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VORWORT

Das vorliegende Buch méchte einen verstandlichen Uberblick Gber die
Grundlagen des Grundbuchrechts vermitteln. Es umfasst das materielle und
formelle  Grundstiicksrecht, in  Ansatzen auch die  Randgebiete
Wohnungseigentum und Erbbaurecht. Um einen engen Bezug zur Praxis
herzustellen, werden Sachenrecht und Verfahrensrecht im Zusammenhang
dargestellt. Ausfuhrungen zu praktischen Tatigkeiten sind an passender Stelle
eingearbeitet. Ein umfangreicher praxisnaher EDV-Teil dient der sofortigen
Umsetzbarkeit der Kenntnisse.

Die 30. Auflage folgt etwa ein Jahr nach der Vorauflage. Die Reformgesetze zum
Vormundschafts- und Betreuungsrecht (VBRRefG) v. 04.05.2021 (BGBI. | S. 882)
sowie zur Modernisierung des Personengesellschaftsrechts (MoPeG) vom
10.08.2021 (BGBI. I S. 3436) sind bereits eingearbeitet. Auch die seit 1.1.2023
geltende neue Aktenordnung vom 27.12.2022 (BayMBI 2023 Nr. 7) war
einzupflegen. DarUberhinaus galt es wie immer, neue Rechtsprechung und
Literatur zu berucksichtigen.

Der Ausfuhrungen im IT-Teil sind zeitgerecht auf der Basis von SolumSTAR V
3.00.

Rechtsstand der Darstellung ist der 1. September 2023.

Das Buch eignet sich besonders fur Anwarter in der Justizfachwirteausbildung,
sowie fur Praktiker, die sich in die Tatigkeit beim Grundbuchamt einarbeiten
wollen. Auch Rechtspflegeranwartern kann es zur schnellen Wiederholung der
wichtigsten Grundlagen etwa zur Vorbereitung auf muindliche Prifungen von
Nutzen sein. Ein Fragenkatalog mit Kurzlésungen dient der Kontrolle des
Wissens.

Zur Vertiefung aus Sicht der Geschaftsstelle wird auf den in derselben Reihe
erschienenen Titel ,Aktenfihrung und weitere Aufgaben der Geschaftsstelle”
hingewiesen. Anregungen und Hinweise sind uns stets willkommen.

Seefeld und Ingolstadt, im September 2023

Walter Kral Anja Kolonko
Rechtspflegedirektor Rechtspflegeoberinspektorin
Hochschule fur Amtsgericht Ingolstadt

den o6ffentlichen Dienst
Fachbereich Rechtspflege in Starnberg
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1 Einleitung

1.1 Bedeutung des Grundbuchrechts

Das Grundeigentum ist eines der wertvollsten Wirtschaftsguter in Deutschland.
Uber drei Viertel des Privatvermdgens der Bevélkerung entfallt wertméaRig auf
Immobilienvermdgen. Auch in Zeiten des wirtschaftlichen Abschwungs sind
Immobilien von groRBer Wertbestandigkeit. Sie gelten daher als beliebte Form der
Vermdgensanlage sowie als Mittel zur Kreditsicherung.

Das Grundbuchrecht regelt die Einrichtung und Fihrung des Grundbuchs als 6f-
fentliches Register Uber Rechtsverhdltnisse am Grundbesitz. Die Fihrung des
Grundbuchs wird im materiellen Grundstiicksrecht vorausgesetzt (vgl. 88 873 ff.
BGB). Das Grundbuch gewahrleistet dem Immobilienverkehr eine sichere Grund-
lage, indem es klar und Ubersichtlich Uber die dinglichen Rechtsverhaltnisse an
Grundstucken Auskunft gibt.

1.2 Rechtsquellen und Schrifttum

Das Grundbuchrecht lasst sich grob einteilen in:

Materielles Recht Formelles Recht
= Regelungen, die das Entstehen, = Regelungen, die sich mit der
den Inhalt, die Inhalts- verfahrensmaRigen Umsetzung des
anderungen, die Ubertragung materiellen Rechts beschaftigen
sowie das Erléschen von (Grundbuch/Eintragungsverfahren)

dinglichen Rechten bestimmen

Rechtsgrundlagen: Rechtsgrundlagen:

— 8§ 873 ff. BGB (Habersack 20) — GBO (Habersack 114)
— WEG (Habersack 37) — GBV (BayVSju 402)

— ErbbauRG (Habersack 41) — WGV (BayVSJu 404)

— BayGBGA (BayVSJu 403)

Hinzu kommt eine Reihe von Nebengesetzen von grundbuchrechtlicher
Bedeutung wie z.B.

das RPfIG (Habersack 96)
das FamFG (Habersack 112)
das GNotKG (Habersack 119)
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Aus dem umfangreichen Schrifttum hier nur ein Hinweis auf die in der Praxis
gangigsten Werke.

Bauer / Schaub Grundbuchordnung, 5. Auflage 2023,
Verlag F. Vahlen, Minchen
Demharter Grundbuchordnung, 33. Auflage 2023,
C.H. Beck Verlag, Minchen
Hugel Beck “scher Online Kommentar zur Grundbuchordnung,

4. Auflage 2020, C.H. Beck; laufend aktualisiert; in vielen
Justizmodulen abrufbar

Meikel Grundbuchordnung, 12. Auflage 2020,
Carl Heymanns Verlag, Koln

Schoner/Stober Grundbuchrecht, 16. Auflage 2020,
C.H.Beck Verlag, Minchen

Gruneberg Burgerliches Gesetzbuch, 82. Auflage 2023,
C.H. Beck Verlag, Minchen

Korintenberg GNotKG, 22. Auflage 2022,

Verlag F. Vahlen, Minchen

1.3 Geschichtliche Entwicklung

Das Grundbuchrecht hat eine sehr lange Geschichte. Schon in der Antike sind
erstmals offentliche Aufzeichnungen Uber Grundsticksrechte nachweisbar. Im
germanischen Recht legte man ebenfalls die rechtlichen Verhaltnisse an
Grundstucken offen. Die Romer hielten dagegen einen Bucheintrag oder eine
Urkundenerrichtung fur Gberfliissig. Die Ubereignung von Grundstiicken lief wie
bei beweglichen Sachen ab.

