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Ginleitung.

Cap. 1.
Theoretifhe BGrundlage. Begriff.

I

Jm heutigen gemeinen preupijden Redyte find die gefammten
privatredtlihen Berhdliniffe am Grund und Boden auf der Bafid dex
moglidft allgemeinen Crfennbarfeit der dingliden Redte an Jmmo-
bilien geftaltet. Die pofitive Cinridtung, welde dad Princip Dder
Grfennbarfeit Der Redjte am Grund und Boben in der Prariz zu
verwirfliden beftimmt ift, bildben die von den Wmtsdgeridyten gefithrien
Grundbiider. Die dingliden Redyte werden im Grundbude eingetragen;
der Jnbalt des Budjed ift Jedem, der ein redtlided Jntereffe darvan
hat, zugdnglid); damit ift dag Princip der Kennbarfeit diefer Redyte,
9ad fogenannte Publicitdtdprincip, und fitr den erften Blid gewif jehr
cinfad), praftijd) vermirflidt.

II.

Der vedtlihe Charafter der Cintragungen ift ein ver{dicdener.

1. Bald ergingt die Cintragung die Cntftehung ded dingliden
Red)t3, fo dap dad Red)t durd) eine auperhalb desd Grunddbud)s fid
vollziehenve reditlihe Thatfade in BVerbindbung mit ver Cintragung im
Grundbude zur Crijteny gelangt, die Konjtituitung ded Red)ts alfo
auferhalb bed Grundbud)d beginnt, aber nur durd) die Cintragung
im Grundbudje vollendet mwird.

2. Bald Ddagegen hat die Cintragung nur beurfunbdende Be-
peutung, fo baB fie nur dad auferhalb bes Buded begriindete Redyt
den Jntereffenten befannt madt, die ohne fie perfelt gewordene Criftens
be3 Redhtds nur verdffentlidht; aber aud) mit diefer blogen Berdffent-
lidung find Wirfungen fiir pasd Red)t verfnitpft, welde den gleid)-
ortigen, durd) dad Bud) nidt publicirten Redten in der Regel nidyt
innemwohnen.

Bordardt, Bormerfung. 1



2 Ginleitung.

3. Die Cintragung endlid) ald abftrafter Formalaft, welder
vollig felbitftindig nur durd) fid), ohne Aniniipfung an eine augerhalb
be3 Buded liegende BVorausfepung Redyte jdafft, wie fie in emzelnen
Grunvbudfyftemen vorfommt, ift vem Dbeutigen preupijden gemeinen
Redyte an fid) fremd, wenn aud), wie wir {ehen werden, die einmal
vollzogene Cintragung in der Folge die Bedbeutung eined abitraft redyt-
fdaffenden Afted gewinnen fann.

III1.

Der legislatorijje Grundgedanfe und Swed alled Grundbud):
redhtd ift die Siderung und Hebung ded Jmmobiliarverfehrs, ins-
befonbere Ded JImmobiliarfredits, durd) Berdffentlihung der Redytslage
per Grundftiife. Dad Grunddbud) belehrt Jeben, welder ein auf ein
Srunditiid begiiglihes Redytdgeidaft eingehen will, itber die reditlidhen
und thatjadlidhen Berhiltnifle ved Grunditiids; e3 nennt den Cigen-
thitmer, giebt die dingliden Belaftungen und Pfandfdhulden an, thut
bie Grofe, die Lage, bdie Bejdaffenheit, die Steuerverhiliniffe, den
Werth und die BVerfiherungdjumme ved Grunditiids fund. Fiiw unfere
Crorterungen fommen lediglid) die Gintragungen privatreditlihen €ha-
rafterd, indbefondere die Cintragung ded Cigenthiimers, der Pfand-
redte und jonftigen dingliden Belajtungen, ferner bdie eingetragenen
fogenannten Bejdjrinfungen bed Cigenthiimerd oder fonitiger einge-
tragener Beredjtigter in der Verfiigung itber Das eingetragene Redyt
in Betradt.

IV.

Um feinen Zwed, die Jntereffenten itber die reditlihe Lage ded
Grundftitds autentifd) zu belehren, wirflam erfiillen zu fonnen, ift dbas
Grundbud) mit der Cigenfdjaft Dder publica fides audgeftattet. Die
publica fides be3 Grundbud)3 hat eine dreifadje Bebeutung: die Cin-
tragungen gelten und wirfen al8 ridtig, al3 voljtdndig und als
befannt.

