Katasteramts liegen und
unmittelbar aneinander grenzen (§5 bzw. §6 GBO). Verwirrung ist dann zu
beflirchten, wenn die Eintragungen so uniibersichtlich oder schwer verstand-
lich wiirden, dass der Rechtszustand des Grundstiicks nicht mehr mit der fiir
den Grundbuchverkehr notwendigen Klarheit und Bestimmtheit erkennbar
wdre und die Gefahr von Streitigkeiten und Verwicklungen, namentlich bei
einer etwaigen Zwangsversteigerung, entstiinde®.

Allein der Umstand, dass Rechte mit verschiedenen Grundpfandrechten belastet
sind, begriindet nach Ansicht des BGH nicht die Besorgnis der Verwirrung im
Sinne des § 6 Abs. 1 Satz 1 GBO.”

Bei den §§ 5 und 6 GBO handelt es sich um blofde Ordnungsvorschriften, sodass
ein Verstof3 dagegen trotz Verwirrung die vorgenommenen Eintragungen nicht
unwirksam macht?.

Da aber aus einer uneinheitlichen Belastung erhebliche Verwertungsprobleme
resultieren konnen, sollte der Grundschuldgldubiger solche Vereinigungen tun-
lichst vermeiden. Ist die Vereinigung entgegen §§ 5 und 6 GBO bereits herbeige-
fiihrt, sollte so bald wie maglich, jedenfalls aber noch, solange das Kreditver-
haltnis intakt ist, eine gleichmaf3ige Belastung angestrebt werden. Zum Zwangs-
versteigerungsverfahren bei Vereinigung trotz uneinheitlicher Belastung s.
RN 1069.

Die Zuschreibung (RN 13) ist immer zuldssig, wenn eine Vereinigung zuldssig
ware. Sie ist aber dartiber hinaus auch dann moglich, wenn nur das aufneh-
mende Grundstiick, nicht aber die zugeschriebenen Grundstiicke mit Grund-

4 Demharter, § 6 RN 23; Schoner/Stober, RN 652, jeweils m.w. N.

Beck, NJW 1970, 1781.

6  BayObLGv.25.9.1996 - 2 Z BR 78/96 —, DNotZ 1997, 398; BayObLG v. 18.11.1993 - 2
ZBR108/93 - (Ziff.2,b (1)), DNotZ 1994, 242 = NJW-RR 1994, 404 = Rpfleger 1994, 250
und 456 (Wendt).

7 BGHWV.26.9.2013 - VZB 152/12 — (RN 16), WM 2014, 797) = NJW 2014, 1002 = ZfIR
2014, 60 (m. Anm. Schneider).

8 BGHWV.24.11.2005-V ZB 23/05 - (Ziff. 111 2 b), WM 2006, 297 = ZfIR 2006, 220 ( Dzimig)
= MittBayNot 2006, 227 (Morvilius) = WuB VI E § 27 ZVG 1.06 (Hintzen).

w1
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Teil 1 Das dingliche Recht Grundschuld

pfandrechten belastet sind. Denn weil sich die Grundpfandrechte am Haupt-
grundstiick kraft Gesetzes auf die zugeschriebenen Grundstiicke erstrecken
(§1131 BGB), wird auch in diesem Fall das neue Grundstiick einheitlich mit
Grundpfandrechten belastet sein.

Auch aus der unterschiedlichen Belastung mit Rechten der Zweiten Abtei-
lung kann sich bei einer Vereinigung oder Zuschreibung die Gefahr von Verwir-
rung ergeben’. Ist dies der Fall, dann darf die Vereinigung/Zuschreibung nur
erfolgen, wenn die Verwirrung durch Mitbelastung oder Freigabe und/oder
Rangdnderung ausgerdumt wird.

2.2 Erbbaurecht

Das Erbbaurecht ist das verdufierliche und vererbliche Recht, auf einem (frem-
den) Grundstiick ein Bauwerk zu haben (§1 Abs.1 ,ErbbauRG). Das Bauwerk
wird wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts (§12 Abs.1 ErbbauRG); es ge-
hort darum dem Erbbauberechtigten. Die Art der Bebauung muss im Erbbau-
rechtsvertrag nicht festgelegt werden; die Vereinbarung, dass jedes baurechtlich
zuldssige Bauwerk errichtet werden darf, ist bestimmt genug!°.

Das Erbbaurecht ist eine Belastung des Grundstiicks. Es wird regelméfig auf
Zeit bestellt und entsteht durch Einigung und Eintragung in der Zweiten Abtei-
lung des Grundbuchs des Grundstiicks. Es muss normalerweise uneinge-
schrankt erste Rangstelle haben (§ 10 Abs. 1 ErbbauRG). Das Landesrecht kann
aber fiir den Bestand des Erbbaurechts unschédliche Vorlasten zulassen (§10
Abs.2 ErbbauRG). Besteht eine solche Regelung!!, so ist die Bestellung eines
Erbbaurechts u.U. auch dann mdglich, wenn der Rangriicktritt eines auf dem
Grundstiick eingetragenen unwesentlichen Rechts der Zweiten Abteilung nicht
erreichbar ist.

Das Erbbaurecht wird weitgehend wie ein Grundstiick behandelt (§11 Erb-
bauRG). Es wird dafiir ein besonderes Grundbuch (Erbbaugrundbuch) angelegt
(§ 14 ErbbauRG). Das Erbbaurecht als solches wird im Bestandsverzeichnis, der

9 Verwirrungsgefahr (im Hinblick auf Zwangsversteigerungen) bei Belastungen der
Zweiten Abteilung mit unterschiedlichem Rang auf den ehemaligen Grundstiicken,
wenn Grundstiick mit erstrangigem Grundpfandrecht belastet: BayObLG .
18.11.1993, FN 6; keine Verwirrungsgefahr bei erstrangigem Wasserleitungsrecht auf
zugeschriebenem Grundstiick, weil Wasserleitungsrecht entsprechend §1131 BGB
Grundpfandrechten auf dem Hauptgrundstiick im Rang vorgeht: BayObLG v.
19.8.1994 - 2 ZR BR 75/94 -, Rpfleger 1995, 151; keine Verwirrungsgefahr bei Zu-
schreibung von mit Dienstbarkeiten belastetem Grundstiick zu Wohnungseigen-
tumsrechten (bedenklich): OLG Frankfurt/M. v. 23.3.1993 - 20 W 14/92 -, DNotZ
1993, 612.

10 BGH V. 22.4.1994 - V ZR 183/93 -, BGHZ 126, 12 = NJW 1994, 2024 = Rpfleger 1994,
461.

11 Baden-Wiirttemberg: VO v. 17.1.1994 (GBIl. 1994, 49), wonach ein dingliches Recht
nach BGB (aufder Grundpfandrechte) oder eine altrechtliche Belastung (aus der Zeit
vor Inkrafttreten des BGB) dem Erbbaurecht im Rang vorgehen darf, sofern das
Grundbuchamt festgestellt hat, dass dies fiir den Berechtigten des Rechts und fiir das
Erbbaurecht unschddlich ist.

10 Gladenbeck



2 Beleihungsobjekte

Erbbauberechtigte wird in Abteilung I und die Belastungen des Erbbaurechts
werden in den Abteilungen IT und I1I des Erbbaugrundbuchs eingetragen. Uber
das Erbbaurecht kann wie tiber ein Grundstiick verfligt werden. Es kann insbe-
sondere mit Grundpfandrechten belastet und wie ein Grundstiick zwangsver-
steigert werden.

Als Inhalt des Erbbaurechts (und damit auch fiir jeden kiinftigen Inhaber des
Erbbaurechts verbindlich) wird regelméaflig vereinbart, dass es nur mit Zustim-
mung des (jeweiligen) Grundstiickseigentiimers mit Grundpfandrechten oder
einer Reallast belastet werden kann (§5 Abs.2 ErbbauRG). Ob diese Zustim-
mung fiir das konkrete Erbbaurecht erforderlich ist, wird bei dessen Beschrei-
bung im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrundbuchs angegeben (§56 Abs.2
GBV).

Falls danach erforderlich, darf ein Grundpfandrecht nicht ohne Nachweis dieser
Zustimmung eingetragen werden (§15 ErbbauRG), und zwar auch keine
Zwangshypothek (§ 8 ErbbauRG). Eine ohne Einverstdandnis des Eigentiimers
eingetragene Grundschuld wdre schwebend unwirksam (§6 Abs.1 Erb-
bauRG).

Die Zustimmung ist grundsétzlich bis zum Entstehen der Grundschuld (durch
Einigung und Eintragung) frei widerruflich. Wenn allerdings der Eintragungs-
antrag gestellt und die Einigung zwischen Kreditinstitut und Erbbauberechtig-
ten bindend geworden ist (RN 149 bis 153), kann ein Widerruf des urspriinglich
erklarten Einverstandnisses des Eigentiimers die Eintragung und das Entstehen
der Grundschuld nicht mehr hindern!2. Bei einem Eigentumswechsel nach die-
sem Zeitpunkt bleibt die Zustimmung des bisherigen Eigenttimers auch fir
einen neuen Eigentlimer bindend, sodass dessen Zustimmung nicht erforder-
lich ist13.

Da die Zustimmung des Eigentlimers dem Grundbuchamt nachzuweisen ist,
muss sie in 6ffentlicher oder 6ffentlich beglaubigter Urkunde (RN 111, 112)
erteilt werden.

Besteht beim Erbbauzins gemaf3 §9 Abs.3 Satz 1 Nr.2 ErbbauRG ein Rangvor-
behalt zugunsten des Erbbauberechtigten fiir Grundpfandrechte in bestimm-
tem Umfang (RN 350), muss dies im Umfang des Rangvorbehalts die Zustim-
mung des jeweiligen Eigentiimers zur Belastung des Erbbaurechts einschlief3en;
denn sonst konnte durch Verweigerung der Belastungszustimmung der Rang-
vorbehalt ausgehebelt werden!4.

Der Eigentiimer ist dem Erbbauberechtigten gegentiber verpflichtet, einer Be-
lastung zuzustimmen, wenn sie mit den Regeln einer ordnungsgemafien Wirt-

12 BGH v. 27.9.1962 - III ZR 83/61 — (Ziff.1II, 2), NJW 1963, 36 = WM 1962, 1356;
Palandt/Wicke, § 5 ErbbauRG RN 5; Schoner/Stéber, RN 114 und 1783.

13 OLGKdInv.31.7.1995 - 2 Wx 20/95 -, Rpfleger 1996, 106; offen lassend: OLG Diissel-
dorf v. 20.3.1996 - 3 Wx 33/96 —, Rpfleger 1996, 340; Palandt/Wicke, § 5 ErbbauRG
RN 5.

14 Palandt/Wicke, § 5 ErbbauRG RN 5; Weber, Rpfleger 1998, 5, 7.
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schaft vereinbar ist und den mit der Bestellung des Erbbaurechts verfolgten
Zweck nicht wesentlich beeintrachtigt oder gefihrdet (§ 7 Abs. 2 ErbbauRG).

Eine ohne ausreichenden Grund verweigerte Zustimmung kann gerichtlich
ersetzt werden (§7 Abs.3 ErbbauRG), und zwar selbst wenn der gesicherte
Kredit nicht Investitionsmafinahmen auf dem Grundstiick dient!>. Soll aller-
dings das Grundpfandrecht der Sicherung von Ersatzanspriichen deliktisch Ge-
schéddigter gegen den Erbbauberechtigten dienen, ist die Belastung nicht mit
den Regeln einer ordnungsgemadfien Wirtschaft vereinbar und damit nicht zu-
stimmungsfahig!e.

Antragsberechtigt ist nur der Erbbauberechtigte (§ 7 Abs. 3 ErbbauRG), nicht
derjenige, fiir den das Grundpfandrecht bestellt werden soll'”. Der Glaubiger,
der die Eintragung einer Zwangshypothek anstrebt, muss ggf. den Anspruch auf
Zustimmung pfainden und sich zur Ausiibung iibertragen lassen's.

Nicht zustimmungsbediirftig ist die Abtretung einer Grundschuld als solche.
Wenn allerdings der Erbbauberechtigte Glaubiger der Grundschuld ist, ist in
vielen Fallen aus einem anderen Grund die Mitwirkung des Grundsttickseigen-
tiimers unumgdnglich, namlich wenn dieser (was haufig bei der Bestellung der
Grundschuld verlangt wird) einen durch Vormerkung gesicherten Anspruch
auf Loschung der Grundschuld hat (RN 539). Dann ist im Hinblick darauf seine
Zustimmung zur Abtretung erforderlich, weil die Grundschuld sonst keine
brauchbare Sicherheit ist (RN 542). Diese Mitwirkung kann nicht nach § 7 Erb-
bauRG ersetzt werden.

Regelmdf3ig wird auch vereinbart, dass die Verduflerung des Erbbaurechts
von der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers abhédngig ist (§5 Abs. 1 Erb-
bauRG); wenn dies der Fall ist, wird darauf bei der Beschreibung des Erbbau-
rechts im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrundbuchs hingewiesen (§ 56 Abs. 2
GBV). Diese Beschrankung gilt, wenn sie nicht eingeschrankt ist, auch in der
Zwangsversteigerung; der Zuschlag - nicht aber die Einleitung oder Fortfiihrung
des Zwangsversteigerungsverfahrens - bedarf dann der Zustimmung des Eigen-

15 BayObLG v. 19.10.1988 - 1 a Z 24/88 -, Rpfleger 1989, 97; OLG Frankfurt v.
18.3.1977 -20 W 98/77 —, DNotZ 1978, 105.

16 OLG Miinchen v. 31.7.2008 - 33 Wx 145/07 - (Ziff. 2c), Rpﬂeger 2009, 18 = NJW-RR
2009, 374.

17 Palandt/Wicke, § 7 ErbbauRG RN 8; anderer Ansicht: (eigener Zustimmungsanspruch
des Gldaubigers): Stober/Keller, Einleitung RN 308; Streuer, Rpfleger 1994, 59.

18 OLG Hamm v. 20.11.1992 - 15 W 309/91-, Rpfleger 1993, 334 (mit ablehnender
Anmerkung Streuer, Rpfleger 1994, 59); Palandt/Wicke, § 8 ErtbbauRG RN 4.
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2 Beleihungsobjekte

tiimers'®; die Genehmigung zur Belastung des Erbbaurechts ersetzt eine etwa
erforderliche Zustimmung zum Zuschlag nicht2°.

Der Zustimmungsvorbehalt kann aber eingeschrankt werden, bspw. dahin, dass
fiir Verduflerungen in der Zwangsversteigerung (generell oder aus einem be-
stimmten Grundpfandrecht) eine Zustimmung nicht erforderlich ist?!. Eine sol-
che Einschrdankung kann auch nachtréglich erfolgen??; erforderlich ist die Eini-
gung zwischen Grundstiickseigentiimer und Erbbauberechtigtem tiber die An-
derung und deren Eintragung im Erbbaugrundbuch (§§877, 873 BGB, §14
Abs. 2 ErbbauRG).

Ist die Zustimmung des Eigentiimers erforderlich, so muss derjenige zustim-
men, dem das Grundstiick in dem Zeitpunkt gehort, in dem die Ubertragung des
Erbbaurechts wirksam wird, bei der Zwangsversteigerung also im Zeitpunkt des
Zuschlags?3. Eine im Voraus erteilte Zustimmung ist widerruflich. Wenn aller-
dings - bei rechtsgeschéftlicher Ubertragung des Erbbaurechts - die Einigung
tiber den Ubergang des Erbbaurechts bindend geworden (vgl. RN 149 bis 153)
und der Antrag auf Eintragung des neuen Erbbauberechtigten gestellt worden
ist, kann auch die Zustimmung nicht mehr widerrufen werden. Wird das
Grundsttick nach diesem Zeitpunkt (aber vor Eintragung des neuen Erbbaube-
rechtigten) verduflert, bleibt der neue Eigentiimer an die Zustimmung gebun-
den?.

Der Eigentiimer ist gegeniiber dem Erbbauberechtigten verpflichtet, die Zu-
stimmung zu erteilen, wenn der mit der Bestellung des Erbbaurechts verfolgte
Zweck durch den Eigentumswechsel nicht wesentlich beeintrachtigt oder ge-
fahrdet wird und wenn die Personlichkeit des Erwerbers Gewdhr fiir eine ord-
nungsgemadfe Erfiillung der Pflichten aus dem Erbbaurecht bietet (§7 Abs. 1
Satz 1 ErbbauRG).

Eine ohne ausreichenden Grund verweigerte Zustimmung kann gerichtlich
ersetzt werden (§7 Abs.3 ErbbauRG). Anders als bei der Zustimmung zur
Belastung (RN 21) hat nicht nur der Erbbauberechtigte (§7 Abs.1 Satz 1 Erb-
bauRG), sondern auch der die Zwangsversteigerung betreibende Glaubiger ein
eigenes Antragsrecht?4,

Wird die Zwangsversteigerung aus einer Grundschuld betrieben, die Rang vor
der Erbbauzinsreallast hat, und ist das Erloschen der Reallast in der Zwangsver-

19 Stober/Keller, § 15 RN 87; Drischler (Anm. zu BGH v. 26.2.1987), Rpfleger 1987, 321;
Muth, Rpfleger 1991, 441; Reinke, Rpfleger 1990, 498 (Letzterer hdlt allerdings eine
Zustimmung zur Anordnung der Zwangsversteigerung fiir erforderlich, wenn die
Belastung zustimmungsbediirftig ist [RN 21] und ein personlicher Gldubiger be-
treibt).

20 BGHV.26.2.1987 - VZB 10/86 — (Ziff.2), BGHZ 100, 107 = NJW 1987, 1942 = WM 1987,
438 = EWiR §7 ErbbauvO 2/87, 785 (Reimann) m.w.N., KG v. 21.2.1984 -
1 W 5129/83 -, DNotZ 1984, 384 = Rpfleger 1984, 282.

21 Palandt/Wicke, § 5 ErbbauRG RN 4.

22 S.dazu Vordruck 192 230 000 des Deutschen Sparkassenverlags.

23 OLG Diisseldorfv. 20.3.1996, FN 13; OLG Kdln v. 31.7.1995, FN 13.

24 BGH v. 26.2.1987 (Ziff. 1), FN 22; KG v. 21.2.1984, FN 22; Palandt/Wicke, §8 Erb-
bauRG RN 4; Drischler (Anm. zu BGH v. 26.2.1987), Rpfleger 1987, 321, 322.
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steigerung nicht ausgeschlossen (RN 25), darf der Grundstiickseigentiimer die
Zustimmung zum Zuschlag nicht allein deshalb versagen, weil die Erbbauzins-
reallast erlischt?.

Demgegeniiber rechtfertigt die Weigerung des Meistbietenden, die Verpflich-
tungen aus dem Erbbaurechtsvertrag, insbesondere die Zahlung des Erbbauzin-
ses zu Ubernehmen, die Verweigerung der Zustimmung durch den Grund-
stiickseigentiimer.2¢

Als Gegenleistung fiir die Bestellung des Erbbaurechts wird regelmaflig die
laufende Zahlung eines Geldbetrags als Erbbauzins vereinbart. Der Anspruch
wird tiblicherweise als Reallast in Abt. I des Erbbaugrundbuchs dinglich gesi-
chert.

Der Erbbauzins muss bestimmt oder (wenigstens) bestimmbar sein. Er kann mit
einer Gleitklausel?’ so verkniipft werden, dass er sich bei Eintritt bestimmter
Voraussetzungen (bspw. bei Anderung eines bestimmten Lebenshaltungskoste-
nindexes?8) automatisch - ohne dass eine Zustimmung gleich- oder nachrangi-
ger Glaubiger erforderlich ware - anpasst (§9 Abs.1 Satz 1 ErbbauRG, §1105
Abs. 1 Satz 2 BGB)2°. Bei Erbbaurechten zu Wohnzwecken muss sich die Ande-
rung jeweils in den Grenzen des § 9a ErbbauRG halten?°.

Falls eine automatische Anpassung gewollt ist, sollte sie nicht zusatzlich von
einem Anpassungsverlangen abhdngig gemacht werden, was zuldssig ist, aber
Auslegungsschwierigkeiten auslosen kann?!.

25 BGH v. 26.2.1987 (Ziff.2), FN 22; KG v. 21.2.1984, FN 22; vgl. OLG Hamm v.
3.7.2008 - 15 Wx 116/08 - (Ziff. 2), Rpfleger 2008, 634; Drischler (Anm. zu BGH v.
26.2.1987), Rpfleger 1987, 321; vgl. auch Hagemann, Rpfleger 1985, 203 (Anm. zu LG
Oldenburg v. 23.11.1984); anders fiir dhnlichen Fall (Eigentiimer darf Zustimmung
versagen, wenn schuldrechtliche Pflicht zur Anpassung des Erbbauzinses nicht tiber-
nommen wird): OLG Oldenburg v. 23.11.1984 - 5 W 63/84 —, Rpfleger 1985, 203 (mit
abl. Anm. Hagemann); OLG Celle v. 15.10.1982 -4 U 145/82 -, DNotZ 1984, 387.

26 BGHv. 13.7.2017 - V ZB 186/15 - (RN 26), WM 2017, 1793 = NJW-RR 2017, 1358 =
WuB 2018, 7 (Rimmelspacher).

27 Zuldssig nach § 4 Preisklauselgesetz (PrKIG) v. 7.9.2007 (BGBL. 1, 2248) bei Laufzeiten
von mindestens 30 Jahren; zuvor u.U. genehmigungsbediirftig nach §2 Preisanga-
ben- und Preisklauselgesetz (PaPkG) und nach der Preisklauselverordnung (PrKVv);
Palandt/Wicke, § 9 ErbbauRG RN 12; im Einzelnen: Schoner/Stéber, RN 1818, 1819 und
(ausfiihrlich) RN 3254 ff.

28 Zur Auslegungsproblematik bei Wegfall des vereinbarten Indexes Reul, DNotZ 2003,
92.

29  Palandt/Wicke, § 9 ErbbauRG RN 7, 4; Schoner/Stober, RN 1810 1f. [1811]; (so schon fiir
die Rechtslage vor Anderung des §9 Abs.2 ErbbauvO durch Gesetz v. 9.6.1998:)
BayObLG v. 18.7.1996, DNotZ 1997, 147 (mit zust. Anm. v. Oefele) = NJW 1997, 468 =
Rpfleger 1996, 506; v. Oefele, DNotZ 1995, 653, 650 f und DNotZ 1997, 151; Wilke,
DNotZ 1995, 654.

30 Palandt/Wicke, § 9a ErbbauRG RN 2; zur Méglichkeit der ergdnzenden Vertragsausle-
gung eines altrechtlichen Erbbaurechtsvertrags vgl. BGH v. 6.10.2006 - V ZR 20/06 -
(Ziff.11, 2), BGHZ 169, 215 = Rpfleger 2007, 68 = NJW 2007, 509 = ZNotP 2007, 96.

31 Negativbeispiel fiir eine ungliickliche Formulierung: LG Saarbriicken v. 25.10.1999 -
5T 706/99 - (Ziff. 1), Rpfleger 2000, 109.
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2 Beleihungsobjekte

Eine (erst seit 1.10.1994 zuldssige) Gleitklausel kann nachtraglich vereinbart
werden. Darin liegt eine Anderung des Inhalts der Reallast, die mit Einigung und
Eintragung im Grundbuch wirksam wird (§§ 877, 873 Abs. 1 BGB). Dazu ist, weil
der Umfang der Reallast dadurch verandert wird, die Zustimmung der gleich-
und nachrangigen Berechtigten erforderlich32.

Eine schuldrechtliche (und durch Vormerkung gesicherte) Anpassungspflicht?3,
wie sie vor Anderung des §9 Abs.2 ErbbauRG iiblich war, bleibt weiterhin
zuldssig und wirksam (vgl. § 9a Abs.3 ErbbauRG). Eine dingliche Anpassungs-
pflicht kann nach der Neufassung des §9 Abs.2 ErbbauRG neu nicht mehr
begriindet werden34.

Wird aus einem vor- oder gleichrangigen Grundpfandrecht die Zwangsverstei-
gerung ins Erbbaurecht betrieben, so erlischt (falls nicht die nachstehend
beschriebene Vereinbarung nach § 9 Abs. 3 ErbbauRG getroffen ist) die Reallast
(§52 Abs. 1, §44 Abs.1 ZVG). Die laufenden und etwa riickstandige Erbbauzin-
sen aus den letzten zwei Jahren sowie der kapitalisierte Wert der kiinftigen
Erbbauzinsen werden an der Rangstelle des Erbbauzinses aus dem Versteige-
rungserlos entnommen. Das fiihrt dazu, dass auf Grundpfandrechte im Rang
nach dem Erbbauzins normalerweise kein Erlos mehr entfillt.

Als Inhalt des Erbbaurechts kann aber vereinbart werden, dass die Reallast in
der Zwangsversteigerung des Erbbaurechts selbst dann bestehen bleibt, wenn
sie dem betreibenden Gldubiger im Rang gleichsteht oder nachgeht (§9 Abs.3
Satz 1 Nr. 1 ErbbauRG)?3®.

Diese Regelung gilt nicht automatisch; sie muss zwischen Grundstiickseigentii-
mer und Erbbauberechtigtem ausdriicklich vereinbart sein. Da sie zum Inhalt
der Reallast gehort, muss die Vereinbarung im Grundbuch eingetragen werden.
Obwohl es wegen ihrer Bedeutung fiir die Beleihung des Erbbaurechts wiin-
schenswert ist, dass sie ausdriicklich im Grundbuch selbst eingetragen wird,
diirfte dennoch die Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung geniigen3°.

