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Titel 2
Erwerb und Verlust des Eigentums an Grundstiicken
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Alphabetische Ubersicht und Schrifttum

Siehe § 925.

I Uberblick zu §§ 925 bis 928
1.  Systematische Einordnung

Unter der Uberschrift ,,Erwerb und Verlust des Eigentums an Grundstiicken* behan-
delt das BGB in §§ 925 bis 928 im Rahmen der Vorschriften des Sachenrechts iiber
das ,.Eigentum* (§§ 903 ff) nicht alle Fiille, sondern nur zwei Arten des Eigentums-
erwerbs am Grundstiick (durch Rechtsgeschift, Aneignung), drei Arten des Eigen-
tumsverlustes am Grundstiick (durch rechtsgeschiftliche Ubertragung, Ausschlie-
Bungsbeschluss, einseitigen Verzicht) und aulerdem zwei Arten des Erwerbs und
Verlustes des Eigentums am Grundstiickszubehor (nach Grundstiicksrecht, nach
Fahrnisrecht).
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2.  Das dualistische Prinzip des deutschen Sachenrechts

Alle in §§ 925 bis 928 geregelten Fille des Erwerbs und Verlustes des Eigentums an
einem Grundstiick und am Grundstiickszubehor (mit Ausnahme des § 927 Abs 1)
haben trotz ihrer Unterschiede die bemerkenswerte Gemeinsamkeit, dass sie auf dem
dualistischen Prinzip des deutschen Sachenrechts beruhen. Nach diesem im alten
deutschen Recht verwurzelten Grundsatz soll die Ubertragung des Eigentums an
einer Sache weder durch Einigung allein noch durch Ubergabe oder Grundbuchein-
tragung allein erfolgen, sondern durch eine Verbindung des Konsens-, Traditions- und
Eintragungsprinzips, damit niemand ohne seinen Willen (rechtsgeschiiftliches Ele-
ment) und zum Zweck der Publizitdt nicht ohne sichtbares Zeichen nach aullen
(Sichtbarmachungselement) das Eigentum an einer Sache erwirbt oder verliert. Von
diesem Grundsatz gibt es Ausnahmen, zB wenn zwangsldufig das rechtsgeschiftliche
Element durch gerichtlichen AusschlieBungsbeschluss (§ 927 Abs 1) oder in anderen
Fillen durch einen 6ffentlich- oder vollstreckungsrechtlichen Hoheitsakt ersetzt wer-
den muss oder wenn die Grundbucheintragung mit Riicksicht auf die vielféltigen
Funktionen des deutschen Grundbuchs nicht mit konstitutiver Wirkung ausgestattet
ist. Trotzdem ist das dualistische Prinzip in abgewandelter Form durch Hoheitsakt und
Grundbucheintragung auch im 6ffentlichen Bodenrecht (unten Vorbem 17) und Immo-
biliarvollstreckungsrecht und sogar im formellen Grundbuchrecht zu finden. Denn die
Eintragung eines Rechtsverlustes ist grundsitzlich von der Voreintragung des Be-
troffenen und seiner Bewilligung (§§ 19. 39 Abs 1 GBO) und die Eintragung des
rechtsgeschéftlichen (§ 20 GBO) und des auBlerhalb des Grundbuchs bereits einge-
tretenen Eigentumserwerbs (§ 22 Abs 2 GBO) von der Zustimmung des Erwerbers zu
seiner Eintragung als Eigentiimer abhingig (vgl KEHE/DimiG § 22 GBO Rn 114).