1. Ginmal alfo gilt dad, wad im Grundbude eingetragen fteht,
ald wabhr. €3 handelt fih Hierbei nidht nur um eine rvedytlide Prd-
fumption, fondern geradeu um eine redytlidhe Fiftion; der Budjinhalt
wird ald wahr gefest, gleidviel ob er wahr oder unwahr ift. Diefed
PBrinctp unterliegt aber ywei nidt unwefentliden Cinfdrinfungen. Der
Budinhalt gilt nidt ald wahr gegeniiber demjenigen, weldjer weip, daf
Derfelbe falfd) ift; die fubjective mala fides ber Perfon iiberwindet die
objective publica fides de3 Budjed. Die Unriditigleit ded Budjinhalts
darf ferner gegen Demjenigen, welder Redite am Grunditiide unent-
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geltlid ermorben hat, felbft dann geltend gemad)t werben, wenn er
diefelbe nidt gefannt hat.

Bon diefer lepteren Cinjdranfung ded Principd giebt e3 wiederum
eine vereingelte Audnahme, deren Crirterung vorldufig eritbrigt.”)

Abgefehen von Ddiefen beiden Cinjdrinfungen aber wird dasjenige,
wad im Grundbude {teht, ald wahr gefest, und zwar, im Gegenfate
su Dblogen redptliden Prajumptionen, unter usjdhlup ved Gegen:
bemeifes.

Die Behauptung, da3 Grundbud) wdre unridtig, ift demnad) in
per Regel unerheblid), eine Beweidaufnahme daritber nidt zuldfjia.
Crheblidhfeit fann bdiefe Behauptung nur in BVerbindung mit der
ferneren Behauptung gewinnen, dap Dderjenige, gegen mwelden bdie an-
geblide Nnridtigleit ved Grundbud)s geltend gemad)t wird, entmweder
diefelbe gefannt ober aber jein Red)t am Grunditiid unentgeltlid) er-
worben fhabe. Die Konfequenzen bdiefed Principd find von tief ein:
fdneidenver Bebeutung.

a). Die materiellen reditlihen Berhdltnifie treten an Gewid)t gegen-
itber bem Budjinhalte urid. Der im Grundbude zu Unvedt al3
dinglid) bereditigt Cingetragene {teht nad) aupen hin im Wefentlicen
wirflid) al8 dinglid) Beredjtigter da; er ift durd) feine Cintragung
legitimirt, itber a3 ihm budymdpig suftehende, in TWahrheit aber nidt
gebiihrende Redht gegenitber gutgliubigen Dritten gegen Entgeli wirt-
fam zu verfiigen; in der Hand eined gutglaubigen Dritten, ber 3
gegen Cnigelt ermorben hat, wird dag Sdeinved)t bed Autors zu einem
witfliden Redt.

Die publica fides ded8 Grundbud)d bewirft fomit unter Wmitdnden
eine objective Umgeftaltung beftehender Redhtdverhdltniffe. Dad un-
ridtige Grundbud) wird in jure ridtig, und zwar objectiv ridtig;
wedber mala fides superveniens bed unmittelbaren Redjtsnad)folgers
nod) aud) Weiteriibertragung ded Red)ts an Jemanden, dem die Un-
wirffamfeit der Cintragung bed3 urfpriingliden Autord befannt ift,
vermag den fritheren Red)tdzuftand wieder Herbeizufithren; hat der zu
Unredit Cingetragene auf Grund feiner Sdeinlegitimation einmal wirf-
fam ein Redt fiir einen Dritten fonftituirt, jo ift die Unridtigleit ded
Grundbud)3 infomeit definitiv befeitigt.