Das mittelalterliche deutsche Recht verlangte wiederum eine vor Zeugen erklarte
LAuflassung”. Ziemlich bald aber entschied man sich fir eine Erklarung vor
Gericht und die anschlieBende Eintragung in sogenannten Traditionsbiichern
(= Urbare). In Bayern sind Eintragungen im allgemeinen Gerichtsbuch seit 1346
verzeichnet. Im Munchener Grundbuch von 1484 sind bereits alle noch heute
relevanten Inhalte vermerkt. Das Buchsystem war auf die Stadte beschrankt. Auf
dem Land galt dagegendas romische Prinzip der Formlosigkeit.

1822 fuhrte man in Bayern das Hypothekenbuch ein, in dem die Belastungen
eines Grundstlicks (und damit immerhin alle belasteten Grundsticke)
niedergeschrieben wurden. 1872 ist die PreufRische Grundbuchordnung in Kraft
getreten.

1897/98 wurde schliel3lich  reichseinheitlich die  Grundbuchordnung
verabschiedet. Seit Inkrafttreten des BGB zum 1.1.1900 kénnen dingliche Rechte
an Grundsticken rechtsgeschaftlich nur durch die Eintragung im Grundbuch
erworben werden. Dazu war die Umstellung der vorhandenen
Hypothekenblcher und die Anlegung von Grundbuchern fur bisher nicht
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gebuchte (weil lastenfreie) Grundsticke erforderlich. Erst 1910 verfligte Bayern
Uber ein flachendeckendes Grundbuch wie wir es heute kennen.

1935 kam es zur Vereinheitlichung des Grundbuchwesens. Kern der Neuregelung
war die  Einfuhrung eines einheitlichen  Grundbuchvordrucks
(= ,Reichsmuster”). Von nun an existierten auch die noch heute gangigen
Grundakten flr jedes Grundbuchblatt. Die Umschreibung der alten Grundbticher
auf das Reichsmuster dauerte vereinzelt bis in die 1960er Jahre - die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nach dem Zweiten Weltkrieg machten ein
schnelleres Vorgehen unméglich.

Schon 1961 wurde in Bayern der Grundstein fir die nachste grolRe
Umschreibungsaktion gelegt: Mit der Grundbuchverfligung lie man die Fihrung
der Grundbiicher in Lose-Blatt-Form zu, um Eintragungen mit gewdhnlichen
Schreibmaschinen zu ermoglichen. Auch diese Umschreibung dauerte
Jahrzehnte - bayernweit wurde 1997 das letzte Grundbuch in Buchform
geschlossen.

Mit dem Inkrafttreten des Registerverfahrensbeschleunigungsgesetzes im Jahr
1993 fuhrte man erstmals Vorschriften fir eine maschinelle Grundbuchfihrung
in die Grundbuchordnung ein. Das alte Papiergrundbuch hat inzwischen tberall
ausgedient und ist durch ein elektronisches Grundbuch ersetzt worden, in dem
alle Eintragungen auf Magnetplatten gespeichert sind. Das Grundbuchamt
Milnchen begann als erstes deutsches Amtsgericht im Dezember 1994 mit dem
Echtbetrieb von SOLUM-STAR. Zur Einfuhrung in Bayern vgl. die VO Uber das
maschinell gefihrte Grundbuch vom 14.06.1996 (BayVSju 420).

Auf der Grundlage eines 2004 erstellten Grobkonzepts und des Gesetzes zur Ein-
fihrung eines Datenbankgrundbuchs (DaBaGG) vom 01.10.2013 sind die Lander
dabei, das Grundbuch Deutschlands weiter zu modernisieren. Die funfte grol3e
Datenmigration (fast 40 Mio Grundbuchblatter in Deutschland) soll in
Weiterentwicklung des elektronischen Rechtsverkehrs zu einem bundesweit
einheitlichen Datenbankgrundbuch fluhren. Nahere Informationen hierzu
s. unter Kapitel 13 und www.grundbuch.eu.
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2 Grundlagen des materiellen Grundbuchrechts

2.1 Allgemeine Grundsdtze

Das Grundstucksrecht wird von folgenden wichtigen Prinzipien gepragt:

2.1.1 Typenzwang (,Numerus clausus der dinglichen Rechte")

= andere als die im Gesetz aufgeflUhrten dinglichen Rechte k&nnen nicht
begrindet werden.

Das BGB - mit Nebengesetzen - stellt folgende Rechtstypen zur Verfliigung:

— Eigentum 88 903 ff.

— Erbbaurecht ErbbauRG
— Grunddienstbarkeit 8§ 1018 ff.
— NielRbrauch 8§ 1030 ff.
— Beschrankte personliche Dienstbarkeit 8§ 1090 ff.
— Dauerwohnrecht § 31 WEG

— Vorkaufsrecht 8§ 1094 ff.
— Reallast 8§ 1105 ff.
— Hypothek 8§ 1113 ff.
— Grundschuld 8§ 1191 ff.
— Rentenschuld 8§ 1199 ff.

— Pfandrecht an Hypothek, Grundschuld 881273 ff.
und Rentenschuld

Die Eintragung z.B. eines Mietrechts oder Pachtrechts in das Grundbuch ist
daher nicht zulassig.

2.1.2 Absolutheit dinglicher Rechte

= Eine Eigenart der dinglichen Rechte ist, dass sie - als Konsequenz der
absoluten Herrschaftsmacht des Berechtigten - nicht nur zwischen dem
Eigentimer und dem Berechtigten, sondern auch gegentber Dritten wirken.

Umfassend ist dieser Schutz fur das Eigentum als Vollrecht ausgebaut (vgl.
8§ 903, 985, 1004 BGB). Bei den beschrankten dinglichen Rechten wird er
entsprechend ihrer Zweckbestimmung gewahrt.

# Beispiel: Der Berechtigte eines im Grundbuch eingetragenen Wegerechts
kann von jedem (nicht nur vom Eigentiimer), der ihn an der Benutzung hin-
dert, Beseitigung der Beeintrachtigung bzw. deren Unterlassung verlangen,
88 1027, 1004 | BGB.

