ImmobiliarsachenR INHALTSVERZEICHNIS 1

" Inhaltsverzeichnis: Die Zahlen beziehen sich auf die Seiten des Skripts.
§ 1 Einleitung 1
A. Systematische Einordnung des Sachenrechts 1
B. Grundbegriffe des Sachenrechts 2
I T 1o 1= OSSOSO 2
1. DINGliChes RECHL .......couooeeieereee et sre e ae et e e e e s reneenaan 3
I BIQONRUM ...ttt ve e e e s aeesme e e san e e e s e e s e nan o b esnerasnnsneennansane 3
IV, PFANArECREE ...ttt et b s s e sae e 3
Vo BESHZ. ...t e e e 4
VL. Verpflichtungs- und Verfigungsgeschaft..............c..cooviivinccnninincn e 4
C. Prinzipien des Sachenrechts 5
1. ADSEraKtiONSPIINZIP........coieerieeiieircireiereeerere e e s rseres s s s e s e rse e e e saet s samarresamnees sonesensans 5
1L TrenNNUNGSPRNZIP .......cocoriuiiiiireireir ettt s e s s s aae s sab e 5
11 ADSOIULNEIL .........c.ecuieeiereteite ettt s e e snesa s san s s e sme e e e enbsme s 6
IV PUDNZIEEL .....cueeeeeieeteetesireie st rete s e e s es e e e nesan s saesaesmesmn e nan s nasesresmenean 6
V. Bestimmtheit.............oo oot 6
VI. Typenzwang oder NUMErus ClaUSUS .........c..cccoveerrriecrenmerrenieeseernsneresseneresseersensas 7
§ 2 Rechte an Grundstiicken 8
A. Aligemeines zum Grundstiicksbegriff 8
B. Die Systematik der gesetzlichen Regelungen 8
C. Die Bedeutung des Grundbuchs 9
1 AIGEMEINGS ..ot 9
Il. Grundziige zum Grundbuchrecht............cc.ccocovimriii e 11
1. Antragsgrundsatz ......... ...t e 11
2. Bewilligungsgrundsatz (= formelles Konsensprinzip), Ausnahme
materielles KONSENSPIiNZIP ........ccccoeiriimerniiniiesiiiiie e 1
3. Nachweis gemaf § 29 GBO............ccocniiimerinnnniniencre e 12
4, Eintragung nur bei Voreintragung des Betroffenen, § 39 GBO..............ce..e. 12
5. Eintragungsfahigkeit............c.coceermrerininreree e 12

|
- ) ' E
Bibliografische Informationen digitalisiert durch I
http://d-nb.info/1045769444 BLIOT
|


http://d-nb.info/1045769444

[} INHALTSVERZEICHNIS immobiliarsachenR

D. Die einzelnen Rechte neben dem Vollrecht Eigentum 13
I. Dienstbarkeiten...........c.ccoocrerriecec s 14
11. Das VorkaufSIeCht ............ccooervereereorreeerrce et see st saaesrnenn 14
I REANGSIEN ...t rcreri ettt ss b enaena s nasenan 15
IV. Die Grundpfandrechte ..........ccceoiercrincneiien e e 15
E. Das Eigentum am Grundstiick 16
§ 3 Das Grun&stﬁckseigentum 18
A. Befugnisse des Eigentiimers 18
B. Gegenstand des Eigentumsrechts am Grundstiick 19
C. Grenzen der Eigentiimerbefugnisse 20
|. Notwendigkeit der BEgrenzung............ccevcenienneneenrentinsnnin e estesieesressae e sne 20
Il. Privatrechtliche Grenzen der Eigentimerbefugnisse..............cocoovvriininrinnieienien,
1. Begrenzung durch Nachbarschaftsrecht des BGB (§§ 906 ff. BGB)....
@) AlIgEMEBINES .....coceviiiiitiiii ettt et r s e
b) Duldungspflichten aus dem Immissionsrecht, § 906 | 1,
| =] = PSRRI 21
aa) Einwirkungen i.S.v.§906 1 1 BGB .............ccccovvvviiniinrnceceecne 22
bb) Intensitat der IMmISSION ... 23
cc) Ausgeschlossene Duldungspflicht ..., 28
c) Ausgleichsanspriiche aus dem Immissionsrecht..............cccccoeieiil 29
aa) Ausgleichsanspruch nach § 906 1 2 BGB..............cccoceeeiiiiiinncnes 29
bb) Ausgleichsanspruch bei einem sog. faktischem
_ Duldungszwang....... rererer 3
d) Uberhang, § 910BGB......... R X
e) Der zu duldende Uberbau............c..ccoovivinmninninii i 34

aa) Duldungspflicht nach § 912 1BGB ... 34
bb) Entsch&digung durch Uberbaurente, §§ 912 11, 913 1.