Die Vereinbarung kann auch nachtrdglich noch getroffen werden. Sie bedarf,
falls das Erbbaurecht dann belastet ist, der Zustimmung der am Erbbaurecht
dinglich Berechtigten, und zwar (anders als die Anpassungsverpflichtung nach
RN 24) der der Erbbauzinsreallast im Rang vorgehenden und gleichstehenden
(§9 Abs.3 Satz 2 ,ErbbauRG). Unter Umstinden kann der vorrangige bzw.
gleichrangige Glaubiger zur Erteilung der Zustimmung verpflichtet sein®’.

Ist die (seit 1.10.1994 zuldssige) Vereinbarung nach RN 25 getroffen, so muss
ein Erwerber des Erbbaurechts die Reallast iibernehmen, ggf. einschliefilich der
Anpassungsklausel (RN 24). In einer Zwangsversteigerung des Erbbaurechts

32 OLG Braunschweigv. 23.3.2015 -1 W 69/14 — (Ziff.1I), FGPrax 2015, 197.

33 Palandt/Wicke, § 9 ErbbauRG RN 10 ff.

34  Palandt/Wicke, § 9 ErbbauRG RN 8.

35 Zu Voraussetzungen und Auswirkungen einer solchen Inhaltsvereinbarung Brduer,
Rpfleger 2004, 401 ff.

36 V. Oefele, DNotZ 1995, 643, 645.

37 Kiimpel, WM 1998, 1057.
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werden dann nur die /aufenden und die fiir die letzten zwei Jahre etwa riickstin-
digen Erbbauzinsraten an der Rangstelle der Reallast dem Versteigerungserlos
entnommen; nur der dafiir erforderliche Betrag mindert den fiir gleich- bzw.
nachrangige Pfandrechte etwa verfiigbaren Teil des Bargebots. Da die Erbbau-
zinsreallast bestehen bleibt, belasten die kiinftigen Raten die Erlosverteilung
nicht.

Nur in dem fiir die Praxis nicht bedeutsamen Fall, dass die Zwangsversteigerung
aus einem Anspruch nach §10 Nr.1 bis 3 ZVG3® betrieben wird, wiirde die
Reallast mit der in RN 25 dargestellten Folge erldschen®®.

Aber der Interessent wird bei seiner Entscheidung, was er fiir das Erbbaurecht
zu bieten bereit ist, den von ihm zu iibernehmenden Erbbauzins berticksichti-
gen. Nur wenn er die Reallast in ihrer jeweiligen Hohe als eine angemessene
Gegenleistung fiir den Nutzungswert des Grundstiicks?® ansieht, wird er ein
dem Gebdudewert entsprechendes Gebot abgeben.

Deshalb muss der Grundschuldgldaubiger die Angemessenheit des Erbbauzinses
und ggf. des Veranderungsmaf3stabs priifen, und zwar wenn der Erbbauzins in
der Zwangsversteigerung bestehen bleibt, selbst dann, wenn die Grundschuld
der Reallast im Rang vorgeht.

Wegen der Probleme, die auftreten, wenn der Berechtigte einer Reallast fiir
Erbbauzins (ohne Vereinbarung nach §9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 ErbbauRG) im Rang
hinter eine Grundschuld zurticktritt oder eine Stillhalteerkldrung abgibt, s.
RN 378ff.

Als Inhalt des Erbbaurechts wird regelmaf3ig ein Heimfallanspruch vereinbart.
Dieser geht dahindass der Berechtigte bei Eintritt bestimmter Voraussetzungen
(z.B. bei Vernachlassigung des Bauwerks oder bei Zahlungsverzug) verpflichtet
ist, das Erbbaurecht auf den Grundstiickseigentiimer zu tibertragen (§2 Ziff.4
ErbbauRG). Dem Heimfallanspruch kommt keine dingliche Wirkung zu. Sind
seine Voraussetzungen bei einem fritheren Erbbauberechtigten eingetreten,
kann er deshalb nicht gegen den Erwerber des Erbbaurechts geltend gemacht
werden.*!

Das Erbbaurecht und die darauf ruhenden Belastungen (§ 33 Abs. 1 ErbbauRG)
bleiben beim Heimfall bestehen. Der Heimfallanspruch beeintrdchtigt die Be-
leihbarkeit des Erbbaurechts deshalb nicht.

38 Ersatz der Erhaltungs- und Verbesserungsaufwendungen eines parallel die Zwangs-
verwaltung betreibenden Gldaubigers (Nr.1); Lohnanspriiche land- und forstwirt-
schaftlicher Arbeiter (Nr.2); 6ffentliche Lasten (Nr. 3).

39 V. Oefele, DNotZ 1995, 643, 647.

40 Vgl. Gétz, DNotZ 1980, 4 ff. Dieser weist zu Recht darauf hin, dass bei der Festsetzung
des Erbbauzinses oft der Zinsertrag, den ein als angemessen angesehener Kaufpreis
fiir das Grundstiick abwerfen wiirde, zugrunde gelegt wird, dass aber der Ertrag eines
unverdnderlichen Geldbetrags (mit dem Risiko der Wertverschlechterung) kein an-
gemessener Maf3stab fiir den durch Gleitklausel gesicherten Erbbauzins ist.

41 BGHv. 6.11.2015 - V ZR 165/14 - (RN 17), BGHZ 207, 334 = WM 2016, 548 = NJW
2016, 3167.
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2 Beleihungsobjekte

Der Eigentiimer kann seine Erkldrung, er mache seinen Heimfallanspruch gel-
tend, widerrufen und sich aus seinem Heimfallverlangen losen, solange die
Riickiibertragung nicht notariell beurkundet ist. Eine Pflicht zum Erwerb des
Erbbaurechts kann nur durch notarielle Beurkundung begriindet werden#2.

In der Regel wird das Erbbaurecht auf Zeit, hdufig auf 99 Jahre, bestellt. Der
Endzeitpunkt wird bei der Beschreibung des Erbbaurechts im Bestandsver-
zeichnis des Erbbaugrundbuchs angegeben. Bei Ablauf der vereinbarten Zeit
erlischt das Erbbaurecht und mit ihm eine darauf etwa noch ruhende Grund-
schuld.

Dem Gldaubiger steht nur ein Pfandrecht an einem etwaigen Entschdadigungsan-
spruch zu (§§29, 27 ErbbauRG). Deshalb miissen an einem Erbbaurecht ding-
lich gesicherte Kredite und Darlehen rechtzeitig vor Zeitablauf zurtickgefiihrt
sein.

2.3  Wohnungs-/Teileigentum

Das Wohnungseigentum (Teileigentum) ist eine untrennbare Verbindung von
Miteigentum am Grundstiick einschlieflich der gemeinsamen Gebdudeteile
(tragende Wdnde, Dach, Treppenhaus, Heizkeller usw.) und Sonder-(Allein-)
Eigentum an der Wohnung oder an sonstigen Raumen. Bei Wohnungen spricht
man von Wohnungseigentum, sonst von Teileigentum (§ 1 Abs. 2 bzw. 3 WEG).

Auch mit Bruchteilen an einem Erbbaurecht kann Sondereigentum an der
Wohnung bzw. an sonstigen Rdumen verbunden werden (§30 WEG); man
spricht dann von Wohnungs- bzw. Teilerbbaurecht.

Dagegen wird die Aufteilung von Gebdudeeigentum (RN 35ff.) in Wohnungs-
bzw. Teileigentum tiberwiegend fiir nicht zuldssig gehalten (RN 35).

Der Wohnungs-(Teil-)Eigentiimer darf die in seinem Sondereigentum stehen-
den Rdume allein und die im Miteigentum stehenden Teile gemeinsam mit den
anderen Wohnungs-(Teil-)Eigentiimern benutzen. Im Einzelnen ergeben sich
seine Rechte und Pflichten aus dem Wohnungseigentumsgesetz und aus der
Gemeinschaftsordnung.

Innerhalb der Wohnungseigentiimergemeinschaft konnen Teile des Miteigen-
tums oder des Sondereigentums an einem Wohnungs-/Teileigentum auf ein
anderes Ubertragen werden. Ist das verlierende Wohnungs-/Teileigentum mit
einem Grundpfandrecht belastet, bedarf die Anderung der Zustimmung des
Gldubigers. Ist das gewinnende Wohnungs-/Teileigentum mit einem Grund-
pfandrecht belastet, muss sich am Ende die Belastung auf das hinzugekommene

42 BGHV.18.5.1990 - V ZR 190/89 —, NJW-RR 1990, 1095 = Rpfleger 1990, 412; streitig,
wegen der Gegenansichten siehe BGH, a.a. O.
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Sondereigentum und/oder Miteigentum erstrecken. Uber das Ergebnis besteht
Einigkeit, nicht aber tiber die rechtliche Konstruktion*3.

Fir jedes Wohnungs-(Teil-)Eigentum wird ein besonderes Grundbuchblatt
angelegt (Wohnungsgrundbuch/Teileigentumsgrundbuch). Das Grundbuch des
Grundstiicks wird bei der Umwandlung in Wohnungs-/Teileigentum geschlos-
sen.

Erst wenn die Wohnungs-(Teileigentums-)Grundbiicher angelegt sind, kann
das Wohnungs-(Teil-)Eigentum belastet werden. Antrag und Bewilligung zur
Belastung einer Eigentumswohnung kénnen nicht dahin ausgelegt werden,
dass der noch eingetragene (schlichte) Miteigentumsanteil belastet werden
soll#4.

Das Wohnungs-/Teileigentum kann wie ein Grundstiick belastet, veraufiert
und vererbt werden. Die Belastung, also etwa die Bestellung einer Grundschuld,
kann nicht von der Zustimmung des Verwalters, der ibrigen Wohnungs-/Teilei-
gentiimer oder eines sonstigen Dritten abhédngig gemacht werden.

Zur Belastung eines Wohnungs-/Teilerbbaurechts wird aber regelméflig die Zu-
stimmung des Grundstiickseigentiimers erforderlich sein, weil die Belastung
des Erbbaurechts im Hinblick auf die tibliche Vereinbarung im Erbbaurechts-
vertrag (RN 21) dieser Zustimmung bedarf.

Dagegen wird die Verauflerung des Wohnungs-/Teileigentums haufig an die
Zustimmung eines Dritten, meist des Verwalters, oder der anderen Wohnungs-
/Teileigentiimer gebunden (§12 Abs.1 WEG). Grundsatzlich gilt dies auch fiir
die Verdufierung durch Zwangsversteigerung (§12 Abs.3 Satz 2 WEG). In fast
allen Fdllen ist jedoch vereinbart, dass u.a. die Verauflerung im Wege der
Zwangsvollstreckung genehmigungsfrei ist. Gegebenenfalls kann das Zustim-
mungserfordernis durch Beschluss der Wohnungseigentiimer mit Stimmen-
mehrheit aufgehoben und unter vereinfachten Anforderungen im Grundbuch
zur Loschung gebracht werden (§ 12 Abs.4 WEG). Diese Moglichkeit wurde erst
mit der zum 1.Juli 2007 in Kraft getretenen WEG-Reform*> geschaffen.

Die etwa erforderliche Zustimmung darf nur aus wichtigem Grund versagt
werden (§12 Abs.2 WEG), der sich aus der Person des Erwerbers oder der von
ihm beabsichtigten Nutzung ergeben muss*. Wird sie ohne wichtigen Grund

43 Im Einzelnen: Schoner/Stober, RN 2968 {f.; Streuer, Rpfleger 1992, 181, Ziff.1 und II, m.
zahlreichen Nachweisen; unklar: LG Koln v. 17.6.2002 - 11 T 96/02 -, Rpfleger 2002,
566 (einerseits offen gelassen, ob sich Pfandrecht kraft Gesetzes auf hinzukommen-
den Anteil erstreckt; andererseits, so Leitsatz, »selbststdndige Nachverpfindung« un-
notig).

44 OLG Hamm v. 30.5.1983 - 15 W 101/83 -, Rpfleger 1983, 395; anderer Ansicht
(Vormerkung am Miteigentumsanteil zur Sicherung eines Wohnungsrechts am kiinf-
tigen Wohnungseigentum): LG Liibeck v. 5.8.1994 - 7 T 431/94 —, Rpfleger 1995, 152.

45 Gesetz zur Anderung des Wohungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze v.
26.3.2007, BGBL.1, 370; Uberblick bei Gottschalg, NZM 2007, 194.

46 OLG Hamm v. 3.2.1992 - 15 W 63/91 -, DNotZ 1992, 429; OLG Zweibriicken v.
18.2.1994 - 3 W 200/93 —, Rpfleger 1994, 459 m.w.N.; Palandt/Wicke, § 12 WEG RN 8
m.w.N.
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nicht oder nicht in einer zum Vollzug im Grundbuch zweifelsfrei*” ausreichen-
den Weise erteilt, kann der Verduf3erer sie gerichtlich einfordern. Richtet sich
der Anspruch gegen den Verwalter oder die anderen Wohnungseigentiimer ist
unabhdngig vom Streitwert ausschliefSlich das Amtsgericht zustdndig, in dessen
Bezirk das Grundstiick liegt (§43 WEGi.V.m. § 23 Nr.2c GVG).

Ist eine Zustimmung auch fiir die Verduflerung in der Zwangsvollstreckung
erforderlich, so muss sie erst fiir den Zuschlag, nicht schon fiir die Anordnung
oder Fortsetzung des Verfahrens vorliegen. Der Anspruch auf Zustimmung
kann von dem das Zwangsversteigerungsverfahren betreibenden Glaubiger -
ebenso wie beim Erbbaurecht (RN 23) — unmittelbar geltend gemacht werden.*8
Eine vorherige Pfindung und Uberweisung des Zustimmungsanspruchs des
bisherigen Wohnungs-/Teileigentiimers ist deshalb nicht notwendig#’.

Die Rechtsbeziehungen zwischen den Wohnungseigentiimern richten sich nach
Gesetz und den vertraglichen Vereinbarungen, insbesondere der sogenannten
Gemeinschaftsordnung (§ 10 WEG). Durch Mehrheitsbeschluss kann eine An-
gelegenheit nur geregelt werden, wenn das Gesetz oder eine Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer dies zuldsst, sonst nur durch vertragliche Vereinbarung
zwischen allen Wohnungseigentiimern’. Beispielsweise ware (sofern die Ge-
meinschaftsordnung dies nicht zuldsst) ein Beschluss der Mehrheit tiber die
Einrdumung eines Sondernutzungsrechts schlechthin unwirksam. Er wiirde
selbst durch Ablauf der ungenutzten Anfechtungsfrist nicht bestandskraftig
werden’®.

Innerhalb dieses Rahmens konnen die Wohnungseigentiimer anstehende Fra-
gen durch (teilweise doppelt qualifizierten) Mehrheitsbeschluss entscheiden.
Mit einfacher Mehrheit wird insbesondere tiber die zur ordnungsméfligen Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums gebotenen Mafinahmen (§21 Abs. 3
WEG) beschlossen. In besonderen Fallen (§16 Abs.4 WEG) ist eine doppelt
qualifizierte Mehrheit (drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentii-
mer und mehr als die Halfte aller Miteigentumsanteile) nétig, aber auch ausrei-
chend. Die Beschlussfassung erfolgt in der Versammlung der Wohnungseigen-
tiimer, die jahrlich mindestens einmal einzuberufen ist (§§ 23, 24 Abs. 1 WEG).

Die Wohnungseigentiimer haben einen Verwalter zu bestellen, der insbeson-
dere die Beschliisse der Wohnungseigentiimerversammlung vollzieht und die
fiir die ordnungsmafiige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinsamen
Eigentums erforderlichen Mafinahmen trifft (§ 27 WEG). Er hat insbesondere
jahrlich einen Wirtschaftsplan aufzustellen, den die Wohnungseigentiimerver-
sammlung beschlielt; dem beschlossenen Wirtschaftsplan entsprechende Vor-
schiisse hat der Verwalter von den Wohnungseigentiimern einzuziehen (§ 28

47 OLGHammwv.3.2.1992, EN 46.

48 BGHV.21.11.2013 -V ZR269/12 - (RN 6), WM 2014, 1179 = Rpfleger 2014, 438.

49  Stober/Keller, §15 RN 392.

50 BGH v. 20.9.2000 - V ZB 58/99 - (Ziff.1II, 3), BGHZ 145, 158 = DNotZ 2000, 854
(m. Anm. Rapp) = WM 2000, 2350. Dadurch hat der BGH seine bisherige Rechtspre-
chung (im Einzelnen s. BGH, a.a. O., Ziff. ITI, 2) aufgegeben bzw. eingeschrankt.
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WEG). Der konkrete Zahlungsanspruch gegen den einzelnen Wohnungseigen-
timer wird durch den Beschluss der Wohnungseigentiimer begriindet.

Grundsatzlich verpflichtet der Beschluss der Wohnungseigentiimer (nur) dieje-
nigen Personen, die bei der Beschlussfassung Wohnungseigentiimer sind. Ein
mit einem Teil seiner fritheren Wohnungen ausgeschiedener Wohnungsei-
gentiimer wird durch den Beschluss nur beziiglich der Wohnungen betroffen,
die ihm zur Zeit des Beschlusses noch gehoren; ggf. konnen von ihm aber fiir die
verdufierten Wohnungen noch Vorschusszahlungen verlangt werden, wenn er
dazu verpflichtet war, sie aber nicht erfiillt hat°!.

Fiir durch Beschluss der Wohnungseigentiimer anteilig umgelegte Nachforde-
rungen aus Abrechnungen fir frithere Jahre haften die Eigentlimer zur Zeit der
Beschlussfassung selbst dann, wenn sie das Wohnungseigentum erst kurz
zuvor’?, ggf. auch durch Zwangsversteigerung®? erworben haben. Das gilt aber
nur fiir den Betrag, der die nach dem Wirtschaftsplan beschlossenen Vorschiisse
ubersteigt (Abrechnungsspitze); soweit die Jahres-(Einzel-)Abrechnung riick-
standige Vorschiisse enthdlt, begriindet sie regelmaf3ig keine (neue) Zahlungs-
pflicht fiir den Erwerber®%. Fiir Riickstinde des Verduflerers aus einem vor
dem Eigentumswechsel gefassten Beschluss haftet der Erwerber nicht kraft Ge-
setzes®®. Die Teilungserkldrung kann aber wirksam eine solche Haftung des
rechtsgeschaftlichen®® Erwerbers vorsehen, nicht aber eines Erwerbers, der das
Wohnungseigentum in der Zwangsversteigerung>’ erwirbt.

Seit dem Inkrafttreten der WEG-Reform zum 1.Juli 2007°8 hat die Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft die Moglichkeit, Hausgeldriickstande in Héhe von
maximal 5 % des gerichtlich festgesetzten Verkehrswertes im Zwangsversteige-
rungsverfahren anzumelden (§10 Abs.1 Nr.2 ZVG)*°. Die Forderung genief3t
dort Vorrang vor den Forderungen der Grundpfandrechtsgldubiger (s.
RN 1077). Insoweit wird der fiir die Befriedigung der Grundpfandrechtsgldubi-
ger verbleibende Betrag geschmalert.

51 BGHV.30.11.1995-VZB 16/95 - (Ziff.11], 2aund b), BGHZ 131, 228 = NJW 1996, 725.
52 BGHV.21.4.1988 -V ZB 10/87 - (Ziff.11],2d und e), BGHZ 104, 197 = NJW 1988, 1910.
53 BayObLGVv.21.7.1994-2ZBR43/94 -, Rpfleger 1995, 123.

54 BGH V. 23.9.1999 - V ZB 17/99 - (Ziff. 4c), BGHZ 142, 290 = NJW 1999, 3713 - Zur
Nachtragsumlage bei endgiiltigem Ausfall von Riickstinden: KG v. 2.12.2002 -
24 W 92/02, - NJW RR 2003, 443.

55 BGHv.22.1.1987 - V ZB 3/86 — (Ziff.2), BGHZ 99, 358 = NJW 1987, 1638 = WM 1987,
545; BayObLG v. 13.6.1979 -2 Z50/78 -, Rpfleger 1979, 352.

56 BGHV.24.2.1994 -V ZB 43/93 — (Ziff. 11, 4 b und c¢), NJW 1994, 2950 = WM 1994, 1300
m.w.N.

57 BGHV.22.1.1987 - VZB 3/86 — (Ziff.4), FN 55.

58 Gesetz zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze v.
26.3.2007, BGBLL, 370.

59 Zur Behandlung im Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungsverfahren Alff,
Rpfleger 2008, 165 ff.; zu den Nachweisschwierigkeiten der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft Commans, ZfIR 2009, 489 ff.; Nachweisproblematik weitestgehend ent-
schérft durch den neu eingefiigten § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 ZVG.
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24  Gebaudeeigentum

In den neuen Bundesldndern konnte selbststindiges - vom Eigentum am
Grundsttick unabhdngiges - Eigentum an Gebduden oder Baulichkeiten entste-
hen®. Dieses Gebdudeeigentum wird wie ein Grundstiick behandelt; es kann
insbesondere mit Grundschulden belastet und wie ein Grundstiick veraufert
werden. Fiir ein Gebaudeeigentum war bzw. ist ein Gebdudegrundbuch anzule-
genol.

Gebdudeeigentum, das nach dem am 2.10.1990 geltenden Recht anerkannt
war, besteht fort. Es wird nicht kraft Gesetzes in die Strukturen und Rechtsinsti-
tute des BGB tberfiihrt. Es endet, wenn das Gebdudeeigentum aufgegeben
(RN 37, 38) oder wenn ein Erbbaurecht am Grundstiick bestellt (RN 39) wird.
Das Gebdude wird dann (wesentlicher) Bestandteil des Grundstiicks bzw. des
Erbbaurechts.

Die Zuschreibung des Grundstiicks zum Gebdudeeigentum wird fiir zuldssig
gehalten®?; damit wird das Grundstiick Bestandteil des (fortbestehenden) Ge-
baudeeigentums. Voraussetzung ist, dass beide Rechte demselben Eigentiimer
gehoren. Auf diesem Weg kann das Grundstiick mit den auf dem Gebdudeeigen-
tum lastenden Pfandrechten mitbelastet werden (RN 13). Selbst wenn der Ge-
baudeeigentiimer nach § 78 SachenRBerG zur Aufgabe des Gebdudeeigentums
verpflichtet ist (RN 38), wird diese Zuschreibung fiir zuldssig gehalten, sofern
ein Bediirfnis dafiir besteht (z.B. weil eine nicht neu begriindbare Aufbauhypo-
thek auf das Grundstiick erstreckt werden soll) und anschliefSend (nach erneu-
ter Aufteilung) das Gebdudeeigentum aufgegeben wird®3.

Dagegen sind umgekehrt die Zuschreibung des Gebaudeeigentums zum Grund-
stiick (was dazu fithren wiirde, dass das Gebdudeeigentum Bestandteil des
Grundstiicks wird) oder eine Vereinigung (RN 12) des Grundstiicks mit dem
darauflastenden Gebdudeeigentum nicht zuldssigé.

Eine Umwandlung des Gebdudeeigentums in Wohnungs- bzw. Teileigentum
wird tiberwiegend fiir nicht zuldssig gehalten®. Lediglich in Ausnahmeféllen -
etwa wenn die mit dem Gebaudeeigentum bebaute Grundstiicksflache nicht
abgeschrieben werden kann oder eine Teilung sonst unzweckmafiig ist (§66

60 Im Einzelnen Schoner/Stober, RN 694 ff.; Demharter, § 150 RN 10 ff.

61 Schoner/Stober, RN 695; Demharter, § 150, RN 16 ff.

62 LG Dresden v. 21.1.1999 - 2 T 1058/98 —, Rpfleger 1999, 271; LG Miihlhausen v.
28.10.1997 -2 T 173/97 -, Rpfleger 1998, 196; Schoner/Stiber, RN 697; anderer Ansicht
(unzuldssig): Palandt-Archiv II/Bassenge Art.233 §4 EGBGB RN 3; offen gelassen: OLG
Jenav.4.12.1997 - 6 W 608/97 - (Ziff. 2c), Rpfleger 1998, 195 m. w.N.

63 LGDresdenv.21.1.1999, FN 63; LG Miihlhausen v. 28.10.1997, FN 62.

64 OLG Jena v. 4.12.1997 (Ziff.2b), FN 63; Palandt-Archiv II/Bassenge, Art.233 §4
EGBGB RN 3; Schoner/Stéber, RN 697 (Zuschreibung) und RN 697a (Vereinigung);
anderer Ansicht (Vereinigung zuldssig) Demharter, § 5 RN 6.

65 OLG Jenav. 8.11.1995 - 6 W 215/95 —, DtZ 1996, 88 = Rpfleger 1996, 194; Miinch-
Komm/v. Oefele, 4. Aufl., Art.233 EGBGB § 4 RN 54; Palandt-Archiv Il/Bassenge, Art.233
§4 EGBGB RN 3; Staudinger/Rauscher (2016), Art.233 §4 EGBGB RN 34; anderer An-
sicht (zuldssig): Heinze, DtZ 1995, 195.
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Abs.2 SachenRBerG) - wird es fiir hinnehmbar gehalten, Gebdudeeigentum
(voriibergehend) in Wohnungs- bzw. Teileigentum aufzuteilen; der Miteigen-
tumsanteil muss dann aber so bald wie moglich mit dem entsprechenden Mitei-
gentumsanteil am Grundstiick verbunden werden®e.

In allen Fdllen, in denen ein Gebdudeeigentum mit einer Grundschuld belastet
ist oder wird, muss gepriift werden, ob das Gebdudeeigentum bzw. das damit
verbundene Nutzungsrecht im Grundbuch des Grundstiicks (in Abteilung II)
eingetragen ist. Nur durch die (rechtzeitige) Eintragung im Grundbuch des
Grundstiicks ist das Gebaudeeigentum (und damit die daran bestehende
Grundschuld) gegen die nachstehend genannten Gefahren geschiitzt. Fehlt
diese Eintragung, muss dafiir gesorgt werden, dass sie so schnell wie moglich
nachgeholt wird®”.

