Inhaltsverzeichnis

(€1 =31 20 o A 5
Y/ T2 & AP 7

§1 Einleitung Grundstiick und Flurstiick - Grundbuch und Flurkarte .. 15

A. Unterschied Grundstiick — Flurstiick .............coo i 15
I. Was gilt, wenn nur ein Flurstiick eines aus mehreren Flurstiicken bestehen-

den Grundstiicks verdauBert oder belastet werden soll? ....................... 15

II. Wie kommt es dazu, dass ein Grundstiick aus mehreren Flurstiicken besteht? 15

B. Ineinandergreifen von Grundbuch und Flurkarte .......................coiiia... 16

C. Die Flurkarte und der Fortfithrungsnachweis ...l 16

I. Zentrale Bedeutung der Flurkarte bei Kauf- bzw. Uberlassungsvertrigen .... 16
1. Leichte Erkennbarkeit der wahren rdumlichen Ausdehnung des Grund-

SECKS « .ttt e 16

2. Leichte Erkennbarkeit von Privatwegen bzw. gesonderten Garagenstell-
PLALZEN .ttt 17
3. Leichte Erkennbarkeit von unerschlossenen Grundstiicken ............... 17
II. Flurkartenabruf und Kosten ..., 18
III. GebAudeeinmeSSUNE . ....vvuniinttiii ettt enaeens 18
IV. Ablauf der Vermessung bei Grundstiicksteilung ............................. 18
V. Der Fortfiihrungsnachweis (betreffend die Zerlegung eines Grundstiicks) ... 19
L. L FN-NUMM O ot e e et et 19
2. Bisheriger und neuer Nachweis .............cooiiiiiiiiiiiiiiiinian., 19
3. Angaben zu Buchung und Eigentum ..., 20
T )11 1 o (R 20
5. Vorschlag zur Vereinigung und Verschmelzung der Flurstiicke ........... 21
VI. Der weitere Weg des Fortfiihrungsnachweises (,,Zerlegung®) ................ 22
VII. Rechtliche Vereinigung bzw. Bestandteilszuschreibung und Verschmelzung. 22
1. Rechtliche Vereinigung bzw. Bestandteilszuschreibung .................. 22
2. VersChmelzung .......oooniiii e 23
a) Bisheriger und neuer Nachweis im Beispielsfall ....................... 24
b) Eigentumsverhaltnisse ............c.oviiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiaean.n 24
C) FIurkarte ........ooiuirinii i et 25
VIII. Teilflachenkauf: Reihenfolge von Vermessung und Beurkundung ........... 26
1. Beurkundung vor Vermessung . ........ceuueeiieeennneeeunnneeunnnennnn. 26
2. Beurkundung nach Vermessung .............coooviiiiiiiiiiniiiiineannn.. 26
3. Vor-und Nachteile ..........oouiviiiiiiiini i iiiiieee e 27
4. Was priift das Vermessungsamt nicht? ...............ooiiiiiiiineeinnn... 27
D. Gebidude als Bestandteil des Grundstiicks ............ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiininan... 27
E. Grundstiicksgleiche Rechte ... 27
F. Grundbuchrecherche und Einreichungsformen beim Grundbuchamt ................ 28
I. Suchmoglichkeiten und ihre jeweiligen Vor- und Nachteile.................. 28
1. Zugang fiir jedes Bundesland gesondert ................ccooivvveennnnnn.. 28
2. Recherchemoglichkeiten ............oouiiiiiiiiiiii i 28
a) Recherchevarianten und Eingabe verschiedener ,,Suchbegriffe” ....... 28
aa) Grundbuchrecherche ... 28
bb)Flurstiicks- und Eigentiimerrecherche .............................. 29
b) AKtualitAtsnachwels .. ....oovuuuineeetiiiie i iiiaee e 30
c) Einsicht in die Markentabelle................coooiiiiiiiiiiin i, 30

