GRUNDWISSEN

Hemmer / Wiist

SACHENRECHT I

Immobiliarsachenrecht

Der Theorieband zu den ,,wichtigsten Fallen“

Klausurtipps
Beispiele
Aufbauschemata
Ubersichten
Formulierungshilfen
Querverweise auf die
wichtigsten Falle

8




IMMOBILIARSACHENR INHALTSVERZEICHNIS |

Die Zahlen beziehen sich auf die Seiten des Skripts.

A. Systematische Einordnung des Sachenrechts...........cccccvrrniniiininnisines s 1
B. Grundbegriffe des Sachenrechts ............coceiiiiiiiiciric s 2
L S@CNE ... e et 2
I1. DINGIICheS RECHL.......ooiiiiii et 3
I BIGENTUM ...ttt sttt 3
IV, PFaNArEChEe ..o e 3
Vo BSITZ e et 4
VI. Verpflichtungs- und Verflgungsgeschaft............ccoiieiiiiiiiiii e 4
C. Prinzipien des SachenrecChts...........cccceiiiiicccsciiiiiscccserre s sscssssr e ssne e s e ssnneneeens 4
|, ADStraktioNSPIINZIP. ... ..citiiiiei ettt 4
11, TrENNUNGSPIINZIP .ottt ettt et e e st e e e sbe e e e ebe e e s nneeeeanneeeeas 5
I ADSOIULNEIL ...t 6
IV PUDBHZIEAL ...t 6
V. BeStMMINGIT.....coiiiieii e 6
VI. Typenzwang oder NUMEIUS ClAUSUS .........cccueiiiuiieiiiieeiiiee et 7
A. Allgemeines zum Grundstiicksbegriff ............cocooiiiiiiiniiinni 8
B. Die Systematik der gesetzlichen Regelungen..........c.cccomnmiiinniininnnsnncnnnnnsnnens 8
C. Die Bedeutung des GrundbucChs...........ccccuvmiiiinimnmnnn e 9
[ N[ T=T 00 T 1= TSP USTTPI 9
II. Grundziige des GrundbuChreChts............cciiiiiiiiiiiice e 11
1. ANEragSGrUNASALZ .........viiiiiiee e 11
2. Bewilligungsgrundsatz (= formelles Konsensprinzip), Ausnahme
materielles KONSENSPIINZIP ....ccovvviiiiieeiiiiiiieee ettt e e e s eeee e e e e e e e e e nnnees 11
3. Nachweis gemaR § 29 GBO........c.cooiiiiiiiiieieeee e 12
4. Eintragung nur bei Voreintragung des Betroffenen, § 39 GBO...............c......... 12

5. Eintragungsfahigkeit.............ooiiiiiiiiie 12



INHALTSVERZEICHNIS IMMOBILIARSACHENR

D. Die einzelnen Rechte neben dem Vollrecht Eigentum ...........ccocveiininniciinniciennnnns 13
[ =Y 1S3 o =T =) (=Y o SRS 14

II. Das VorkaufSreCht ..o 14

L === 1 (=Y o SR 15

1V. Die GrundpfandreChte ...........oooiiiiiiiii e s 15

E. Das Eigentum am GrundstlcCkK.........c.cccuviimmimnininimnnimnniesnsisss s sssss s 16
A. Befugnisse des Eigentliimers........ccccccvviiimiviinininnisssninrsssnsss s sssssnes 18
B. Gegenstand des Eigentumsrechts am Grundstiick ..........cccocvieicriiicnnicccnnicsnnnnns 19
C. Grenzen der Eigentiimerbefugnisse ...........ccocirimriiniinisrcs e 20
I. Notwendigkeit der BEgreNZUNQ ..........c.ueiiiiiiiaiiii e e 20

II. Privatrechtliche Grenzen der Eigentimerbefugnisse..........cccocueeieiiiiiiieniiiiieeninens 20

1. Begrenzung durch Nachbarschaftsrecht des BGB (§§ 906 ff. BGB)................ 20

) AlIgEMEINES ...t 20

b) Duldungspflichten aus dem Immissionsrecht, § 906 | 1,

[T BGB ..
aa) Einwirkungen i.S.v. § 906 | 1 BGB ........cccoiiiiiiiiiiciee e
bb) Intensitat der ImmISSION ...........cooiiiiiiiii
cc) Ausgeschlossene Duldungspflicht..................