3.  Auflassung

Fiir die rechtsgeschiiftliche Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick durch
Einigung und Eintragung gelten die Vorschriften der §§ 925, 925a und 926.

a)  §925regelt als Sondernorm zu § 873 die zwingenden Anforderungen an die zur
rechtsgeschiiftlichen Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick erforderliche
Einigung (Auflassung). Abs1 ist die malgebliche Vorschrift fiir die materielle
~Auflassungsform*, die in der hoheitlichen Mitwirkung eines Staatsorgans an der
privatrechtlichen Auflassung besteht (vgl § 925 Rn 75 ff). Abs 2 macht im Interesse der
Rechtssicherheit des Grundstiicksverkehrs eine unter einer Bedingung und Zeit-
bestimmung erfolgte Auflassung unwirksam (vgl § 925 Rn 91 ff).

Der Auflassungsbegriff ist alt. So bestimmte die erste Kodifikation des Hamburger
Stadtrechts, das Ordelbok von 1270: ,.So we syn erve vorkoft, de schal id deme anderen
uplaten vor deme rade ...“(I art 6; vgl Bucunorz 79, 81). Die Auflassung vor dem Rat
nach den Stadtrechten insbesondere der Hansestddte hatte neben verschiedenen
Formen der gerichtlichen Auflassung (vgl § 925 Rn 77) im Hochmittelalter eine bunte
Fiille deutsch-rechtlicher Formen der Grundstiicksiibereignung abgelost, die ur-
spriinglich als ritualisierter Handlungsablauf auf dem verduflerten Grund und Boden
selbst vorzunehmen waren. Ein wesentliches Element war hierbei stets der Verzicht
(resignatio bzw abdicatio) des VerduBerers, der das Grundstiick ,,verldsst™ (vgl Buch-
novz 33). Etymologisch ist wohl zum Verlassen des Grundstiicks die Ubertragung auf
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den Erwerber hinzugetreten. So formuliert das Hamburger Stadtrecht in der Fassung
der Reform von 1603: ,,Aber unbewegliche Erbe und Zinse sollen fiir sitzenden Rath
in offener Audientz ver/assen und auf getragen werden ... “(II tit 4 art 4).

b)  §925a ist eine der verfahrensrechtlichen Vorschriften (nicht die einzige), die
jede zur Entgegennahme der Auflassung zusténdige Stelle zu beachten hat. Sie dient
der Durchsetzung des Beurkundungszwanges fiir das schuldrechtliche Grundge-
schift (§ 311b Abs 1) und hat die Funktion einer Briicke zwischen dem Verpflich-
tungs- und Erfiillungsgeschiaft (vgl § 925a Rn 3 f).

¢)  §926 ist eine Sondervorschrift fiir das Grundstiickszubehor (§§ 97, 98, 311c),
das trotz seiner Eigenschaft als bewegliche Sache im Zweifel (vgl § 926 Rn 14) mit dem
Eigentum am Grundstiick gem §§ 873, 925 vom VerauBlerer auf den Erwerber iiber-
geht (Abs 1) und vom Erwerber gutglaubig nach den fiir bewegliche Sachen gel-
tenden Vorschriften (§8§ 932 bis 936) erworben werden kann, wenn es nicht dem
VerduBerer gehort oder mit Rechten Dritter belastet ist (Abs 2).

4. Aneignung

Die Vorschriften der §§ 927 und 928 regeln Fille des zur Herrenlosigkeit des Grund-
stiicks fithrenden Eigentumsverlustes und des origindren Eigentumserwerbs am her-
renlosen Grundstiick im Wege der Aneignung.

a)  §927 gibt dem (langjdhrigen) Eigenbesitzer eines Grundstiicks unter bestimm-
ten Voraussetzungen (vgl § 927 Rn 9 ff) das gesetzliche Recht, zuerst den bisherigen
Eigentiimer aufgrund eines gerichtlichen Aufgebots durch Ausschlieungsbeschluss
von seinem Recht ausschlieBen zu lassen (Abs 1) und sich dann aufgrund dieses
Urteils das Grundstiick dadurch anzueignen, dass er sich als Eigentiimer in das
Grundbuch eintragen lasst (Abs 2). Die Rechte Dritter, gegen die das Urteil nicht
wirkt, bleiben unberiihrt (Abs 3).

b)  §928 erlaubt dem Eigentiimer die Dereliktion seines Grundstiicks durch Ver-
zichtserkldarung und deren Eintragung im Grundbuch (Abs 1) und gewéhrt dem Staat
(Landesfiskus) das gesetzliche Recht, sich das dadurch herrenlos gewordene Grund-
stiick (auf gleiche Weise wie § 927 Abs 2) anzueignen (Abs2). Rechte Dritter
bleiben unberiihrt (vgl § 928 Rn 26 ff).