2.1.3 Publizitit (Offenkundigkeit)

= Rechte an Sachen mussen nach aul3en hin sichtbar und fir jeden erkennbar
sein.
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Diese Funktion erfullt bei beweglichen Sachen der Besitz (vgl. 8 1006 BGB), bei
Grundstlcken die Eintragung in das Grundbuch (8 891 BGB).

An die Offenkundigkeit knupft die Rechtsordnung weitgehende Folgen:
— Vermutungswirkung

= Vermutung der Richtigkeit der Eintragung (bzw. Loschung) des Berechtigten,
§8 891 |, Il BGB. Dagegen gibt es anders als im Handelsregister keine
negative Vermutungswirkung (vgl. 8 15 | HGB), d.h. die Vollstandigkeit des
Grundbuchs wird grds. nicht vermutet.

— Schutzwirkung

= Schutz eines gutglaubigen Erwerbers bzgl. des Vertrauens auf die Richtigkeit
des Grundbuchs, § 892 BGB (ahnlich § 932 BGB bei beweglichen Sachen).

~ Beispiel: K will von dem im Grundbuch als Eigentimer eingetragenen E ein
Grundstuck erwerben. Wegen & 891 | BGB sieht er in E den wahren Eigentimer.
K wird nach entsprechender Elnigung als neuer Eigentiumer eingetragen. Auch
wenn sich nachtraglich herausstellt, dass E gar nicht EigentUmer war, hat K
gemall § 892 BGB gutglaubig vom Nichtberechtigten E das Eigentum an dem
Grundstuck erlangt.

Mit der Offenkundigkeit eng verbunden ist auch die nicht in allen
Rechtsordnungen geltende

— Ubertragungswirkung

= nach deutschem Recht werden die meisten dinglichen Rechte durch
Einigung und Eintragung Ubertragen, vgl. z.B. 88 873 |, 925 | BGB.

Erst mit der Eintragung im Grundbuch andert sich die materielle Rechtslage,
nicht bereits mit Abschluss des dinglichen Rechtsgeschafts oder
Beurkundung desselben beim Notar. Die Eintragung wirkt hier
rechtsbegrindend.

2.1.4 Spezialitat (Bestimmtheitsgrundsatz)

= Dingliche Rechte kdnnen nur an bestimmten einzelnen Gegenstanden (z.B. an
einem nach GrundstlicksgroRBe und -lage genau bezeichneten Grundstiick)
und nur mit genau umrissenem Inhalt (z.B. Héhe der Nebenleistung bei einer
Grundschuld, Verlauf des mit der Dienstbarkeit zu belastenden Weges in der
Natur) begrundet werden.
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2.1.5 Abstraktheit

= Das dingliche Rechtsgeschaft, Immobiliarsachenrecht (88 873 ff. BGB), ist von
dem zugrunde liegenden schuldrechtlichen Verpflichtungsgeschaft (z.B. Kauf,
§ 433 BGB, atypischer Vertrag, 88 241, 311 BGB) rechtlich losgelost.

Einzelheiten zum wichtigen Abstraktionsprinzip finden sich im Lehrbuch Nr. 4
(Zivilrecht).

2.2 Begriindung und Erwerb von Grundstiicksrechten

2.2.1 Uberblick

Rechte an Grundsticken (= Eigentum, alle beschrankten dinglichen Rechte)
werden materiell-rechtlich erworben durch:

o Einigung des Berechtigten und ,des anderen Teils", 8 873 | BGB
e Eintragung der Rechtsanderung im Grundbuch, 8 873 | BGB
o Berechtigung des Verfugenden (s. hierzu Kapitel 2.5)

Ausnahmen gelten z.B.

— beim Erwerb von Briefrechten (hier muss die Ubergabe des Briefs an den
Berechtigten hinzukommen, § 1117 BGB)

— bei der Begrundung eines EigentiUmerrechts (hier reicht die einseitige
Erklarung anstelle der Einigung, vgl. 8 1196 Il BGB).

Anders als bei beweglichen Sachen hat der Ubergang des Besitzes (vgl. 8§ 929
S.1 BGB ,Ubergabe“) bei Grundsticken keine Bedeutung fir den
Eigentumsubergang.

2.2.2 Einigung, 8 8731 BGB

a) Die nach &8 873 |, Begrindung oder BGB erforderliche Einigung ist ein
dinglicher Vertrag, der auf die Anderung eines Rechts an einem Grundstick
gerichtet ist.

Auf ihn finden die allgemeinen Vorschriften Uber Rechtsgeschafte und
Vertrage Anwendung (z.B. 88 104 ff. BGB).

Die Einigung ist jedoch streng von dem ihr zugrundeliegenden
schuldrechtlichen Verpflichtungsgeschaft (z.B. Kauf, Schenkung) zu trennen =
Abstraktionsprinzip.

b) Die Einigung ist grds. formlos glltig und muss nicht einmal ausdriicklich
erklart werden (schlUssiges Verhalten reicht); Ausnahme: Auflassung, § 925 |
BGB (bei ihr mussen die Parteien gleichzeitig vor der zustandigen Stelle
anwesend sein).
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c) Bedingungen bzw. Befristungen sind grds. moglich. Ausnahme: Auflassung,
§ 925 Il BGB (sie muss unbedingt und unbefristet erklart werden).

d) Bindung an die Einigung, § 873 || BGB

Die Einigung ist grds. frei widerruflich bis zum Zeitpunkt der
Grundbucheintragung (anders als das schuldrechtliche Grundgeschaft, vgl.
§ 145 BGB).

Ausnahmefiille (8 873 || BGB):

— notarielle Beurkundung (oder Prozessvergleich, 8 127a BGB) der dinglichen
Einigung

— dingliche Einigung beim Grundbuchamt eingereicht (vgl. § 20 GBO)

— Aushandigung einer formgerechten Eintragungsbewilligung an den
beglnstigten Vertragspartner (88 19, 29 GBO).

e) Keine Einigung ist u.a. erforderlich
— bei Rechtsanderungen kraft Gesetzes, z.B.