Denn seit 1.1.2001 gilt: Wird das Grundstiick, auf dem das Gebdudeeigentum
steht, verduflert, so bleibt das Gebdudeeigentum nur dann bestehen, wenn
es (bzw. das damit verbundene Nutzungsrecht) im Grundbuch des Grundstticks
(als Belastung in Abt. II) eingetragen®® oder dem Erwerber bekannt ist; an-
dernfalls erlischt es samt dem etwa damit verbundenen Nutzungsrecht
(Art.231 § 5 Abs. 3 Satz 1 EGBGB). Mit dem Gebdudeeigentum erlischt auch eine
daran etwa bestehende Grundschuld; dem Gldubiger verbleibt lediglich ein
Pfandrecht am Wertersatzanspruch des (fritheren) Gebdudeeigentiimers gegen
den Verdufierer des Grundstiicks (Art.231 § 5 Abs. 3 Satz 2 EGBGB).

Wird (ab 1.1.2001) das Grundstiick mit einem Grundpfandrecht (oder einem
sonstigen Recht) belastet oder ein daran bereits bestehendes Recht abgetreten,
so erstreckt sich diese Belastung auch auf das Gebadude, aufier wenn das
Gebdudeeigentum bzw. das damit verbundene Nutzungsrecht im Grundbuch
des Grundstiicks eingetragen’* oder dem Erwerber des Rechts bekannt ist
(Art.231 §5 Abs.4 i.V.m. Abs.3 Satz 1 EGBGB). Das gutgldubig erworbene
Grundpfandrecht oder sonstige Recht (am Grundstiick und) am Gebaude geht
den am Gebdudeeigentum bestehenden Belastungen im Rang vor®. In einer
Zwangsversteigerung wiirde also eine Grundschuld am Gebaudeeigentum,
selbst wenn sie dlter ist, erst nach dem Recht am Grundstiick befriedigt werden.

Entsprechend gilt in der Zwangsversteigerung: Ein Verfahren zur Zwangsver-
steigerung des Grundstiicks, das nach dem 31.12.2000 angeordnet worden ist
oder wird, erfasst (zunachst) auch das Gebaudeeigentum. Aus dem Verfahren
ausgeklammert wird das Gebdudeeigentum (mit den daran bestehenden Belas-
tungen) nur, wenn sich das Recht, aus dem die Zwangsversteigerung betrieben
wird, darauf nicht erstreckt, und dies entweder aus dem Grundbuch selbst (weil

66 Wegen der Problematik vgl. Hiigel, DtZ 1996, 66, 67 ff.

67 Zuden Gefahren bei fehlender Eintragung des Gebaudeeigentums im Grundbuch des
Grundstticks vgl. auch Flik, DtZ 1996, 162.

68 Es geniigt, wenn das Gebdudeeigentum (spdtestens) gleichzeitig mit der Eintragung
der Verdufierung bzw. Belastung des Grundstiicks in dessen Grundbuch eingetragen
wird: BGH v. 24.10.2002 - III ZR 107/02 -, NJW 2003, 202 = Rpfleger 2003, 118 = WM
2003, 1476 =EWIR § 892 BGB 1/03, 269 (Hager).

69  Palandt-Archiv 1I/Ellenberger, Art.231 § 5 EGBGB RN 7.

22 Gladenbeck



2 Beleihungsobjekte

das Gebdudeeigentum vor dem betreibenden Recht eingetragen worden ist)
ersichtlich ist oder vom Gebdudeeigentiimer rechtzeitig geltend gemacht und
gef. nachgewiesen wird (§9a EGZVG i.V.m. §28 ZVG)”°. Gibt der betreibende
Glaubiger das aus dem Grundbuch nicht ersichtliche Gebdaudeeigentum von
sich aus frei, ist fiir die Aufhebung der Beschlagnahme zusétzlich die Zustim-
mung des Vollstreckungsschuldners erforderlich”!.

Der Gebaudeeigentiimer kann vom Grundstiickseigentiimer verlangen, dass
dieser ihm das Grundstiick verkauft und tibereignet (§§ 61 ff. SachenRBerG).
Allein dadurch, dass danach Gebdude und Grundstiick demselben Eigentiimer
gehoren, werden die beiden Rechte noch nicht zusammengefiihrt. Das ge-
schieht erst, wenn der Eigentiimer das Gebdudeeigentum aufhebt (RN 38). Dazu
ist er nach Erwerb des Grundstiicks grundsdtzlich verpflichtet; bis zur Authe-
bung ist er in der Verfiigung tiber beide Rechte beschrankt (RN 38).

Ist das Grundstiick mit Grundschulden (oder anderen auf Geld gerichteten Rech-
ten) belastet, kann der Gebdudeeigentiimer unter bestimmten Voraussetzungen
vom Grundschuldgldaubiger verlangen, dass dieser auf sein Recht verzichtet
bzw. das iibertragene Grundstiick daraus freigibt (§ 63 SachenRBerG)”2.

Solange das Gebdudeeigentum belastet ist, bedarf seine Authebung der Zustim-
mung der (aller) Inhaber dinglicher Rechte (Art.233 §4 Abs.6 Satz 1 und §2b
Abs.4 EGBGB i.V.m. §876 BGB). Der Gebdudeeigentiimer kann die Zustim-
mung der Rechtsinhaber verlangen, wenn die Rechte am Grundstiick gleichen
Rang mit gleichem Wert erhalten und das Gebdude Bestandteil des Grundstticks
wird (§ 78 Abs. 2 SachenRBerG).

Der Gldubiger einer Grundschuld am Gebdudeeigentum ist verpflichtet, diese
l6schen zu lassen, wenn bzw. sobald die Forderung, die die Grundschuld sichern
soll bzw. gesichert hat, nicht entstanden oder wieder erloschen ist (§ 78 Abs. 1
Satz 4 SachenRBerG). Der Eigentiimer kann mit ihm nicht vereinbaren, dass die
Grundschuld - statt geloscht zu werden - eine andere Forderung sichern soll,
weil auch er in diesem Fall die Grundschuld 16schen lassen muss und das
Grundbuchamt die Einhaltung seiner Pflicht zu tiberwachen und ggf. zu erzwin-
gen hat (§78 Abs.1 Sdtze 4 bis 6 SachenRBerG). Deshalb ist nach Ankauf des
Grundstticks durch den Gebdudeeigentiimer jede Erweiterung desSicherungs-
zwecks einer im Zeitpunkt des Ankaufs am Gebdudeeigentum bestehenden
Grundschuld ausgeschlossen’®. Wegen der Befriedigung von Sicherungsbedarf,
der bei oder nach Ankauf des Grundstiicks auftritt, durch eine bereits beste-
hende Grundschuld s. RN 763.

Der Eigentiimer ist verpflichtet, das Gebdudeeigentum nach §875 BGB auf-
zuheben, sobald es nicht mehr oder nur noch zu seinen eigenen Gunsten
belastet ist; das Grundbuchamt hat ihn zur Erfiillung anzuhalten (§78 Abs. 1

70 Im Einzelnen Stéber/Keller, §9a EGZVG RN 13 ff.

71 BGHWV.26.10.2006 -V ZB 188/05 — (Ziff.11I, 2 a, bb, [3]), BGHZ 169, 305 = WM 2007, 82
=NJW-RR 2007, 194.

72 Im Einzelnen Gaberdiel, Grundstiicksrecht, RN 32.34.

73 Gaberdiel, Grundstiicksrecht, Ziff. 23.41 und 32.38.
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Satz 3, 5 und 6 SachenRBerG). Mit der Authebung’ des Gebdudeeigentums wird
das Gebadude Bestandteil des Grundstiicks (Art.233 §4 Abs.6 Satz 3 und §2b
Abs.4 EGBGB), und zwar regelmafiig wesentlicher Bestandteil (§ 94 BGB). Wirt-
schaftlich verliert also der Eigen,tiimer durch die Aufhebung nichts.

Hat der Gebdudeeigentiimer das Grundstiick nach Mafigabe des ,SachenRBerG
erworben, kann er das Gebaude oder das Grundstiick jeweils allein nicht mehr
belasten (§ 78 Abs. 1 Satz 1 SachenRBerG). Eine Grundschuld kann nur noch als
Gesamtgrundschuld, die auf Gebdudeeigentum und Grundstiick gemeinsam
lastet, bestellt werden; selbst eine Zwangshypothek kann - trotz § 867 Abs.2
ZPO - nur als Gesamthypothek eingetragen werden”.

2.44 Der Gebaudeeigentiimer kann unter bestimmten Voraussetzungen (§ 15
SachenRBerG) verlangen, dass ihm der Grundstiickseigentiimer - statt eines
Verkaufs — ein Erbbaurecht am Grundstiick bestellt (§§ 32 ff. SachenRBerG).
Mit der Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch wird das Gebdude wesent-
licher Bestandteil des Erbbaurechts; das (selbststindige) Gebdudeeigentum und
etwa zugrunde liegende Nutzungsrechte erléschen (§ 59 SachenRBerG).

Pfandrechte am Gebdudeeigentum setzen sich am Erbbaurecht fort (§34 Abs. 1
Satz 2 SachenRBerG).

Pfandrechte am Grundstiick miissen unter bestimmten Voraussetzungen im
Rang hinter das Erbbaurecht zurticktreten (und haben danach kaum noch wirt-
schaftlichen Wert)7¢,

2.5 Miteigentumsanteil

Gehort ein Grundstiick mehreren Personen in Miteigentum nach Bruchteilen
(etwa Ehegatten in Miteigentum zu je %), so kann der einzelne Bruchteil mit
einer Grundschuld belastet werden (§ 1114 BGB).

Dagegen kann ein Grundstiick, das mehreren Personen gesamthdnderisch gehort
(Gesellschaft, Erbengemeinschaft, eheliche Glitergemeinschaft), nur insgesamt
belastet werden; der Anteil des einzelnen Beteiligten (Gesellschafter, Miterbe,
Ehegatte in Glitergemeinschaft) ist nicht selbststdndig belastbar.

Entsprechendes gilt fiir Erbbaurecht, Wohnungseigentum oder Gebaudeeigen-
tum. Gehoren sie mehreren Berechtigten nach Bruchteilen, ist der einzelne
Anteil selbststandig belastbar, bei gesamthédnderischer Beteiligung dagegen nur
das ganze Objekt.

Es ist regelmafRig schwierig, einen Bruchteil an einem Grundstiick, Erbbaurecht
usw. zwangsweise zu verwerten, wenn dies etwa erforderlich werden sollte.
Andere Personen als der (die) andere(n) Miteigentiimer sind am Erwerb meist
nicht interessiert. Hiufig muss deshalb der Grundschuldgldubiger den Anteil
selbst ersteigern, wenn die Verdufierung unumgénglich ist.

74  Schoner/Stober, RN 699c.
75 Dembharter,§ 150 RN 13.
76 Im Einzelnen Gaberdiel, Grundstiicksrecht, Ziff. 32.43.
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Hat der Grundschuldgldubiger den Miteigentumsanteil erstanden, so kann er als
Miteigentiimer durch Teilungsversteigerung (RN 1085 bis 1087) grundsdtzlich
die Auseinandersetzung betreiben (§§749, 753 BGB). Damit wird das ganze
Grundstiick zur Versteigerung gestellt, was einen wesentlich grofieren Interes-
sentenkreis erschlieft. Dieser Weg ist kaum gangbar, wenn die Auseinander-
setzung der Miteigentumsgemeinschaft ausgeschlossen und dies im Grund-
buch (II. Abteilung) eingetragen worden ist (§§ 749 Abs.2, 1010 BGB). Bei der
Beleihung eines Miteigentumsanteils sollte deshalb darauf geachtet werden,
dass der Grundschuld ein solcher Vermerk nicht vorgeht.

Dass die Auseinandersetzung der Gemeinschaft trotz eines (vorrangigen) Auf-
hebungsausschlusses betrieben werden kann, wenn der Glaubiger einen (nicht
nur vorldufig vollstreckbaren) Titel gegen den Schuldner-Miteigentiimer hat
(§751 Satz 2 BGB), hilft ihm bei der Realisierung der Grundschuld nichts.

Lasst er den Aufhebungsanspruch des Miteigentiimers pfinden und sich zur
Einziehung tiberweisen, bevor er aus seiner Grundschuld in den Miteigentums-
anteil vollstreckt hat, kann er zwar anstelle des Schuldner-Miteigenttimers die
Teilungsversteigerung betreiben”’. Dabei bleibt aber seine Grundschuld - neben
allen anderen Belastungen auf dem Anteil des Schuldner-Miteigentiimers und
einem Teil der Belastungen des anderen Anteils (s. RN 1086) — bestehen und fallt
ins geringste Gebot. Findet sich ein Bieter, dem das geringste Gebot nicht zu
hoch ist, dann fithrt das zwar zur Aufhebung der Gemeinschaft, im Ubrigen aber
nur zu einem Eigentumswechsel. Die Grundschuld besteht - jetzt an einem nur
fiktiven Eigentumsbruchteil’® - fort. Will der Gldubiger sie realisieren, steht er
vor demselben Problem wie zuvor.

Betreibt er zundchst aus seiner Grundschuld in den belasteten Miteigentumsan-
teil und erwirbt dabei den Anteil selbst, dann kann er den Aufhebungsaus-
schluss — wenn dieser Vorrang vor seinem Recht hatte und also bestehen geblie-
ben ist — nicht iiber § 751 Satz 2 BGB aushebeln, weil er keinen vollstreckbaren
Anspruch gegen sich selbst haben kann.

Sind mehrere Miteigentumsanteile zu belasten (bspw. die Miteigentumsanteile
von Ehegatten an einem ihnen in Miteigentum zu je % gehdrenden Hausgrund-
stiick), so sollten die Miteigentumsanteile gemeinsam (also das ganze Haus-
grundstiick) mit einer Gesamtgrundschuld (RN 385) belastet werden, wie dies
auch in der Praxis durchgangig tiblich ist. Denn nur dann kann aus der (Ge-
samt-)Grundschuld einheitlich das ganze Hausgrundstiick verwertet werden
(RN 387 bis 390), was wirtschaftlich allein sinnvoll ist.

Falls nicht eine enge (RN 667), sondern eine weite Sicherungsabrede (RN 668)
getroffen wird, sollten nur gemeinschaftliche Verbindlichkeiten aller Miteigentii-
mer gesichert werden (RN 696, 697).

77 Stober/Kiderlen, § 180 RN 190.
78 Palandt/Herrler, §1114 RN 4.
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2.6 Exkurs: Grundstlickswert und Sicherung der
Bebaubarkeit und Nutzung durch Grunddienstbarkeit
bzw. Baulast

Der Wert von Grundpfandrechten hangt mafigeblich vom Wert des Grund-
stiicks und der Gebdude ab. Bauliche Anlagen sind bei der Bewertung von
Grundstiicken regelméaflig nur zu berticksichtigen, wenn sie im Eigentum des
Grundstiickseigentiimers stehen, technisch und rechtlich einwandfrei sind und
wenn die Erschlieung gesichert ist’’. Ob dem Grundpfandgldaubiger zum Zwe-
cke der Feststellung ein Besichtigungsrecht kraft Gesetzes zusteht, ist fraglich®?;
in den gdngigen Vordrucken®! wird es vereinbart.

Durch nachtrdgliche Anderungen des Bebauungsplans konnen insbesondere
bei gewerblichen Objekten der baurechtliche Bestandsschutz fiir die Zukunft
gefdhrdet oder betriebswirtschaftlich gebotene Entwicklungen ausgeschlossen
werden®2. Deshalb ist die Entwicklung der baurechtlichen Planung zu verfolgen,
um notfalls Rechtsbehelfe einlegen oder veranlassen zu kdnnen.

Ist zur ErschliefBung eines Grundstiicks oder um es sonst bebaubar zu machen,
die Nutzung eines anderen Grundstiicks (bspw. zur Uberfahrt) oder die Be-
schrankung von Rechten aus einem anderen Grundsttick (bspw. Einhaltung des
vorgeschriebenen Gebdudeabstands auf dem Nachbargrundstiick) erforderlich,
kann dies zivilrechtlich durch eine Grunddienstbarkeit (RN 46, 47) oder 6ffent-
lich-rechtlich durch eine Baulast (RN 48 bis 50) gesichert werden.

Eine Grunddienstbarkeit wird vom Eigentiimer des belasteten Grundstiicks
zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des bevorrechtigten Grundstiicks bestellt
und in der Zweiten Abteilung des Grundbuchs des belasteten Grundstiicks ein-
getragen. Inhalt kann bspw. das Recht sein, tiber das dienende Grundstiick zu
gehen und zu fahren. Die Grunddienstbarkeit gibt dem jeweiligen Eigentiimer
des herrschenden (berechtigten) Grundstiicks einen entsprechenden (notfalls
einklagbaren) Anspruch gegen den jeweiligen Eigentiimer des dienenden
Grundstticks.

Zur Loschung der Dienstbarkeit im Grundbuch reicht grundsatzlich die Bewilli-
gung des Berechtigten (Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks) aus. Sofern
die Dienstbarkeit (bspw. ein Zufahrtsrecht) fiir die Bewertung des belasteten
Grundstiicks bedeutsam ist, sollte sich der Grundpfandgldubiger dagegen schiit-
zen, dass dies ohne seine Mitwirkung geschieht.

Dazu muss der Glaubiger darauf hinwirken, dass die Grunddienstbarkeit nicht
nur in der Zweiten Abteilung des dienenden Grundstiicks eingetragen (was zur
Begriindung der Dienstbarkeit notwendig ist), sondern zusatzlich im Bestands-
verzeichnis des herrschenden Grundstiicks mit einem sog. Herrschvermerk ver-
merkt wird (§9 Abs.1 GBO). Nach Eintragung dieses Vermerks (und nur dann)

79 Im Einzelnen Weyers, Sparkasse 1994, 586.

80 Bejahend: Selke, ZfIR 2003, 89.

81 Anhang6[14],7[15],8[16],9[16],10[11],11[11]und 12[11].
82 Weyers, Sparkasse 1994, 586, 590 ff.
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darf die Loschung der Grunddienstbarkeit, sofern sie fiir den Grundpfandglau-
biger nicht belanglos ist, nur noch mit dessen Zustimmung eingetragen werden
(§21 GBOi.V.m. § 876 Satz 2 BGB).

Materiell-rechtlich ist die Loschung zwar nicht wirksam, wenn eine nach § 876
BGB erforderliche Zustimmung fehlt®3. Aber wenn das Recht im Grundbuch
geloscht ist, kann es durch gutgldubigen Erwerb eines Dritten untergehen. Da-
gegen kann sich der Grundschuldgldubiger nur durch den Herrschvermerk
schiitzen.

Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung des Grundstiickseigen-
tiimers zu einem das Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen84.
Dieses Rechtsinstitut beruht auf Landesrecht, steht aber - mit Abweichungen in
Einzelheiten - in allen Bundesldndern, aufSer Bayern und Brandenburg, zur
Verfiigung®. Durch die ibernommene Verpflichtung werden regelmafsig bau-
rechtliche Hindernisse, die dem Bau auf einem Nachbargrundstiick entgegen-
stehen, beseitigt.

Die Baulast ist unwirksam, wenn der Besteller nicht der (alleinige) Eigentiimer
ist oder wenn er im Zeitpunkt der Bestellung in der Verfiigung iiber das Grund-
stiick beschrankt ist, z. B. nach Eréffnung des Insolvenzverfahrens, nach Anord-
nung der Zwangsversteigerung®, wegen Testamentsvollstreckung, Nachlassver-
waltung oder Betreuung mit Einwilligungsvorbehalt?”.

Der gesetzliche Vertreter eines minderjahrigen Grundstiickseigentiimers bedarf
zur Bestellung einer Baulast entsprechend §1821 Abs.1 Nr.1 (i.V.m. §1643)
BGB der vormundschafts- bzw. familiengerichtlichen Genehmigung (RN 188 bis
190)38. Die vom Vorerben bestellte Baulast bleibt entsprechend §2113 Abs. 1
BGB nach Eintritt des Nacherbfalls nur wirksam, wenn der Nacherbe zuge-
stimmt hat®.

Die iibernommenen Baulasten werden - aufier in Baden-Wiirttemberg - (erst)
mit der Eintragung in das bei der Bauaufsichtsbehorde gefiihrte Baulastver-
zeichnis wirksam®. Das Verzeichnis geniefit aber keinen offentlichen Glau-
ben®. Das Vertrauen darauf, dass sein Inhalt richtig ist, wird also nicht ge-
schiitzt.

Inhalt einer Baulast kann bspw. sein, eine Zufahrt zugunsten eines Nachbar-
grundstiicks zu dulden oder ein Grundstiicksteil zugunsten eines anderen

83 Zuden Heilungsméglichkeiten Hutzel, ZfIR 2013, 402.

84 So z.B. §71 Abs.1 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg; Schiner/Stober,
RN 3197; vgl. auch Weisemann, NJW 1997, 2857, insbes. Ziff. II.

85 Jezewski, Ziff. 6; Masloh, NJW 1995, 1993, Ziff.I, Weisemann, NJW 1997, 2857, Ziff.1
FN 2; zur Absicherung der baurechtlich erforderlichen Abstandsflache Bayern s. Sc/o-
ner/Stober, RN 3201a.

86 OVG Miinsterv.18.7.1995-11 A11/94 -, NJW 1996, 1362; Schéoner/Stober, RN 3198.

87 Schoner/Stober, RN 3198 m.w. N.

88 OVG Miinsterv.9.5.1995, EN 97; Palandt/Gétz, §1821 RN 10.

89 VGH Mannheim v. 27.2.1989 -5 S 3256/88 - (Ziff. 2), NJW 1990, 268; VG Schleswig v.
15.11.1984 -2 A 7/84 —, DNotZ 1986, 95; Alff, Rpﬂeger 1993, 361, 362.

90 Schoner/Stober, RN 3198; Jezewski, Ziff. 6.
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Grundstiicks als Parkplétze zur Verfiigung zu stellen®! oder eine Grundstiicks-
teilflache bei der Ermittlung der baurechtlich zuldssigen Grund- und Geschoss-
flache zugunsten eines anderen Grundstiicks (und nicht zugunsten des belaste-
ten Grundstiicks) anrechnen zu lassen®? oder eine vorhandene oder zu erwar-
tende erhebliche Beldstigung durch Larm, Geruch o. A. zu dulden?3.

Die Baulast begriindet eine dffentlich-rechtliche Verpflichtung des Grund-
stiickseigentiimers, die ggf. (nur) von der Bauaufsichtsbehérde durch Ord-
nungsverfiigung (zwangsweise) durchgesetzt werden kann® und/oder dazu
fiihrt, dass die bauliche Nutzbarkeit des belasteten Grundstiicks eingeschrankt
ist. Der Eigentlimer des begiinstigten Grundstiicks hat allein aufgrund der Bau-
last keinen zivilrechtlichen Anspruch auf entsprechende Nutzung des belaste-
ten Grundstiicks?®. Wenn ein solcher Anspruch begriindet werden soll, bedarf es
einer entsprechenden Vereinbarung zwischen den beteiligten Eigentiimern.

Falls eine entsprechende Grunddienstbarkeit bereits bestellt worden ist, um das
begiinstigte Grundstiick baulich nutzen zu kénnen und sich dann herausstellt,
dass eine Baulast zwingend erforderlich ist, kann sich aus der Grunddienstbar-
keit ein Anspruch auf Bestellung einer inhaltsgleichen Baulast ergeben®.

Die Baulast kann nur durch die zustdndige Behorde aufgehoben werden (die
nur ausnahmsweise dazu verpflichtet ist®’); der Eigentiimer des begiinstigten
Grundstiicks kann dariiber nicht verfligen. Deshalb verlangt die Baubehorde
haufig, dass die Belastung/Beschrankung eines anderen Grundstticks, die (bau-
rechtliche) Voraussetzung fiir eine angestrebte bauliche Nutzung des begiinstig-
ten Grundstiicks ist, durch Baulast und nicht (nur) durch eine Grunddienstbar-
keit gesichert wird.

Die Baulast hat dhnliche Wirkungen wie eine Dienstbarkeit, und zwar wie
eine absolut erstrangige (RN 50). Deshalb ist sie bei der Beleihung eines dadurch
belasteten Grundstiicks entsprechend zu berticksichtigen. Ob und ggf. welche
Baulasten bestehen, kann der Grundschuldgldubiger im Baulastverzeichnis
(RN 48) feststellen?8.

91 Masloh, NJW 1995, 1993, Ziff.I; wegen weiterer Anwendungsfille s. dort FN 6 bis 14.

92 Vgl. VGH Mannheimv. 1.8.1994 - 8 S 1862/94 —, NJW 1995, 1373.

93 OVG Saarlouisv. 18.6.2002 -2 R 2/01 -, NJW 2003, 768.

94 Schoner/Stober, RN 3199; Masloh, NJW 1995, 1993, 1995, Ziff. V, m.w.N.; Lorenz, NJW
1996, 2612, Ziff. 11 (differenzierend).

95 BGH V. 24.6.1993 - IX ZR 84/92 - (Ziff.1I, 6), NJW 1993, 2741; BGH v. 3.2.1989 - V ZR
224/87 - (Ziff.11, C 5), BGHZ 106, 348 = NJW 1989, 1607; BGH v. 19.4.1985 - V ZR
152/83 - (Ziff.1I, 2), BGHZ 94, 160 = NJW 1985, 1952 = WM 1985, 893; BGH v.
8.7.1983 - V ZR 204/82 - (Ziff.11), BGHZ 88, 97 = NJW 1984, 124; Schoner/Stober,
RN 3199; Jezewski, Ziff. 6. 2; Masloh, NJW 1995, 1993, Ziff. V; Lorenz, NJW 1996, 2612,
Ziff. 111 (differenzierend); Weisemann, NJW 1997, 2857, insbes. Ziff. 1V, 2.