II. Grundbuchund Grundakten ............coouiiiiniiiiiii i iaiaenns 31



III. Einsichtsinteresse und Besonderheiten bei isolierter Grundbucheinsicht ... .. 31

1. Gewihrung der Grundbucheinsicht durch das Grundbuchamt selbst ...... 31
2. Gewihrung der Grundbucheinsicht durchdenNotar...................... 32
IV. Grundbuchvorlage — in Papierform oder elektronisch? ...................... 33
G. Fragen zu § L ... e 33
§2 Grundbuchlesenundverstehen .................................... 35
A. Aufbau des Grundbuchs ...t 35
I Aufschrift (= TitelSeite) ....vvvirin it 35
II. Bestandsverzeichnis............ooiiiuiiiiii i 35
1. Spalten 1-4 des Bestandsverzeichnisses ..............ccooiviiiiiiiieaa... 36
a) Spalte 1 ..o e 36
D) Spalte 2 ..o e 37
C) Spalte 3 e 37
d) Spalte 4 ..o 37
2. Spalten 5-8 des Bestandsverzeichnisses (,,Verdnderungen®) .............. 37
a) Spalte 5 und 6: Bestand und Zuschreibung.....................co...... 38
b) Spalte 7 und 8: Abschreibungen ..............ccoiiiiiiiiiiiiiin... 38
III. Erste Abteilung (Eigentumsverhaltnisse) ..........c.oooveiiieienniineenn.... 38
Lo Spalte Lund 2 ..o 39
a) GrundbuchmiBige Bezeichnung des Eigentiimers ..................... 39
b) Bruchteile / Gemeinschaftsverhdltnis ...................cooiiiiina... 40
2. 8Spalte 3Uund 4 ... 40

IV. Zweite Abteilung (,,Vermerke* sowie dingliche Belastungen mit Ausnahme
von Grundpfandrechten und Rentenschulden) .......................oooo 40
1. Spalte 1-3: Eintragung von Lasten und Beschriankungen ................. 41
a) Spalte 1 ... 41
D) Spalte 2 .. e 41
C) SPaAlte 3 e 42
2. Spalte 4-7: Verdanderungen und Loschungen .....................o.oooat 43
a) Spalte 4 und 5: Verdnderungen ............cooieiiiiiiniiniinnennannn. 43
b) Spalte 6 und 7: Loschungen ............coooiiiiiiiiiiniiiiiinnenn... 43
V. Dritte Abteilung (Grundpfandrechte, Rentenschulden) ...................... 44
1. Spalte 1-4: Eintragung von Belastungen .................ccoviiiiiiiinn.. 44
2. Spalte 5-10: Veridnderungen und Loschungen ............................ 46
a) Spalte 5-7: Veranderungen ..........o.veieiniiniiniineineiinenannns 46
b) Spalte 8—10: Loschungen ..........c.uiiiiiiiiiiiii i 46
VI. Fragen zu Teil A ,,Aufbau des Grundbuchs® ....................coooiiiil. 47
B. Die verschiedenen Arten von Grundbiichern ................c..cooiiiiiiiiii.... 47
I. Erbbaurechtsgrundbuch ....... ... 47
II. Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch ............... ... ..ot 49
1. Entstehung von Wohnungs- und Teileigentum ......................... ... 49
2. Funktion der Teilungserkldrung samt Aufteilungspldnen ................. 50
III. Wohnungs- und Teilerbbaurechtsgrundbuch .........................oooi .. 51
IV. Grundbuch fiir Fischereirecht ............... ... i 51
V. Fragen zu Teil B ,,Arten von Grundbiichern® ........................... ..., 51
C. Uberblick iiber die haufigsten Eintragungen in Abt. IT und deren Bedeutung ........ 52
I Dienstbarkeit .. .. ....cuueeiet ittt 52
1. Grunddienstbarkeit ... ........c.iiiiiiiii 52
2. Beschriinkte personliche Dienstbarkeit ..................ccooiiiiiia. 52
II. NieBbrauchrecht ..........ooiiiiiiiii e 53
IR S 1 ] 54
IV. Leibgeding (,,Leibzucht®, ,,Altenteil®, ,,Auszug®) ............ccooeeiiiien... 54