< Erbfolge, § 1922 | BGB
< Erloschen von Rechten, 8 1061 BGB
% Gutergemeinschaft, 8 1416 BGB

— bei Rechtsanderungen durch Staatsakt z.B.

% Zuschlag in Zwangsversteigerung, 8 90 ZVG
% Zwangshypothek, 8§ 866, 867 ZPO

— bei Aufhebung von Rechten, § 875 | BGB (hier genligt eine einseitige
Erklarung des Berechtigten)

2.2.3 Eintragung, § 8731 BGB
a) Begriff und Bedeutung

Die Eintragung ist ein hoheitlicher, zur Rechtsprechung gehdrender
Gerichtsakt. Sie  hat bei rechtsgeschéftlicher Begrindung von
Grundstiicksrechten bzw. Verfigungen Uber solche Rechte konstitutive (=
rechtsbegrindende) Wirkung.

b) Unmittelbare Eintragung
Die Eintragung ist knapp und klar zu fassen. Im Text aufzunehmen sind stets:

— die Art des Rechts (z.T. mit schlagwortartiger Bezeichnung wie bei
Dienstbarkeiten und Reallasten)

— die Person des Berechtigten

— das Gemeinschaftsverhaltnis bei mehreren Berechtigten (8 47 | GBO)

— ggf. Tatsache der Bedingung oder Befristung.
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c) Mittelbare Eintragung

= Zur naheren Bezeichnung des Inhalts des Rechts kann auf die im Grundakt
aufzubewahrende (8 10 GBO) Eintragungsbewilligung (8 19 GBO) Bezug
genommen werden, um das Grundbuch von zu umfangreichen
Eintragungstexten zu entlasten, § 874 S. 1 BGB.

# Beispiele:

- nahere Inhalte des Rechts (Dauer einer Befristung, Angabe der

Zinsfalligkeiten)
- GroRe einer noch nicht vermessenen, veraulRerten Teilflache.

Bezugnahmegebote enthalt 8 44 1I, Il GBO. Seit Inkrafttreten des DaBaGG zum
1.10.2013 kann insbesondere auch auf eine friihere GB-Eintragung Bezug
genommen werden, vgl. § 44 11l 2 GBO, § 874 S. 2 BGB.

In bestimmten Fallen ist dagegen eine Bezugnahme unzulassig.
# Beispiele (neben den unter b) genannten Fallen:

- Rangbestimmungen, §8 879 IlI, 881 Il BGB
- Briefausschluss bei Grundpfandrechten, 8 1116 || BGB
- Unterwerfungsklausel nach 8 800 ZPO, vgl. 8 800 | 2 ZPO.

2.2.4 Zusammenspiel von Einigung und Eintragung

a) Reihenfolge

Im Normalfall geht die Einigung der Eintragung voraus. Ausnahmsweise kann
die Einigung auch nach der Eintragung erfolgen. Dann wird die
Rechtsanderung erst mit der Einigung wirksam. Das Grundbuch ist bis dahin
unrichtig.

b) Inhaltliche Deckung

Einigung und Eintragung mussen inhaltlich Gbereinstimmen. Ist dies nur
teilweise der Fall, so entstehen Rechte nur insoweit, als die Ubereinstimmung
vorliegt.
# Beispiele:
— Einigung Uber Grundschuld zu 50.000 EUR

Eintragung in Hohe von 500.000 EUR

— entstanden ist Grundschuld zu 50.000 EUR
— Einigung uber Briefhypothek

Eintragung einer Buchhypothek

— entstanden ist Briefhypothek (= gesetzlicher Regelfall, vgl. 8§ 1116 | BGB)
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c) Tod / Geschaftsunfihigkeit eines Beteiligten

ist ohne Einfluss auf die Wirksamkeit der Einigung, § 130 Il BGB.
Die Erben bzw. gesetzlichen Vertreter sind an die Erklarungen grds. gebunden,
soweit kein Recht zum Widerruf mehr besteht (vgl. § 873 Il BGB).

2.2.5 Sonderfall der Einigung: Auflassung

a) Begriff

Auflassung heil3t die Einigung des VerauRerers und des Erwerbers hinsichtlich
der Ubertragung des Eigentums an einem Grundsttick, § 925 | 1 BGB.

b) Form

C

~

Die Auflassung muss
¢ Dei gleichzeitiger Anwesenheit (Stellvertretung ist aber moglich)

e vor einer zustandigen Stelle (Notar oder Gericht bei einem Vergleich, § 925 |
2,3 BGB)

e (ausdrucklich) erklart werden.

Die notarielle Beurkundung ist materiell-rechtlich nicht erforderlich, d.h. auch
ohne sie kann (bei fehlerhafter Eintragung) Eigentum erworben werden.

Verfahrensrechtlich muss die Urkundsform jedoch beachtet werden, d.h. ohne
sie darf das Grundbuchamt nicht eintragen, 88 20, 29 | 2 GBO.

Wird die Auflassung in einem gerichtlichen Vergleich erklart, so ist dies gemaf}
8§ 159 ff. ZPO zu protokollieren. Nicht ausreichend ist die Auflassung in einem
gerichtlichen Vergleich nach 8 278 VI ZPO, weil es hier an der zwingenden
gleichzeitigen Anwesenheit der Beteiligten fehlt (OLG Hamm NJW-RR 2018,
915).

Keine Bedingung oder Befristung, 8 925 || BGB

Zulassig sind nur sogenannte ,Rechtsbedingungen”, d.h. gesetzliche
Voraussetzungen fur die Wirksamkeit einer Auflassung.

# Beispiel: ,Vorausgesetzt, die Genehmigung nach § 2 GrdStVG liegt vor”.

Moglich ist auch der in der Praxis haufige Fall, den Notar anzuweisen, die
Auflassung erst dann dem GB-Amt vorzulegen, wenn die Kaufpreiszahlung
erfolgt ist. Hier ist die Auflassung selbst namlich unbedingt erklart, nur der
Vollzug soll unter Vorbehalt erfolgen.