¢) Der im Wege der Rechtsfortbildung aus §§ 927, 928 BGB, Art 190 EGBGB
abgeleitete Rechtsgedanke ist die Grundlage fiir die Aneignung von herrenlosen
Grundstiicken in den Fillen, die im Gesetz nicht ausdriicklich geregelt sind (vel § 927
Rn21: § 928 Rn 23 f).

II.  Vorschriften zum Erwerb und Verlust von Immobiliareigentum

1. Liegenschaftsrecht

a)  Die Vorschriften iiber den Erwerb und Verlust des Eigentums an einem im
Bundesgebiet (Art 23 GG) gelegenen Grundstiick sind in unserer Rechtsordnung

verstreut und gehoren iiberwiegend dem Bundesrecht, zum Teil auch dem Landes-
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recht der einzelnen Bundesldnder an (vgl STAuDINGER/SEILER [2007] Einl 95 ff zu §§ 854 ff).
Sie befinden sich vor allem im Liegenschaftsrecht, das sich entsprechend der histo-
rischen Entwicklung des deutschen Rechts in die Teilgebiete Immobiliarsachenrecht,
Grundbuchverfahrensrecht, 6ffentliches Bodenrecht und Immobiliarvollstreckungs-
recht gliedert (vel StaubiNGER/GURsKY [2007] Vorbem 8 zu §§ 873 ff).

b)  Die Geltung der lex rei sitae (Sachstatut) fiir alle dinglichen Rechtsverhdltnisse
und die ausschlieBliche Zustdndigkeit der Gerichte des Belegenheitsstaates fiir Strei-
tigkeiten (vgl § 24 ZPO) sind von altersher gewohnheitsrechtlich anerkannt (vgl
STAUDINGER/STOLL [1996] IntSachenR Rn 124 ff mit Einzelheiten Rn 218 ff). Deshalb sind fiir
die in vielfaltiger Weise vorgeschriebene Mitwirkung des Staates am rechtsgeschift-
lichen und nichtrechtsgeschiftlichen Erwerb und Verlust des Eigentums an einem
inlindischen Grundstiick nur deutsche Staatsorgane und Amistriger (Gerichte, Be-
horden, Notare) zustidndig (vgl § 925 Rn 80 f).

¢) Das Verfahrensrecht folgt der lex fori (vgl StaupiNGER/STOLL [1996] IntSachenR
Rn 230). Dies gilt fiir alle Verfahren, die zum Erwerb und Verlust des Eigentums
an einem inldndischen Grundstiick erforderlich sind, zB fiir das Verfahren der
GBAmter bei Eintragungen im Grundbuch (§ 1 GBO; BayObLG MittBayNot 1986,
124, 125), der Gerichte und Behorden bei Genehmigung der Auflassung (vgl § 925
Rn 102) und der zustdndigen Stellen bei Entgegennahme der Auflassung (§ 925 Abs 1;
vgl § 925a Rn 2). Deshalb sind die Erklarungen der Beteiligten trotz materieller Wirk-
samkeit in diesen Verfahren nur verwendbar, wenn sie nach Inhalt und Form den
Anforderungen des Verfahrensrechts entsprechen (vgl § 925 Rn 7 f, 101; § 925a Rn 9).