V. (Auflassungs-)Vormerkung..........oovviiiiineiiiiiiinneeiiiieeeeeinnnn.. 55



VI. Vorkaufsrecht ..........ooiiiiiiiiiiiiiii i
1. Vorkaufsrecht # Ankaufsrecht ............cc.oooiiiiiiiiiiiii i,
2. Verschiedene Varianten eines dinglichen Vorkaufsrechts .................
VII. Miteigentimervereinbarung ... .....c.vuuneuueinneineeineenneeinenneenneennns
VIIL ErbbaureCht ... ...ccoouuuiiititiit i nes
IX. Vermerke .......oouiuniniiiii i it
. Zwangsversteigerungsvermerk / Zwangsverwaltungsvermerk ............
Insolvenzverfahrensvermerk ..............coooiiiiiiiiiiiiiiiii i
. Testamentsvollstreckungsvermerk ................oooiiiiiiiiii ...
. Nacherbenvermerk ...
. Vermerke nach dem BauGB (insbesondere Sanierungsgebiet,

Umlegungsgebiet) ...ttt
6. Widerspriiche ...........ooiiiiiiiiiiiiiii i
X. Fragen zu Teil C ,,Eintragungen in Abt. II“ ...t
D. Uberblick iiber die hiufigsten Eintragungen in Abt. III und deren Bedeutung.........
I. Buchgrundschuld als haufigste Abt. IIl —Belastung .........................
1. Grundschuld als Kreditsicherungsmittel ........................cooiiaee.
. Sicherungsabrede ............oviiiiiiii e
. Bestellungsurkunde ...
. Abtretung, Loschung, Pfandfreigabe .....................coiiiii.
2) ADITEIUNE ittt e e e e e
D) LOSChUNG .. .ottt
c) Pfandfreigabe ....... ...
II. Briefgrundschuld ......... ..o
III. Hypothek ...
IV. Fragen zu Teil D ,,Eintragungenin Abt. III* ...,
E. Bedeutung und Funktionen des Grundbuchs................coocoiiiiiiiiii.t
I. Bedeutung des Grundbuchs ..............ccooiiiiii i
II. Funktionen des Grundbuchs ...,
1. Buchungs- und Ubertragungsfunktion ...................coeivnniaena..n.
2. Beweisfunktion ...........iiiiiiiiii e
a) Vermutung der Richtigkeit ..............coooiiiiiiiiii i
b) Wie kommt es in Ausnahmefillen zur Grundbuchunrichtigkeit? .......
aa) Eintritt von Rechtsidnderungen aulerhalb des Grundbuchs .........
(1) Eintritt des Todesfalles ..............c.cooviiiiiiiiniinnnnn..
(2) Verdnderungen der Mitglieder einer Erbgengemeinschaft oder

Verdnderungen im Gesellschafterbestand bei einer GbR, Be-
griindung von Giitergemeinschaft .............................
(3) Gesellschaftsrechtliche Umwandlungsvorgénge ..............
(4) Abtretung von Briefgrundschulden ...........................
(5) Erloschen von dinglichenRechten ........................ ...
bb) Unwirksame Rechtsidnderungsakte ...............coooveiiiin.t
3. Gutglaubenswirkung .......oooeiiiieeieiiiiie et iiiiia e eeeinnns
a) Gutglaubiger Eigentumserwerb .............cc.ooiiiiiiiiiiiiiii...
aa) Erwerb vom Nicht-Eigentiimer ...................coooviiiinieen...
bb) Erwerb vom nichtverfiigungsbefugten Eigentlimer .................
(1) Anordnung von Testamentsvollstreckung (Testamentsvollstre-
ckungsvermerk) .........ooeuiiiniiiiiii e

(2) Eroffnung des Insolvenzverfahrens (Insolvenzverfahrensver-
40153 0§
b) Gutgldubiger lastenfreier Erwerb ...,

¢) Gutgldubiger Erwerb von dinglichen Rechten (bei Begriindung eines
dinglichen Rechts) ............ooiiiiiiiii e
d) Was ist nicht von der Gutglaubenswirkung umfasst?...................

H~ LN



II. Ubergeordnete Prinzipien des Sachenrechts .................................

1. Absolutheit der dinglichen Rechte...................co oot

2. Typenzwang des Sachenrechts (,,numerus clausus®) ......................

3. Bestimmtheitsgrundsatz ............c.oooiuiiiiiiiiiii i

4. Trennungs- und Abstraktionsprinzip ...........c..coevviiiiiiniinae...

a) Trennungsprinzip als Ausgangspunkt des Abstraktionsprinzips ........

b) Wesen des AbstraktionSprinzips ...........c.oveeiiieiniiinnneenneenn..

c) Formelles und materielles Konsensprinzip im Grundbuchverfahren. ...

