
Harald Wilsch
Grundbuchordnung für Anfänger





Grundbuchordnung
für Anfänger

Eine Einführung in das Grundbuchrecht

von

Dipl.-Rpfl. Harald Wilsch
Bezirksrevisor am Grundbuchamt München

3. Auflage 2024



Zitiervorschlag: Wilsch GBO § … Rn. …

beck.de

ISBN 978 3 406 80313 0

© 2024 Verlag C.H.Beck oHG
Wilhelmstraße 9, 80801 München

Druck und Bindung: Beltz Grafische Betriebe GmbH
Am Fliegerhorst 8, 99947 Bad Langensalza

Satz: Druckerei C.H.Beck Nördlingen
Umschlag: Martina Busch, Grafikdesign Homburg Saar

chbeck.de/nachhaltig

Gedruckt auf säurefreiem, alterungsbeständigem
Papier (hergestellt aus chlorfrei gebleichtem Zellstoff)

Alle urheberrechtlichen Nutzungsrechte bleiben vorbehalten.
Der Verlag behält sich auch das Recht vor, Vervielfältigungen dieses Werkes

zum Zwecke des Text and Data Mining vorzunehmen.



Vorwort zur 3. Auflage

Viel Neues findet sich in der dritten Auflage dieser Einführung. Zu erwähnen sind nicht
nur Rechtsprechung und Literatur bis November 2023, sondern auch die Neuerungen und
Änderungen des reformierten Vormundschafts‐ und Betreuungsrechts, des Wohnungs-
eigentumsrechts, des Personengesellschaftsrechts, des Sanktionsdurchsetzungsgesetzes II so-
wie Anmerkungen zur Prüfung der Eintragungsfähigkeit durch den Notar. Neu sind
darüber hinaus die Kapitel über die BGB‐ Gesellschaft im Grundbuchverfahren nach dem
MoPeG, gültig ab dem 1.1.2024, und über die Vereinigung und Bestandteilszuschreibung
von Grundstücken. Diesen Aktualisierungen sind neue Kapitel über familien‐ und betreu-
ungsgerichtliche Genehmigungstatbestände sowie zum elektronischen Rechtsverkehr in
Grundbuchsachen zur Seite gestellt. Unverändert geblieben ist das Bemühen, dem Leser
alle Ebenen und Zeitebenen des Grundbuchrechts zu erschließen. Ohne die Schilderung
der Vergangenheit läuft die Gegenwart Gefahr, falsche Schlüsse zu ziehen und Fehler zu
wiederholen. Die Zukunft des Datenbankgrundbuchs lässt sich in der gebotenen Art und
Weise nicht ohne Kenntnis überholter Hypothekenbuchsysteme bestimmen. Der geneigten
Leserschaft gebührt der uneingeschränkte Dank für den Auftrag einer aktualisierten und
erweiterten Neuauflage. Ein weiterer Dank geht an den Verlag C.H.Beck und Hr.
Dr. Rosner, dem Lektor dieses Werks, der die Neuauflage mit großer Umsicht betreut hat.
Auch die dritte Auflage dieses Buches widme ich meiner Ehefrau Tanja und meiner

Tochter Sarah Marie.

München, im Dezember 2023 Harald Wilsch
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Aus dem Vorwort zur 1. Auflage

Hesse, eine der prägenden Gestalten des deutschen Grundbuchrechts des vergangenen
Jahrhunderts, erwähnte in seinen Vorträgen über das neue Grundbuchrecht „viele vor-
zügliche Juristen, welche das Grundbuchrecht für die trockenste und sprödeste Materie
halten, die es im gesamten Rechtsgebiete gibt“. Er kenne Juristen, die „ein Schauer
überläuft“, sobald sie das Wort Grundbuch nur hören.
Ein Vierteljahrhundert davor hatte der Kammergerichtsreferendar Georg Heym einen

nicht gerade schmeichelhaften Gedichtzyklus „Das Grundbuchamt“ verfasst, in dem er
seine Erfahrungen beim Amtsgericht Berlin‐Lichterfelde, Abteilung Grundbuchamt, schil-
derte. Seine Entlassung aus dem Referendarsdienst verdankte Heym jedoch weder seinem
Gedichtzyklus noch gar dem „düstre(n) Aktenstaub im Amts‐Gericht“, sondern einer
radikal‐expressionistischen Behandlung einer Grundakte, die er, das sei ihm ehrenhalber
unterstellt, offensichtlich über den Umweg der Kanalisation zurück zur Registratur des
Grundbuchamtes geben wollte (NJW 2010, 734). Falscher Dienstweg.
Es dürfte ausgeschlossen sein, dass die Heym’sche Grundaktenbehandlung den Anstoß

gab für die Einführung der elektronischen Grundakte und Hybridakte, wie sie in der
aktuellen GBO‐Novelle (ERVGBG) 2009 zu finden sind. Zurück bleibt jedoch die Ver-
wunderung über die Rezeption eines Rechtsgebietes, das der historische Gesetzgeber mit
meisterlicher Hand fügte, die Erfahrungen vieler Jahrhunderte und vieler Verfahrensord-
nungen berücksichtigend. Dies gilt umso mehr, als die Grundbuchordnung (GBO), die
Gegenstand dieses Buches ist, keineswegs im abstrakten Rechtsraum agiert, sondern mitten
im Rechtsleben zur Anwendung gelangt. Welche Rechte an einer Immobilie bestehen oder
nicht mehr bestehen, ergibt sich aus dem Grundbuch. Seine Aufgabe besteht darin,
erschöpfend und zuverlässig Auskunft über die dinglichen Rechtsverhältnisse an Immobi-
lien zu geben, um eine Definition des BGH aufzugreifen. Konsequenterweise ist daher das
Grundbuchrecht nicht in einer verstaubten Nische anzutreffen, sondern positioniert sich im
Zentrum des immobilarrechtlichen Vorganges, der sich idR erst mit der Eintragung im
Grundbuch vollendet.
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