BGB....oovierieieieie et et se sttt ae b st
cc) Eigentumslage am Uberbau
dd) Sonderproblem: Verschuldenszurechnung bei § 912 |

= 1] O OO 36

f) Der Notweg, §§ 917 £. BGB ...........cccviviiiriricricneeereree e 37

g) Sonstiges Nachbarschaftsrecht des BGB.............cocooeiemiiecrinenienienninnns 39

2. Begrenzung durch privatrechtliches Nachbarrecht der Lander........................ 39
3. Begrenzung durch § 905 S.2 BGB..........ccccciiiiiiecimiicncicnneses e 39
4, Begrenzung durch Notstand, §§ 904, 228 BGB.............cccovvivviiiinnivinninns 40
5. Begrenzung durch Schikaneverbot, § 226 BGB..............ccooeeveiiinciiinciein, 41

lll. Rechtsgeschéftlich-dingliche Begrenzungen



ImmobiliarsachenR INHALTSVERZEICHNIS ]

§ 4 Rechtsénderungen an Grundstiicken 42
A. Begrilndung und Ubertragung von Grundstiicksrechten, § 873 | BGB................... 42
I. Anwendungsbereich des § 873 BGB...........ccccocrveriircecencrnsreeerce e e e resserese e 42
Il. Aligemeine Tatbestandsvoraussetzungen des § 873 BGB............ccccoenvcnvnncncnns 43
1. Die EiNIQUNG ...ttt s 44
2. Di@ EINtragUNg........c.ccvoveirmmciecneiensitencrnerncrer e st s e sas et smenensaena 47
3. Berechtigung und Verfllgungsbefugnis .............cccooieniiniennncnincienicenennenneens 49
B. Aufhebung von Grundstiicksrechten, § 875 BGB 51
C. Inhaltsdnderung von Grundstiicksrechten, § 877 BGB 52
§ 5 Die Ubereignung von Grundstiicken 54
A. Auflassung, § 925 BGB 54
|. Form der Auflassung, § 925 I BGB............ccoooi i rme e 55
1. Zustandige Stelle...........ooiviriei s 55
2. Gleichzeitige Anwesenheit................c..cccocruennnnn. ...55
3. Kein Schriftform- und Beurkundungserfordernis ................ccccecconiccnrnccnnence. 57
Il. Zul&ssiger Inhalt der Auflassung nach § 925 [l BGB .........c.cooovcevcineniiiiinieinincnens 58
lll. AbschlieBender Beispielsfall zur Auflassung ...............cccceeecriicrinrieeicennee e, 59
B. Umfang der Ubereignung, § 926 BGB 60
C. Berechtigung und Verfiigungsbefugnis 60
I. Uberwindung fehlender Berechtigung oder fehlender
Verfigungsbefugnis Uber § 185 BGB .............ccoccoenrecreievenreneneneeiencsereerseesereeas 61
Il. Der Erwerb vom Nichtverfiigungsbefugten, § 878 BGB ...........cccocveiecrccienreceeennne 62
1. Normzweck des § B78 BGB..............cccveieeirrieeieerereereeerniennneeessar e ssnsassanaes 63
2. Tatbestandsvoraussetzungen........... ...63
3. Sachlicher Anwendungsbereich des § 878 BGB .............................................. 64
4. Personlicher Anwendungsbereich des § 878 BGB ...........c.cccccviiicierccnnnee 65
5. AbschlieBender Beispielsfall zu § 878 BGB..........ccccocceiverceenereinscrcrnercerinnae 66
§ 6 Der Erwerb vom Nichtberechtigten 67
A. Grundlagen des gutgldubigen Erwerbs nach §§ 891 ff. BGB 67