Zur bedingten Antragstellung s. Kapitel 8.3.4 b) und § 16 1l GBO.
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10 Tatigkeiten des Urkundsbeamten ohne
Verfahrensbeteiligung

10.1 Gestattung der Einsicht, $ 12 ¢ I Nr. 1 GBO

10.1.1 Gegenstande der Einsicht
Einsicht kann gewunscht werden
e indas Grundbuch, 81211 GBO

¢ in Bezug genommene Urkunden oder unerledigte Eintragungsantrage, § 1212
GBO

e indie Grundakten, 88 11V, 12 1l Nr. 1 GBO, § 46 GBV (8 13 FamFG gilt nicht).

Zur Einsicht in sonstige Verzeichnisse s. Kapitel 10.2.3.

10.1.2 Voraussetzungen fir die Einsicht, 8§ 121 GBO

Das Grundbuch ist - anders als z.B. das Handelsregister (vgl. dort 8 9 HGB) - kein
offentliches Register, so dass es nicht der unbeschrankten Einsicht unterliegt.

Wegen des 6ffentlichen Glaubens des Grundbuchs (Vermutungswirkung, § 891
BGB; Gutglaubenswirkung, § 892 BGB) muss sich die Offentlichkeit aber tiber den
Grundbuchstand informieren koénnen und zumindest unter bestimmten
Voraussetzungen das Recht auf Grundbucheinsicht haben.

Der Urkundsbeamte hat bei der Gestattung der Einsicht folgende
Interessenabwagung vorzunehmen:

/ \

Interesse  der  eingetragenen Interesse  der  Offentlichkeit — an
Berechtigten am  Schutz der verlasslicher Information Uber
Individualsphére; keine unnotige wichtige, fur den Rechtsverkehr
Preisgabe von Rechts- und Ver- erhebliche Tatsachen

mogensverhaltnissen gegenuber
(neugierigen bzw. unbefugten)
Dritten

Dieser Abwagung tragt § 12 | GBO Rechnung, indem als Grundvoraussetzung flr
die Einsicht die Darlegung eines berechtigten Interesses verlangt wird. Eine
Anhorung des Eigentimers vor Einsichtsgewahrung findet nicht statt.

a) Vorliegen eines berechtigten Interesses

Dieser sehr weit auszulegende Begriff erfasst im Wesentlichen folgende
Fallgruppen:
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e Rechtliches Interesse

= der Einsichtsberechtigte besitzt einen materiell-rechtlichen Anspruch
gegen den Eigentimer oder einen eingetragenen Berechtigten

o Wirtschaftliches / tatsdchliches Interesse

= jeder, der sich z.B. Uber die Vermdgensverhaltnisse des eingetragenen
Berechtigten informieren mochte, weil er einen konkret bevorstehenden
Vertragsabschluss mit ihm bzw. die Zwangsvollstreckung gegen ihn
beabsichtigt. Beispiel: OLG Oldenburg Rpfleger 2014, 131

e Offentliches Interesse

= z.B. Presse (Einsicht nach hM ohne Anhérung des Eigentimers bzw.
Berechtigten, BGH NJW-RR 2011, 1651; BVerfG Rpfleger 2001, 15; OLG
Dresden Beschl. v. 23.2.2021 - 17 W 117/21; OLG Minchen FGPrax 2016,
204; OLG Zweibrtcken Rpfleger 2013, 383; Nr. 3.4.4 BayGBGA)

o Sonderfall: Wissenschaftliches Interesse

= z.B. historisches oder forscherisches Interesse; Einsicht kann nur im
Justizverwaltungsweg gewahrt werden, vgl. 8 12 lll Nr. 1 GBO, Nr. 3.4.3
BayGBGA. Hier entscheidet der Gerichtsvorstand (OLG Munchen NZFam
2017, 375 m. Anm. v. Wilsch). Ablehnendes Beispiel: OLG Dusseldorf
Beschl. v. 23.4.2020 - |-3 Wx 24/20.

b) Darlegung dieses Interesses

= Vorbringen einer Tatsache in der Weise, dass das GB-Amt von der
Verfolgung berechtigter Interessen tUberzeugt ist.

e Da dem Eingetragenen kein Beschwerderecht nach 8 12c IV GBO gegen
eine unzulassigerweise gewahrte Einsicht zusteht, muss der
Urkundsbeamte besondere Sorgfalt bei der Prifung anwenden, um den
Schutz der Individualsphare aufrecht zu erhalten. Die Moglichkeit der
Dienstaufsichtsbeschwerde bleibt unberthrt.

o Finzelheiten zur Darlegung

Darlegen bedeutet weniger als Glaubhaftmachen (vgl. 8 13 I 1 FamFG)
oder Beweisen, aber mehr als bloBes Behaupten (OLG Miunchen
Beschluss vom 16.03.2018 - 34 Wx 30/18).

Der Urkundsbeamte kann nicht immer schriftliche Nachweise verlangen.
Er sollte jedoch versuchen, anderweitig (z.B. durch geeignetes
Nachfragen) zur Uberzeugung zu kommen, dass der Antragsteller nicht
bloR neugierig ist, sondern ein berechtigtes Interesse an der Einsicht hat.

Bleiben begrindete Bedenken (nicht bloBe Zweifel), so kann der
Urkundsbeamte Glaubhaftmachung gemalR § 31 | FamFG, § 294 ZPO
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verlangen. Auch eine Anhérung des Eigentimers/Berechtigten kommt in
diesem Fall in Betracht.

e Keine Darlegung eines berechtigten Interesses ist notig

bei Vorliegen einer Zustimmung des Eigentimers/Berechtigten, § 43 ||
2 GBV; ein Bevolimachtigter muss seine Vollmacht (schriftlich)
nachweisen, soweit es sich nicht um einen Anwalt oder Notar handelt,
§11S. 4 FamFG.

fur Notare (bzw. von ihnen extra zur Einsicht beauftragte Personen),
§43 | GBV

fur Beauftragte inlandischer Behorden (nicht: offentlich-rechtliche
Kreditinstitute wie z.B. Sparkassen), 8 43 | GBV, Art. 35 GG
Besonderheit: fiir Beauftragte von Versorgungsunternehmen gilt § 86a
GBV; haben sie ein berechtigtes Interesse dargelegt, so umfasst dies
im Zweifel den gesamten Grundbuchamtsbezirk  (keine
Einzelfallprafung erforderlich).