2.  Rechtskonflikte im Biirgerlichen Recht und im IPR

Trotz des Grundsatzes der Trennung von Schuld- und Sachenrecht lassen sich beide
Bereiche nicht exakt abgrenzen, wie die vielféltigen Verkniipfungen schuldrechtli-
cher Beziehungen mit dinglichen Rechtspositionen und die umstrittenen Losungs-
versuche zeigen. Zu den Regelungen, die der deutsche Gesetzgeber bewusst aus dem
Liegenschaftsrecht ausgeklammert hat, gehoren auch die Vorschriften iiber bestimm-
te Vermogensmassen im Ehegiiter-, Erb- und Gesellschaftsrecht der Personen- und
Kapitalgesellschaften. Sie enthalten Eingriffe in die Eigentumsverhiltnisse an
Grundstiicken, die zu einem solchen Vermogen (Gesamtgut, Nachlass, Gesellschafts-
vermodgen) gehoren, eingebracht oder entnommen werden sollen. Der Eigentums-
iibergang tritt dann abweichend vom dualistischen Prinzip des Sachenrechts (oben
Rn2) kraft Gesetzes ein (unten Rn 15). Es liegt im Wesen sachenrechtlicher Tatbe-
stande, dass sie das Grundstiick (iISd BGB), das sog ,,Grundbuchgrundstiick™, als
unbewegliche Sache (§ 90) und nicht das Grundstiick als Teil eines Vermogens oder
einer Vermogensmasse erfassen. Deshalb muss nach dem Spezialititsgrundsatz des
Sachenrechts iiber jedes einzelne Grundstiick gesondert verfiigt werden (vgl Stau-
DINGER/JICKELI/STIEPER [2004] Vorbem 19 zu § 90). Die in den Grundstiicksverkehr ein-
greifenden Vorschriften des Schuld-, Giiter-, Erb-, Gesellschaftsrechts beruhen auf
anderen Grundsitzen als das Liegenschaftsrecht und stehen zum Teil im Wider-
spruch zu ihnen.

Diese Rechtskonflikte werden durch das deutsche IPR verstirkt, das nicht alle, son-
dern nur die dinglichen Rechtsverhiltnisse an Grundstiicken der lex rei sitae unter-
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stellt und fiir die iibrigen Rechtsgebiete andere Wege geht, die zum Teil auch keine
Rechtswahl zugunsten des deutschen Rechts zulassen. Die am 1.9. 1986 in Kraft
getretene Reform des deutschen IPR durch G v 25.7. 1986 (BGBI I 1142) hat mit den
verschiedenen Vorschriften des EGBGB iiber eine Rechtswahl erhebliche Erleich-
terungen fiir die Anwendung deutschen Rechts gebracht, aber aus verstdndlichen
Griinden die Konkurrenz zwischen deutschem und auslidndischem Recht fiir die an
inlandischen Grundstiicken bestehenden Rechtsverhiltnisse nicht vollig beseitigt (vgl
zum Gesetzentwurf GEiMer und die Diskussion am Deutschen Notartag 1985; DNotZ-Sonderheft
1985, 102 ff). Das jetzt geltende EGBGB ermoglicht aufgrund einer entsprechenden
Rechtswahl zB gemidll Art 15 Abs2; 220 Abs3 (in Form des Art 14 Abs4) die
Anwendung der lex rei sitae fiir die giiterrechtlichen Verhiltnisse von Ehegatten an
threm unbeweglichen Vermogen (vgl § 925 Rn 57), gemél Art 25 Abs 2 (in Form einer
letztwilligen Verfiigung) die Geltung des deutschen Rechts fiir die Rechtsnachfolge
von Todes wegen an dem im Inland belegenen Vermogen (vgl § 925 RnS8), gemil
Art27 Abs 1 und 2 (mit einer Einschriankung in Abs 3) die Geltung des von den
Parteien gewdhlten Rechts fiir vertragliche Schuldverhiltnisse (vgl § 925 Rn59) und
stellt gemdl Art 28 Abs 3 fiir einen Vertrag, der ein dingliches Recht an einem
Grundstiick oder ein Recht zur Nutzung eines Grundstiicks zum Gegenstand hat,
mangels einer Rechtswahl die Vermutung auf, dass er die engsten Beziehungen zu
dem Staat hat, in dem das Grundstiick belegen ist.