96 BGH v. 3.7.1992 - V ZR 203/91 -, NJW-RR 1992, 1484 = WM 1992, 1784; BGH v.
3.2.1989 (Ziff. 11 C), FN 95.

97 Z.B. wenn Baulast rechtlich unwirksam: OVG Miinster v. 9.5.1995 - 11 A 4010/92 -,
NJW 1996, 275; ausfiihrlich Weisemann, NJW 1997, 2857, insbes. Ziff. IIl und V.

98 Z.B. fiir Baden-Wiirttemberg: Bei berechtigtem Interesse besteht Anspruch auf Ein-
sicht in das bei der Gemeinde gefiihrte Baulastenverzeichnis und auf Abschrift da-
raus (§ 72 Landesbauordnung).
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Da sich eine Baulast wie eine Dienstbarkeit auswirkt, miisste ihre Bestellung
richtigerweise der Zustimmung der bereits bestehenden Grundpfandrechte
(und anderer Rechte, die durch die Baulast beeintrdchtigt werden konnen)
bediirfen®. Das sollte sich selbst ohne gesetzliche Regelung aus der Beeintrdch-
tigung der bereits eingetragenen Pfandrechte ergeben. Dem entspricht jedoch
die derzeit wohl herrschende Meinung nicht!.

Zum Teil sehen die Vordrucke deshalb eine schuldrechtliche Verpflichtung
des Grundstiickseigentiimers vor, eine Baulast nicht ohne Zustimmung des
Gldubigers zu bestellen!?!. Das entspricht der gesetzlichen Verpflichtung des
Grundstiickseigentiimers, nicht durch Verschlechterung des Grundstiicks die
Sicherheit des Grundpfandrechtes zu gefdhrden (§§1133, 1134 BGB). Ein Ver-
stof} dagegen wiirde aber nur einen Schadensersatzanspruch auslosen; die Bau-
last selbst wére wirksam.

Die 6ffentlich-rechtliche Baulast geht in der Zwangsversteigerung des belaste-
ten Grundstiicks nicht unter!'°2. Eine Baulast wirkt sich darum praktisch wie
eine absolut erstrangige Dienstbarkeit aus. Der Interessent wird dies bei seinem
Gebot berticksichtigen und fiir das Grundstiick wegen der Baulast je nach deren
Inhalt weniger bieten als ohne sie. Die Baulast kann also den Wert des belaste-
ten Grundstiicks erheblich verringern, und zwar mit Wirkung selbst gegentiber
bereits bestehenden Grundpfandrechten, ohne dass der Grundschuldgldubiger
dies kraft seines dinglichen Rechts verhindern kénnte.

2.7 Exkurs: Altlasten

Eine vom Kreditnehmer zu verantwortende Umweltbelastung kann auch den
Grundpfandgldubiger beeintrachtigen!??, und zwar insbesondere unter zwei
Aspekten: Zum einen kann das Grundpfandrecht durch eine 6ffentliche Grund-
stlickslast nach §25 BBodSchG nachtraglich entwertet werden (RN 51.1) und
zum anderen kann sich der Grundpfandgldubiger durch einen Rettungserwerb
des belasteten Grundstiicks einem zuséatzlichen Risiko aussetzen (RN 51.2).

99 Schoner/Stober, RN 3200 m. w. N.; Alff, Anmerkung zu BVerwG v. 29.10.1992 (FN 102)
und OVG Hamburg v. 12.11.1992 (FN 102), Rpfleger 1993, 361; wohl auch Weise-
mann, NJW 1997, 2857, Ziff. V, 2.

100 Masloh, NJW 1995, 1993, Ziff. ITI (s. dort FN 29 bis 31). Dagegen wird die Zustimmung
des Nacherben zur Bestellung der Baulast durch den Vorerben (VGH Mannheim v.
27.2.1989, FN 89, und VG Schleswig v. 15.11.1984, FN 89) bzw. die Genehmigung des
Vormundschaftsgerichts zur Bestellung durch den gesetzlichen Vertreter des Minder-
jahrigen (OVG Miinster v. 9.5.1995, FN 97) verlangt, was nicht konsequent ist.

101 Anhang6[12]; Anhang7[13]; Anhang 8[14].

102 OVG Liineburg v. 8.12.1995 - 1 M 7201/95 -, NJW 1996, 1363; OVG Nordrhein-
Westfalen v. 26.4.1994 — 11 A 2345/92 — NJW 1994, 3370 = UPR 1995, 40 (Leitsatz);
OVG Hamburg v. 12.11.1992 - Bf I1 29/91 Bf I1 29/91 — NJW 1993, 1877 (Leitsatz) =
Rpfleger 1993, 209 m. Anm. A/ff'S. 361 ff.; s. auch (keine bundesrechtlichen Bedenken
gegen diese landesrechtliche Regelung): BVerwG v. 29.10.1992 - 4 B 218/92 -, NJW
1993, 480 =Rpfleger 1993, 208 m. Anm. Aff'S. 361 ff.; Jezewski, Ziff. 6.4.

103 Eingehend: Lwowski/Tetzlaff, WM 2001, 385 ff. und 437 ff.
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Werden Mafinahmen, die zur Sanierung von Altlasten (§2 Abs.5 BBodSchG)
und schadlichen Bodenverdnderungen (§2 Abs. 3 BBodSchG) oder zur Abwehr
der daraus drohenden Gefahren erforderlich sind, unter Einsatz offentlicher
Mittel durchgefiihrt, so ist fiir die dadurch eintretende Erhchung des Grund-
stiickswerts ein Ausgleich zu leisten. Die Ausgleichspflicht ruht als 6ffentliche
Last auf dem Grundstiick (§25 Abs.6 BBodSchG) und geht allen - selbst den
bereits eingetragenen - Grundpfandrechten im Rang vor (§ 10 Abs. 1 Nr. 3 ZVG).
Sie wird in der Regel den zur Befriedigung von Grundpfandrechten zur Verfi-
gung stehenden Betrag mindern und kann dazu fiihren, dass selbst ein erstran-
giges Grundpfandrecht ausfallt!%4.

Gerade wenn der Verpflichtete (§ 4 Abs. 3 BBodSchG) in wirtschaftliche Schwie-
rigkeiten gerdt, kann dies Anlass fiir die zustandige Behorde sein, auf die Durch-
fiihrung der fiir erforderlich gehaltenen Mafinahmen, ggf. gegentiber dem Insol-
venzverwalter des Pflichtigen!%, zu drangen und sie u. U. selbst zu vollziehen!¢,
wenn und weil sie aus dem Wert des sanierten Grundstiicks erstrangig Aus-
gleich fiir ihre Aufwendungen erwartet.

Ist ein Wertausgleichsanspruch entstanden, wird in der Zweiten Abteilung des
Grundbuchs ein Vermerk iiber die Bodenschutzlast eingetragen (§§ 93a und 93
b GBV); der Vermerk ist aber fiir das Entstehen des Anspruchs nicht erforder-
lich, sondern verdeutlicht ihn nur'®’. Die Hohe des Ausgleichsbetrags wird von
der zustandigen Behorde festgesetzt (§ 25 Abs. 1 BBodSchG).

Zur Sanierung ist - neben dem Verursacher und dessen Gesamtrechtsnachfol-
ger — u.a. auch der Grundstiickseigentiimer verpflichtet (§4 Abs.3
BBodSchG); dessen Haftung setzt nicht voraus, dass er die Altlast verursacht hat.
Durch einen Rettungserwerb wird das Kreditinstitut Eigentiimer des Grund-
stiicks und damit unmittelbar verantwortlich. Der Sanierungsaufwand ist
schwer kalkulierbar!®® und kann den Wert des Grundstiicks tibersteigen. Das
Bundesverfassungsgericht!?® hat allerdings Leitlinien fiir die Begrenzung der
Zustandshaftung des Eigentiimers gezogen.

Die Haftung des Eigentiimers endet nicht ohne Weiteres mit der (Weiter-)Ver-
duflerung des Grundstiicks; unter bestimmten Umstdnden haftet der frithere
Eigentimer - selbst wenn er nicht Verursacher ist - weiter (§4 Abs.6
BBodSchG)!10,

104 Vgl. Lwowski/Tetzlaff, WM 2001, 385, 387, 395 und WM 1999, 2336, 2351f{,; Al-
brecht/Teifel, Rpfleger 1999, 366; s. auch Knopp/Albrecht, BB 1998, 1853. - Zur Behand-
lung und zur Bedeutung von Altlasten in der Zwangsversteigerung s. Stéber/Becker,
§66 RN 28.

105 BVerwG v. 10.2.1999 — BVerwG 11 C 9.97 —, ZIP 1999, 538 = EWiR § 7 GesO 2/2000,
629 (Liike/Blenske).

106 Lwowski/Tetzlaff, WM 2001, 385, 386 f., 395.

107 Albrecht/Teifel, Rpfleger 1999, 366, Ziff. 1V, 2.

108 Lwowski/Tetzlaff, WM 2001, 385 ff., 394.

109 BVerfGv. 16.2.2000 - 1 BVR 242/91 u.a. -, NJW 2000, 2573 = WM 2000, 1656; kritisch
Bickel, NJW 2000, 2562.

110 Lwowski/Tetzlaff, WM 2001, 385 ff., 388 und 437 ff., 440/441; zur Nachhaftung: Knopp,
NJW 2000, 905, 906; Kdrner, DNotZ 2000, 344, 356.
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Tatsdchlich ergibt sich das Risiko des Gldubigers einer Grundschuld schon aus
dem blof3en Vorhandensein der Altlast bzw. der schddlichen Bodenverdanderung
und nicht erst aus der Festsetzung des Ausgleichsanspruchs oder der Eintragung
des Vermerks. Deshalb ist es erforderlich, bei der Kreditierung Umweltrisiken
moglichst friihzeitig zu erkennen und zu beriicksichtigen!!!.

Die Erfassung der Altlasten ist Sache der Lander (§ 11 BBodSchG). Diese kdnnen
iiber den Kreis der altlastverddchtigen Flachen (§2 Abs.6 BBodSchG) hinaus
weitere Verdachtsflichen erfassen (§21 Abs.2 BBodSchG) und allgemeine Bo-
deninformationssysteme einrichten (§ 21 Abs.4 BBodSchG). Bereits vor Inkraft-
treten des BBodSchG (1.3.1999) sahen Abfallgesetze oder andere einschlédgige
Gesetze der Lander!'!? die Erfassung von Altlasten und altlastenverddchtigen
Flachen in zentralen Dateien (Altlastenkataster) vor. Diese Bestimmungen
werden durch das BBodSchG, soweit sie ihm nicht widersprechen, nicht ver-
drangt!!3.

Auch Flachennutzungs- und Bebauungsplan geben Auskunft tiber Altlasten.
Darin sind Fldachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind, zu kennzeichnen!!4. Die Kennzeichnungspflicht bezieht sich beim
Flachennutzungsplan nur auf die fiir bauliche Nutzung vorgesehenen Fldchen,
im Bebauungsplan auf alle belasteten Flachen. Soweit fiir die Bauleitplanung
erheblich, sind die Gemeinden in Verdachtsfdllen auch zu Untersuchungen
verpflichtet.

Besondere Vorsicht ist bei einem Rettungserwerb geboten, weil sich das Ri-
siko dadurch noch vergrofiern kann. Erforderlich sind eine sorgfaltige Standort-
recherche und die Ausschopfung aller verfiigbaren Informationsquellen. Je
nach dem Verdachtsgrad kann eine vorherige Bodenuntersuchung empfehlens-
wert sein.

Soweit der Grundschuldgldubiger Kenntnis von einer Bodenkontamination
oder einen dahingehenden konkreten Verdacht hat, kann sich daraus im Einzel-
fall bei Vorliegen einer schuldrechtlichen Sonderverbindung auch eine Aufkla-
rungspflicht gegeniiber Dritten ergeben. Finanziert beispielsweise der Grund-
pfandrechtsgldubiger den Kdufer des (mdglicherweise) erheblich kontaminier-
ten Objekts, kommt bei Vorliegen eines konkreten Wissensvorsprungs (RN 569)
eine Haftung wegen Verletzung einer Aufkldrungspflicht in Betracht!!®. Zur
Vermeidung einer Schadensersatzhaftung empfiehlt es sich, den Darlehensneh-
mer Uber die Risiken aufzukldren oder von der Finanzierung ganz Abstand zu
nehmen.

111 Vgl. Meuche, ngK 1995, 264; Pudill, ngK 1995, 258.

112 vgl. den Uberblick bei Kiigel, NJW 1996, 2477 (Ziff.1I, 2) und NJW 2000, 107, 109
(ZIff. 11, 4).

113 Knopp/Albrecht, BB 1998, 1853, Ziff. I1I, 2.

114 §5 Abs.3 Nr.3 und §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB.

115 OLG Karlsruhe v. 15.7.2008 - 17 U 4/07 - (Ziff. 11, 2), WM 2008, 1870 = ZfIR 2009, 29.
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3 Verfahren beim Grundbuchamt

3.1 Umfang der Priifung durch das Grundbuchamt

Eine geschlossene Darstellung des Verfahrens beim Grundbuchamt wiirde den
Rahmen dieses Buches sprengen. Es kénnen - iiber die in Ziff.4 im Einzelnen
dargestellten Voraussetzungen fiir die Eintragung einer Grundschuld hinaus -
nur einige im Zusammenhang mit dem Erwerb einer Grundschuld bedeutsame
Fragen erortert werden.

In fast allen Bundesldndern wird mittlerweile das Grundbuch flichendeckend
maschinell (elektronisch) gefiihrt. Soweit das vereinzelt noch nicht der Fall ist,
ist mit einer zeitnahen Umstellung zu rechnen. Beim maschinell gefiihrten
Grundbuch tritt die Aufnahme der Eintragung in den Datenspeicher (§129
GBO) an die Stelle der Unterzeichnung (§ 44 Abs. 1 GBO). Im Ubrigen richtet sich
aber das Verfahren, soweit nachstehend dargestellt, zunédchst nach den gleichen
Regeln, wenn - wie bislang tiblich - die Eintragungsunterlagen dem Grund-
buchamt in Papierform vorgelegt werden.

Mit dem zum 1.10.2009 in Kraft getretenen ERVGBG' wurden dartiber hinaus
die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine elektronische Kommunikation
zwischen den Verfahrensbeteiligten und dem Grundbuchamt geschaffen?. Auf
dieser Grundlage konnen die fiir eine Grundbucheintragung erforderlichen Ur-
kunden als elektronische Dokumente ohne Medienbruch tibermittelt, bearbei-
tet und vom Grundbuchamt in einer elektronischen Grundakte aufbewahrt
werden. Um den spezifischen Anforderungen der elektronischen Kommunika-
tion gerecht zu werden, wurde die Grundbuchordnung durch das ERVGBG um
besondere Verfahrensregeln erganzt (§§ 135 bis 141 GBO). Der Bundesgesetzge-
ber hat die Landesregierungen ermadchtigt, selbst durch Rechtsverordnung iiber
Einfiihrungszeitpunkt, Umfang sowie technische Einzelheiten des elektroni-
schen Rechtsverkehrs und der elektronischen Grundakte zu entscheiden (§135
GBO). Innerhalb eines Bundeslandes kann der elektronische Rechtsverkehr zu-
nachst auch auf einzelne Grundbuchdmter beschrankt werden. Die konkrete
Umsetzung auf Linderebene hat begonnen, ist aber noch nicht vollstandig ab-
geschlossen.

Das Grundbuchamt priift lediglich die (formellen)Voraussetzungen fiir die Ein-
tragung einer Grundschuld im Grundbuch. Ob die Grundschuld (materiell-
rechtlich) entsteht und ob der eingetragene Gldubiger sie erwirbt, muss und
darf das Grundbuchamt nicht priifen (RN 59 bis 62). Entsprechendes gilt fiir die
Eintragung von Verdnderungen, etwa eines spateren Rangriicktritts (RN 358,
361).

Fiir die Eintragung einer Grundschuld oder von Verdnderungen beziiglich einer
Grundschuld sind immer erforderlich:

1 Gesetz zur Einfiihrung des elektronischen Rechtsverkehrs und der elektronischen
Akte im Grundbuchverfahren sowie zur Anderung weiterer grundbuch-, register-
und kostenrechtlicher Vorschriften vom 11.8.2009 (BGBI.1, 2713 ff.).

2 Uberblick bei Aufderhaar/Jaeger, ZfIR 2009, 681; Meyer/Mdidl, DNotZ 2009, 743.
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der Antrag eines Beteiligten (RN 82, 83),

die Bewilligung des Betroffenen (RN 101),

- in 6ffentlich beglaubigter oder beurkundeter Form (RN 111, 112) und
die Voreintragung des Betroffenen im Grundbuch (RN 120 bis 125).

Ferner ist fiir eine (nachtrdgliche) Eintragung bei einer Briefgrundschuld
(RN 165) der Grundschuldbrief vorzulegen (§41 Abs.1 Satz 1, §42 Satz 1
GBO).

Das Grundbuchamt hat dabei zu priifen, ob derjenige, der die Eintragung bewil-
ligt hat, zur Verfiigung tiber das Recht befugt ist. Regelmédflig muss die Verfii-
gungsbefugnis im Zeitpunkt der Eintragung vorliegen (RN 102; Ausnahme:
RN 158).

Ist er nicht uneingeschrankt verfligungsbefugt, so miissen die zusdtzlichen Vo-
raussetzungen fiir das Wirksamwerden der Verfiigung nachgewiesen werden.
Das Grundbuchamt hat bspw. zu priifen, ob eine etwa erforderliche Genehmi-
gung des Vormundschaftsgerichts erfeilt, nicht aber, ob sie dem Gldubiger ge-
gentliber wirksam geworden ist (RN 189, 190). Wegen der wichtigsten Verfii-
gungsbeschrankungen und der zusétzlichen Erfordernisse wird auf RN 173 bis
229 verwiesen.

Nur ausnahmsweise hat das Grundbuchamt die - neben der Eintragung - fiir
die Rechtsdnderung erforderliche Einigung zu priifen, namlich bei Erwerb des
Eigentums oder eines Erbbaurechts (§ 20 GBO). Nur in diesen Fallen hat es dann
auch zu priifen, ob eine etwa erforderliche Genehmigung dem Vertragspartner
gegeniiber wirksam geworden, also bspw. ihm auf dem richtigen Erkldrungsweg
(vgl. RN 189) zugegangen ist.

Die im Eintragungsverfahren dem Grundbuchamt vorgelegten Willenserkla-
rungen sind der Auslegung zugdnglich, sofern der Wortlaut nicht eindeutig ist>.
Das Grundbuchamt kann dabei aber keine umfassende Priifung anstellen, son-
dern aufler den ihm vorliegenden Eintragungsunterlagen nur offenkundige
Umstande berticksichtigen®.

Bestehen aufgrund konkreter Tatsachen begriindete Zweifel, ob die Vorausset-
zungen fir die beantragte Eintragung wirksam erfiillt sind (bspw. wenn die
Eintragungsbewilligung fiir die Grundschuld durch einen Bevollméachtigten ab-
gegeben worden ist und der Vollmachtgeber den wirksamen Widerruf der Voll-
macht behauptet), so muss das Grundbuchamt den Sachverhalt aufkldren. Die
Tatsachen, auf die sich der Zweifel griindet, missen sich nicht unbedingt aus
(offentlich beglaubigten oder beurkundeten) Eintragungsunterlagen ergeben,

3 Z.B. OLG Zweibriicken v. 14.10.1994 - 3 W 200/93 -, DNotZ 1997, 325 m.w.N.;
Schoner/Stober, RN 103,172 m. w. N.

4 BayObLGv.17.2.1994 - 2 ZBR 138/93 - (Buchstabe b), DNotZ 1995, 56; OLG Frank-
furtv.25.1.1991 - 20 W 523/89 - (Ziff. 2), Rpfleger 1991, 361.
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sondern kénnen auch sonst bekannt geworden sein oder auf der Lebenserfah-
rung beruhen’.

Das Grundbuchamt priift regelmafig nicht, ob die Rechtsanderung, zu der
die Eintragung fiihren soll, tatsdchlich eintritt, also bspw. ob die Grundschuld
entsteht (RN 145) und ob der eingetragene Gldubiger sie tatsdchlich erwirbt
(RN 154, 159). Voraussetzung fiir die Eintragung und damit Gegenstand der
Priifung ist regelmaflig (nur) die Bewilligung des Betroffenen®, also das einsei-
tige Einverstandnis des verlierenden Teils (formelles Konsensprinzip).

Selbst wenn das Grundbuchamt begriindeten Anlass zur Annahme hat, dass
sich Eigenttimer und Glaubiger tber das Entstehen der beantragten Grund-
schuld noch nicht einig geworden sind oder dass die Einigung (noch) unwirk-
sam ist’, kann es deshalb die Eintragung nicht ablehnen, solange die Einigung
nachgeholt oder wirksam gemacht werden kann8 (vgl. §879 Abs.2 BGB). Das
Gesetz nimmt bewusst in Kauf, dass die Einigung spéter als die Eintragung
erfolgt (oder wirksam wird) und demnach auch, dass das Grundbuch vortiber-
gehend unrichtig ist.

Entsprechendes gilt hinsichtlich der Verfiigungsbefugnis. Das Grundbuchamt
priift nur, ob die Voraussetzungen gegeben sind, unter denen bspw. die Eltern
tiber das Grundstiick ihres Kindes wirksam verfligen diirfen. Es priift aber nicht,
ob die von ihnen getroffene Verfligung tatsachlich wirksam ist. Fiir das Grund-
buchamt gentigt es, dass das Familiengericht den Eltern die Genehmigung zur
Belastung des Grundstiicks des Minderjahrigen erteilt hat (§§ 1643 Abs. 1, 1821
Abs. 1 Nr.1 BGB). Es priift nicht, ob die Eltern diese Genehmigung dem Grund-
schuldgldubiger mitgeteilt haben (RN 189)°, obwohl dies fiir eine wirksame
Grundschuldbestellung unabdingbar notwendig ist (§ 1829 Abs.1 Satz 2 i.V.m.
§1643 Abs. 3 BGB).

5 BGHWV. 28.4.1961 - VZB 17/60 - (Abschnitt B 1 c), BGHZ 35, 135 = NJW 1961, 1301;
OLG Frankfurt v. 9.12.1976 - 20 W 829/76 - (Buchstabe d), Rpfleger 1977, 103;
Béttcher, Rpfleger 1990, 486, 490 m.w. N.

6  OLG Zweibriicken v. 26.8.2003 - 3 W 171/03 -, Rpfleger 2004, 38; OLG Karlsruhe v.
20.3.2001 - 11 Wx 18/01 - (Ziff.2), Rpfleger 2001, 343; OLG Hamm v. 4.9.1979 -
15W 26/79 - (Ziff. 11, 1 a), DNotZ 1979, 752; Schmid, Rpfleger 1987, 133, 136.

7  Bspw. deshalb, weil die familien- bzw. vormundschaftsgerichtliche Genehmigung fiir
die Bestellung der Grundschuld noch nicht vom gesetzlichen Vertreter des minder-
jdhrigen Eigentlimers dem Grundschuldgldubiger mitgeteilt worden ist.

8  Demharter, Anhang zu § 13 RN 42; Wolfsteiner, DNotZ 1987, 67, 74; Rpfleger 1990, 486,
491 und 494.

9  Bdttcher, Rpfleger 1990, 486 (Ziff.1I, 1) m.w.N.; Béttcher kann allerdings nicht zuge-
stimmt werden, soweit er (S.491) die Ansicht vertritt, die Eintragung sei abzulehnen,
wenn dem Grundbuchamt sicher bekannt sei, dass die Eltern die gerichtliche Geneh-
migung dem Grundschuldglaubiger (noch) nicht mitgeteilt haben, weil dies nachge-
holt werden kann.
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Erst recht priift das Grundbuchamt nicht die Wirksamkeit des schuldrecht-
lichen Grundgeschifts'?, also der Verpflichtung, die Grundschuld zu bestellen
(RN 566), oder die sonst mit der beantragten Eintragung wirtschaftlich zu-
sammenhdngenden Vereinbarungen, also bspw. ob der Sicherungsvertrag
(RN 562 bis 565) wirksam oder die Forderung!!, die durch die Grundschuld
gesichert werden soll, entstanden ist. Zum Priifungsumfang im Hinblick auf
eine im Auflenverhdltnis beschrdnkte Finanzierungsvollmacht sieche RN 108
und 712.1.

Liegen die Eintragungsvoraussetzungen vor, dann darf das Grundbuchamt die
Eintragung nur ablehnen, wenn es aufgrund feststehender Tatsachen sichere
Kenntnis hat, dass das Grundbuch dadurch (auf Dauer) unrichtig werden
wiirde!2. Die entsprechenden Tatsachen missen sich nicht unbedingt aus dem
Grundbuchamt vorliegenden o6ffentlichen oder 6ffentlich beglaubigten Urkun-
den ergeben.

Die Bestimmungen tiber die durch Allgemeine Geschiftsbedingungen
(RN 687) gestalteten Schuldverhaltnisse (§§ 305 bis 310 BGB)) haben Priifungs-
recht und Priifungspflicht des Grundbuchamts nicht gedndert, insbesondere
nicht erweitert!3. Selbstverstdndlich darf das Grundbuchamt diese Bestimmun-
gen nicht unberticksichtigt lassen. Die Ablehnung der beantragten Eintragung
kann aber nur dann in Betracht kommen, wenn sich aus den vorgelegten Ein-
tragungsunterlagen ergibt, dass das Grundbuch durch die Eintragung (dauernd)
unrichtig werden wiirde!'4.