c) Ausgleichsanspriiche aus dem Immissionsrecht....
aa) Ausgleichsanspruch nach § 906 11 2 BGB............ccccoeviieiiniieeinieeee
bb) Ausgleichsanspruch bei einem sog. faktischem

) DUIdUNGSZWEANG. ....cueeeiiietieiieeee et 31

d) Uberhang, § 910 BGB ......ccouiiiiiiiiiiie e 33

e) Der zu duldende Uberbau..............ccccoeveveremeueueecceeeeeeeeeeeeeeeeeee e 34
aa) Duldungspflicht nach § 912 1 BGB ... 34
bb) Entschadigung durch Uberbaurente, §§ 912 11, 913 1.

BGB...cooveeee PSPPI 35

cc) Eigentumslage am Uberbau ... 35
dd) Sonderproblem: Verschuldenszurechnung bei

§ 912 I BGB...iicie s 36

f) Der Notweg, §§ 917 f. BGB ........cccceveneeee .37

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

2. Begrenzung durch privatrechtliches Nachbarrecht der Lander..
3. Begrenzung durch § 905 S.2 BGB.......ccceiiiiiiiiiiiicice e
4. Begrenzung durch Notstand, §§ 904, 228 BGB...........cccceeiiriieiiceiienecee
5. Begrenzung durch Schikaneverbot, § 226 BGB..
Ill. Rechtsgeschaftlich-dingliche Begrenzungen ..o



IMMOBILIARSACHENR INHALTSVERZEICHNIS 1]

A. Begriindung und Ubertragung von Grundstiicksrechten, § 873 1 BGB.................. 42
I. Anwendungsbereich des § 873 BGB..........cocuiiiiiiiieiieiieeieeree e 42
II. Allgemeine Tatbestandsvoraussetzungen des § 873 BGB..........ccccccecieviiiiiieniens 43
1. D€ EINIQUNG ..ottt
2. Di€ EINragUNG......cccueiiiiiiiie ettt
3. Berechtigung und Verfigungsbefugnis
B. Aufhebung von Grundstiicksrechten, § 875 BGB...........cccccciririimrnsnninnsenseeseene 51
C. Inhaltsdanderung von Grundstiicksrechten, § 877 BGB............cccccciiierninieninisennnnns 52
A. Auflassung, § 925 BGB.........ccccvimnmiiminnnnnss s s 54
I. Form der Auflassung, § 925 I BGB ........coociiiiiiiiiiiiiie e 55
1. ZUStANdige StelIE.......coiuiiiiiiiie e 55
2. Gleichzeitige ANWESENNEIT .........ccciiiiiiiiiii e 55
3. Kein Schriftform- und Beurkundungserfordernis ............cccccoovuvrcienicnceeneennen. 57
II. Zuléssiger Inhalt der Auflassung nach § 925 I BGB .........ccccccieiiiiiiiiiiieniiiieees 58
IIl. AbschlieRender Beispielsfall zur Auflassung ..........cccoviiiieeiiiiiin i 59
B. Umfang der Ubereignung, § 926 BGB..........ccccccuceccccreneniresssaseseesesesesesssssssssssasens 60
C. Berechtigung und Verfliigungsbefugnis ..........ccocrrmiriinimninnssinnnsnssnse s 60
I. Uberwindung fehlender Berechtigung oder fehlender
Verfigungsbefugnis Uber § 185 BGB ..........cooiiuiiiiiiiiiiiiieeiiee e 61
II. Der Erwerb vom Nichtverfligungsbefugten, § 878 BGB ...........cccccoviviiiiniiiiicenieens 62
1. Normzweck des § 878 BGB .........couiiiiiiiiiiie et 63
2. TatbestandsvorausSetZuNGeN ...........ccoiiiriiiiiiiieeee e 63
3. Sachlicher Anwendungsbereich des § 878 BGB............cccccoiiiviieiiiiiiicieee. 64
4. Personlicher Anwendungsbereich des § 878 BGB ...........cccooiiiiiiiieiiiieeeee. 65
5. AbschliefRender Beispielsfall zu § 878 BGB...........cccoooeiieiiiiiiieiiieie e 66
A. Grundlagen des gutglaubigen Erwerbs nach §§ 891 ff. BGB............ccccciiinniinnns 67

