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Einleitung

„A well-designed land administration system, by providing reliable information 
on the ownership of property, makes it possible for the property market to 
exist and to operate.“1, so fasste die Weltbank 2015 den Wert von Liegen­
schaftsregistern zusammen. Das Schlüsselwort hier ist reliable. Nur ein 
Grundstücksregister, auf das sich die Marktteilnehmer verlassen können, 
stellt eine Vereinfachung von Grundstücksgeschäften dar. Diese reliability 
wird dadurch geschaffen, dass den Eintragungen im Grundstücksregister 
eine besondere Rechtswirkung zukommt. Ein Grundstücksregister, dessen 
Inhalt sich nicht auf die materielle Rechtslage auswirkt, vereinfacht den 
Rechtsverkehr nicht, da sich die Marktteilnehmer nicht auf seinen Inhalt 
verlassen können. Der praktische Nutzen eines Liegenschaftsregisters steht 
und fällt daher mit seiner Publizitätswirkung.

Bei der konkreten Ausgestaltung des Registers und seiner Wirkung 
bestehen zwischen den verschiedenen Rechtssystemen erhebliche Unter­
schiede. Während in Deutschland und in den sogenannten Torrens-Syste­
men von Australien und Kanada die Eigentumsrechte selbst registriert 
werden, arbeitet die französische Rechtsordnung mit einem Urkundsregis­
ter.2 Auch das englische3 Land Register unterscheidet sich in vielen Punk­
ten vom deutschen Grundbuch. Dies beruht zum Teil auf historischen 
Entwicklungen, ist aber auch den speziellen Anforderungen der jeweili­
gen Immobiliarsachenrechtsordnung geschuldet. Beispielsweise muss das 
Registerrecht eines Common Law-Systems immer auch mit den vielen, oft 
formlos entstehenden Equity-Rechten zurechtkommen.

Diese Equity-Rechte und die Herausforderung, die sie für den Verkehrs­
schutz im Rechtsverkehr bedeuten, sind einer der Hauptgründe, warum 

A)

1 Word Bank Group, Doing Business 2016: Measuring Regulatory Quality and Effi-
ciency, 2015.

2 Cooke, The New Law of Land Registration, 2003, S. 2ff.; van Erp/Akkermans, Prop­
erty Law, 2012, S. 907; Wagemann, Funktion und Bedeutung von Grundstücksreg­
istern, 2002, S. 19ff.

3 Das Vereinigte Königreich ist ähnlich wie die Vereinigten Staaten ein Mehrrechts­
staat. Er untergliedert sich in drei Rechtsordnungen: die von England und Wales, 
die von Schottland und die von Nordirland. Wie in der rechtsvergleichenden 
Literatur üblich wird in dieser Arbeit verkürzt vom englischen Recht gesprochen, 
wenn das Recht von England und Wales gemeint ist.
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das englische Immobiliarsachenrecht im letzten Jahrhundert tiefgreifende 
dogmatische Reformen durchlaufen hat. Während das Grundbuch und 
auch das materielle Immobilienrecht in Deutschland in ihrer heutigen 
Form abgesehen von kleinen, das Kernsystem nicht betreffenden Anpas­
sungen seit 1900 existieren und dementsprechend gut eingespielt und 
aufeinander abgestimmt sind, befindet sich das Immobiliarsachenrecht in 
England und Wales in einer Zeit des Wandels. So wurde das traditionelle 
englische land law, das primär auf die Bedürfnisse der großgrundbesitzen­
den Aristokratie ausgerichtet war, im Jahre 1925 mit der Verabschiedung 
von sechs großen Reformgesetzen umfassend reformiert.4 Das heute in 
England geltende Grundstücksrecht unterscheidet sich daher erheblich 
von dem land law des 19. Jahrhunderts.