3. Schuldrecht

a)  Der Unterschied zwischen schuldrechtlichen und dinglichen Rechtsgeschiiften,
den das deutsche Recht macht, ist den meisten fremden Rechtsordnungen unbe-
kannt. Fir das dingliche Verfiigungs- und Erwerbsgeschift gilt die lex rei sitae
zwingend. Im Gegensatz dazu konnen die Vertragspartner das schuldrechtliche Ver-
pflichtungsgeschiift (auch den Grundstiickskaufvertrag) entsprechend den Regeln des
internationalen Schuldrechts einem ausldndischen Recht unterstellen (vgl StTauDINGER/
StorL [1996] IntSachenR Rn 222; STAUDINGER/KOHLER!? Vorbem 44 zu § 433) und trotz des
Formzwanges des BGB (§§ 311b Abs 1, 125) materiell formgiiltig im Ausland schlie-
Ben, wenn die Erfordernisse des dortigen Ortsrechts (lex loci actus) eingehalten
werden, sofern dessen Anwendbarkeit nicht ausgeschlossen ist (Art 11 Abs4
EGBGB; vgl STAUDINGER/WINKLER VON MOHRENFELS [2007] Art 11 EGBGB Rn 153 ff, 228 ff,
237 ff; beachte die amtliche Begriindung zu Art 11 Abs 4 idF des IPR-Gesetzes).

b)  Ob bei Verkniipfung schuldrechtlicher Beziehungen mit dinglichen Rechtsposi-
tionen Schuld- oder Sachenrecht anzuwenden ist, ldsst sich nicht allgemeingiiltig
beantworten. Fiir Gemeinschaftsverhdltnisse mehrerer Grundstiickseigentiimer un-
tereinander (zB Miteigentiimer nach Bruchteilen, Wohnungseigentiimer), deren
Verdinglichung durch Eintragung im Grundbuch (zB gemidf §§ 1010 BGB, 10
Abs 2 WEG) herbeigefiihrt wird, kann wohl kaum ausldndisches Recht vereinbart
werden. Die Vormerkung an einem Grundstiick zur Sicherung eines Anspruchs auf
Ubertragung des Eigentums (§§ 883 ff) ist ein sachenrechtliches Sicherungsmittel
und richtet sich deshalb nach deutschem Recht, auch wenn der Anspruch nach
fremdem Recht zu beurteilen ist (vgl StauDINGER/STOLL [1996] IntSachenR Rn 242) wie
bei einer Hypothek an einem deutschen Grundstiick fiir eine fremdem Recht unter-
stehende Forderung. Missen im Grundbuchverfahren schuldrechtliche Vereinbarun-
gen oder Vollmachten (dazu StaupiNGer/StorLL [1996] IntSachenR Rn 229 f mwN) vorgelegt
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und tberpriift werden, so sind sie trotz materieller Wirksamkeit nur verwendbar,
wenn sie nach Inhalt und Form die im Grundbuchverfahrensrecht vorgeschriebenen
Voraussetzungen erfiillen (vgl § 925 Rn7f, 73, 76, 101; § 925a Rn 9; KEHE/HERRMANN § 29
GBO Rn 106).