B. Schutzbereich der §§ 892 f. BGB ..........ccccimniiinimnnnrs s 68



INHALTSVERZEICHNIS IMMOBILIARSACHENR
C. Voraussetzungen des gutglaubigen Erwerbs gem. §§ 892 f. BGB ...........ccccccuenunee 70
|. Rechtsgeschaft i.S.e. Verkehrsgeschafts ............cocceviiiiiiiiiniiii e 70
1. Unrichtigkeit des GrundbUCKS..............oiiiiiii e 72
IIl. Redlichkeit des ErWEIDETS .......cc.viiiiiiieieiee et 73
1. Keine Kenntnis der Unrichtigkeit .............coooiiiiiiiiiiie e 73
2. MaRgeblicher Zeitpunkt der Gutglaubigkeit..............ccooiiiiiniiiiiinieee, 75
3. Kein Widerspruch gegen die Unrichtigkeit ............ccccoooiiiiininiineee, 76
D. Wirkungen des § 892 BGB .........ccccoiiiiinniininnis s s s s s sssnsssans 77
E. Gutglaubiger Erwerb gem. §§ 892 f. BGB und Erbschein...........cccceevviiniiniinninnnne 78
F. Gutglaubensschutz gem. § 899a BGB..........ccccocimriminiinnnnnses e 80
A. Alilgemeines zur VOrmerkung .......cccccuceerimiiiinsniisnisssnssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssns 81
| REGEIUNGSZWECK .....ccutiiieiiiie ettt 81
1. Rechtsnatur der VOrmerkUNG ........ccooiiieiiiiieiiiieeie et 82
111, ErscheinuUngSTOrMEN ........ooiuiiiiiiii et 82
IV. Verhaltnis Vormerkung — Widerspruch..........c.cccocveiiiniiiiinicee e 83
B. Entstehung der Vormerkung ..o ssssssssens 84
I. Vormerkungsfahige Anspriiche, § 883  BGB.........cccccueiiiiiiieiiieieeneeee e 84
1. Schuldrechtliche Anspriiche, § 883 1 1 BGB........ccoocceiiiiiiiiiieeeiieeeeee e 84
2. Kiinftiger oder bedingter Anspruch, § 883 12 BGB. ...84
a) Kunftiger Anspruch ... ...85
b) Bedingter ANSPruch .........cocooiiiiiiiii e 85
1. Bewilligung/einstweilige Verfigung, § 885 BGB.............cccecoiiviiiiiiiiicicceeeeeee 86
Il. Eintragung, §8 883 |, 885 BGB.......cceciiiieieeeeesie e 86
IV. BewilligungsbereChtigung............cooiiiiiiiiiiiiie e 86
V. Gutglaubiger Ersterwerb nach §§ 892, 893 BGB ..........cooooieiiiiiiiiiiceee e, 87

VI. Rechtsfolgen des gutglaubigen Ersterwerbs nach §§ 892, 893 2.Alt.
2] PR 87
C. Wirkung der VOrmerkung........cccceieiiniminsminisnssisssssssss s ssss s s ssssssssssssssssssnsenas 88
|, SIChEIUNGSWIrKUNG. ....eeiiiiieiiieie ettt e e enees 89
1. Relative Verfiigungsbeschrankung, § 883 Il BGB..........cccccoeviiniiiieiniciicee 89

a) Rechtsfolge des § 883 || BGB

b) Tatbestandsvoraussetzungen des § 883 || BGB 90
2. Zustimmung des Erwerbers, § 888 I BGB.........cccccooiiiiiiiinicceen 92



IMMOBILIARSACHENR INHALTSVERZEICHNIS \'

11 RANGWITKUNG .ttt ettt e et e e e abe e e s ne e e e enbeeesnees 94

I VOIWIEKUNG ..t 94

D. Verhaltnis Vormerkungsberechtigter — Dritterwerber.............cccoocieviniiininnicnniennne 94
E. Ubertragung der VOrMerKUNQ........ccccoccecreeirersresasesesesesesesssesssassssssssssessssssessasssnsasens 94
(I oY g (=To TV Yo TR 94