Insbesondere kann das Grundbuchamt die Frage nicht priifen, ob bestimmte
Forderungen durch die Grundschuld wirksam gesichert sind (RN 682 bis 700).
Denn gerade die Verkniipfung mit einer Forderung kann nicht Inhalt der Grund-
schuld selbst sein'>. Dieser Komplex ist vielmehr Gegenstand des Sicherungsver-
trags (RN 562 bis 565), der der Priifung durch das Grundbuchamt gerade nicht

10 BayObLG v. 18.12.1979 - 2 Z 11/79 - (Ziff.1I, 3 a), NJW 1980, 2818 (nur teilweise
wiedergegeben) = Rpfleger 1980, 105 m.w.N.; OLG Frankfurt v. 3.3.1980 -
20 W 82/80 -, Rpfleger 1980, 292; OLG Oldenburg v. 31.10.1984 - 5 W 66/84 —, DNotZ
1985, 712; Schoner/Stéber, RN 208; Bittcher, Rpfleger 1990, 486, 494.

11 LG Oldenburg v. 22.9.1981 - 5 T 278/81 —, Rpﬂeger 1982, 19 = ZIP 1981, 1326; v.
Westphalen, ZIP 1984, 6.

12 BGHv. 28.4.1961 (Abschnitt B 1 ¢), FN 8; BayObLG v. 17.2.1994 (Buchstabe d), FN 7;
OLG Karlsruhe v. 20.3.2001, FN 9; OLG Hamm v. 4.9.1979 (Ziff.11, 1 a), FN 9; Demhar-
ter, Anhang zu § 13 RN 43; Béttcher, Rpfleger 1990, 486, 490; Wolfsteiner, DNotZ 1987,
67,74.

13 BayObLGv. 18.12.1979 (Ziff.11, 3 ¢), FN 13, m.w.N.; OLG Hamm v. 4.9.1979 (Ziff.1I, 1
b), FN 9; LG Aschaffenburg v. 19.12.1978 - T 205/78 —, DNotZ 1979, 178 m.w.N.;
Schéner/Stober, RN 2111f.; Schmid, Rpfleger 1987, 133 m.w.N.; Schmidt, MittBayNot
1978, 89; v. Westphalen, ZIP 1984, 6; anderer Ansicht: Eickmann, Rpfleger 1978, 4; offen
gelassen (weil im konkreten Fall kein Verstof} gegen das AGB-Gesetz): BGH v.
27.2.1980-VZB19/79 —,BGHZ 76,371 =NJW 1980, 1625.

14 S. FN 16; ferner Demharter, §19 RN 43 m.w.N.; anderer Ansicht (Recht, aber keine
Pflicht zur Priifung): OLG Celle v. 25.5.1979 - 4 Wx 16/79 -, DNotZ 1979, 622 mit abl.
Anm. Schoner.

15 Staudinger/Wolfsteiner (2015), Vorbem. 4 zu §§ 1191 ff.
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unterliegt. Im Ubrigen ist dem Grundbuchamt eine Inhaltskontrolle durch
Wertung des gesamten Vertragsinhalts regelméfliig schon deshalb nicht mog-
lich, weil die daftir erforderlichen Erkenntnismittel im Grundbuchverfahren
nicht zur Verfiigung stehen!e.

Die bekannt gewordenen Beanstandungen beziehen sich im Wesentlichen auf
Hypothekenbestellungsurkunden. Darauf wird hier nicht eingegangen. Anders
als bei der Hypothek ist die Wirksamkeit oder Unwirksamkeit der gesicherten
Forderung fiir die Eintragung der Grundschuld gédnzlich unerheblich!”. Auch
ein etwaiges (vollstreckbares) personliches Schuldversprechen des Eigentiimers
(RN 291, 292) ist nicht Gegenstand der Eintragung.

Die Richtigkeitsvermutung, dass das im Grundbuch eingetragene Recht be-
steht und dem eingetragenen Berechtigten zusteht (§ 891 Abs. 1 BGB), gilt auch
fiir das Grundbuchamt, solange es nicht zuverldssig weif3, dass eine Eintragung
unrichtig ist'8. Dementsprechend kann es - bis zur Kenntnis des Gegenteils —
davon ausgehen, dass der Berechtigte uneingeschrankt verfiigungsbefugt ist,
wenn eine Verfligungsbeschrankung, die eingetragen werden miisste oder
konnte, nicht eingetragen ist. Das gilt selbst bei ernsthaften Zweifeln an der
Richtigkeit des Grundbuchs, jedenfalls dann, wenn diese mit den Mitteln des
Grundbuchamts nicht aufkldrbar sind; streitig ist nur, ob das Grundbuchamt in
solchen Fillen versuchen darf/soll, durch Zwischenverfiigung auf Kldrung hin-
zuwirken!®.

Bei Briefgrundpfandrechten ist dies modifiziert: Zugunsten des eingetragenen
Glaubigers wird nur dann vermutet, dass ihm das Pfandrecht (noch) zusteht,
wenn er zusatzlich den tiber das Recht ausgestellten Brief in Besitz hat. Hat ein
anderer den Brief in Besitz, dann wird vermutet, dass der Briefbesitzer Gldubiger
des Pfandrechts ist, falls er sich zusitzlich durch eine ununterbrochene Kette
beglaubigter Abtretungserklarungen legitimieren kann (§ 1155 BGB).

Die Vermutung, dass die Briefgrundschuld dem eingetragenen Glaubiger zusteht,
ist bspw. ausgerdaumt, wenn der Brief dem Grundbuchamt von einem Dritten
zusammen mit einer privatschriftlichen Abtretungserkldrung zu seinen Guns-
ten vorgelegt wird??. Die Vermutung, dass das Recht dem im Grundbuch Einge-
tragenen zusteht, wird aber durch Vorlage einer privatschriftlichen Riick-Abtre-
tungserkldrung wieder hergestellt?!.

16 BayObLG v. 18.12.1979 (Ziff.1I, 3 f, bb), FN 13, m.w.N.; OLG Hamm v. 4.9.1979
(Ziff.11,1b), FN 9.

17 LG Oldenburg v.22.9.1981, FEN 14.

18 BayObLGv.3.7.1991 -2Z71/91 -, NJW-RR 1991, 1398 = Rpfleger 1992, 56 und 279
(Anm. Bestelmeyer); OLG Zweibriicken v. 28.1.1997 — 3 W 180/96 — (Ziff. 2), Rpfleger
1997, 428; OLG Frankfurt v. 25.1.1991 (Ziff. 1), FN 7, m. w.N.; Demharter, Anhang zu
§ 13 RN 16; Schoner/Stober RN 341 f.

19  Bdttcher, Rpfleger 1990, 486, 489 (Ziff. VI, 1) m.w.N.

20 BayObLGv. 3.7.1991 (Ziff. 2a), FN 21; vgl. auch BayObLG v. 15.3.1989 - 2Z 17/89 -,
DNotZ 1990, 739 =NJW-RR 1989, 718.

21 BayObLGv.3.7.1991 (Ziff.2b), FN 18.
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3.2 Bei Mangeln: Zuriickweisung oder Zwischenverfiigung

Der Antrag auf eine Eintragung ist vom Grundbuchamt sofort zuriickzuweisen,
wenn er mit schweren, nicht (riickwirkend) behebbaren Mdngeln behaftet ist.
Die sofortige Zuriickweisung ist auch dann geboten, wenn bei Eingang des
Antrags die erforderliche Eintragungsbewilligung noch nicht einmal erklart
ist?2.

Sofort zuriickzuweisen ist ein Antrag insbesondere dann, wenn der Antragstel-
ler nicht antragsberechtigt (RN 83) ist oder die beantragte Eintragung unzulas-
sig ist oder ein Nicht-Berechtigter die Eintragung bewilligt hat und riickwir-
kende Heilung nicht erwartet werden kann oder wenn bei einem Antrag auf
Eintragung einer Zwangshypothek die Voraussetzungen fiir die Zwangsvollstre-
ckung noch nicht erfiillt sind?3.

Liegt dagegen die Bewilligung des unmittelbar Betroffenen vor (etwa die Lo-
schungsbewilligung des Glaubigers), so kann durch Zwischenverfiigung aufge-
geben werden, die Zustimmung des (nur mittelbar betroffenen) Grundstiicksei-
gentlimers beizubringen?4.

Muss der Antrag nicht zwingend zurtickgewiesen werden, hat das Grundbuch-
amt eine Zwischenverfiigung zu erlassen. Es hat in diesen Féllen keinen Ermes-
sensspielraum, ob es die Zwischenverfiigung erlassen oder den Antrag zurtick-
weisen will?>.

In der Zwischenverfiigung bezeichnet das Grundbuchamt die (alle) Eintra-
gungshindernisse und die Moglichkeiten zu ihrer Beseitigung und fordert den
Antragsteller auf, innerhalb einer bestimmten Frist2¢ die Madngel zu beheben?’
(§18 Abs. 1 GBO).

Nach Erlass der Zwischenverfiigung kann das Grundbuchamt aufgrund spater
gestellter Antrdge Eintragungen vornehmen, muss aber (spatestens gleichzei-
tig) eine Vormerkung oder einen Widerspruch zugunsten des zuerst gestellten
Antrags eintragen. Wird das Hindernis beseitigt, so wird die (frither) beantragte
Eintragung vorgenommen, und zwar (aufgrund der Vormerkung bzw. des
Widerspruchs) mit dem Rang, der dem Eingang des Antrags entspricht. Wird das
Hindernis innerhalb der gesetzten Frist nicht beseitigt, wird (jetzt erst) der
frither gestellte Antrag zuriickgewiesen und die Vormerkung bzw. der Wider-
spruch geloscht (§ 18 Abs.2 GBO).

22 BayObLGV.30.6.1988 -BR 27Z64/89 —, DNotZ 1989, 361; Demharter, § 18 RN 12.

23 Demharter, § 18 RN 5 ff. m. w.N.

24 BayObLGV.10.10.1996 -2ZBR 102/96 -, DNotZ 1997, 324.

25 Bottcher, MittBayNot 1987, 9; anderer Ansicht (Ermessensspielraum): OLG Diisseldorf
v.7.3.1986 - 3 Wx 79/86 —, NJW RR 1986, 1313 = Rpfleger 1986, 297 = WM 1987, 717
m.w.N.; Demharter, § 18 RN 20 ff. m. w. N.

26 Eine Zwischenverfiigung ohne Fristsetzung ist unzuldssig: BayObLG v. 24.8.1995 - 2
Z BR 83/95 - (Ziff.11, 1), WM 1995, 1991 (in DNotZ 1997, 319 nicht abgedruckt).

27 OLG Frankfurtv.9.12.1976 (Buchstabe b), FN 5.
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33 Eintragungsbekanntmachung

Nach Eintragung der Grundschuld erhdlt der eingetragene Gldubiger (sofern er
nicht durch einen Notar vertreten ist) vom Grundbuchamt eine Eintragungsbe-
kanntmachung (§ 55 Abs. 1 GBO). Ob die Eintragung nur vom Eigentiimer oder
auch vom Glaubiger beantragt worden ist, spielt dafiir keine Rolle.

Hat jedoch der die Grundschuldbestellung beurkundende oder beglaubigende
Notar den Eintragungsantrag (auch) fir den Gldubiger gestellt (§15 GBO), so
erfolgt die Bekanntmachung nicht unmittelbar an den Gldubiger, sondern nur
an den Notar?3. Dies gilt selbst dann, wenn dieser ausdriicklich um unmittel-
bare Ubersendung an den Gldubiger bittet2? oder wenn er nach dem Inhalt der
Urkunde zur Entgegennahme der Eintragungsnachricht nicht bevollmdchtigt
ist’0. Lediglich durch den Notar nicht vertretene Beteiligte sind durch das
Grundbuchamt unmittelbar zu benachrichtigen?!.

Demjenigen, der als Glaubiger einer Grundschuld eingetragen ist, sind ferner
jeder Eigentumswechsel und alle anderen Eintragungen bekannt zu machen,
durch die die Grundschuld betroffen wird (§55 Abs.1 GBO). Ist eine Grund-
schuld ohne Eintragung im Grundbuch abgetreten worden (RN 439), gehen
diese Nachrichten an den fritheren Glaubiger, weil dieser noch eingetragen ist.
Durch Empfangsvollmacht (RN 70) kann die Information des wahren Glaubi-
gers sichergestellt werden.

Die Eintragungsbekanntmachung hat nur beschrankte Aussagekraft. In ihr ist
die Eintragung wortlich wiederzugeben; die Stelle der Eintragung im Grund-
buch und der Name des Grundstiickseigentiimers sollen angegeben werden
(§55 Abs. 6 Satz 1 und 2 GBO). Das reicht aber zur zuverladssigen Bewertung der
Grundschuld nicht aus.

Um die Grundschuld sicher bewerten zu kénnen, sind zusatzlich (mindestens)
die genaue Bezeichnung des belasteten Grundstiicks und die Kenntnis aller
Belastungen im Vor- oder Gleichrang erforderlich. Die (in der Eintragungsbe-
kanntmachung mitgeteilte) laufende Nummer, unter der eine Grundschuld ein-
getragen ist, ldsst nur sehr eingeschriankt Schliisse iiber etwaige vor- oder
gleichrangige Rechte in der Dritten Abteilung zu und sagt tiberhaupt nichts
dartiber aus, ob und ggf. wie viele Rechte in der Zweiten Abteilung im Rang
vorgehen oder gleichstehen. Selbst dem Brief iiber eine Briefgrundschuld kon-
nen diese Angaben nicht mehr zuverlédssig entnommen werden (RN 163).

Zur sicheren Bewertung braucht der Glaubiger - sofern er sich die erforderli-
che Kenntnis nicht durch Einsicht in das Grundbuch verschafft - eine Grund-

28 OLG Disseldorf v. 2.6.1997 - 3 Wx 529/96 -, Rpfleger 1997, 474; LG Koblenz v.
12.8.1996 - 2 T 498/96 —, Rpfleger 1996, 449; Demharter, §15 RN 19; so auch schon
vor der Neufassung des §55 GBO durch Gesetz v. 23.12.1993: BayObLG wv.
5.10.1988 - 27 93/88 — (Ziff. 11I), Rpfleger 1989, 147.

29 OLGKO6Inv.20.11.2000-2Wx59/00 -, Rpﬂeger 2001, 123.

30 Thiir. OLG v. 13.5.2002 - 6 W 203/02 -, Rpfleger 2002, 516; OLG Diisseldorf v.
3.11.2000 - 3 Wx 360/00 —, DNotZ 2001, 704 = Rpfleger 2001, 124.

31 LGBielefeldv.2.9.2001 -25T 639/01 -, Rpfleger 2001, 142.
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buchabschrift bzw. (beim maschinell gefithrten Grundbuch) einen Grund-
buchausdruck (§131 GBO). Sichere Auskunft gibt nur eine Abschrift bzw. ein
Ausdruck, die/der die Grundschuld schon ausweist. Deshalb enthalten manche
Grundschuldbestellungsvordrucke?? den Antrag auf Erteilung einer Grund-
buchabschrift nack Eintragung der Grundschuld.

Vollige Sicherheit gibt eine beglaubigte Abschrift (§ 12 Abs. 2 Halbs.2 GBO) bzw.
ein amtlicher Ausdruck (§ 131 Satz 3 GBO) des Grundbuchs. Die einfache Fas-
sung dirfte aber, wenn sie als Fotokopie des Papiergrundbuchs bzw. als Aus-
druck des EDV-Grundbuchs hergestellt und unmittelbar vom Grundbuchamt
an das Kreditinstitut versandt wird (Manipulationen durch Dritte also ausge-
schlossen sind), praktisch dieselbe Gewdhr fiir eine korrekte und vollstandige
Wiedergabe bieten.

Die unbeglaubigte Abschrift bzw. der einfache Ausdruck kostet 10 Euro, die
beglaubigte Abschrift bzw. der amtliche Ausdruck 15 Euro (Nr.25210 bzw.
Nr.25211 KV GNotKG). Eine Dokumentenpauschale wird daneben nicht erho-
ben (Nr.25210f. KV GNotKG).

Anhand einer ihm erteilten Grundbuchabschrift muss der Gldaubiger kritisch
priifen, ob die Eintragung seinem Antrag hinsichtlich Inhalt, Rang und belaste-
tem Grundstiick entspricht. Entsprechendes gilt fiir die Eintragungsnachricht,
soweit sich dies daraus entnehmen ldsst.

Entspricht die Eintragung dem Antrag nicht, muss der Glaubiger umgehend
beim Grundbuchamt Berichtigung oder Erganzung verlangen?3. Liegen beson-
dere Umstdnde vor, dann kann der Gldubiger, wenn eine Eintragungsbekannt-
machung ungewohnlich lange ausbleibt, auch gehalten sein, nachzuforschen
und die Erledigung anzumahnen?¢. Andernfalls lduft er Gefahr, einen etwaigen
Schadensersatzanspruch (RN 77 bis 81) zu verlieren.

Der eingetragene Glaubiger der Grundschuld kann einen anderen eine Emp-
fangsvollmacht fiir die ihm zu erteilenden Eintragungsbekanntmachungen
(RN 67) erteilen. Das Grundbuchamt muss der Weisung, die Nachricht an den
Bevollmdchtigten zu iibermitteln, entsprechen?4. Auf diese Weise kann bei Ab-
tretung einer (Brief-)Grundschuld auferhalb des Grundbuchs sichergestellt
werden, dass der neue Gldubiger in demselben Umfang unterrichtet wird, wie
wenn er im Grundbuch als Glaubiger eingetragen ware.

32 Anhang1[14]; Anhang2[13]; Anhang4[11].

33 BGHWV.9.7.1958 - V ZR 5/57 — (Ziff. 2c), BGHZ 28, 104 = NJW 1958, 1532 = WM 1958,
1049 (der im konkreten Fall keine Fahrlassigkeit darin sah, dass eine Getreidegrof3-
handelsfirma mittleren Umfangs auf das Ausbleiben der Eintragungsbekanntma-
chung hinsichtlich einer vom Schuldner bestellten Grundschuld nicht reagiert hat);
Haegele BWNotZ 1977, 81 m. w. N.

34 OLG Stuttgart v. 15.10.1973 - 8 W 205/73 -, NJW 1974, 705; BayObLG v. 15.3.1989,
FN 23; Demharter, § 55 RN 27.
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34 Grundbucheinsicht

Einsicht in das Grundbuch setzt normalerweise® voraus, dass ein berechtigtes
Interesse daran dargelegt wird (§ 12 Abs.1 Satz 1 GBO). Ein berechtigtes Inte-
resse hat jeder, dem ein Recht am Grundstiick oder an einem Grundstiicksrecht
zusteht; ob er im Grundbuch eingetragen ist, spielt keine Rolle3°.

Die Einsicht in ein maschinell gefiihrtes Grundbuch kann auch durch ein ande-
res Grundbuchamt als das das Grundbuch fiithrende gewdhrt werden (§132
GBO). In den Grenzen des § 133 GBO ist Einsicht auch durch Abruf von Daten
aus dem maschinell gefiihrten Grundbuch méglich?’.

Das berechtigte Interesse setzt aber nicht ein bereits bestehendes Recht voraus?8.
Es geniigt, dass die Grundbucheinsicht Erkenntnisse erwarten ldsst, die bei
verstandiger Wiirdigung fir rechtlich erhebliches Handeln des Antragstellers
von Bedeutung sind3®. Auch ein blof} tatsdchliches, insbesondere wirtschaftli-
ches Interesse kann das Recht auf Grundbucheinsicht begriinden°.

So ist anerkannt, dass derjenige ein berechtigtes Interesse an der Grundbuch-
einsicht besitzt, der dem Eigentlimer einen Personalkredit in nennenswerter
Hohe bereits gewdhrt hat oder zu gewéhren konkret beabsichtigt*!. Erst recht
muss dies gelten, wenn dabei fiir das Kreditinstitut ein Grundpfandrecht bestellt
werden soll. Denn im Hinblick auf §§891, 892 BGB muss derjenige Einsicht
nehmen kénnen, der ein Recht am Grundstiick erwerben will#2,

Das Interesse eines Kreditinstituts auf Einsicht in das Grundbuch seines Kredit-
kunden wird sich regelmaf3ig auf alle Abteilungen des Grundbuchs, aber mogli-
cherweise nicht auf alle Grundstiicke beziehen. In anderen Féllen kann das
berechtigte Interesse auf einzelne Abteilungen beschrankt sein. Der Versuch der
vollstdndigen Umschreibung aller Fallgestaltungen wiirde den gegebenen Rah-
men sprengen. Auf die eingehende Darstellung von Bohringer4® wird verwiesen.

35 Ausgenommen von der Darlegungspflicht sind insbesondere Notare; im Einzelnen s.
§43 GBV.

36 LGBerlinv.19.8.1981 -84T125/81 —,ZIP 1981, 1197; Demharter, § 12 RN 8.

37 Dazu und zu den Entwicklungsmdglichkeiten: Géttlinger, DNotZ 2002, 743.

38 BayObLGV.28.5.1975-2Z38/75 -, Rpfleger 1975, 361.

39 OLG Diisseldorf v. 19.2.1997 - 3 Wx 4/97 -, Rpfleger 1997, 258; Bohringer, Rpfleger
1987, 181, 183.

40 BayObLGv.3.12.1998-2ZBR 174/98 —, DNotZ 1999, 739 = Rpfleger 1999, 216.

41 BayObLG v. 28.5.1975, EN 41; LG Heilbronn v. 12.7.1982 - 1 T 173/82 -, WM 1982,
971; Demharter, § 12 RN 9; Schoner/Stéber, RN 525; Bohringer, Rpfleger 1987, 181, 187;
einschrinkend (keine Einsicht zur Information tiber die Vermdgensverhaltnisse nach
Gewdhrung eines Kredits, wenn nicht rechtserhebliches Handeln, fiir das der Inhalt
des Grundbuchs bedeutsam, beabsichtigt): LG Offenburg v. 14.3.1996 - 4 T 40/96 -,
Rpfleger 1996, 342.

42  Eickmann, DNotZ 1986, 499.

43 Bohringer, Rpfleger 1987, 181 ff. m.zahlr. w. N.
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3 Verfahren beim Grundbuchamt

Der Datenschutz und das informationelle Selbstbestimmungsrecht bekraftigen
zwar die Verpflichtung des Grundbuchamts, die Schranken des Einsichtsrechts
zu beachten, aber sie engen dieses nicht ein*4.

Die Rechtsprechung hat das Einsichtsrecht sogar erweitert und es auch der
Presse eingerdumt, wenn ein berechtigtes Informationsinteresse der Allgemein-
heit besteht*>. Auf diese Entwicklung soll hier nicht ndher eingegangen werden.

Das berechtigte Interesse muss jeweils dargelegt werden; entgegen der fritheren
Praxis sind Sparkassen insoweit gegeniiber privat-rechtlichen Kreditinstituten
nicht privilegiert*®.

Darlegen bedeutet nicht Glaubhaftmachen (oder gar Beweisen) der Tatsachen,
aus denen sich das berechtigte Interesse ergibt; diese miissen aber in einer
solchen Weise vorgebracht werden, dass das Grundbuchamt von der Verfolgung
berechtigter Interessen liberzeugt ist*’. Soweit ein Kreditinstitut eine Grund-
schuld aufierhalb des Grundbuchs erworben hat, gentigt seine Erkldrung, dass
ihm die konkret bezeichnete Grundschuld abgetreten worden sei“®.

Je nach dem Umfang des berechtigten Interesses kann Einsicht beziiglich eines
Grundstiicks oder mehrerer Grundstiicke genommen werden. Diese Grundstii-
cke miissen im Antrag bestimmt bezeichnet werden, aber nicht unbedingt
nach § 28 Satz 1 GBO (also durch Grundbuchstelle oder Flurstiicknummer)*°.

Wird ein berechtigtes Interesse an der Grundbucheinsicht dargelegt, dann hat
das Grundbuchamt dem Antragsteller auch aus einem Eigentiimer- oder
Grundstiicksverzeichnis, wenn es - wovon auszugehen sein diirfte>° - 6ffent-
lich zuganglich gemacht ist, Auskiinfte (nicht Einsicht®!) zu erteilen, soweit dies
zum Auffinden des betreffenden Grundbuchblatts dient und damit zur Einsicht
in das Grundbuch erforderlich ist (§ 12a Abs. 1 Satz 3 GBO).

Die friiher streitige Frage®?, ob Auskunft aus solchen Verzeichnissen oder Ein-
sicht in sie gewdhrt werden darf, ist durch diese ausdriickliche gesetzliche Be-
stimmung gegenstandslos geworden. Auskunft kann daraus auch gewahrt wer-

44 OLG Stuttgart v. 13.1.1992 - 8 W 420/91 -, Rpfleger 1992, 247; Schiner/Stober,
RN 524a EN 1; Bohringer, Rpfleger 1987, 181, 182; Liike/Dutt, Rpfleger 1984, 253,
jeweils m.w.N.

45 BVerfG v. 28.8.2000 - 1 BvR 1307/91 -, NJW 2001, 503 = Rpfleger 2001, 15; KG v.
19.6.2001 -1 W 132/01 -, NJW 2002, 223; Béhringer, Rpﬂeger 2001, 331.

46 BVerfGv. 15.6.1983 - 1 BVR 1025/79 -, NJW 1983, 2811 = Rpfleger 1983, 388 = WM
1983, 905.

47 BayObLG v. 23.3.1983 - 2 Z 12/83 -, Rpfleger 1983, 272 m.w.N.; Demharter,
§ 12 RN 13; Bohringer, Rpfleger 1987, 181, 184f., jeweils m.w.N.

48 LGBerlinv. 19.8.1981, FN 36.

49  Béhringer, Rpfleger 1987, 181, 185; Nieder, BWGZ 1981, 503, 505, jeweils m. w.N.

50 Schéner/Stéber, RN 72.

51 KGv.28.1.1997 -1 W 6919/96 —, DNotZ 1997, 734. Nach § 12a Abs. 1 Satz 5 GBO kann
inldndischen Gerichten, Behérden und Notaren Einsicht gewdhrt werden, auch ohne
dass sie ein berechtigtes Interesse darlegen (LG Berlin v. 28.1.1997 — 85 T 346/96 -,
Rpfleger 1997, 212).