¢) Einzelfille

Aus der

umfangreichen Rechtsprechung (s. dazu eingehend BeckOK

Hugel/Wilsch GBO & 12 Rn 38 ff) hier eine Reihe von Beispielen als
Orientierungshilfe:

Antragsteller Einsichtsrecht? Berechtigtes Interesse

darzulegen?

Behorde (Inland) ja, 8 12 1lI Nr. 2 GBO, nein (Amtshilfe, Art. 35 GG)
§ 43 | GBV

Dinglich Berechtigter ja nein, 8 43 11 GBV,

(sowie dessen gesetzlicher - bei Briefrechten:

Vertreter) Briefvorlage;

- bei geléschten Rechten:
nur beschrankte Einsicht
bzgl. Léschung

- Erbbauberechtigte dirfen
auch
Grundstucksgrundbuch
einsehen

- Glaubiger des
Grundstuckeigentimers
durfen aber nicht das
Erbbaugrundbuch
einsehen
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Ehegatte Grds. ja, 8121 GBO ja (z.B. Zugewinnausgleichs-
(Ausn.: Gutertrennung) | anspruche, Berichtigungsan-

spruch wegen eingetretener
GUtergemeinschaft)

Eigentumer ja nein,

(sowie dessen gesetzl. - Eigentumer durfen auch

Vertreter) Erbbaugrundbuch

einsehen.

- Wohnungseigentimer
haben nur beschranktes
Einsichtsrecht.

Erbe - méglicher -
(zu Lebzeiten des Erblassers)

nein, aulRer bei
Bindung des Erblassers
(z.B. Erbvertrag), 8 12 |
GBO

ja

(z.B. Herausgabeanspruche,
8§ 985, 2018 BGB); Miterbe:
OLG Braunschweig FamRZ
2020, 639.

Glaubiger

(z.B. Banken und Sparkassen,
auch vor Gewahrung des
Darlehens; auch
Bauhandwerker, vgl. § 648
BGB)

ja,8121GBO

ja
- Hohe der Forderung
unbeachtlich

- z.B. Prufung der
Kreditwurdigkeit bzw.
Vollstreckungstauglichkeit

- z.B. Formularantrag der
Bank, wonach Einsicht stets
zur Bonitatsprufung
erfolgen werde

- Titel kann nicht verlangt
werden

- bei WEG: Einsicht in alle
Grundbucher, wenn die
Gemeinschaft Schuldnerin
ist, vgl. 8 9a IV WEG

- Auch Sparkassen bzw.
Rundfunkanstalten missen
berechtigtes Interesse
darlegen

Kaufinteressent /
Mietinteressent

ja,8121GBO (ab
Eintritt der konkreten
Verhandlungen mit
dem Eigenttimer)

nicht, wenn Name des
Eigentimers unbekannt

- Vertragsbereitschaft des
Eigentimers ist darzulegen
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Makler / Auskunftbiro

nein

Ausnahme: eigene Interessen
aus Maklervertrag (z.B.
Provision); strenge Prufung
(z.B. Vertrag oder Liste mit
EigentUmer als Erwerber)

Mieter

ja, §121GBO

ja, z.B. Verhindern der
Geltendmachung von
angeblichem Eigenbedarf (nur
BV/Abt. |; OLG Frankfurt
Beschl. v. 09.05.2019 - 20 W
102/19

Miteigentimer

ja

nein; voller Umfang auch in
andere Blatter der Eigen-
timergemeinschaft
Sonderfall: bei Buchung von
Miteigentumsanteilen  nach
§ 3 IV GBO nur beschrankte
Einsicht, soweit berechtigtes
Interesse besteht (z.B.
Gesamtrechte)

Nachbar

ja, 8 121 GBO
(ohne Abt. I11)

ja

(z.B. Nachbarschaftsrecht);
ohne Abt. Ill; Gegenbeispiel:
OLG Dusseldorf FGPrax 2019,
248

Notar

(auch
Vermessungsingenieure)

ja, 8121l Nr. 2 GBO

nein;

far Vermessungsingenieure
gilt § 43 1l GBV nur, wenn
Auftrag vom Notar vorliegt
sonst: Vollmacht des Befugten
erforderlich

Pflichtteilsberechtigter

- zu Lebzeiten des
Erblassers: nein
(lediglich kunftige
Anspruche);

- ab dem Todesfall: ja,
§121GBO

ja, Darlegung wirtschaftlicher
Interessen, z.B. 8 2325 BGB; s.
auch OLG Karlsruhe
MittBayNot 2014, 154; OLG
Zweibricken FGPrax 2020,
272
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11 Fragen zur Wiederholung und Vertiefung

Kapitel 1: Einleitung

1

Welche Bedeutung hat das
Grundbuchrecht?

Sicherung des Rechtsverkehrs mit Immobi-
lien; zuverlassige Information Uber Rechts-
verhaltnisse an Grundstucken

Was versteht man unter den
Begriffen materielles und
formelles Grundbuchrecht?

- Materielles Recht beschaftigt sich mit
dem Entstehen, der Inhaltséanderung,
der Ubertragung und dem Erléschen
von dinglichen Rechten (BGB).

- Formelles Recht regelt die Frage, ob und
ggf. wie ein Recht bzw. eine Rechtsan-
derung in das Grundbuch eingetragen
werden darf (GBO).

Seit wann gibt es das heute
bestehende Grundbuchrecht
in Deutschland?

Das Sachenrecht ist mit dem BGB zum
1.1.1900 in Kraft getreten; die GBO bereits
1897/98. Das ,reichseinheitliche” Grund-
buchmuster wurde 1935 eingefiihrt.

Kapitel 2: Grundlagen des materiellen Grundbuchrechts

4

Wie lauten die allgemeinen
Grundsatze des deutschen
Grundstulcksrechts?

Typenzwang, Absolutheit, Publizitat, Spezia-
litat, Abstraktheit

Wie erwirbt man Eigentum
und andere dingliche Rechte?

Einigung, GB-Eintragung, Berechtigung des
Verflgenden, § 873 | BGB

Wann ist eine Einigung bin-
dend?