B. Schutzbereich der §§ 892 f. BGB 68



v INHALTSVERZEICHNIS ImmobiliarsachenR

C. Voraussetzungen des gutgldubigen Erwerbs gem. §§ 892 f. BGB.............ccvcvvuere 70

" 1. Rechtsgeschaft i.S.e. VErkehrSgeSChatS ....................coooossesissievsveremrreeressssssssssseee 70
Il. Unrichtigkeit des GrundbUCKS...........c.cecerieenierirerernireersceeeesee s e seee e neseessaeeeseannns 72

lll. Redlichkeit des Erwerbers ...................... et r e eeneen 73

1. Keine Kenntnis der Unrichtigkeit .............cocoveiiiniinnincrccccnenee 73

2. MaRgeblicher Zeitpunkt der Gutgldubigkeit..............cceereeveeereeneenienncnienicrnnnnee. 75

3. Kein Widerspruch gegen die Unrichtigkeit ............ccccoevicreiecrcieceeeeceeeee, 76

D. Wirkungen des § 892 BGB 77
E. Gutglidubiger Erwerb gem. §§ 892 f. BGB und Erbschein 78
F. Gutglaubensschutz gem. § 899a BGB 80
§7 Die Vormerkung 81
A. Aligemeines zur Vonnérkung 81
|. REGEIUNGSZWECK .......ccorrercererieeeeeriteeirrereeescesee s e ese e e e seesmeessesnesne e s enses e vareassenns 81

II. Rechtsnatur der VOrMerkung...........coueiiineiiceintnnrsnmss ettt 82

1. ErscheinungSOrMeN ...........coocc i seeteensenesesaesasstraseste e s s saessasnes 82

V. Verhdltnis Vormerkung — Widerspruch............cccocvcncininennereseceeeeesressessenaes 83

B. Entstehung der Vormerkung 83
|. Vormerkungsféhige Anspriiche, § 883 1 BGB.......... .84

1. Schuldrechtliche Anspriiche, § 88311 BGB............. ..84

2. Kunftiger oder bedingter Anspruch, § 883 12BGB.............cccoceeiieiieciieeenee 84

a) KUnftiger ANSPIUCH .........ccoiiiceiereeriecren e e reee e e e e se e ene e 84

b) Bedingter ANSPrUCK .........c..ceieeirieicereee e er e e seae e saesae e rraeeneeas 85

Il. Bewilligung/einstweilige Verfligung, § 885 BGB...........cccooereieciieeceirereceeenceninnens 86

lll. Eintragung, §§ 883 [, 885 BGB....... ..ot 86

IV. BewilligungsbereChtigung............ccccecieiereenecreeneereoneeieesnniersensme e s enseeseeanes 86

V. Gutglaubiger Ersterwerb nach §§ 892, 893 BGB ..........cccccoceevmreeccriecrccrce e 87
VI. Rechtsfolgen des gutgldubigen Ersterwerbs nach §§ 892, 893 2.Alt.

BGB ...t er e e e e ne 87

C. Wirkung der Vormerkung 88

| SicherungswirkUNG....... ..o e senn e 88

1. Relative Verfugungsbeschrénkung, § 883 Il BGB.............ccccecevcerervreerennenns ....88

a) Rechtsfolge des § 883 11 BGB ..........cooeereemeereeniecreenieninnree e e s eseneereens 88
b) Tatbestandsvoraussetzungen des § 883 || BGB ..

2. Zustimmung des Erwerbers, § 888 I BGB.............ccocovvveivmrcivcreircceceeseeceenee 92



ImmobiliarsachenR INHALTSVERZEICHNIS v

Il RANGWITKUNG ... e 93
HL VOUWIFKUNG. ... tr s tr s see e st eese e s essesss e se e see s e e se s s e sasseresssanesennsn 93
D. Verhiltnis Vormerkungsberechtigter — Dritterwerber 93
E. Ubertragung der Vormerkung 94
1 UB@MFAGUNG ........cvvececreeceeeeeieeeeec ettt et st ea st e s b s e s s s s s s s s s ssaensssenasantenans 94

II. Gutgléubiger Zweiterwerb ................ccccceeeneen

1. Der gesicherte Anspruch besteht nicht .
2. Die Vormerkung ist nicht entstanden .................ccocivvininiinniniincnnen.