Auch das Registerrecht hat sich in den letzten hundert Jahren stark 
gewandelt. Zwar gab es auch in England seit dem 19. Jahrhundert mehrere 
Versuche, ein umfassendes Liegenschaftsregister einzuführen,5 aber dieses 
Unterfangen war nur bedingt erfolgreich. Auch im späten 20. Jahrhun­
dert war noch ein bedeutender Teil der Grundstücke in England und 
Wales nicht im Land Register verzeichnet worden. Aus diesem Grund 
herrschte im englischen Liegenschaftsrecht eine duale Ordnung mit den 
Normen des Land Registration Act 19256 für registered land und einem Par­
allelsystem für unregistered land. Erst durch die Einführung weitreichender 
Registrierungspflichten durch den Land Registration Act 1997 konnte die 
vollständige Erfassung aller Grundstücke im Landregister in England und 
Wales vorangetrieben werden. Mittlerweile sind ca. 87 % des Bodens von 
England und Wales registriert7 und in den nächsten Jahren sollen alle 
Grundstücke in England und Wales im Register erfasst werden.8 Die letzte 
große Reform des Liegenschaftsrechts brachte der Land Registration Act 
2002, der am 1. Januar 2003 in Kraft getreten ist. Ziel der Reform war es 

4 Land Registration Act 1925, Land Charges Act 1925, Settled Land Act 1925, Trustee Act 
1925, Law of Property Act 1925 und Administration of Estates Act 1925.

5 Insbesondere durch den Land Registration Act 1925.
6 Parlamentsgesetze erhalten in Großbritannien einen Namen, der auch das Jahr 

ihrer Beschließung durch das Parlament enthält. Bei kleineren Gesetzesänderun­
gen wird nur der bestehende Act geändert und der Name beibehalten. Größere 
Reformen werden im Rahmen eines neuen Gesetzes vorgenommen, das den alten 
Act ersetzt. So wurde der Land Registration Act 1925 durch den Land Registration Act 
2002 ersetzt.

7 Land Registry, Annual Report and Accounts 2020/21, S. 5.
8 Law Commission, No. 271, Land Registration for the Twenty-First Century: A 

Conveyancing Revolution, 2001, Rn 2.9.
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u.a. die Garantiewirkung des Registers zu stärken und die Bedeutung von 
außerhalb des Registers bestehenden Belastungen zu verringern. Zurzeit 
läuft ein weiteres Reformverfahren, innerhalb dessen die Law Commission 
im Jahre 2016 ein sogenanntes Consultation Paper9 und darauffolgend im 
Jahre 2018 einen Report10 mit konkreten Gesetzgebungsvorschlägen veröf­
fentlicht hat.

Das englische Registerrecht orientiert sich traditionell an drei Prinzi­
pien: dem mirror principle, dem curtain principle und dem insurance prin­
ciple.11 Diese drei Prinzipien verkörpern das Ideal eines Liegenschaftsre-
gisters und sind der oft zitierte Maßstab, an dem existierende Register 
gemessen werden. Das mirror principle bedeutet, dass das Register die 
materielle Rechtslage hinsichtlich eines eingetragenen Rechts möglichst 
vollständig und richtig wiedergeben sollte. Gleichzeitig sollen nach dem 
curtain principle alle nicht aus dem Register ersichtlichen Belastungen 
nicht gegenüber dem Erwerber wirksam sein, also hinter dem „Vorhang“ 
des Registers verschwinden. Schließlich sollen diejenigen, die aufgrund 
eines Fehlers im Register einen Schaden erleiden, nach dem insurance prin­
ciple eine Entschädigung erhalten. Cooke beschreibt das diesen Prinzipien 
entsprechende Idealregister: „It is a complete mirror of title: every interest in 
the land in question is encapsulated in the one record. The record has taken 
complete control of title: it is impossible to create or deal with any interest 
in land without proper use of the register, but once registered an interest is 
valid and enforceable against the world, and cannot be compromised by any 
event outside the register. The register is therefore infallible; it does not merely 
record the title, it generates and defines the title.“12 Ähnlich formulierte es die 
Law Commission in den Gesetzgebungsmaterialien zum derzeit geltenden 
Land Registration Act 2002: „[T]he register should be a complete and accurate 
reflection of the state of title of the land at any given time, so that it is possible 
to investigate title to land on line, with the absolute minimum of additional 
enquiries and inspections.“13 Dies ist das Ideal, an der das derzeit geltende 
Registerrecht und auch die aktuellen Reformvorschläge der Law Commissi­
on sich messen lassen müssen.