52 S. dazu Liike/Dutt, Rpﬂeger 1984, 255; Vgl. auch KG v. 18.2.1986 - 1 W 3991/85 -,
Rpfleger 1986, 299; LG Ravensburg v. 18.3.1987- 1T 72/87 —, Rpfleger 1987, 365.
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den, wenn dadurch eine Einsicht in das Grundbuch entbehrlich wird (§12a
Abs.1 Satz 4 GBO). Das kann etwa der Fall sein, wenn nur der Eigentiimer
festgestellt werden soll.

Das Grundbuchamt ist nicht verpflichtet, die Verzeichnisse laufend auf dem
neuesten Stand zu halten. Eine Haftung fiir die Richtigkeit der Auskunft aus
dem Eigentiimer- oder Grundstiicksverzeichnis ist dementsprechend ausge-
schlossen, wenn das Verzeichnis nicht den aktuellen Stand wiedergibt (§12a
Abs. 1 Satz 2 GBO)33.

Eine Abschrift aus den Verzeichnissen kann nicht verlangt werden (§ 12a Abs. 1
Satz 6 GBO).

Soweit ein Recht auf Einsicht in das Grundbuch besteht, kann auch Einsicht in
die Urkunden genommen werden, auf die im Grundbuch zur Erganzung einer
Eintragung Bezug genommen ist. Dasselbe gilt fiir die noch nicht erledigten
Eintragungsantrédge (§ 12 Abs. 1 Satz 2 GBO).

Wenn und soweit er Einsicht in das Grundbuch oder in Urkunden nehmen darf,
kann der Berechtigte auch eine unbeglaubigte oder eine beglaubigte Abschrift
bzw. einen (amtlichen) Ausdruck verlangen (§ 12 Abs. 2, § 131 GBO) oder selbst
solche Abschriften fertigen, soweit dies ohne Stdrung des Betriebs moglich ist.

3.5 Haftung fiir Fehler des Grundbuchamts

Der Grundbuchbeamte hat die Vorschriften tiber die Fithrung des Grundbuchs
zu beachten, und zwar auch die blofien Sollvorschriften. Diese Pflichten oblie-
gen ihm nicht nur gegentiber denjenigen, auf deren Antrag oder in deren Inte-
resse Eintragungen vorgenommen werden, sondern auch allen denjenigen ge-
geniiber, die im Vertrauen auf die richtige Handhabung der Grundbuchge-
schéfte und die dadurch geschaffene Rechtslage im Rechtsverkehr tdtig wer-
den, z.B. gegeniiber einem kiinftigen Kdufer des gebuchten Wohnungseigen-
tums.

Verletzt der Grundbuchbeamte schuldhaft eine die Grundbuchfiihrung betref-
fende Pflicht und entsteht dadurch bei einem sich auf ein Grundstiick beziehen-
den Geschift ein Schaden®#, der nicht aufierhalb des Schutzzwecks der verletz-
ten Norm liegt, so ist das Bundesland, in dessen Dienst der Grundbuchbeamte
steht, zum Ersatz verpflichtet (§ 839 BGBi.V.m. Art 34 GG).

Der BGH>® hat zum Beispiel einen Amtshaftungsanspruch des Kédufers einer
(vermeintlichen) Eigentumswohnung in folgendem Fall anerkannt: Der Grund-
buchbeamte hatte sich bei der Aufteilung eines Grundstiicks in Wohnungsei-
gentum mit einer Abgeschlossenheitsbescheinigung (vgl. §3 Abs.2 und §7
Abs.4 WEG) begniigt, die das betroffene Grundstiick nur unzuldnglich beschrie-
ben hat. Deshalb blieb unerkannt, dass das Gebdaude mit der Eigentumswoh-

53 Dembharter,§12a RN 4.

54 Zur Feststellung, ob ein Schaden entstanden ist und ggf. in welcher Hohe, vgl. BGH v.
27.10.1998 - X ZR 92/96 —, NJW 1999, 430 = ZIP 1998, 2146.

55 BGHV.12.11.1993 -V ZR 174/92 -, BGHZ 124, 100 = NJW 1994, 650.

42 Gladenbeck



3 Verfahren beim Grundbuchamt

nung nicht auf dem Grundsttick stand, das nach dem Grundbuch (scheinbar) in
Wohnungseigentum aufgeteilt war. Das hatte zur Folge, dass der Kaufer kein
Wohnungseigentum erwarb. Auch eine unzumutbare Verzégerung von Grund-
bucheintragungen stellt eine Amtspflichtverletzung dar und kann zu einem
Schadensersatzanspruch fithren’e.

Dagegen hat der BGH>? einen Schadensersatzanspruch deshalb, weil der Scha-
den auflerhalb des Schutzzwecks der Norm (§§13, 19 GBO) lag, in folgendem
Fall abgelehnt: Der Erbbauberechtigte hatte unter Vorlage einer gefélschten
Zustimmung des Grundstiickseigentlimers eine Grundschuld fiir sich selbst be-
stellt und diese an einen Dritten abgetreten. Das Grundbuchamt hat die Grund-
schuld unmittelbar fiir den Fremdgldubiger eingetragen, und nicht, wie bean-
tragt, zuerst fir den Erbbauberechtigten und danach die Abtretung der Grund-
schuld an den Zessionar. Dadurch hat das Grundbuchamt (unbewusst) verhin-
dert, dass der Zessionar die Grundschuld gutgldubig erworben hat (s. RN 431).

Der Schadensersatzanspruch besteht aber dann nicht, wenn der Geschadigte
schuldhaft versaumt hat, den Schaden durch ein Rechtsmittel abzuwenden
(§839 Abs. 3 BGB). Ausgeschlossen ist der Anspruch nur soweit, wie der Scha-
den durch das Rechtsmittel hdtte vermieden oder gemindert werden konnen?3.

Schuldhaft handelt der Geschddigte dann, wenn er nichts tut, obwohl die An-
nahme einer Amtspflichtverletzung des Grundbuchamts dringlich nahe gelegen
hétte>®.

Rechtsmittel in diesem Sinne sind alle MafSinahmen (auch formlose Aufsichts-
beschwerde oder Erinnerung an die Erledigung), die sich gegen die schddigende
Handlung oder Unterlassung wenden und deren Beseitigung oder Berichtigung
und die Abwehr oder Minderung des Schadens zum Ziel haben®°.

Hat der Beamte nur fahrldssig gehandelt, dann scheidet ein Schadensersatzan-
spruch gegen den Beamten und das Land auch dann aus, wenn der Geschadigte
in anderer Weise (etwa aufgrund eines Schadensersatzanspruchs gegen einen
anderen Beteiligten) Ersatz erlangen hatte konnen (§ 839 Abs. 1 Satz 2 BGB). Der
Schadensersatzanspruch ist insoweit subsidiar.

Ein dem Grunde nach bestehender Amtshaftungsanspruch kann durch ein Mit-
verschulden des Anspruchsinhabers gemindert oder bei weit {iberwiegendem
Mitverschulden sogar vollstdndig ausgeschlossen sein (§ 254 Abs. 1 BGB).

56 BGHwv.11.1.2007 - III ZR 302/05 - (Ziff.1I, 1), 8 Monate fiir Eintragung einer Auflas-
sungsvormerkung, DB 2007, 458 = WM 2007, 414 = ZInsO 2007, 209 = NJW 2007, 830 =
ZfIR 2007, 238 (Hutner).

57 BGHV.21.2.1986 - VZR 38/84 —, BGHZ 97, 184 = NJW 1986, 1687 = WM 1986, 617; s.
auch Schmitz, WM 1991, 1061.

58 Ritzinger, BWNotZ 1988, 104, 110; Wilhelm, WuB 1 F 2 Grundpfandrechte 6.05.

59 BGH v. 9.7.1958, FN 36 (der im konkreten Fall keine Fahrldssigkeit darin sah, dass
eine Getreidegrofthandelsfirma mittleren Umfangs auf das Ausbleiben der Eintra-
gungsbekanntmachung hinsichtlich einer vom Schuldner bestellten Grundschuld
nicht reagiert hat); Ritzinger, BWNotZ 1988, 104, 111.

60 BGH v. 9.7.1958 (Ziff.2b), FN 36; im Einzelnen s. Ritzinger, BWNotZ 1988, 104
m.zahlr. w.N.
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Ein Mitverschulden wurde von der Rechtsprechung bspw. darin erblickt, dass
eine Grofibank eine Darlehensvalutierung bereits vor Grundschuldeintragung
(und ohne gesicherte Anwartschaft darauf, siehe RN 176) sowie ohne sonstige
Sicherheiten vornahm. Das Eigenverschulden der Bank wurde im konkreten
Fall dreimal schwerer gewichtet als die pflichtwidrige Zurtickweisung des Ein-
tragungsantrags, die dazu gefiithrt hatte, dass zwischenzeitlich vorrangige
Grundpfandrechte eingetragen wurden®!.

Ein Kreditinstitut muss nach Ansicht der Rechtsprechung auch den Inhalt eines
im Grundbuch eingetragenen Testamentsvollstreckervermerks (RN 191 bis 194)
selbststandig priifen, bevor es sich eine Grundschuld bestellen 1dsst. Wird die
Grundschuld unter Nichtbeachtung eines Testamentsvollstreckervermerks vom
Grundbuchamt eingetragen, wirkt sich die Verletzung dieser Priifungspflicht im
Einzelfall anspruchsmindernd aus®2.

Ausdriicklich ausgeschlossen ist eine Haftung, wenn die Auskunft aus einem
beim Grundbuchamt (neben dem Grundbuch) gefiihrten Eigentiimer- oder
Grundstiicksverzeichnis deshalb falsch sein sollte, weil das Verzeichnis nicht
auf dem Laufenden gehalten worden ist (§ 12a Abs. 1 Satz 2 GBO).

61 OLG Rostock v. 28.10.2004 - 1 U 11/03 - (Ziff.1V), WM 2005, 1224 = WuB I F 3
Grundpfandrechte 6.05 (Wilhelm).

62 OLG Miinchen v. 28.4.2005 — 1 U 4922/04, OLGR Miinchen 2006, 70 = FamRZ 2 006
2006, 434 (Bestelmeyer).
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4 Eintragung der Grundschuld

4 Eintragung der Grundschuld
4.1 Eintragungsantrag

Das Grundbuchamt wird regelmafiig nicht von Amts wegen tdtig. Die Eintra-
gung einer Grundschuld setzt darum einen Antrag voraus (§13 Abs.1 Satz 1
GBO), der - im Unterschied zur Eintragungsbewilligung - in einfacher Schrift-
form gestellt werden kann.

Soweit beim jeweiligen Grundbuchamt bereits vorgesehen (RN 53), kann der
Eintragungsantrag auch durch Ubermittlung eines elektronischen Dokuments
gestellt werden (§ 137 Abs.4 GBO).

Antragsberechtigt sind nur die unmittelbar Beteiligten, ndmlich der durch die
Eintragung Betroffene (also der verlierende Teil) und derjenige, zu dessen Guns-
ten die Eintragung erfolgen soll (§ 13 Abs. 1 Satz 2 GBO).

Bei der Eintragung einer neuen Grundschuld sind dies der Grundstiickseigentii-
mer (als der Betroffene) und der Grundschuldgldubiger (als der gewinnende
Teil). Geht es um die Eintragung beziiglich einer bestehenden Grundschuld
(bspw. Abtretung, Loschung oder Rangédnderung), sind dies der (bisherige)
Grundschuldgldubiger (als Betroffener) und der neue Gldubiger (bei Abtre-
tung), der Eigentiimer (bei Loschung) bzw. der vorriickende Berechtigte (bei
Rangédnderung) als gewinnender Teil.

So kann der noch nicht als Eigentlimer eingetragene Kdufer des Grundstticks
nicht wirksam die Eintragung einer noch vom Verkdufer bewilligten Grund-
schuld beantragen, und zwar selbst dann nicht, wenn er mit einer fiir ihn als
Kdufer eingetragenen Auflassungsvormerkung im Rang hinter die Grundschuld
zuriickgetreten ist und wenn er selbst den Verkdufer bei Abgabe der Eintra-
gungsbewilligung vertreten hat. Der Kaufer ist nur hinsichtlich des Rangriick-
tritts, nicht hinsichtlich der Eintragung der Grundschuld antragsberechtigt!.

Auch der kiinftige Glaubiger einer bestellten, aber noch nicht eingetragenen
Eigentiimergrundschuld kann deren Eintragung nicht beantragen, weil er
durch die Eintragung (fiir den Eigenttimer) nicht (unmittelbar) begtinstigt wird.
Das gilt selbst dann, wenn der Eigentiimer die Abtretung der Grundschuld (vor
ihrer Eintragung) bereits erkldrt hat. Antragsberechtigt, weil unmittelbar be-
glinstigt, ist der neue Glaubiger erst, wenn es um die Eintragung der Abtretung
an ihn geht.

Das Antragsrecht eines Beteiligten wird nicht verwirkt; der Antrag kann des-
halb auch auf eine Eintragungsbewilligung gestiitzt werden, die schon vor vie-
len Jahren wirksam geworden ist2.

1  OLG Rostock v. 17.5.1994 - 3 W 20/94 -, Rpfleger 1995, 15 mit (zu Unrecht) ableh-
nender Anmerkung von Suppliet.

2 BayObLG v. 29.7.1993 - 2 BR 62/93 —, DNotZ 1994, 182 = NJW-RR 1993, 1489 (Leit-
satz).
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Kein Beteiligter kann auf sein Antragsrecht mit der Folge verzichten, dass das
Grundbuchamt einen dennoch gestellten Antrag nicht zu beachten hétte3. Ent-
sprechendes gilt fiir das Recht auf Riicknahme oder Anderung eines gestellten
Antrags (RN 92 bis 94).

Nur schuldrechtlich kann sich ein Beteiligter verpflichten, einen Antrag nicht zu
stellen bzw. einen gestellten Antrag nicht zurtickzunehmen oder nicht zu an-
dern. Tut er es aber trotzdem, ist der Antrag bzw. dessen Riicknahme oder
Anderung wirksam. Er macht sich allerdings seinem Vertragspartner gegeniiber
schadensersatzpflichtig.

Die Wirksamkeit des Antrags entfdllt nicht durch Verlust der Verfiigungsbefug-
nis% der Gegenansicht® kann nicht gefolgt werden. Der vom Eigentiimer ge-
stellte Antrag auf Eintragung einer Grundschuld ist - sofern er vom Insolvenz-
verwalter nicht zuriickgenommen wird - auch nach Eréffnung des Insolvenz-
verfahrens noch zu vollziehen (RN 228), sofern die Einigung bindend ist
(RN 149 bis 153). Praktische Bedeutung kommt dem Streit nicht zu, wenn auch
der Glaubiger den Eintragungsantrag gestellt hat, was dringend zu empfehlen ist
(RN 95, RN 158 FN 22 und RN 228 FN 13).

Mehrere dasselbe Recht betreffende Antrdage sind in der Reihenfolge zu erledi-
gen, wie sie beim Grundbuchamt eingegangen sind (§ 17 GBO); deshalb ist auf
jedem in Papierform iibermittelten Antrag der genaue Zeitpunkt seines Ein-
gangs zu vermerken (§13 Abs.2 GBO). Bei elektronischer Ubermittlung per
Datenferniibertragung (soweit beim jeweiligen Grundbuchamt bereits vorgese-
hen, RN 53) ist ein elektronischer Zeitstempel® anzubringen, aus dem ersichtlich
ist, wann das Dokument eingegangen ist (§ 136 Abs. 1 Satz 2 GBO).”

Das kann dazu fiihren, dass der spater gestellte Antrag iiberhaupt nicht mehr
vollziehbar ist. Geht bspw. zuerst der Antrag ein, den Kaufer eines Grundstticks
als neuen Eigentiimer einzutragen, und (wenn auch nur wenige Minuten) spa-
ter der gegen den Verkdufer gerichtete Antrag auf Eintragung einer Zwangshy-
pothek, so ist nach Vollzug des ersten Antrags der Verkdufer nicht mehr Eigen-
tiimer, sodass aufgrund eines Vollstreckungstitels gegen ihn eine Zwangshypo-
thek nicht mehr eingetragen werden kann. Dass der Verkdufer im Zeitpunkt des

3 LG Frankfurt v. 13.8.1991 - 2/9 T 674/91 -, Rpfleger 1992, 58 m.w.N.; Demharter,
§13RN 57.

4 MiinchKomm/Kohler, § 878 RN 28, 31; Palandt/Herrler, §878 RN 10, 16 m.w.N.; Stau-
dinger/Gursky (2012), § 878 RN 51; Schoner/Stober, RN 120.

5  Dembharter, §13 RN 9;.

6  Lt. Gesetzesbegriindung kein qualifizierter Zeitstempel i.S.d. §9 SigG erforderlich,
BT-Drucks 16/12 319, S.28.

7  Fir den Eingang ist auf den Zeitpunkt der Aufzeichnung in der fiir den Empfang
bestimmten Einrichtung abzustellen (§§ 136 Abs. 1 Satz 1, 135 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 GBO;
Dembharter, §136 RN 3); mafdgeblich ist nach der Gesetzesbegriindung insoweit der
Zeitpunkt des Ubertragungsabschlusses (BT-Drucks 16/12 319 v. 18.3.2009, S.26);
anders als ein Papierantrag kann ein elektronisch eingereichtes Dokument damit
auch auflerhalb der Dienstzeiten wirksam eingehen, vgl. Meyer/Mddl, DNotZ 2009,
743, 750.
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Eingangs des Antrags auf Eintragung der Zwangshypothek noch Grundstiicksei-
gentlimer war, hilft dem Antragsteller nichts.

Regelmdfig — namlich bei der Konkurrenz zwischen zwei beschrinkten ding-
lichen Rechten - erleidet das spdter beantragte Recht (nur) einen Rangverlust.
Gehen bspw. die Antrdge auf Eintragung einer Dienstbarkeit und einer Grund-
schuld in dieser Zeitfolge beim Grundbuchamt ein, so erhalt die Dienstbarkeit
Rang vor der Grundschuld (§ 45 Abs. 1 bzw. 2 GBO).

Die Vorschriften iiber die Reihenfolge des Vollzugs sind abdingbar. Sie gel-
ten nicht, wenn die (alle) Antragsteller etwas anderes bestimmen (§45 Abs.3
GBO). Die Rangbestimmung kann auch in der Eintragungsbewilligung (RN 101)
enthalten sein8. Ware im zweiten Beispiel (RN 87) in den Antrdgen bzw. Eintra-
gungsbewilligungen bestimmt, dass die Grundschuld Rang vor der Dienstbar-
keit erhalten soll, so wéren die Rechte ohne Riicksicht auf die Zeitfolge des
Eingangs der Antrdge mit dem vorgeschriebenen Rang einzutragen.

Sollen mehrere gleichzeitig bestellte Grundschulden nicht gleichrangig eingetra-
gen werden, so empfiehlt es sich, in allen Urkunden eine entsprechende aus-
driickliche Rangbestimmung aufzunehmen.

Im Einzelfall kann sich eine Rangbestimmung auch durch Auslegung des Ein-
tragungsantrags ergeben (RN 57). Wird bspw. gleichzeitig mit den Eintragungs-
antragen fiir eine Grundschuld und eine Dienstbarkeit eine Rangriicktrittserkla-
rung (RN 358ff.) des aus der Dienstbarkeit Berechtigten vorgelegt, so konkreti-
siert diese letztlich den Antrag auf Eintragung der Dienstbarkeit, namlich im
Rang nach der Grundschuld®. Da jedoch fiir den Grundschuldgldubiger nachtei-
lige Auslegungsergebnisse nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist in der Pra-
xis tunlichst eine ausdriickliche Rangbestimmung zu treffen. Auslegungsfragen
entstehen dann gar nicht erst.

Der Notar kann von den Beteiligten bevollméchtigt'® werden, fiir sie Rangbe-
stimmungen abzugeben, Antrdge zu stellen, zu dndern oder zu ergédnzen'!,
und zwar nicht nur fiir den Fall widerspriichlicher oder missverstandlicher
Erkldrungen, sondern zu jedem fiir den Vollzug erforderlichen Zweck!2. Die
Vollmacht muss beurkundet (RN 112) oder beglaubigt (RN 111) sein, kann aber
vom bevollmaéchtigten Notar selbst beurkundet werden!!.

Dagegen kann der Notar, der nur aufgrund der Vollmachtsvermutung nach § 15
GBO handelt, lediglich den Vollzug der von den Beteiligten bewilligten Eintra-
gung veranlassen. Er kann die so gestellten Antrdge aber nicht &ndern oder eine
abweichende Rangfolge bestimmen, etwa dass mehrere gleichzeitig beantragte
Grundschulden nicht gleichrangig, sondern in einem anderen Rangverhaltnis

8 Dembharter, §45 RN 31.
9 OLG Miinchen v. 14.3.2006 - 32 Wx 31/06 — (Ziff.1I 2), NJW-RR 2006, 962 = DNotZ
2006, 545.
10 Vgl. Vorschlag des Ausschusses fiir Schuld- und Liegenschaftsrecht der Bundesnotar-
kammer fiir ein Grundschuldformular (DNotZ 2002, 84) Teil A 11, 11 (S. 89).
11  Demharter, §45 RN 31; Schoner/Stober, RN 164, 185 m.w. N.
12 LG Saarbriickenv. 25.10.1999 - 5T 706/99 - (Ziff. 3), Rpfleger 2000, 109.
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eingetragen werden sollen!?. Erst recht kann der Notar den vom Eigentiimer
oder vom Gldubiger selbst gestellten Antrag'4 auf Eintragung der Grundschuld
allein aufgrund der nach § 15 GBO vermuteten Vollmacht nicht &ndern'>.

Die gewiinschte Rangfolge kann zwar auch dergestalt durch einen gesteuerten
Eingang bewirkt werden, dass der Eingang der Antrédge in der zeitlichen Reihen-
folge beim Grundbuchamt erfolgt, die der gewollten Rangfolge entspricht. Die-
ses Verfahren ist aber, wenn die Urkunden nicht personlich beim Grundbuch-
amt abgegeben werden, vom schwer steuerbaren Postlauf abhdngig und des-
halb deutlich risikobehaftet.

Verletzt das Grundbuchamt versehentlich diese Vorschriften (trdgt es etwa in
dem ersten in RN 87 genannten Beispiel zuerst die Zwangshypothek und dann
den Eigentumswechsel ein), so sind die Eintragungen wirksam. Die Zwangshy-
pothek entsteht; der Kdufer erwirbt ein belastetes Grundstiick'®. Da das Grund-
buch die bestehende Rechtslage richtig ausweist, hat er weder einen Anspruch
auf »Berichtigung« des Grundbuchs noch einen Bereicherungsanspruch gegen
denjenigen, der durch den Verstofd begiinstigt ist!”. Thm steht aber, sofern er
nicht ausnahmsweise aus irgendeinem Grund die Belastung zu dulden hat, ein
Schadensersatzanspruch gegen das Land zu (RN 77).

Bis zur Eintragung kann der Antrag von dem, der ihn gestellt hat, jederzeit
zuriickgenommen werden; anders als der Antrag selbst muss seine Riicknahme
offentlich beglaubigt (RN 111) oder beurkundet (RN 112) sein (§ 31 GBO).

Jeder Antragsteller kann nur seinen Antrag zuriicknehmen, nicht den eines
anderen Antragstellers. Haben sowohl Grundstiickseigentiimer wie auch (kiinf-
tiger) Grundschuldgldubiger den Eintragungsantrag gestellt, darf das Grund-
buchamt von der Eintragung nur absehen, wenn beide Antrage zuriickgenom-
men worden sind'8. Andernfalls ldge eine Amtspflichtverletzung vor, die zum
Schadensersatz verpflichtet!®.

Liegt kein Antrag mehr vor, wird das Recht nicht eingetragen; die Unterlagen
(insbesondere die Eintragungsbewilligung) werden zuriickgegeben. Zur Eintra-
gung kann es in einem solchen Fall nur aufgrund eines neuen Antrags kommen;
selbstverstandlich miissen die weiter erforderlichen Unterlagen, insbesondere
eine ausreichende Eintragungsbewilligung (RN 106), erneut vorgelegt werden.
Dieser neue Antrag ist spdter eingegangen als der erste. Ist in der Zwischenzeit

13 OLG Frankfurt v. 27.3.1991 - 20 W 183/90 -, Rpfleger 1991, 362; Demharter,
§15RN 15 m.w.N.; Schoner/Stober, RN 184.

14 Antragdes Eigentiimerss. Anhang 1 [11]; Anhang 2 [10]; Anhang 3 [1]; Anhang 4 [8].
Antrag des Gldubigers (wenn Vordruck von diesem unterschrieben) s. Anhang 1 [18];
Anhang 2[15]; Anhang4[18].

15 OLG Frankfurtv.27.3.1991 - 20 W 183/90 —, Rpfleger 1991, 362.

16 BayObLGv.31.5.1994 -2 ZBR 54/94 -, Rpfleger 1995, 16.

17 BGHVv.9.7.1958 - V ZR 5/57 - (Ziff. 3b), BGHZ 28, 104 = NJW 1958, 1532 = WM 1958,
1049.

18 Demharter, §13 RN 37.

19 LG Hannover v. 27.11.1984 - 2 O 202/84 —, Rpfleger 1985, 146; Hennings, Sparkasse
1985, 403.
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die Eintragung einer anderen Belastung beantragt worden, so muss diese den
Vorrang vor der Grundschuld erhalten (RN 86).