F. Erléschen der Vormerkung 97
G. Einzelprobleme 97
§ 8 Das dingliche Vorkaufsrecht 98
A. Uberblick 98
B. Entstehung des dinglichen Vorkaufsrechts 99
C. Verfiigungen iiber das Vorkaufsrecht und sein Erléschen 100
L UBD@MIAGUNG ......cerveeerrieereeceteecieaetes e seesseseessebe b sse s s sss s tebeaessannasssansenesessresssnsans 100
I EFIGSCREN ...ttt e e et e et e e s s et e e ea e s ae s ameaesnnean 100
D. Ausiibung des Vorkaufsrechts 101
I VOPKAUFSTAIL .......cc.oooeeneereceseeraenceseeseseancsseess ettt s sissses s s sns e 101
Il. Wirksame Ausiibung des Vorkaufsrechts.............ccccoeeicrinomncincncncrceereceenaene 101
I WIPKUNG ... cevienreeeienreeereneeererceresennne e er e ae e sees s sae s smese s s s aasnasenas s s e e e nreamrnneannas 101
E. Schutz des Vorkaufsberechtigten 102
|. VOrmerkungSWIrkUNG ............cocccrreiicrremrerecincrneercnner s ranar e aner s e esmesreesmessessmseneesaenn 102
Il. HerausgabeansSpruCh.............ccciieiiiiiiiiiiniee ettt cesiee e b s sees e s 102

MGG OBT . BGB ... 102



vi . INHALTSVERZEICHNIS ImmobiliarsachenR

§ 9 Anwartschaftsrechte an Grundstiicken 104
A. Anwartschaft und Anwartschaftsrecht 104

B. Anwartschaftsrecht des Grundstiickserwerbers 104

C. Ubertragung des Anwartschaftsrechts 105

D. Aufhebung des Anwartschaftsrechts 106

§ 10 Grundpfandrechte 107
A. Allgemeines 107

B. Unterschiede zwischen Hypothek und Grundschuld 108

§ 11 Die Hypothek 109
A. Alilgemeines 109

L RECHISNAIUN ...t 109

1. Die Akzessorietat der Hypothek.............cocoeiininiciniiiic e 109

1. Arten der HYpOthek ............oeerereeiereniteenr e st eccriescan e e e st nan s 110

IV. Uberblick tiber die einzelnen Rechtsverhaltnisse bei der Hypothek..................... 112

B. Die Entstehungsvoraussetzungen fiir eine Hypothek 112

I. Dingliche Einigung

LIRS T U3 OO

lll. Briefibergabe oder Ausschluss der Brieferteilung...........c....ccovverrenniniiinnnn. 116
1. Briefhypothek ...t inressee st sae s sen e san e 117
2. BUChhYPOhEK........cceeeeeice ettt st e e ns 118
3. Eintragung der falschen Hypothekenform.............cccooieviinnennnniiccninnns 118

IV. Berechtigung und Verfiigungsbefugnis des Bestellers bzw.
QUEGIEUDIGEr ETWEID........coteeirieececieetenee e ee e e 119

V. Die FOrdIUNG........coioeieeiirircree ettt sar e s 121
1. Sicherungsfahige Forderungen ..............cccocrrerienrcnnnncrinnicrnerssreseeceanes 121
2. Konsequenz der Nichtvalutierung, § 1163 1 1 BGB..........cccccocninieiiiiinnnn, 121

3. Nichtige FOrderung............cccccevmeiiiiciiniinicirnr e 123



ImmobiliarsachenR INHALTSVERZEICHNIS vl

C. Forderungs- und grundpfandrechtsbezogene Einwendungen und
Einreden : 124
|. Einwendungen/Einreden des personlichen Schuldners.............c.cccccoveecee 125