4, Giiter-, Erb-, Gesellschaftsrecht

a)  Das Rechtsverhiltnis mehrerer Personen untereinander, denen das Eigentum an
einem Grundstiick gemeinschaftlich zusteht, richtet sich nicht nach Sachenrecht,
sondern nach dem fiir die entsprechende Gemeinschaft geltenden Recht, zB Giiter-
recht (§§ 1415 ff), Erbrecht (§§ 2032 ff, 2041), BGB-Gesellschaft (§§ 705 ff), OHG
(§§ 105 ff HGB), KG (88 161 ff HGB), nichtrechtsfihiger Verein (§ 54). Ist dafir
nach deutschem IPR fremdes Recht anzuwenden, so ist es fiir das Gemeinschafts-
verhiltnis maBgebend und in das Grundbuch einzutragen (vgl § 925 Rn 55, 57: Stau-
DINGER/STOLL [1996] IntSachenR Rn 186, 188, 191, 195). Wird der Anteil eines Gesamthinders
(zB ein Erbanteil, nicht das Grundstiick) iibertragen, gilt nicht Sachenrecht, sondern
das Recht der jeweiligen Gesamthandsgemeinschaft (vel § 925 Rn 18,24 ff). Dies hat die
unerwiinschte, aber nach geltendem Recht nicht vermeidbare Folge, dass diese
Vorschriften auch anzuwenden sind, wenn sie vom Grundstiicksrecht wesentlich
abweichen, zB wenn das Eintragungsprinzip nicht gilt, abweichend von § 925
Abs | kein materieller Formzwang (auch keine Beurkundungspflicht) besteht oder
wenn im Gegensatz zu § 925 Abs 2 eine bedingte oder befristete Ubertragung des
Anteils zulissig ist, wie zB bei der bedingten oder befristeten Ubertragung eines
Erbanteils oder Gesellschafteranteils (vgl Staubenmater BWNotZ 1959, 191; KELLER
BWNotZ 1962, 286; WiNkLER MittBayNot 1978, 1).

b)  Ob fiir die Einbringung eines Grundstiicks in ein Sondervermogen oder fiir die
Entnahme daraus Sachenrecht gilt oder nicht gilt, dafiir gibt es keine allgemeingiiltige
Regel. Deshalb ist in jedem Einzelfall zu priifen, ob Auflassung und Eintragung im
Grundbuch erforderlich sind (§8§ 873, 925) oder ob das fiir die Gesamthand geltende
(deutsche oder auslandische) Recht eine Ausnahme davon macht (vgl § 925 Rn 18, 23 ff:
STAUDINGER/STOLL [1996] IntSachen Rn 188, 191, 195). Dem zugunsten des Eigentums-
iiberganges kraft Giiterrechts vorgebrachten Argument, die notarielle Beurkundung
des Ehevertrages (§ 1410) sei der Auflassungsform ebenbiirtig, kann nicht gefolgt
werden. Denn beide Formen haben nur zum Teil die gleichen Funktionen. Der
Ehevertrag kann bei Wahrung der Ortsform auch im Ausland vereinbart werden, die
Auflassung nur vor einem deutschen Staatsorgan (vgl § 925 Rn 75, 80 f; STAUDINGER/
TuieLE [2007] § 1410 Rn 9). Die sachenrechtliche Losung stiitzt sich auf das dualistische
Prinzip (oben Rn 2), also auf die Funktionen der Auflassung und der Eintragung, dient
der Sicherheit des Grundstiicksverkehrs, entspricht dem Prinzip der Einzeliibertra-
gung und der ausschlieflichen Geltung der lex rei sitae und verdient deshalb in
Zweifelsfillen den Vorzug vor dem giiter-, erb- oder gesellschaftsrechtlichen Eigen-
tumsiibergang auferhalb des Grundbuchs. Aus dem gleichen Grund spricht das
deutsche Sachstatut hinsichtlich der in Deutschland belegenen Sachen einem Ge-
samtakt die dingliche Wirkung ab und verlangt Einzeliibertragung eines jeden
Grundstiicks nach deutschem Grundstiicksrecht (8§ 873, 925), auch wenn das (im
iibrigen) maBgebliche auslindische Vermogensstatut einen Gesamtakt zulésst, zB
die Ubertragung des zu einem Unternehmen gehérenden Vermogens uno actu (vgl
STAUDINGER/STOLL [1996] IntSachenR Rn 195).
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