9 Law Commission, No. 227: Updating the Land Registration Act 2002: A Consulta­
tion Paper, 2016.

10 Law Commission, No. 380, Updating the Land Registration Act 2002, 2018.
11 Diese gehen zurück auf Ruoff, An Englishman Looks at the Torrens System, 1957, 

S. 8 ff.
12 Cooke, The New Law of Land Registration, 2003, S. 10.
13 Law Commission, No. 271, Land Registration for the Twenty-First Century: A 

Conveyancing Revolution, 2001, Rn 1.5.
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Im Rahmen dieser Arbeit soll dargestellt werden, wie das englische 
Grundstücksregister als ein Instrument des Gesetzgebers innerhalb des 
englischen land law wirkt und welche Publizitätswirkung es im Rechtsver­
kehr hat. Anders ausgedrückt: inwiefern bietet das englische Liegenschafts-
register tatsächlich eine complete and accurate reflection of the state of title? 
Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen die Publizitätswirkungen des Re­
gisters hinsichtlich bereits im Register erfasster Grundstücke und nicht die 
besonderen Regelungen der Erstregistrierung, da erstere den auf Dauer 
angelegten Kern des englischen Registerrechts bilden.
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Deutsche Rechtslage

Bevor das englische Land Register in den Kapiteln C bis H behandelt wird, 
sollen in diesem Kapitel kurz die Grundzüge des deutschen (Immobili­
ar-)Sachenrechts sowie die Funktion und Wirkung des deutschen Grund­
buchs beschrieben werden. Dabei wird kein Anspruch auf Vollständigkeit 
erhoben, vielmehr werden noch einmal einige – dem Leser vermutlich 
selbstverständlich erscheinende – Aspekte des deutschen Rechts unterstri­
chen und damit der gedankliche Ausgangspunkt für die Betrachtung des 
englischen Land Register umrissen.

Für den Vergleich mit dem englischen Sachenrecht sind folgende Eigen­
schaften des deutschen Rechts am bedeutsamsten: der absolute Eigentums­
begriff, die Publizitätswirkung des Grundbuchs, die die Möglichkeit des 
gutgläubigen Erwerbs eröffnet, aber für sich gesehen noch keine Rechtsän­
derung bewirkt, sowie die geringe Bedeutung des Besitzes im deutschen 
Immobilienrecht. Des Weiteren ist auch die Detailliertheit der Regelun­
gen des deutschen Grundbuch- und Immobiliarsachenrechts von Interesse, 
welche mitunter einen bemerkenswerten Kontrast zu den entsprechenden 
Gesetzen in England darstellt.

Eigentumsbegriff und beschränkte dingliche Rechte

Im deutschen Zivilrecht herrscht das römisch-rechtliche, monistische Ver­
ständnis von Eigentum. Eigentum ist das Vollrecht an einer Sache.14 

Dies bedeutet, dass das Eigentum an sich nicht teilbar ist, also beispiels­
weise nicht in Ober- und Untereigentum gespalten werden kann.15 Die 
Befugnisse des Eigentümers können auf sachenrechtlicher Ebene lediglich 
durch beschränkte dingliche Rechte beschnitten werden. Wie im Folgen­
den noch ausführlich dargestellt wird, teilt das englische Recht diesen 
Eigentumsbegriff nicht. Historisch gesehen wurde auch in Deutschland 
nicht immer mit dem römisch-rechtlichen Verständnis von Eigentum ge­
arbeitet. Das Allgemeine Preußische Landrecht von 1794 kannte beispiels­
weise noch eine Aufspaltung des Eigentums in ein Verfügungs- und ein 

B)

I)

14 Staudinger/Althammer, BGB, 2016, Einl. Zu §§ 903 ff. Rn 2.
15 BeckOGK-BGB/Lakkis, Std. 1.3.2022, § 903 Rn 49.
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