Der Grundfay der Romer, vap Niemand mehr Redyte itbertragen
fonne, al8 ihm felber zuftehen, ift bemnad) im Jntevefle der publica
fides De3 Grundbudd durdbroden. Der Grund diefes Brudjed mit
ber Redytdfonfequeny liegt lediglid) in der Bwedmdpigleitsriidfidt auf
bie moglidijte Siderung ded Berfehra. Die Cintragungen bhaben fiir

1) Unentgeltlider Crwerd einer Grundiduld, cf. § 38. al. I. Cigenth.-Crw.-Gef.
1*



4 Ginleitung.

einen Dritten naturgemdp nur foweit Werth, ald er {id) ohne Weiteres
auf diefelben verfaffen darf; mit der unbedingten Julafjung der Be:
hauptung und bed Nadyweifed, daf bder Budjinhalt den wulliden
redtliden Berhdltniffen nidt entfprede, wiirde der Budjeinridtung ein
erheblider, wenw nidht der ungleid) grioeve Theil ihrer red)tdfidernden
Bedeutung entzogen.

b). Wie aber die publica fides auf der einen Seite {diist, fo ge-
fahroet fie auf der anderen, ndmlid) diejenigen Perfonen, mwelde ein
reditlidged Jntereffe daran haben, bdie unridtige Cintragung befeitigt
bezw. durd) eine ridjtige erfetit ju fehen, indem fie Deren Redjte der
@efahr der Sdymdilerung, event. der volligen Bernidhtung ausdfest.

¢). Demgemip erfdeint e3 ald Pfli)t des Gefesgebers, die Mig-
lidfeit su gewdhren, diefer Gefahr entgegenzumirfen, die Gefdhrdeten
in den Stand zu fepen, fid) gegen Ddie Gefahr zu {diigen. Diefe
Piliht erfdeint bei einer Gefesgebung, bdeven eingige Aufgabe es ift,
Redte su Jdiigen, und deren Beredjtigung nur aud diefer ihrer Auf-
gabe entfpringt, gleifam al3 eine Pflit der Selbfterhaltung, ald
eine Griftensfrage. Cine nur um den Preid der {huplofen Gefdhroung
Anderer erreidhbare Siderung ift feine Siderung ved Verfehrs, fondern
nur eine Privilegivung Cingelner. Dadjenige Jnjtitut ved Grundbud)-
redhts, welded beftimmt ift, Ddiefen in Konfequens der Grundbud)-
einnitung gebotenen Sduh ven Gefdhrveten ju gewdbhren, ift die
Bormerfung, da3 Thema unferer Grirterungen.

2. Dad Grundbud) gilt nidt nur ald ridtig, e8 gilt aud) al3
polljtindig. War jened die pofitive Seite ded dffentlidjen Budglaubens,
fo ift diefed bie negative; gipfelte Dad Princip dort in dem Sape:
,wad gefdrieben fteht, da3 gilt”, fo hier in dem ergdngenden Sape:
,wad nidt gefdrieben fteht, da3 gilt aud) nidt”. Die Bedbeutung
diefed Sated ift je nad) ver Art der Redhte, um welde ed fidh hanbelt,
cine verfdjiedene.

a). Goweit bdie Dingliden Redte erft mit der Cintragung im
Grundbudje perfeft werben, enthilt der Sap weder eine Fiftion nod
eine Prafumption; bhinfidhtlid) diefer Redte ijt dad Grundbud) voll-
ftindig, Derartige Nedyte ald nid)t eingetragene giebt e felbftrebend
nidt. Woh! aber giebt e3 auferhalb ded Grundbudd Anfpriidhe auf
Grwerb derartiger dinglider Redyte durd) Cintragung, fury: Anjpriide
auf Gintragung dinglider Redyte im Grundbude.

Detartige, an fid) rein obligatorijhe Anfpriide auf Crwerb ding-
liher Redhte betradhtet a3 preupifde Red)t als eine Art Mittelglied
swifden perfonlidem und dinglidem Redt und begeidnet fie al3
Redite sur Sadje (jura ad rem), im Gegenfase zu den Redten an
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ber Sadje ober mit dem landrechtlidhen Wusdbrude: ,auf die Sade”
(jura in re, dinglide Redte).

Die Crifteny eined folden Anfprudhsd auf Cintvagung madt da3
Grundbud) nidt unvollftindig und fann daher Demjenigen, welder ein
Redht am Grunditiide durd) wirflide Cintragung erwirbt, felbft dann
nid)t entgegengefest werden, wenn er darum gewupt hat; dad mit der
Gintragung entftehende dinglide Red)t iibermindet die etwa vorhandenen
nidt eingetragenen Redite jur Sadje unbedingt.?)