Der Antragsteller kann seinen Antrag dndern, solange die Eintragung nicht
erfolgt ist. Die Anderungserkldrung muss 6ffentlich beglaubigt (RN 111) oder
beurkundet (RN 112) sein. Sie kann nach Mafigabe von § 137 Abs. 1 GBO auch in
elektronischer Form iibermittelt werden, soweit der elektronische Rechtsver-
kehr beim jeweiligen Grundbuchamt bereits eingerichtet wurde (sieche RN 53).

Beispielsweise kann der Eigentiimer, wenn er allein die Eintragung einer
Grundschuld beantragt hat, bis zu deren Eintragung bestimmen, dass eine spa-
ter bestellte Hypothek fiir einen anderen Gldaubiger mit Rang vor der Grund-
schuld eingetragen wird (§45 Abs.3 GBO). Dieser Weisung muss das Grund-
buchamt entsprechen. Hat allerdings der (kiinftige) Grundschuldglaubiger
ebenfalls einen Eintragungsantrag gestellt, darf von der Rangfolge nach §45
Abs. 1 GBO nur abgewichen werden, wenn auch er seinen Antrag entsprechend
andert.

Im Hinblick auf die Bedeutung des Antrags ist es in vielen Féllen wiinschens-
wert, ihn gegen Riicknahme oder Anderung zu schiitzen. Die Erkldrung, dass
der Antrag unwiderruflich gestellt werde??, reicht dazu nicht aus.

Eine solche Bestimmung verpflichtet den Antragsteller nur schuldrechtlich ge-
gentiber dem kiinftigen Glaubiger dazu, den Antrag unverdndert aufrechtzuer-
halten. Sie hindert ihn nicht, dem Grundbuchamt trotzdem eine andere Wei-
sung zu erteilen, die fiir das Grundbuchamt verbindlich ist?!. Ein Verstof3 des
Eigentiimers gegen die Verpflichtung 16st zwar eine Schadensersatzpflicht aus;
damit ist dem Grundschuldgldubiger aber meist nicht geholfen.

Sicherheit vor Uberraschungen durch Riicknahme (RN 92) oder Anderung
(RN 93) des von einem anderen gestellten Antrags gewinnt der (kiinftige)
Grundschuldgldubiger dadurch, dass er selbst - ggf. neben dem Eigentiimer —
einen Antrag auf Eintragung der Grundschuld stellt oder durch einen Bevoll-
machtigten (insbesondere den Notar) stellen ldsst. Auch der Gldubiger ist an-
tragsberechtigt (RN 83). Dessen Antrag kann der Eigentiimer nicht dndern oder
zuriicknehmen.

Der vom Notar gestellte Antrag auf Eintragung der von ihm beurkundeten oder
beglaubigten Eintragungsbewilligung hat diese Wirkung nur, wenn er aus der
Sicht des Grundbuchamts (auch) fiir den Glaubiger gestellt ist; der (allein) auf
der Grundlage des §15 GBO gestellte Antrag auf Vollzug reicht, wenn er vom
Notar ohne Zustimmung des Glaubigers zuriickgenommen werden kann (§24
ADs.3 Satz 1 BNotO), nicht aus?2.

Ein eigener Antrag des Glaubigers ist dringend auch deshalb zu empfehlen,
damit die Grundschuld noch eingetragen wird, wenn der Eigentiimer vor ihrer

20 Anhang3[1].

21 Dembharter, § 13 RN 39; Nieder, NJW 1984, 330; Wérbelauer, DNotZ 1965, 530.

22 BGH v. 26.4.2001 - IX ZR 53/00 — (Ziff. 111, 2 b), NJW 2001, 2477 = WM 2001, 1078 =
ZfIR 2001, 499 = ZIP 2001, 933 =EWiR § 9 ZVG 1/01, 695 (Marotzke).
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Eintragung die Verfligungsbefugnis verlieren sollte, etwa weil das Insolvenzver-
fahren iiber sein Vermogen eroffnet wird (RN 228). Von der Art der Grund-
schuldbestellung - beglaubigt (RN 111) oder beurkundet (RN 112) - hdngt es ab,
wie der Gldaubiger dabei zweckmafliigerweise verfahrt.

Wird die Bewilligung des Eigentiimers beglaubigt (RN 111)?3, kann der Glaubi-
ger durch Unterzeichnung der dem Grundbuchamt einzureichenden Urschrift
den Antrag stellen?*. Sieht der vorgedruckte Text einen solchen Antrag nicht
vor, wird das Formular zuvor um den Satz erganzt:

»Der Gldubiger beantragt auch seinerseits, die in dieser Urkunde bewilligten Eintra-
gungen im Grundbuch zu vollziehen.«

Wird die Grundschuldbestellung beurkundet (RN 112)%, bleibt die Urschrift
beim Notar. Das Grundbuchamt erhdlt nur eine Ausfertigung oder beglaubigte
Abschrift oder nach Einfithrung des elektronischen Rechtsverkehrs (RN 53) ein
elektronisches Dokument nach Mafigabe von §137 Abs.1 GBO. Hier empfiehlt
es sich, falls die Riicknahme des Antrags verhindert werden soll, den beurkun-
denden Notar damit zu betrauen, die Eintragung namens des Gldubigers zu
beantragen. Dazu bedarf es eines besonderen Auftrags (s. auch RN 95).

Theoretisch kann der Glaubiger auch in diesen Fadllen den Antrag selbst stellen.
Falls er dafiir den Grundschuldbestellungsvordruck?¢ benutzen will, muss er
sicherstellen, dass gerade das von ihm unterschriebene Exemplar dem Grund-
buchamt eingereicht wird. Die Unterschrift auf der Urschrift, die beim Notar
bleibt, reicht nicht aus.

Der Weg diirfte praktisch an biirotechnischen Schwierigkeiten scheitern. Falls
er dennoch eingeschlagen werden soll, ist eine Abstimmung mit dem beurkun-
denden Notar dringend zu empfehlen. Vgl. zu dhnlichen Schwierigkeiten beziig-
lich einer Bindung an die Einigung: RN 153.

Der vom Gldubiger selbst gestellte Antrag muss nicht beglaubigt sein; auch die
Beifligung eines etwa gefiihrten Siegels (RN 119) ist nicht notwendig. Auf die
Unterschriftsberechtigung ist aber zu achten. Die Erkldarung kann schon abgege-
ben werden, bevor der Kunde unterschrieben hat. Eine Rechtswirkung tritt
freilich erst ein, wenn die Urkunde beim Grundbuchamt eingeht.

Ohne zusétzliche Mafinahmen gewahrleisten weder der vom Gldubiger selbst
noch der fiir ihn vom Notar gestellte Antrag den Erwerb der Grundschuld. Vor
der Eintragung im Grundbuch besteht nur dann eine gesicherte Anwartschaft,
wenn auch die anderen Voraussetzungen, die in RN 167 zusammenfassend dar-
gestellt sind, vorliegen.

23 Ausreichend, wenn sich der Eigentlimer nicht der sofortigen Zwangsvollstreckung
unterwirft; s. Anhang 2.

24 Anhang2[15].

25 Beurkundung ist immer notwendig, wenn sich der Eigentiimer der sofortigen
Zwangsvollstreckung unterwirft (RN 304); sieche Vordrucke Anhang 1, 3 und 4.

26 Anhang1[18]; Anhang4[18].
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Schliefit sich der Glaubiger entweder durch eigene Erkldrung oder durch den
beauftragten Notar dem Antrag an, so haftet er gegentiber der Staatskasse frei-
lich auch fiir die Kosten der Eintragung (§ 22 Abs. 1 GNotKG).

Das Kreditinstitut diirfte aber aufgrund seiner Allgemeinen Geschdftsbedingun-
gen und/oder der iiblichen Formularvereinbarungen regelmafiig einen An-
spruch gegen den Kreditnehmer auf Ersatz dieser Aufwendungen haben.

4.2 Eintragungsbewilligung

Dem Antrag auf Eintragung der Grundschuld kann nur entsprochen werden,
wenn sie vom Betroffenen bewilligt worden ist (§ 19 GBO); Antrag und Bewilli-
gung miissen sich inhaltlich decken?’.

Betroffener ist (nur) derjenige, dessen Recht durch die Eintragung rechtlich
(nicht nur wirtschaftlich) beeintrachtigt wird oder wenigstens werden kann?3.

Bei der Bestellung einer neuen Grundschuld ist regelméafig der Grundstiicksei-
gentiimer Betroffener, bei einer Eintragung hinsichtlich einer bestehenden
Grundschuld (z.B. Abtretung, Loschung, Rangdnderung) ist es der (bisherige)
Gldubiger der Grundschuld. Ist der Betroffene als solcher im Grundbuch einge-
tragen, bedarf es keines weiteren Nachweises; der Gldubiger einer Briefgrund-
schuld muss allerdings zusatzlich den Brief vorlegen (RN 63). Ist der Betroffene
nicht eingetragen, muss er sein Recht durch 6ffentliche Urkunden nachweisen.
Wegen der Legitimation des Gldubigers einer aufierhalb des Grundbuchs abge-
tretenen Briefgrundschuld wird auf RN 458 verwiesen; wegen einiger Besonder-
heiten bei Erb- und Riickiibertragungsfillen siehe RN 121 bis 125.

Der Betroffene muss die Verfiigungsbefugnis tiber das Recht besitzen. Bedarf er
der Mitwirkung eines Dritten oder einer Behérde, muss dessen/deren Zustim-
mung dem Grundbuchamt nachgewiesen werden. Wegen der wichtigsten Falle
wird auf RN 173 ff. verwiesen.

Die Verfiigungsbefugnis muss grundsétzlich im Zeitpunkt der Eintragung
(noch) bestehen. Dass sie im Zeitpunkt der Abgabe der Erkldarung (schon) be-
standen hat, ist weder erforderlich noch ausreichend. War jedoch der Bewilli-
gende bei Abgabe der Erkldrung verfiigungsbefugt, so gilt der Erfahrungssatz,
dass die Verfiigungsbefugnis fortbesteht?°. Erst wenn aufgrund konkreter Tatsa-
chen begriindete Zweifel daran auftreten, muss das Grundbuchamt dem nach-
gehen (s. RN 58).

Ausnahmsweise schadet der Verlust der Verfiigungsbefugnis (etwa Anordnung
der Zwangsvollstreckung des Grundstiicks oder Eréffnung des Insolvenzverfah-
rens Uber das Vermdgen des Grundstiickseigentiimers) nicht, wenn der Antrag
(des Gldubigers*?) dem Grundbuchamt bereits vorliegt und bis zur Eintragung

27 BayObLGVv.9.11.1995-2ZR 85/95 - (Buchstabe b), DNotZ 1997, 321 m.w.N.

28 BGHWV.13.9.2000 -V ZB 14/00 — (Ziff.1I1, 2 a), WM 2000, 2348.

29 Bdttcher, Rpfleger 1990, 486, 490.

30 Esistumstritten, ob die Anwendung des § 878 BGB den Eintragungsantrag des Erwer-
bers erfordert; vgl. RN 158 und RN 228 FN 13.
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fortbesteht (RN 158), die Einigung nachweisbar bindend geworden ist (RN 149
bis 153)3! und - bei der Bestellung oder Abtretung einer Briefgrundschuld - die
Briefiibergabe wirksam ersetzt ist (RN 162). Auf die Zusammenfassung RN 167
und auf die Verweisungen dort wird erganzend Bezug genommen.

Streitig ist, ob das Grundbuchamt bewusst beim gutgldubigen Erwerb eines
Rechts (RN 229) mitwirken darf, wenn es vor der Eintragung der Grundschuld
die Unrichtigkeit des Grundbuchs erkennt; vgl. dazu auch RN 63. Die Frage stellt
sich bspw. dann, wenn nach Eingang des Antrags auf Eintragung der Grund-
schuld, aber vor deren Eintragung, beim Grundbuchamt das Ersuchen des In-
solvenzgerichts oder der Antrag des Insolvenzverwalters auf Eintragung des
Insolvenzvermerks (§ 32 Abs. 1 und 2 InsO) eingeht und sich daraus ergibt, dass
der Eigentiimer durch Er6ffnung des Insolvenzverfahrens schon vor Eingang
des Antrags®? auf Eintragung der Grundschuld die Verfiigungsbefugnis verloren
hatte (§ 80 InsO).

Nach der einen Meinung?? muss das Grundbuchamt die Eintragung der Grund-
schuld ablehnen. Nach der in der Literatur im Vordringen befindlichen Gegen-
ansicht>* muss es die vom Eigentlimer bewilligte Grundschuld eintragen, wenn
alle verfahrensrechtlichen Voraussetzungen fiir die Eintragung vorliegen, kein
fritherer Antrag entgegensteht und die Gutgldubigkeit des Erwerbers in dem
nach §892 Abs.2 BGB mafigeblichen Zeitpunkt nicht widerlegt ist. Dieser er-
wirbt dann, falls er im mafgeblichen Zeitpunkt gutgldubig war, das Recht.
Dieser Meinung ist zuzustimmen. Sie entspricht dem Normzweck des §892
Abs.2 BGB, der es dem Erwerber erméglichen will, die Gegenleistung zu erbrin-
gen, wenn er das fiir den Grundschulderwerb seinerseits Erforderliche (RN 167)
getan hat, ohne damals die Unrichtigkeit des Grundbuchs gekannt zu haben.

Es gilt im Ubrigen das formelle Konsensprinzip, d.h., dem Grundbuchamt
braucht nur die Bewilligung des Grundstiickseigentiimers oder des sonst tiber
das Grundstiick Verfiigungsbefugten nachgewiesen zu werden.

31 BGH V. 31.5.1988 - IX ZR 103/87 - (Ziff.2b), NJW-RR 1988, 1274 = WM 1988, 1388 =
EWIR §27 ZVG 1/88, 1039 (Gerhardt); KG v. 19.2.1974 - 1 W 54/74 -, NJW 1975, 878;
Rahn, BWNOtZ 1967, 275.

32 Falls das Insolvenzverfahren erst nach Eingang des Antrags auf Eintragung der
Grundschuld beim Grundbuchamt eréffnet worden ist (der Eigentlimer bei Eingang
des Antrags also noch verfiigungsbefugt war) und falls die Einigung bindend ist
(RN 149 bis 153), ist die nachtrdgliche Eréffnung des Insolvenzverfahrens fiir den
Gldubiger unschédlich (§ 878 BGB); vgl. RN 158 und 228.

33 BayObLG v. 24.3.1994 - 2 Z BR 20/94 - (Buchst. f), Rpfleger 1994, 453 = MittBayNot
1994, 324; OLG Karlsruhe v. 2.9.1997 - 11 Wx 60/97 -, Rpfleger 1998, 68; OLG
Frankfurt v. 25.1.1991 - 20 W 523/89 -, Rpfleger 1991, 361; KG v. 8.8.1972 -
1 W 1270/71 - (Ziff. 2a), DNotZ 1973, 301 = NJW 1973, 56 = Rpfleger 1973, 21; vgl. OLG
Naumburg v. 12.2.2004 - 11 Wx 16/03 -, WM 2005, 173 = WuB I F 3 Grundpfand-
rechte 1.05 (Ganter); Demharter, §13 RN 12 und § 19 RN 58.

34 MiinchKomm/Kohler, §892 RN 67; Palandt/Herrler, §892 RN 1; Staudinger/Gursky
(2013), §892 RN 218 m. w. N.; Béhringer, Rpfleger 1990, 486, 491 f. m.w. N.; Lenenbach,
NJW 1999, 923; die Frage offen lassend: OLG Zweibriicken v. 28.1.1997 - 3 W 198/96 —
(ziff. 2), Rpfleger 1997, 428; Schoner/Stober, RN 352.
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Ob der Glaubiger die Grundschuld erwerben will, ob also die fiir das Entstehen
des Rechts notwendige Einigung vorliegt, priift das Grundbuchamt nicht
(RN 59, 60). Deshalb kommt eine Kontrolle auf Vereinbarkeit mit dem AGB-
Gesetz nur in sehr eingeschranktem Umfang in Betracht (vgl. RN 62).

Die Eintragungsbewilligung, die im Zusammenhang mit einem bestimmten
Antrag beim Grundbuchamt eingereicht worden ist, bindet den Bewilligenden
nicht mehr, sobald das konkrete Eintragungsverfahren durch Riicknahme oder
endgiiltige Zurtickweisung des Antrags beendet ist.

Eine Eintragungsbewilligung, die beim Grundbuchamt verblieben ist, wirkt des-
halb nicht zugunsten eines anderen Antragstellers, der spater den erledigten
fritheren Antrag neu stellt?®. Dieser muss selbst eine ihm erteilte Ausfertigung
der (beurkundeten) Bewilligung oder die Urschrift der (beglaubigten) Bewilli-
gung vorlegen.

Das Grundstiick (Erbbaurecht, Wohnungseigentum), das belastet werden soll,
ist in der Bewilligung genau zu bezeichnen. Dafiir werden zwei Mdoglichkeiten
zur Wahl gestellt (§ 28 Satz 1 GBO):

Das Belastungsobjekt kann entweder wie im Grundbuch, also durch Angabe der
im Bestandsverzeichnis eingetragenen Merkmale (insbesondere Gemarkung,
Flur- und Flurstiicksnummer) beschrieben werden. Stattdessen ist auch der
Hinweis auf die Stelle, an der das Belastungsobjekt im Grundbuch eingetragen
ist (Grundbuch von ... [Band ...] Blatt ... Bestandsverzeichnis Nr. ...), zuldssig
und ausreichend. Vor allem bei der Belastung von Wohnungseigentum ist
wegen des beschrankten Raums im Vordruck oft die Wahl der zweiten Alterna-
tive zweckmafig.

Bei mehreren betroffenen Grundstiicken missen al/le entsprechend bezeichnet
sein. Das gilt auch, wenn nicht die Bestellung eines Rechts, sondern dessen
Abtretung (RN 478) oder Léschung (RN 547) bewilligt wird.

Der Kapitalbetrag der Grundschuld muss als bestimmte Summe angegeben
werden, und zwar in inldndischer oder in einer ausdriicklich zugelassenen
anderen Wdhrung (§ 28 Satz 2 GBO). Im Einzelnen sieche RN 276.

Die Eintragungsbewilligung kann durch einen Bevollméchtigten3® abgege-
ben werden; die Vollmacht muss o6ffentlich beurkundet oder beglaubigt sein
und kann nach Einfithrung des elektronischen Rechtsverkehrs (RN 53) auch als
elektronisches Dokument dem Grundbuchamt iibermittelt werden (§§ 29 Abs. 1
Satz 1, 137 Abs.1 GBO). Bei der einem Treuhdnder erteilten umfassenden Voll-
macht ist Vorsicht geboten; sie kann unwirksam sein (im Einzelnen s. RN 314).

Die Vollmacht muss dem Grundbuchamt in Urschrift oder als Ausfertigung
davon (RN 113) vorgelegt oder als elektronisches Dokument nach Mafigabe von
§137 Abs.1 GBO (RN 53) iibermittelt werden. Eine beglaubigte Abschrift reicht

35 BGHWV. 26.5.1982 -V ZB 17/80 —, BGHZ 84, 202 = NJW 1982, 2817 = WM 1982, 929;
Nieder, NJW 1984, 331 1.

36 Zur Eintragungsbewilligung durch einen Unterbevollmdchtigen siehe KG Berlin v.
14.7.2015 -1 W 688/15 —, Rpfleger 2016, 20 = FGPrax 2015, 195 =RNotZ 2015, 195.
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(weil der Besitz der Urkunde zum Nachweis der Vollmacht erforderlich ist) nur
aus, wenn der Notar im Beglaubigungsvermerk bestdtigt hat, dass ihm vom
Bevollmdchtigten im mafigeblichen Zeitpunkt die Urschrift oder eine Ausferti-
gung der Vollmacht vorgelegt worden ist?”. Geht die Vollmacht auf einen gesetz-
lichen Vertreter einer im Handelsregister eingetragenen juristischen Person zu-
riick, muss die notarielle Vollmachtsbescheinigung sdmtliche Einzelschritte der
Vollmachtskette beinhalten.38

Der Grundschuldgldubiger sollte selbst sorgfaltig priifen, ob die Vollmacht fiir
die Bestellung der Grundschuld ausreichend?’ ist. Gentigt sie nicht, erwirbt er
die Grundschuld nicht, selbst wenn das Grundbuchamt sie eintrdgt. Das Ver-
trauen darauf, dass das Grundbuchamt die Vollmacht fiir ausreichend gehalten
hat, wird nicht geschiitzt.

Eine in einer Urkunde verlautbarte und nach aufen kundgemachte Vollmacht
ist grundsdtzlich so auszulegen, wie der Geschéftsgegner sie verstehen darf#.
Die Erkldrung, dass der Bevollmachtigte den Grundbesitz des Vollmachtgebers
»zum Zwecke der Finanzierung« belasten darf, hat der BGH*! dahin ausgelegt,
dass sie auch die Bestellung einer Grundschuld zur Absicherung einer Verbind-
lichkeit des Bevollmachtigten deckt. Kommt jedoch aufgrund der Umstande des
Einzelfalls ein Missbrauch der Vertretungsmacht*? in Betracht, kann und sollte
dieser zur Vermeidung von Risiken durch Riicksprache mit dem Vollmachtge-
ber ausgerdaumt werden. Um nicht spdter in Beweisnot zu geraten, ist dariiber
hinaus die Hereinnahme einer schriftlichen Klarstellung seitens des Vollmacht-
gebers zu empfehlen.

Eine betragsmdf3ig nicht begrenzte Vollmacht berechtigt zur Bestellung von
Grundschulden auch iiber den Betrag des Kaufpreises hinaus; die Interessen des
Verkdufers werden bei entsprechend eingeschrankter Sicherungsabrede
(RN 704 bis 708) nicht verletzt*3.

Dagegen reicht die in einem Kaufvertrag vom Verkdufer dem Kaufer erteilte
Vollmacht zur Bestellung von Grundpfandrechten »im Rahmen der Finanzie-
rung des Kaufpreises« nicht aus, um durch eine Grundschuld alle Anspriiche des
Gldubigers gegen den Kdufer zu sichern. Die Einschrankung betrifft aber den
Verwendungszweck, und nicht das dingliche Recht. Deshalb geht die Annahme

37 BayObLGVv.27.12.2001 -2ZBR 185/01 -, Rpfleger 2002, 194.

38 BGHV.22.9.2016-VZB177/15- (RN 11), WM 2017, 20 = Rpfleger 2017, 137.

39 Istdie Vollmacht von einem Vertreter erteilt worden, so ist auch dessen Vollmacht zu
priifen; zur (nachtrdglichen) Genehmigung der von einem vollmachtlosen Vertreter
erteilten Vollmacht s. Schippers, DNotZ 1997, 683.

40 BGH v. 9.7.1991 - XI ZR 218/90 - (Ziff.2a), BB 1991, 2247 = DNotZ 1992, 94 = NJW
1991, 3141 = WM 1991, 1748 = ZIP 1991, 1280 = EWIR §1191 BGB 6/91, 1079 (Cle-
mente) m.w.N; BGHvV. 28.4.1992 - XI ZR 164/91 - (Ziff.2a), NJW-RR 1992, 1135=WM
1992, 1362 =EWiR § 167 BGB 1/92, 1059 (Gaberdiel).

41 BGHV.28.4.1992, FN 40; s. auch Siol, WM 1996, 2217, 2221.

42 Uberblick hierzu bei Palandt/Ellenberger, § 164 RN 14.

43 BayObLG v. 11.5.1995 - 2 Z BR 32/95 —, DNotZ 1996, 295 = NJW-RR 1995, 1167; LG
Koblenz v.23.1.2003 - 2 T 58/03 -, NJW-RR 957 = Rpfleger 2003, 414.
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zu weit, die Grundschuld sei tiberhaupt nicht entstanden*4. Richtigerweise ergibt
sich daraus (nur) eine entsprechende Einschrankung des Sicherungsvertrags; s.
dazu RN 712.

Im Ubrigen siehe zur Mitwirkung des Verkdufers bei der Bestellung von Grund-
schulden im Interesse des Kdaufers RN 704 ff.

In der notariellen Praxis ldsst man mitunter fiir einen abwesenden Beteiligten
einen vollmachtlosen Vertreter (hdufig einen Mitarbeiter des Notars) mit der
Erkldrung handeln, Genehmigung des nicht anwesenden Beteiligten werde
nachgebracht. Regelmdfsig wird der Notar beauftragt, diese Genehmigung ein-
zuholen und fiir die anderen Beteiligten entgegenzunehmen.

Das OLG Ko6In#® hat in der Bitte des Notars an den Vertretenen, die Genehmi-
gung zu erteilen, eine Aufforderung nach § 177 Abs. 2 BGB gesehen. Danach gilt
die Genehmigung als verweigert, wenn sie nicht binnen zwei Wochen seit der
Aufforderung beim Notar eingeht. In diesem Fall wird der Vertrag mit allen
darin abgegebenen Erkldrungen unwirksam und kann durch eine spatere Ge-
nehmigung nicht wieder wirksam gemacht werden. Handelt es sich bspw. um
einen Kaufvertrag und ist darin die Auflassung erkldrt, erwirbt der (vermeintli-
che) Kdufer kein Eigentum; eine darin etwa enthaltene Ermdchtigung, Grund-
pfandrechte zu bestellen, ist ebenso unwirksam wie ein aufgrund dieser Er-
machtigung bestelltes Grundpfandrecht.