Bei notarieller Beurkundung oder ab Ein-
reichung beim Grundbuchamt sowie ab
Aushandigung einer Eintragungsbewilli-
gung an den Vertragspartner, § 873 1l BGB.

Nennen Sie Beispiele, in denen
die GB-Eintragung unmittelbar
erfolgen muss, also eine Be-
zugnahme ausscheidet.

Art des Rechts, Person des Berechtigten
samt Gemeinschaftsverhdltnis, Rangbe-
stimmungen; Gegenbeispiel: Rechtsinhalt,
§ 874 BGB

Was ist die Folge, wenn sich
Einigung und Eintragung in-
haltlich nicht decken?

Rechte kdnnen nur insoweit entstehen, als
Ubereinstimmung besteht.
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In welcher Form muss eine
Auflassung erfolgen?

Ausdruckliche Erkldrungen bei gleichzeiti-
ger Anwesenheit vor einer zustandigen
Stelle, 8 925 | BGB;

Beurkundung ist nur Verfahrensvoraus-
setzung fur die GB-Eintragung, 88 20, 29 1 2
GBO.

10

V und K einigen sich Uber den
Eigentumsubergang am
Grundstuck, fur den Fall, dass
das Betreuungsgericht die er-
forderliche Genehmigung er-
teilt. Wirksam?

Ja. Bedingungen sind zwar grds. ausge-
schlossen, § 925 Il BGB, aber nicht sogen.
Rechtsbedingungen, die das GB-Amt vor
der Eintragung ohnehin zu prufen hat.

11

Zu Gunsten von G ist am
Grundstlck des E eine Grund-
schuld mit einer Verzinsung
von 15% jahrlich eingetragen.
Die Zinsen sollen nur noch
12% betragen. Was ist dazu er-
forderlich?

Inhaltsanderung setzt voraus Einigung zwi-
schen E und G, GB-Eintragung und die Be-
rechtigung des Verfugenden, 88 877, 873 |
BGB.

12

Am Grundstlick des E ist eine
Grundschuld fir G eingetra-
gen. Diese soll aufgehoben
werden. Was ist dazu erforder-
lich?

Aufhebung von Rechten setzt voraus die
einseitige Aufgabeerklarung des G, die L6-
schung im Grundbuch und die Berechti-
gung des G, § 875 | BGB. AuRerdem muss E
nach § 1183 BGB zustimmen, weil dadurch
ein potenzielles Eigentimerrecht unter-
geht.

13

Erklaren Sie die Begriffe
Rechtsinhaberschaft und Ver-
figungsbefugnis!

- Rechtsinhaberschaft ist die dingliche Stel-
lung, die Herrschaftsmacht tber ein
Rechtsobjekt gewahrt.

- Verfugungsbefugnis ist ein Teil davon,
namlich die Fahigkeit, von den aus der
Rechtsinhaberschaft folgenden Befugnis-
sen Gebrauch machen zu kénnen.

14

Wie wirkt sich die Insolvenzer-
offnung auf die Stellung des
Schuldners aus?

Der Schuldner bleibt zwar Rechtsinhaber
seines Vermogens, er verliert durch die Er-
offnung des Insolvenzverfahrens aber das
Recht, das zur Insolvenzmasse gehdrende
Vermdgen zu verwalten und Uber es zu ver-
fuigen, § 81 | InsO; die Verflgungsbefugnis
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geht auf den Insolvenzverwalter Uber,
§ 80 | InsO. Auch ein sonstiger Rechtserwerb
an den Gegenstanden der Insolvenzmasse
ist nach der Er6ffnung des Insolvenzverfah-
rens grds. ausgeschlossen, 8 91 | InsO.

15

Ehemann M veraulRert sein
ihm gehorendes Einfamilien-
haus an den Bekannten D, oh-
ne seine Frau F zu fragen.
Wirksam?

Das kommt darauf an. Wirksame Veraul3e-
rung setzt Einigung zwischen M und D, GB-
Eintragung des D und Berechtigung des
Verfuigenden M voraus, 88 873 |, 925 | BGB.
Letzterer kdnnte nach § 1365 | BGB einge-
schrankt sein, soweit das Haus praktisch
das ganze Vermodgen ausmacht und der
Vertragspartner dies weil3 (BGH NJW 1965,
909). Dann ware die VerauBerung nur mit
Zustimmung der F wirksam, 8§ 1366 | BGB.
Anderenfalls ware sie ohne weiteres wirk-
sam.

16

An dem Grundstlck des V ist
im Grundbuch ein Zwangsver-
steigerungsvermerk eingetra-
gen. Er veraulert das Objekt
dennoch an K. Wirksam?

Ja. Die angeordnete Zwangsversteigerung
bewirkt nur ein relatives VerauBerungsver-
bot des V gegenuber dem Glaubiger, der
das Versteigerungsverfahren betreibt, 8 23
I 1 ZVG, § 135 | BGB. Auf den eingetragenen
Vermerk kommt es nicht an.

17

Welche Vorschriften kdnnen
Mangel in der Verflgungsbe-
rechtigung heilen?

§ 185 und § 892 BGB. § 878 BGB hilft nur
bei Mangeln in der Verflgungsbefugnis,
nicht aber in der Rechtsinhaberschaft.

18

Im Grundbuch von E sind kei-
nerlei Belastungen eingetra-
gen. Kann man von der Las-
tenfreiheit des Grundsticks
ausgehen?

Nein. Es besteht keine negative Vermutung,
wonach nicht eingetragene Rechte auch
nicht existieren wurden, vgl. 8 891 BGB. Je-
doch kann Uber § 892 BGB ein gutglaubiger
lastenfreier Erwerb stattfinden.

19

Unter welchen Voraussetzun-
gen kann ein gutglaubiger Er-
werb stattfinden?

§ 892 BGB: Das Grundbuch muss unrichtig
sein (8 894 BGB). Es muss ein rechtsge-
schaftlicher Erwerb in Form eines sogen.
.Verkehrsgeschafts” vorliegen. Der Erwer-
ber muss gutglaubig sein, d.h. er darf die
GB-Unrichtigkeit nicht kennen. AulRerdem
darf kein Widerspruch im GB eingetragen
sein (§ 899 BGB, § 531 1 GBO).
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12 EDV-Einsatz beim Grundbuch - SOLUM-STAR V 3.00

12.1  Vorbemerkungen

Das Programm fur die Grundbuchamter - genannt SolumSTAR - wird derzeit in
der Version SolumSTAR V 3.00 eingesetzt.