Hierin aber liegt eine Gefahr fiir die Redhte zur Sade, midgen
biefelben nun auf Grroerdb ded Cigenthums ober eined jonjtigen ding-
lihen Redtd zielen; durd) Vervduperung oder Belaftung ded Grund-
jtitds werden fie vereitelt ober dod) beeintrddhtigt. Aud) die jogenannten
Redte sur Sade find wohlermorbene RNedjte und haben Anfprud) auf
Sdup, wenn die gefesliden Inftitutionen felbft {ie gefdhrben. Wud)
fie su {diisen ift dasg JInftitut der Vormerfung beftimmt.

b). Soweit die dingliden Redte am Grunditiide auperhald bes
Grundbud)3 entitehen, ift da3 Bud), wenn bdiefelben nidht eingetragen
find, unvolljtindig. Gegeniiber folden nidt eingetragenen Ddinglidhen
Redyten tritt die Fiftion der BVolftanbdigleit ded Grundbud)d mit nod
intenfiverer Wirfung al8 die vorverdrterte Fiftion bder Ridjtigleit in
RKraft, infofern die publica fides ded Grundbuc)d hier {elbft die mala
fides bed Dritten itbermindet begw. fdhiist, und aud) die Unentgeltlichfeit
ped RNedjtderwerbes ded Dritten den mnidt eingetragenen Beredjtigten
nidt legitimirt, dag nidt eingetragene dinglide Redht jenem gegeniiber
geltend zu madyen.)

Hiervon {ind aber fehr weitgehende Ausnahmen ftatuirt, in denen
die Cintragung und folgeweife aud) die Midteintragung auf die Wirk:
famfeit bezw. Wirfungslofigleit Ded Red)ts gegen Dritte nidht influirt,
pad Princip ded dffentliden Budglaubend nad) der negativen Seite
mithin durdbroden wird.?) Ein nibhered Cingehen auf die Ausdnahmen
eritbrigt an diefer Stelle.

Somit find die nidht eingetragenen dingliden Redjte vermbge der
in Der publica fides bed8 Grundbud)s liegenden Fiftion der Boll-
ftandigleit des Budhes in der Regel der Gefahr Jomohl “der Beein-
tradtigung durd) Cintragung widerfireitender Redhte ald aud) der Ver-
nidtung durd) Berduperung ved Grunditiids ausdgefest, und man wird
mit Redt aud) fiir diefe Redyte die Forberung erheben diirfen, bdaf

2) §§ 4. 15. Gigenth.-Crm.-Gef. Abweidend das frithere Redit; cf. §§ 25. L. 10.
und 5. I. 19. AR, Qeptere eradjtet nod) Heut fiir anmwendbar bei Redhten auf
Grwerh eined bereitd eingetragenen Rehtd Reih3ger.Cntfdh). Bd. I1I. S. 261. ff.
3) § 12. al. I. Gigent).-Crw.-Gef. 4) § 12. al. II. II1. Gigenth.-Criw.-Gef.
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der Gefessgeber die Miglidhfeit gemdbhre, fie gegen diefe in der publica
fides liegenden Gefahren ju jdjiigen. Aud) hier hilft die Bormerfung.

¢). Bu ermdhnen find endlid) nod) die vom Gefese jogenannten
Befdranfungen der eingetragenen Bevedytigten in der Verfiigung itber
ba3 eingetragene Redt bezw. die gegen Dad eingetragene Redht be-
griindeten Ginveden. Dad Gefes ldpt hier ein Ilares Princip leider
vermiffen, ja e8 franft zum Theil fogar an einer bedenflihen Wnti-
nomie.%)

€3 geniige daher vorldufig die Bemerfung, dap Had Princip Ded
bffentliden Budglaubend in feiner negativen Ridtung ald Fiftion der
Bollftindigleit ded Budjinhaltd im Allgemeinen aud) auf die Cin-
fdrinfungen der Ddingliden Redhte und auf die Cinreben gegen die-
felben Anmwendung findet, dap dabher aud) die Verfiigungabejdrinfungen
und Cinveden, wenn fie nidt eingetragen find, den Gefahren der Be-
eintradtigung und Vernidtung audgefest und fomit jdusbediirftig find,
und dap aud) ihnen diefer Schup durd) dad Jnftitut der Vormerfung
gewdhrt wird.