Der Entscheidung des OLG KoIn kann nicht gefolgt werden*®. Die Aufforderung
nach §177 Abs. 2 BGB ist mit dem Risiko verbunden, dass der Vertrag endgtiltig
unwirksam wird. Deshalb wird davon regelméafiig nur als letzte Moglichkeit
nach griindlicher Uberlegung Gebrauch gemacht. Der Auftrag an den Notar
dient der Realisierung des Vertrags und geht dahin, die zur Durchfiithrung des
Vertrags erforderlichen Erkldrungen zu beschaffen. Er schliefit deshalb die Be-
fugnis, eine Aufforderung nach § 177 Abs.2 BGB auszusprechen, nicht ein*’. Der
BGH*3 weist im Ubrigen darauf hin, dass es sich bei der Aufforderung nach §177
Abs. 2 BGB um eine materiell-rechtliche Erklarung handelt. Der Notar jedoch ist
nicht Bevollmdchtigter oder Treuhdnder einer Partei, sondern neutrale Amts-
person. Allein deswegen kann regelmafiig nicht davon ausgegangen werden,
der Notar wolle mit der Bitte um Genehmigung eine rechtsgeschaftliche Erkla-
rung im Namen einer Partei abgeben. Die Zweiwochenfrist wird danach nur
ausgeldst, wenn der Notar ausdriicklich dazu bevollméchtigt worden ist, den
vollmachtslos Vertretenen zur Genehmigung aufzufordern. Allein in einem sol-

44 Soaber BGHv. 28.10.1988 - V ZR 14/87 — (Ziff.11, 1 ¢), BGHZ 106, 1 = NJW 1989, 521 =
WM 1988, 1849; Vgl. BGHV.21.4.2016 -V ZB 13/15- (RN 12), WM 2016, 1218 = NJW-
RR 2016, 1295 =WuB 2016, 668 (Gladenbeck).

45 OLG Koln v. 26.5.1994 — 18 W 14/94 -, NJW 1995, 1499 = JMBI NW 1994, 269;
Gegenansicht: s. FN 46.

46 OLG Naumburg v. 28.10.1993, MittRhNotK 1994, 315; Brambring, Anmerkung zur
Entscheidung des OLG KéIn v. 26.5.1994 (s. EN 45), DNotl-Report Heft 22/94, S.8;
Holthausen-Dux, NJW 1995, 1470.

47  Palandt/Ellenberger, § 177 RN 5.

48 BGHVv.29.1.2001 - II ZR 183/00 — (Ziff. 111 1), WM 2001, 629 = NJW 2001, 1647 = EWiR
2001, 361 (Heckschen)=WuB 11 C § 16 GmbHG 1.01 (Schneider).
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chen Fall wird die Erkldarung nach Ablauf von zwei Wochen endgiiltig unwirk-
sam.

4.3 Form der Bewilligung

Die Eintragungsbewilligung und die etwa erforderlichen Erkldarungen Dritter
miissen Offentlich (notariell) beglaubigt oder beurkundet sein (§29 Abs.1
GBO). Soweit beim jeweiligen Grundbuchamt bereits zugelassen (RN 53), kann
die Eintragungsbewilligung nach Maf3gabe von §137 Abs.1 GBO auch als elek-
tronisches Dokument (RN 114.1) iibermittelt werden.

Fiir den Eintragungsantrag ist diese Form nicht erforderlich, wohl aber fiir die
Riicknahme oder eine Anderung des Antrags (§ 31 GBO).

Bei der offentlichen Beglaubigung wird vom Notar oder der sonst zustandigen
Stelle urkundlich bestétigt, dass die Unterschrift auf einem bestimmten Schrift-
stiick von einer ndher bezeichneten Person stammt. Nur die Unterschrift, nicht
etwa der Inhalt der Erklarung wird beglaubigt. Deshalb braucht die Urkunds-
person den Text des Schriftstiicks grundsatzlich nicht zu priifen (§40 Abs.2
BeurkG) und trdagt dafiir auch keine Verantwortung.

Diese kostengiinstigere (RN 115 bis 117) Form reicht aus, wenn nicht notarielle
Beurkundung vorgeschrieben ist, wie bspw. bei der Unterwerfung unter die
sofortige Zwangsvollstreckung (RN 294, 307). Die Beurkundung kann durch die
Beglaubigung nicht ersetzt werden, wohl aber umgekehrt (§ 129 Abs. 2 BGB).

Nach offentlicher Beglaubigung der Unterschrift wird die Urschrift der Erkla-
rung vom Notar zurlickgegeben. Die Herausgabe hat grundsatzlich an denjeni-
gen zu erfolgen, der unterschrieben bzw. die Unterschrift anerkannt hat; selbst-
verstiandlich kann er den Notar auch anweisen, die Urkunde unmittelbar an
einen Dritten - etwa an das Grundbuchamt — weiterzuleiten. Der durch die
Urkunde Begilinstigte (also beispielsweise der Gldubiger, fiir den die Grund-
schuld bestellt wird) hat keinen Herausgabeanspruch.

Bei der notariellen Beurkundung wird unter Verantwortung des Notars ein
Protokoll tiber die Erkldrung aufgenommen, die die Beteiligten vor ihm abge-
ben. Die Urkundsperson muss dafiir sorgen, dass die Beteiligten Klarheit tiber
die rechtliche Tragweite ihrer Erkldarungen erlangen und dass die Niederschrift
ihren Willen korrekt wiedergibt. Deshalb trifft den Notar bei der Beurkundung
eine umfangreiche Priifungs- und Belehrungspflicht*°.

Bei notarieller Beurkundung bleibt die Urschrift der Urkunde beim Notar. Die
von ihm hergestellten Ausfertigungen (nicht die beglaubigten oder einfachen
Abschriften) haben im Rechtsverkehr die Bedeutung einer Urschrift (§47 Be-
urkG). Ob es sich im Einzelfall um eine Ausfertigung oder um eine beglaubigte
Abschrift handelt, wird in der Uberschrift und im Beglaubigungsvermerk aus-
driicklich angegeben.

49 §17 BeurkaG.
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Kraft Gesetzes haben nur die Personen (und ihre Rechtsnachfolger®®), deren
Erklarungen beurkundet worden sind, einen Anspruch auf eine Ausfertigung;
bei Erkldarungen durch einen Bevollméchtigten steht der Anspruch dem Vertre-
tenen zu (§51 Abs.1 Nr.1 BeurkG). Nach den iiblichen Formularen werden
keinerlei Erkldrungen des kiinftigen Grundschuldgldubigers beurkundet. Er
kann darum vom Notar eine Ausfertigung nur erhalten, wenn (wie regelmafig)
die Beteiligten den Notar entsprechend anweisen und ermdchtigen.

Die Anweisung an den Notar ist zundchst widerruflich. Nach ganz h. M. erlischt
das Recht zum Widerruf allerdings mit der Erteilung einer zumindest einfa-
chen Ausfertigung.! Deshalb sollte sich der Grundschuldgldubiger, wenn er
sich zundchst auf die Hereinnahme einer einfachen Ausfertigung beschrankten
mochte (etwa um sich den administrativen Aufwand im Umgang mit dem bis
zum Eintritt des Sicherungsfalles tatsdchlich nicht benétigten Vollstreckungsti-
tel zu ersparen), sofort eine einfache Ausfertigung (nicht lediglich eine beglau-
bigte Abschrift) geben lassen®2. Nur dann ist sicher gestellt, dass der Gldubiger
bei Bedarf eine (weitere) vollstreckbare Ausfertigung erhalt.

Eine offentliche oder 6ffentlich beglaubigte Urkunde kann auch als elektroni-
sches Dokument, versehen mit einem einfachen elektronischen Zeugnis nach
§39a BeurkG, an das Grundbuchamt tibermittelt werden (§137 Abs.1 Satz 1
GBO).

Konkret bedeutet dies fiir die notarielle Praxis, dass die im Zuge der Bewilligung
der Grundschuld abgegebenen Erkldrungen der Beteiligten in einem ersten
Schritt weiterhin in Papierform beurkundet, beziehungsweise die Unterschrif-
ten beglaubigt werden. In einem zweiten Schritt wird die Urkunde eingescannt,
die elektronische Abschrift mittels angehdngtem Vermerk und qualifizierter
elektronischer Signatur®? (Aquivalent der Unterschrift) mit Notarattribut (Aqui-
valent des Siegels) beglaubigt und an das Grundbuchamt iibersandt>*. Bei dem
Verfahren nach § 137 Abs. 1 Satz 1 GBO liegt also kein origindres elektronisches
Dokument vor.

Ein solches ist dagegen das offentliche elektronische Dokument gemadfs §371
Abs.2 Satz 1 ZPO. Sind die weiteren Voraussetzungen nach §137 Abs.1 Satz 2
GBO erfllt, ist auch ein offentliches elektronisches Dokument geeignet, eine
offentliche oder 6ffentlich beglaubigte Urkunde zu ersetzen. Fiir die Bestellung
von Grundschulden diirfte das offentliche elektronische Dokument jedoch
keine Rolle spielen. Von Bedeutung ist es nur fiir sogenannte Eigenurkunden,

50 U. U.auch Sonderrechtsnachfolger beziiglich des Gegenstands der Beurkundung: KG
v.12.8.1997 -1 W 491/96 —, DNotZ 1998, 200 = Rpfleger 1998, 65.

51 BayOblGv.06.08.2003 - 3ZBR 137/03 —, DNotZ 2003, 847; OLG Hamm v. 24.6.1987 -
15 W 97/87 —, DNotZ 1988, 241; OLG Celle v. 17.1.1974 — 8 Wx 28/73 —, DNotZ 1974,
484; LG Liineburg v. 30.8.1973 - 4 T 171/73 -, NJW 1974, 506; Schéner/Stéber,
RN 2057; Zoller/Stober, § 797 RN 2 m.w.N.; anderer Ansicht (bei Unterwerfung unter
die sofortige Zwangsvollstreckung unwiderrufliche Befugnis des Gldubigers, sich
vollstreckbare Ausfertigung erteilen zu lassen): Ré//, DNot Z 1970, 147.

52 S.Vordruck Anhang4[12].

53 Zuderen Beweiswert Liike/Piils/RofSnagel, S.9 ff.

54 Meyer/Mddl, DNotZ 2009, 743, 745 m.w.N.
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die nicht in den Anwendungsbereich des BeurkG fallen, sodass §137 Abs.1
Satz 1 GBO darauf nicht anwendbar ist>°.

Die Beurkundung (RN 112) einer einseitigen Erklarung lost regelmdfSig eine
volle Notargebiihr aus (Nr.21200 KV GNotKG). Enthalt das Schriftstiick jedoch
allein Eintragungsbewilligung und Eintragungsantrag, fdllt nur eine halbe Ge-
biihr an (Nr.21201 Nr.4 KV GNotKG).

Die Beurkundung einer Grundschuld mit Unterwerfung unter die sofortige
Zwangsvollstreckung kostet stets eine volle Gebiihr.

Fertigt der Notar den Entwurf einer Erklarung und beglaubigt (RN 111) er die
Unterschriften darauf, entsteht dieselbe Gebiihr wie bei einer Beurkundung
(§119 Abs. 1 GNotKG), also je nach Inhalt eine halbe oder eine volle Gebiihr. Ein
Entwurf im Sinne des Kostenrechts liegt auch vor, wenn der Notar einen Vor-
druck ausfiillt.

Die blof3e Beglaubigung (RN 111) der Unterschrift auf einer vom Kreditinstitut
vollstandig vorbereiteten Grundschuldbestellung, die durch den Notar nicht
mehr erganzt oder gedndert werden muss, kostet lediglich eine 0,2 Gebiihr,
hochstens 70 Euro (Nr.25100 KV GNotK).

Die Hohe der vollen Notargebiihr richtet sich nach dem Geschéaftswert, regel-
mafiig dem Nominalbetrag der Grundschuld. Enthélt die beurkundete Erkla-
rung zusétzlich ein vollstreckbares Schuldversprechen des Eigentlimers, so er-
hoht sich dadurch der mafigebliche Geschéftswert nicht, weil Schuldverspre-
chen und Grundschuld kostenrechtlich derselbe Gegenstand sind (§ 109 Abs. 2
Satz 1 N1. 3 GNotKG).

Die Erkldrungen, die von zur Fiihrung eines Siegels berechtigten Behorden oder
sonstigen Stellen (z.B. Sparkassen) in der vorgeschriebenen Form abgegeben
werden, sind den notariellen Urkunden gleichgestellt; sie sind 6ffentliche Ur-
kunden (§415 Abs. 1 ZPO). Die seit 1998 bestehende Pflicht der Sparkassen, sich
in das Handelsregister eintragen zu lassen, hat daran nichts gedndert>¢. Das
Beifligen des (Trocken- oder Farb-)Siegels begriindet fiir das Grundbuchamt die
Vermutung der OrdnungsmaRigkeit der Erklarung, auch hinsichtlich der Ver-
tretungsbefugnis der Unterzeichner, sofern die siegelfiihrende Stelle im Rah-
men ihrer Zustandigkeit, insbesondere in eigenen Angelegenheiten, gehandelt
hat>7.

4.4  \Voreintragung des Betroffenen

Eine neue Grundschuld darf regelméflig nur dann eingetragen werden, wenn
derjenige, der sie (selbst oder durch einen Bevollmachtigten) bewilligt hat, im
Grundbuch als Eigentiimer eingetragen ist oder wenigstens gleichzeitig einge-

55 Vgl. Meyer/Mdédl, DNotZ 2009, 743, 745{.

56 LG Marburgv.22.12.2000- 3T 330/00 -, Rpfleger 2001, 175.

57 BayObLG v. 28.11.1996 — 2 Z BR 81/96 - (Ziff.2b (3) bb) NJW-RR 1997, 1173; Bay-
ObLG v. 5.1.1978 — 2 Z 90/76 — Rpﬂeger 1978, 141; Demharter, §29 RN 45 ff.; Scho-
ner/Stober, RN 161.
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tragen wird (§ 39 Abs.1 GBO). Mafigeblich ist der Zeitpunkt der Eintragung der
Grundschuld. Dass der Betroffene bei Abgabe der Eintragungsbewilligung als
Eigentiimer eingetragen war, ist weder erforderlich noch ausreichend.

Selbst wenn derjenige, der die Grundschuld bewilligt hat, nachweislich schon
Eigentiimer ist (etwa der Sohn, der den eingetragenen Vater beerbt hat), muss
vor Eintragung der Grundschuld die Eigentlimerbezeichnung berichtigt und der
Sohn als Eigentlimer eingetragen werden.

Soll bei einer bereits bestehenden Grundschuld eine Anderung (z.B. Abtretung,
Loschung, Rangriicktritt) eingetragen werden, so muss ebenfalls der Bewilli-
gende als Gldubiger eingetragen sein. Bei einer Briefgrundschuld reicht es aus,
wenn er stattdessen im Besitz des Briefs ist und sein Recht gemadf3 § 1155 BGB (s.
RN 458) nachweist (§ 39 Abs. 2 GBO).

Hat noch der inzwischen verstorbene (friihere) Eigentiimer die Grundschuld
bewilligt, so kann sie ausnahmsweise eingetragen werden, ohne dass zuvor der
Betroffene (namlich der Erbe) als Eigentiimer eingetragen worden ist (§40
Abs. 1, zweite Alternative GBO); dasselbe gilt, wenn die Grundschuld durch den
Nachlasspfleger oder den Testamentsvollstrecker (des noch eingetragenen, aber
inzwischen verstorbenen fritheren Eigentlimers) bewilligt worden ist (§40
Abs.2 GBO).

Der Erbe braucht nicht eingetragen zu werden, wenn das Recht iibertragen oder
aufgehoben werden soll (§40 Abs.1, erste Alternative GBO). Bspw. kann die
Abtretung einer (Brief- oder Buch-)Grundschuld, deren Gldubiger verstorben
ist, auch ohne Voreintragung der Erben eingetragen werden. Voraussetzung
ist selbstverstdndlich, dass der Erbe sein Erbrecht nachweist (§ 35 Abs. 1 GBO).

Ausschliefilich fiir die neuen Bundeslinder bestehen zusatzlich folgende Aus-
nahmen:

Ist iiber den Anspruch auf Riickiibertragung von Eigentum nach den Bestim-
mungen des Vermogensgesetzes entschieden worden und der Bescheid unan-
fechtbar geworden (§ 34 VermG), so gilt § 39 Abs.1 GBO fiir die Eintragung des
dadurch Begtinstigten nicht; dieser kann vielmehr unmittelbar im Grundbuch
eingetragen werden, ohne dass zuvor Volkseigentum oder der bisher Verfii-
gungsberechtigte eingetragen werden muss (§11 Abs.1 Satz 1 GBBerG). Ent-
sprechendes gilt, wenn Grundstiicke durch Bescheid nach §2 VZOG einer Ge-
meinde oder einem sonstigen offentlichen Rechtstrager zugeordnet worden
sind (§ 11 Abs. 1 Satz 3 GBBerG).

Will der durch den Bescheid nach § 34 VermG Beglinstigte (oder sein Erbe) das
Grundstiick belasten (oder verdufiern), so kann das von ihm bestellte Grund-
pfandrecht (oder seine sonstige Verfligung) eingetragen werden, ohne dass
zuvor der Beglinstigte als neuer Eigentiimer eingetragen worden ist (§11 Abs. 1
Satz 2 GBBerG). Entsprechendes gilt, wenn Grundstiicke durch Bescheid nach
§2 VZOG einer Gemeinde oder einem sonstigen 6ffentlichen Rechtstrager zuge-
ordnet worden sind (§ 11 Abs. 1 Satz 3 GBBerG).
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Fiir den Erwerber der Grundschuld ist es jedoch sicherer, auf der Voreintra-
gung des Betroffenen zu bestehen’8. Denn nur wenn der Betroffene im Grund-
buch eingetragen ist, kann der Gldubiger die Grundschuld gutgldubig erwer-
ben, falls der Besteller aus irgendeinem Grund nicht Eigenttimer geworden sein
sollte. Wegen der Einzelheiten wird auf RN 429 bis 431 (fiir die vergleichbare
Situation beim Erwerb einer Grundschuld durch Abtretung) verwiesen.

Ist die Grundschuld von einem (noch) nicht eingetragenen Eigentiimer bestellt
worden, ohne dass eine der in RN 121 bis 124 genannten Ausnahmen vorliegt,
so muss der Antrag auf Eintragung der Grundschuld zuriickgewiesen werden,
wenn die Voreintragung (endgiiltig) scheitert.

Ursache dafiir kann sein, dass der Besteller der Grundschuld (bspw. bei Bewilli-
gung durch den Kéufer des Grundstiicks vor Vollzug des Eigentumswechsels)
das Eigentum nicht erwirbt, etwa weil er den Kaufpreis nicht bezahlt und der
Verkdufer zuriicktritt oder weil die Gemeinde ein gesetzliches Vorkaufsrecht
(RN 346) ausiibt.

Die Eintragung der Grundschuld muss auch dann unterbleiben, wenn der
Grundschuldbesteller den Antrag, ihn als Eigentiimer einzutragen, zuriick-
nimmt, etwa weil er das Grundstiick weiterverkauft, bevor er selbst als Eigentti-
mer eingetragen worden ist und (um doppelte Eintragungskosten zu sparen)
das Eigentum unmittelbar vom Erstverkdufer auf den Letztkdufer tibergehen
soll. Der Glaubiger kann sich dem Antrag auf Eintragung des Grundschuldbe-
stellers als Eigentiimer nicht anschlieSen, weil er insofern nicht Beteiligter
(RN 83) ist. Der eigene Antrag, die Grundschuld einzutragen (RN 95), schiitzt
ihn nicht, weil dieser ohne Voreintragung nicht vollziehbar ist.

Entsprechendes gilt selbst dann, wenn der Grundschuldbesteller (bspw. als
Erbe) das Eigentum auf3erhalb des Grundbuchs erworben hat, aber als Eigen-
tiimer im Grundbuch noch nicht eingetragen ist. Auch hier konnte etwa der
Verkauf des Grundstiicks vor Eintragung der Grundschuld Anlass sein, den
Antrag auf Eintragung des Erben als Eigentiimer zuriickzunehmen. Die Ubereig-
nung an den Kdufer des Grundstiicks kann ndmlich ausnahmsweise ohne Vor-
eintragung des Erben erfolgen (§40 Abs.1 GBO). Auch in diesem Fall darf die
vom Erben bewilligte Grundschuld nicht mehr eingetragen werden.

Eine Besonderheit gilt fiir den Eigentumserwerb durch Zuschlag in der
Zwangsversteigerung. Die vom Ersteher bewilligte Grundschuld kann zwar
auch nicht vor Eintragung des Erstehers als neuer Eigentiimer eingetragen
werden (§130 Abs.3 ZVG). Der Antrag auf Eintragung der Grundschuld darf
aber - wenn alle iibrigen Voraussetzungen erfiillt sind - nicht deshalb zurtick-
gewiesen werden, weil das Versteigerungsergebnis noch nicht eingetragen ist.
Auch eine darauf gestiitzte Zwischenverfiigung (RN 65) darf nicht ergehen®.
Den Antrag und die tibrigen Unterlagen hat das Grundbuchamt vielmehr (rang-

58 Dembharter, §40 RN 2.

59 RG v. 9.12.1905 - B-R V 326/05 -, RGZ 62, 140; LG Darmstadt v. 4.11.1986 -
5T 954/86 -, WM 1987, 636; LG Gieflen v. 24.1.1979 - 7T 26/79 -, Rpﬂeger 1979, 352,
m. zustimmender Anm. Schiffhauer; Demharter, § 38 RN 41; Stober/Nicht, § 130 RN 44.
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wahrend) aufzubewahren, bis das Eintragungsersuchen des Vollstreckungsge-
richts eingetroffen ist. Auf den Grund der Verzogerung kommt es nicht an; meist
wird die Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamts fehlen.

Selbst wenn der rechtsgeschéftliche Erwerber spdter Eigentiimer des Grund-
stiicks wird, besteht die Gefahr, dass eine von ihm zuvor bestellte Grundschuld
nicht rangrichtig eingetragen wird.

Bis zur Eintragung des Eigentumswechsels kann ndmlich der Anspruch auf
Ubertragung des Eigentums (RN 138) bzw. die Anwartschaft auf Eigentumser-
werb (RN 139) vom Kaufer verpfandet oder durch seine Glaubiger gepfdandet
werden®®. In diesem Fall erwirbt der Pfandgldaubiger, sobald der Kdufer als
Eigentlimer eingetragen wird, kraft Gesetzes eine Sicherungshypothek am
Grundstiick (§1287 Satz 2 BGB), die der vom Kaufer — selbst vor (Ver-)Pfan-
dung - fiir ein Kreditinstitut etwa bestellten Grundschuld im Rang vorgeht®!; s.
auch RN 137 bis 142.

Der Grundschuldgldaubiger kann allenfalls gutglaubig Vorrang vor der Siche-
rungshypothek erwerben, wenn die Sicherungshypothek (infolge eines Bear-
beitungsfehlers des Pfandgldubigers oder infolge eines Versehens des Grund-
buchamts) nicht zeitgleich mit dem Eigentumswechsel und erst nach der
Grundschuld eingetragen wird®2.

Wird tber das Vermogen des Grundschuldbestellers das Insolvenzverfahren
eroffnet, bevor er durch Eintragung im Grundbuch Eigentiimer des Grund-
stlicks geworden ist, so erwirbt das Kreditinstitut die vom Kéufer des Grund-
stiicks (ohne Zustimmung des bisherigen Eigentiimers) bestellte Grundschuld
nicht. Das Gleiche gilt, wenn dieser aus einem anderen Grund vor der Eintra-
gung des Eigentumswechsels die Verfiigungsbefugnis verliert.

§878 BGB, der unter gewissen Voraussetzungen (RN 228) den Erwerb noch
nach Eroffnung des Insolvenzverfahrens iiber das Vermogen des Eigentiimers
ermoglicht, gilt nicht, solange der Besteller der Grundschuld noch gar nicht
grundbuchmaf3ig Eigen,tlimer ist®>. Auch nach der Meinung, die die bewusste

60 Vgl.dazu: OLG Jenav. 28.9.1995 - 6 W 73/95 —, DNotZ 1997, 158 = Rpfleger 1996, 100
und Amann, DNotZ 1997, 113.

61 BGHV.18.12.1967 - VZB 6/67 — (Ziff. 111, a) BGHZ 49, 197 = NJW 1968, 493; BayObLG
v. 24.9.1985 — BR 2 Z 28/85 - [Ziff.2c (4), DNotZ 1986, 345 (mit Anm. Reithmann) =
Rpfleger 1986, 48. - Dagegen wiirde eine vom Erwerber aus Anlass des Erwerbs fiir
den VerdufSerer bestellte Kaufgeldhypothek mit Rang vor der Sicherungshypothek des
Pfandgldubigers einzutragen sein: BayObLG v. 17.2.1972 - 2Z 88/71 —, Rpfleger 1972,
182 m. w.N.; MiinchKomm/Damrau, § 1274 RN 35 bzw. 39; Palandt/Wicke, § 1287 RN 4.

62 BayObLG v. 13.8.1993 — 2 Z BR 80/93 -, Rpfleger 1994, 162; BayObLG v. 24.9.1985
[Ziff.2c (4), FN 65; Bottcher, Rpfleger 1988, 252 und Kerbusch, Rpfleger 1988, 475
(beide mit insoweit abl. Anm. zu LG Fulda v. 22.12.1987); anderer Ansicht (gesetzliche
Hypothek behdlt Vorrang): LG Fulda v. 22.12.1987 - 2 T 206/87 —, Rpfleger 1988, 252;
Stober, DNotZ 1985, 583.

63 BGH v. 18.12.1967 (Ziff.111I, a), FN 65; BayObLG v. 2.12.1960 — BReg 2 Z 164/60 -
(Buchstabe b), DNotZ 1961, 202 = NJW 1961, 783; (wirksam nur, wenn noch nicht
Eingetragener mit Zustimmung des Noch-Eigentlimers handelt): MiinchKomm/Kohler,
§878 RN 14 m.w.N.; Palandt/Herrler, § 878 RN 6, 7 m.w.N.
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