Il. Einwendungen/Einreden des Grundstiickseigentimers (=

Sicherungsgeber).........c.coc e 126
1. Pfandrechtsbezogene Einwendungen/Einreden..............ccocceierinnaens 126
2. Forderungsbezogene Einwendungen/Einreden................c.cccceevenneen. 126
D. Die Ubertragung der Hypothek 127
I. Die Ubertragung der hypothekarisch gesicherten Forderung ...................... 127
Il. Schutz des Erwerbers nach der Abtretung .........c..coccoiiincnciecicncnieen, 128
E. Der gutgldubige Zweiterwerb der Hypothek 129
I. Mangel in der Hypothek ............cc.ccccniimiiniininnn s 129
Il. Mangel der Forderung ............ccccceieiiimiieniccnein et e 131
lll. Mangel sowohl in der Forderung als auch in der Hypothek....................... 132
IV. Besonderheiten bei der Briefhypothek ... 133

V. Sonderproblem: Verbot der ungerechtfertigten Doppelbelastung —
ausnahmsweise doch gutgldubiger Erwerb einer Forderung?................. 135
F. Zahlung und Regress (= Riickgriff) 135
|. Zahlung des personlichen Schuldners...........c..ccccoriieereincrecrecrcrecrceecens 136
Il. Zahlung des Eigentlimers ............c.cocovecinncenercnniic e sennees 136
Ill. Zahlung eines Abldsungsberechtigten..........c..ccccoiicrnrcrccninncniiiines y 137
G. Der Untergang der Hypothek 137
H. Der sachliche Umfang der Hypothekenhaftung 138
|. Der Haftungsverband der Hypothek .............ccocovinminnnniinnniincncninne, 138
1. Enthaftungstatbestande.............cc.eereereereeneencnenrc e 138
I. Léschungsanspruch aus § 1179a BGB 139



vill INHALTSVERZEICHNIS ImmobiliarsachenR

§ 12 Die Grundschuld 141
A. Einfiihrung 141

-B. Entstehung der Grundschuld 142

C. Gutgldubiger Ersterwerb der Grundschuld 144

D. Der Sicherungsvertrag bei der Sicherungsgrundschuld 145

E. Die Ubertragung der Grundschuld (sog. ,,Zweiterwerb*) 147

I. Die Ubertragung von Grundschuld und FOrderung..............coevverreeerecececssrennnrineenne 147

11. Die isolierte Ubertragung von Grundschuld oder FOrderung ............ececoeeeeereesrenne 148

F. Gutglaubiger Erwerb bei der Ubertragung (sog. gutgldubiger

»Zweiterwerb*) 149
G. Einwendungen/Einreden 150
I. Einwendungen/Einreden des persdnlichen Schuldners gegen die
FOTAEIUNG .....covieieeieie ettt e s 150
Il. Grundschuldbezogene Einwendungen/Einreden des Eigentiimers
gegen die Grundschuld.............ccocevviiiiiiiii s 151
lii. Forderungsbezogene Einwendungen/Einreden des Eigentimers gegen
die Grundschuld..............ccooiiiieei et 152
H. Zahlung und Regress (= Riickgriff) 153
I. Rechtsfolgen bei Personenidentitét ...............c.ccocviiminrciniinnncrcrces 153
1. Zahlung auf die FOFAenung ...ttt 153
2. Zahlung auf die Grundschuld ............ccccooiicircreriencnr e reeaseeees 154
1. Rechtsfolge bei Personenverschiedenheit von personlichem Schuldner
und Grundstlickseigentlimer.............ccovviicrmnrciicce e 154
1. Personlicher Schuldner ist im Innenverhéitnis gegeniiber
Grundstiickseigenttimer verpflichtet (Regelfall) ...........c.coooiniiiininncinniieens 155
a) Zahlung des personlichen Schuldners.......... ...155
b) Zahlung des Grundstiickseigentimers............c..ccoccvvnienninnnnniccnnnnnns 155
2. Grundstickseigentiimer ist im Innenverhéitnis gegeniber
personlichem Schuldner verpflichtet (Sonderfall)............ccocveeoveiecniiencncene 155
a) Zahlung des persénlichen Schuldners
b) Zahlung des Grundstiickseigentlimers.............c..ccocrrveircvinrccnennninnne, 156
1. Zahlung eines Abldsungsberechtigten.............c.ccoveiieircriiiinn, 156

IV. Worauf wird gezahlt?...............ccoocoiiieiiiir et 156