S. Prioritatsgrundsatz ..........coiiiiiiiiii i
a) Zivilrechtliches Rangverhiltnis von Rechten (§ 879 BGB) und seine

Bedeutung .......oouiiiiit e

aa)Der RangvonRechten .................oo i

bb)Die Bedeutung des Ranges in der Zwangsvollstreckung..............

cc) Rangédnderung § 880 BGB ........coiiiiiiiiiiii i

b) Grundbuchverfahrensrechtliche Absicherung des Prioritdtsgrundsatzes

§§17,45GBO .ot

IV. Fragen und Antworten zu Teil E ,,Bedeutung und Funktion des Grundbuchs*
F. Grundziige des Grundbuchverfahrens ..................oo i,

L.
II.

III.

Grundbuchamt ..........ooiiiiiiii i e

ANtragsgrundsatz ..........oiiiiiiiii i

1. Antragsberechtigung ..........ccoiiniiiiiiiiii i

a) Antrag des Betroffenen und/oder Begiinstigten ........................

b) Antrag des Urkundsnotars § 15 Abs.2GBO ..............covvvinn..n.

2. Wesen und Wirkung des Antrags ...........c.oeeuvineenneineinnenneennnn.

a) Verfahrensinitiierung durch den Antrag..................cooooiiieen.

b) Bedingungsfeindlichkeit des Antrags ............ccoovviiiiivennenn....

c) Form des Antrags und seiner Riicknahme..............................

d) Materielle Wirkungen des Antrags ............oeeveeueeinenneennennnn.

3. Ausnahmen vom Antragsgrundsatz .............ce.veeuiiiiineeinneennnns

a) Eintragung einer Vormerkung von Amts wegen (§ 18 Abs.2 GBO) ....

b) Eintragung aufgrund behordlichen Ersuchens (§ 38 GBO) .............

Bewilligungsgrundsatz (formelles Konsensprinzip) .........................

1. Wesen des formellen Konsensprinzips ...........c.oevveiieieinnennennn.n.

a) Materielles Konsensprinzip als Gegenstiick ...........................

b) Formelles Konsensprinzip ..........c..coveuiiiiiiiiiiininiennenne.n.

aa) Verfahrensbeschleunigung ...............oocoiiiiiii i

bb)Moglichkeit der Grundbuchunrichtigkeit aufgrund eingeschriankten

Priifungsumfanges ...

2. Bewilligung i.S.d. § 19GBO ...ttt

a) Bewilligungsberechtigung ...............co i

aa) Betroffen i.S.d. § 19 GBO (Bewilligungsmacht) ...................

bb)Bewilligungsbefugnis..............ccooiiiiiiiii i

b) Inhalt und Form der Bewilligung ...............cooiiiiiiiiiiinae..

aa) Inhalt der Bewilligung ...

bb)Form der Bewilligung ..........c.ooooiiiiiiiiiiiiiii i

¢) Ausnahmen vom Bewilligungsgrundsatz ..............................

aa) Bewilligung bei subjektiv-dinglichen Rechten .....................
bb)Léschung von Rechten auf Lebenszeit und Loschung zeitlich be-

schriankter Rechte ...

cc) Berichtigung des Grundbuchs aufgrund Unrichtigkeitsnachweises .

(1) Grundbuchunrichtigkeit und Berichtigungsanspruch ..........