3. Der Inhalt bed Grundbud)s gilt endlid) drittens ald befdnnt.
Died bebarf feiner Redtfertigung. Die einfadifte BVorfidht erfordert,
bag Jedber, bevor er ein auf bad Grunditiid bejiiglides Red)tsgeldaft
abfdlieft, a3 Grundbud) einfehe; thut er ed nidht, fo refultirt die
fiix ihn entftehende Gefahr nidht aus der Budjeinridtung und dem
dffentlihen Budyglauben, jondern aud feinem eigenen Leidhtfinn, gegen
den ihn pas Gefes nidt ju jdiigen braudt.

Die Behauptung der Nidytlenntnifp ved Budjinhaltd ift [hledhter-
dingd unzuldffig.

V.

Das naturgemife Pendant der Cintragung bildet bdie LWwjdung.

1. Dad cingetragene Redht wird sum Seiden, Daf e3 unter-
gegangen fei, im Grundbudje geldjdt.

Aud) die Natur der LWojdung variirt gleid) der Natur der Ein-
tragung: bald vollendet fie Den augerhalb ded Bud)d begonnenen, bald
verdffentlidht fie nur den auperhald be3 Bud)d vollendeten Untergang
bed Redyts.

2. Die publica fides mwirft felbjtredend aud) in Betreff der
Lofdung.

a). Gine wenn aud) u Unredt geldjdhte Cintragung Bhat Feine
Kraft und gewinnt fie {elbft durd) Wiebereintragung, welde in bder

%) §§ 11. Gigenth.-Crw.-Gef. 73. Grundb.-Ordng.
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Regel itberhaupt nid)t ftatthaft ift, nur unbefdadet Der inzwijden
bona fide begritndeten bejw. erworbenen dingliden Redjte wieder.b)

Gin Sdup gegen LWidung eingetragener Redjte durd) Bor-
merfungen ift in Der Regel nicht gegeben, meil ein Bebiirfnif dazu
nidt vorliegt. Unredtmdpige LWidungen werben im Grofen und
®angen nur felten vorfommen.

Lt die Budbehorde eine Cintragung aud BVerfehen, fo fann
audnahmsweife die Wiebereintragung verlangt werden, ift jogar nad
Gntdedung vesd Berfehend vom Grundbudridter von Amidmwegen u
bewirfen;") auferdem Haftet, wenn aud) nur fubfidiarijd) nad) dem
Bereiderten, der Beamte, event. der Staat, dem Beredtigten fiir das
volle Jntereffe.5)

Abgefehen von diefem Falle erfdeint die Lojdung nod) beftehender
Redte fo gut wie audgejdloffen, eine Gefahr mit der %irffamfeit ber
publica fides alfo nidt verfniipft.

Dennod) ftatuivt Dad Gefes eine vereingelte %otmerfung jum
Sdute gegen LWidung,?) welder eingelne Sdriftiteller eine analoge
Anwendbarfeit auf anbdere gefeslid) nidht vorgefehene Fille vinbdiciven.'0)
Diefe Bormerfung unterfdeidet ftcb von Den bisher ermdhnten Bormer-
fungen dadurd), baﬁ fie nidt einen Anfprud) auf Cintragung, fondern
einen eingetragenen Anjprud) zu fdiiben beftimmt ift.

b). Der ausd dem Grundbude nidt erfidtlide Anfprud auf
Lojdung eined eingetragenen Redyted darf dem gutgliubigen Crmwerber
ded lepteren nidit entgegengefest werden. Aud) hier bilbet dad Gegen-
gewidit gegen die Gefahr Ded dffentlien Budglaubensd die Bormerfung,
fo dafp neben bie bidher gebadten Vormerfungen zum Sdupe von
Redten auf Cintragung aud) folde zum Sduse von Anjpriiden auf
Lofdung treten.'?)

¢). Nidtlenninip einer LWidung endlid) darf ebenfowenig wie
RNidtlenntnif einer Cintragung jemald behauptet werden.

VI.