SolumSTAR ist hierbei ein auf CITRIX basierendes Programm. Citrix ist ein Dienst,
welcher Desktops und Anwendungen von einem Server mehreren Nutzern be-
reitstellt. SolumSTAR ist folglich nicht auf lhrem Arbeitsplatz-PC (APC), sondern
auf dem sogenannten Citrix-Server des Rechenzentrums installiert. Auf lhrem
APC wird durch den Citrix-Client lediglich die Darstellung auf lhrem Monitor er-
moglicht.

Das SolumSTAR-Icon ist somit erst dann auf Ihrem Monitor sichtbar, wenn Citrix
l[auft und ihr Benutzerprofil geladen wurde.

12.2  Aligemeine Bedienungsgrundlagen von SolumSTAR V 3.00

12.2.1 Anmeldung

Die SolumSTAR-Anmeldemaske kann mit einem Doppelklick auf das entspre-
chende Symbol aufgerufen werden.

Far eine erfolgreiche Anmeldung an SolumSTAR sind eine Benutzerkennung und
ein Passwort notwendig, welches lhnen durch lhren Systemverwalter zugeteilt
wird.

Nach erfolgreicher Anmeldung erscheint ein Begrif3ungsfenster, welches aber
auch Informationen Uber Stérungen anzeigen kann. AnschlieBend wird das Pro-
gramm aufgerufen und das Hauptmenu geoffnet.
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12.2.2 Hauptmenii

Nach erfolgreicher Anmeldung erscheint das sogenannte Hauptmenu:

Einsichtsprotokollierung

Grundbuch-Viewer oder Grundbuch- Hilfe
reﬁ;herche Solum-
H STAR
Fallibersicht Flurstiicks- & Eigentlimerrecherche beerflen
Lokaler Druck uber Druck- Zentraler Druck Login-Kennwort &ndern
auftragsverwaltung

Obige Programmteile, die Sie von hier aus jederzeit aufrufen kénnen, werden
nun kurz vorgestellt:

Einsichtsprotokollierung

Hier gelangen Sie zur Eingabemaske zur Protokollierung von Einsichten in das
Grundbuch oder in Grundakten.
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Grundbuch-Viewer oder Grundbuchrecherche

Hier erhalten Sie die Grundbuchblatter mit ihrem derzeit aktuellen rechtlichen
Inhalt. Vom Rechtspfleger bereits vorbereitete Eintragungen, die aber noch nicht
unterschrieben wurden und deshalb noch nicht rechtswirksam sind, konnen Sie
hier nicht sehen. Von hier aus kénnen auch keinerlei Eintragungen in das Grund-
buch vorgenommen werden.

Auch Teilnehmer am externen Abrufverfahren wie Notare, Banken, Versicherun-
gen oder Behorden kdnnen diese Funktion nutzen und das Grundbuchblatt von
ihrem Arbeitsplatz aus aufrufen. Sie mussen dabei ihr rechtliches Interesse mit
einer sogenannten Darlegungserklarung angeben.

Fallliibersicht

Von hier aus wird die FallUbersicht aufgerufen, von der man wiederum zu allen
Programmteilen kommt, die mit der Bearbeitung von Antragen an das Grund-
buchamt zu tun haben.

Flurstiicks- und Eigentiimerrecherche

Diese Funktion bietet Recherchemoglichkeiten zum Auffinden von einzelnen
Flurstcken sowie Eigentimern.

Lokaler Druck tiber die Druckauftragsverwaltung

Hier kann aul3erhalb eines Falles das Druckmenu aufgerufen werden, um Druck-
auftrage fur den lokalen Druck am Arbeitsplatz einzugeben. Hierbei kann auch
ein amtlicher Ausdruck erstellt werden.

Zentraler Druck

Hier kann auBerhalb eines Falles das Druckmenu aufgerufen werden, um Druck-
auftrédge fur amtliche oder einfache Grundbuchabschriften einzugeben. Diese
werden dann im Zentralen Grundbuchspeicher ausgedruckt und versandfertig
gemacht.

Login-Kennwort dndern

Von hier aus kann ein neues Kennwort fir die Anmeldung bei SolumSTAR verge-
ben werden.

Hilfe

Dies ist eine Aufrufmdoglichkeit fir Hilfe zu SolumSTAR. Weitere Moglichkeiten,
die Hilfe aufzurufen, stehen in allen Programmteilen ebenfalls zur Verfigung.
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SolumSTAR beenden

Mit Klick auf diese Schaltflache konnen Sie sich bei SolumSTAR abmelden; alle
dazu gehorenden Programmteile werden daraufhin beendet.

Tipp: Welche Funktion sich hinter welchem Kirzel des Hauptmends verbirgt, wird
Ihnen angezeigt, wenn Sie den Mauszeiger eine kurze Zeit ohne zu klicken auf ei-
ne Schaltflache richten. Dann erscheint direkt unter der Schaltflache ein kleines
Fenster mit der vollstandigen Bezeichnung der Schaltflache (sog. Tooltip); zusatz-
lich wird in der untersten Zeile des Fensters angezeigt, was das Programm dabei
macht.

12.2.3 Die verschiedenen Formen des EDV-Grundbuchs

Das EDV-Grundbuch kann in zwei unterschiedlichen Formen eingeteilt werden,
deren unterschiedliche Bedeutung und Moglichkeiten hier kurz dargestellt wer-

T/ \

Grundbuch - Viewer Grundbuch- Editor

Wahrend Sie im Grundbuch-Viewer das Grundbuch im derzeit aktuellen Stand
einsehen kénnen, kdnnen neue Eintragungen (dazu gehdren auch Rétungen) nur
im Grundbuch-Editor vorgenommen werden.

Der Aufruf dieser beiden Formen des EDV-Grundbuchs erfolgt auf unterschiedli-
che Weise, die nachfolgend beschrieben werden.
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