(2) Berichtigung aufgrund Unrichtigkeitsnachweises oder Berich-

tigungsbewilligung ....... ..ot

(3) Exkurs: Blofle Richtigstellung ..............cooiveiiin

74
74
74
75

76
76
78
78
78
78
78
79
79
79
79
80
80
80
80
81
81
81
81
82
82

83
83
83
&3
84
84
84
86
87
87

88
89
89



IV. VoreintragungSgrundsatz ............couviiuiiiiniiiiiineiiinreinnneennnenn. 91
1. Regelfall: Erfordernis der Voreintragung § 39 Abs.1 GBO ............... 91
2. Ausnahmen vom Erfordernis der Voreintragung .......................... 91
V. Materielles Konsensprinzip ............oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiinin.., 93
1. Eigentumswechsel mittels Auflassung und ohne Auflassung ............. 93
2. Nachweis der Auflassung <> Vorlagesperre fiir Grundbuchvollzug im
Notaralltag .......coooviiiii 93
a) Ausgesetzte Auflassung ..ot 94
b) Kopier- bzw. Anlagelosung ..........c.vviviiniiiniinniiniiinennnennns 94
c) Bewilligungslosung ...........veuieiiiiiniiii it i 94
VI. Vorlage des Grundpfandrechtsbriefs ...............cccoooiviiiiiiiiin i, 94
VII. Vollzugsmitteilung, Zwischenverfiigung, Zuriickweisung ................... 95
1. Eintragung als Regelfall der Entscheidung ............................... 95
a) Eintragung als positives Ergebnis der vorgenommenen Priifung ....... 95
b) Personenkreis der Eintragungsbekanntmachung ....................... 96
¢) Inhalt der Vollzugsmitteilung .............cooiviiiiiiiiin e, 96
2. Zwischenverfligung ............ooiiuiiiiiii i 98
3. ZUrlCKWEISUNG . . . eeett ettt ettt 98
VIII. Exkurs: Kosten im Grundbuchverfahren.....................oooooi. 99
1. Eintragungenin Abteilung I ... 99
2. Eintragung von Vormerkung und Widerspruch ........................... 100
3. Sonstige Eintragungen in Abt. Tund Abt. TIT ........................... 100
4. Sonstige EINtragungen ...........cc.oveuuieiiiniiniiennieeinneeennnenns 102
5. Kostenfreie EIntragungen ............c.ooeeviiiiiiiiiiiiiiinnienneennn.. 102
IX. Fragen zu Teil F ,,Grundziige des Grundbuchverfahrens* .................... 103
G. Zusammenfassung der rechtlichen Dogmatik zum Eigentumserwerb sowie zum
Erwerb dinglicher Rechte an Immobilien...................cooiiiiii ... 104
I. Formen des Eigentums ..........c..ooiuiiiiiiiiiiii it 104
II. Arten des Eigentumserwerbs und Erwerbs dinglicher Rechte ................ 104
III. Voraussetzungen des rechtsgeschiftlichen Eigentumserwerbs ............... 104
1. Dingliche EINIGUNE .....couuiiiniiiii i e 105
2. Eintragung des Eigentumswechsels im Grundbuch ....................... 106
3. Einig sein zum Zeitpunkt der Eintragung ................ccooiiiiiion. 107
4. Verfigungsbefugnis ...........oiiiiiiiiii i i 107
IV. Voraussetzungen des gutgldubigen Eigentumserwerbs....................... 108
1. Unrichtigkeit des Grundbuchs und Legitimation des VerduBerers ......... 108
2. Erwerb durch Rechtsgeschift (im Sinne eines Verkehrsgeschifts) ........ 109
3. Guter Glaube des Erwerbers zum mafigeblichen Zeitpunkt ............... 109
4. Kein Widerspruch gegen die Richtigkeit im Grundbuch eingetragen...... 110
V. Voraussetzungen des rechtsgeschiftlichen Erwerbs dinglicher Rechte an
Immobilien .......coooiiiiii 110
VI Zusammenfassung ..........ooeeeiiiineettiiiiie et 111
§3 Priife Dein Wissen: Fragen und Antworten .............................. 113
A. Fragen und Antworten zu § 1 Einfilhrung ...............ciiiiiiiiiiei .. 113
B. Fragen und Antworten zu § 2 Grundbuch lesen und verstehen ....................... 117
I. Fragen und Antworten zu Teil A ,,Aufbau des Grundbuchs“ ................. 117
II. Fragen und Antworten zu Teil B ,,Arten von Grundbiichern® ................ 119
III. Fragen und Antworten zu Teil C ,,Eintragungenin Abt. II“ .................. 122
IV. Fragen und Antworten zu Teil D ,,Eintragungenin Abt. IIT* ................. 127
V. Fragen und Antworten zu Teil E ,,Bedeutung und Funktion des Grundbuchs* 130

VL

Fragen und Antworten zu Teil F ,,Grundziige des Grundbuchverfahrens® .... 135



Anhang ..........

Stichwortverzeichnis