Bi3 auf verfdhmindende Ausnahmen verfahren die Grundbudridter
weder bei Cintragungen nod) bei Lojfdungen von Amtswegen, jondern,
entfpredend der im Grunde privatreditliden Natur ihrer gangen Thitig-
feit, nur auf Untrag der -Parteien.

6) § 118. Grundb 2Drdpng.  7) § 118. Grundb.-Ordng.  8) § 29. Grundh.-
Ordbng. %) § 102. Grundb.-Ordng. ™) Cf. 3. B. Ad)illes, die preufijden
Gefepe itber Grundeigenthum und Hypothefenredit vom 5. Mai 1872, 3. Aufl,,
Note 5. su § 60. Cigenth.-Crw.-Gef., S.300. 1) Cf. § 60. Cigenth.-Crw.-Gef.
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Hier aber gilt e3 al3 oberfter Grundfak, dap jedwede Cintragung
im Grundbud) (Lfdungen mit einbegriffen) die an beftimmie Formen
gebunbdene, erflirte Bewilligung dedjenigen, gegen weldjen fie fid) richtet,
gur unerldBliden Borausfebung hat. €3 ift died dad im mobernen
preupifden Grundbudyred)t, von faum nennendmwerthen Ausnahmen ab-
gefehen, mit Konfequeny durdgefithrie fogenannte Konfendprincip.

Die materielle Frage, 06 und wann Jemand verpflidhtet fei, eine
Gintragungs- beyw. LWjdungadbewilligung su ertheilen, fallt aud ber
Sphire ve3 Grundbudriditers heraus und ift zwijden den Inteveffenten
im Gtreitfalle im Wege Ded Proceffes sum Ausdtrage zu bringen. Die
Thitigleit e Grundbudridhters befdranit fidh auf die Priifung, ob
im eingelnen Falle eine ben materiellen und formellen gefeglidhen Ei-
forderniffen entfpredjende Bewilligung vorliege, und im BVerfolg auf
Bornahme ober Ablehnung ber begehrten Cinjdyreibung (Legalitits-
princip in feiner heutigen @eftaltung).'?)

Dad Konfensdprincip aber ift e8, mwelded die bei Crorterung der
publica fides angebeuteten Gefahren fiir Redte zur Sade und nidt
eingetragene Redhte an dber Sadje erft red)t eigentlih begriinbet und
den Sdup gegen Ddiefe Gefahren, welden da3 Jnjtitut der Bor-
merfungen gemdhren foll, zu einem im Jntevefle der Reditsfiderheit
unabweisdbaren Bebdiirfnip madt. Sowohl den nidt eingetragenen
dingliden Redjten ald aud) den Redten jur Sade ift der Unfprud
auf Gintragung, jenen zum Jwede der BVerdffentlidung, bdiefen zum
Bmede der Sdaffung eines wirlliden Ddingliden Redtes, an fid
immanent. Jndem nun a3 Konfendprincip die wirflide Cintragung
von einer Willenserflirung bed BVerpflidhteten abhingig madit, entjieht
e3 dem nid)t eingetragenen Beredhtigten an fid) die Mioglidhfeit, aus
fidg felbft heraus bdie Gintragung vom Grundbudridhter su erlangen
und durd) fie dic mit dem Fehlen feiner Anfpriide im Grundbude
fitr biefelben verbundenen Gefahren ju befeitigen. Die Willensderflarung
ift an fid ein freier Willensdaft. Wil der Verpflihtete nidht, was er
su wollen verpflidtet ift, jo bleibt dem Beredptigten an {id) nur die
RKlage. Crfest wird die von dem Verpflidhteten vermeigerte Bewilligung
nad) dem geltenden Procefredite®) nur durd) redtsfriftige Verur-
theilung jur Bewilligung. Der Weg Ded Red)ts aber ift, wie befannt,
ein gar langfamer und gemefjener Weg: von der Crhebung der Klage
big jum Gintritte der Red)tsfraft eined ergehenden Urtheild fonnen
Jabre vergehen. Jnzwifdjen aber fann der boswillige Beflagte, ver-
mbge Der publica fides Hed Grundbudd, durd) Belajtung und Ber-
duperung ded Grunditiids bezw. durd) BVerfiigung itber eine [B]dungs-

12) § 46. Grundb.-Orong. . 13) § 779. Civ.-Proc.2Drdng.