1. Gutglaubiger ZWeIterWerb ........cooueiiiiii e 95

1. Der gesicherte Anspruch besteht nicht ... 95

2. Die Vormerkung ist nicht entstanden .............ccoooiii e, 96

F. Erloschen der VOrmerkKuNg ..........ccceeeirminsessnsssssseese e ssss s s sssssssss s e ssmsssnsssas 98
A UBEIDIICK. c..curuereurereaceresarereasssessseseassresssnessasssessssessssessssessssssessssesasessssssasssenssnsssassnensans 99
B. Entstehung des dinglichen Vorkaufsrechts...........cccociniiiiiniicnninsnnnssenncencncienns 100
C. Verfiigungen iiber das Vorkaufsrecht und sein Erloschen ...........cccccociniiiniicnnnnn. 101
[T oY= (=To TV Yo TR 101

I EFIBSCREN ... e 101

D. Ausiibung des VorkaufSreChts............cccevmriminimnnnnnnisncss s 102
Lo Vorkaufsfall ..........cc.ooiii 102

II. Wirksame Ausiibung des Vorkaufsrechts............ccccovviiiiiniiniiiiiciic e 102

I WIEKUNQG et ettt 103

E. Schutz des Vorkaufsberechtigten .........cccccviiinimisnnciininncsnrsnennses 103
1. VOrmerkUNGSWITKUNG ........ccoiiiiiiiiiieiiiee ettt e 103

Il HerausgabeanspruCh.............coiiiiiiiiiii e 103

I §§ 987 ff. BGB ..o s 104

A. Anwartschaft und Anwartschaftsrecht ..o, 105
B. Anwartschaftsrecht des Grundstiickserwerbers..........c.cccuvviniiiirinsnnsninsnsnne 105
C. Ubertragung des AnwartschaftSrechts...........cececeerrireresesesessnssssesese s ssssssesesesssnnns 106

D. Aufhebung des Anwartschaftsrechts .........ccccccciiviinniiinni s 107



Vi

INHALTSVERZEICHNIS IMMOBILIARSACHENR
A. AlIgEMEINES .....coieriiiri it 108
B. Unterschiede zwischen Hypothek und Grundschuld............cccoseemriiiirnccennscnnnn. 109
A. AlIGEMEINES .....coieiiiiii it 110
1. RECHESNALUN. ... 110
II. Die Akzessorietat der Hypothek...........ccooiiiiiiiiii e 110
I Arten der HYPOThEK ... 111
IV. Uberblick iiber die einzelnen Rechtsverhaltnisse bei der Hypothek..................... 113
B. Die Entstehungsvoraussetzungen fiir eine Hypothek...........cccoeciriiiiiininninnnen, 113
|. DINGlIChe EINIGUNQ .....veeiiiiiic et 114
LI =) r=To [ e FO PP O PP TPPPPPTPPPN 117
IIl. Brieflibergabe oder Ausschluss der Brieferteilung............ccccoceiniiiiiniiniinneene. 118
1. Briefhypothek ..
2. BUChYPOTNEK......oiiiiiiiiii e
3. Eintragung der falschen Hypothekenform ............cocoeiiiiniini e, 119
IV. Berechtigung und Verfligungsbefugnis des Bestellers bzw.
GUEGIAUDIgEr EFWEID ...t 120
V. Di€ FOMAEIUNG....ceeiiiiiiiiiiie ettt sttt et e e e 122
1. Sicherungsfahige FOrderungen ...........cooueeiiiiiiiiii e 122
2. Konsequenz der Nichtvalutierung, § 1163 | 1 BGB........ccccoiiviiiiiiiiiieiee 123
3. Nichtige FOrderuNg........coouiiiiiiiiiiieeee e 124
C. Forderungs- und grundpfandrechtsbezogene Einwendungen und
LT =T =T 125
|. Einwendungen/Einreden des persdnlichen Schuldners............cccccoooiiiiiiiiniinenne 126

Il. Einwendungen/Einreden des Grundstiickseigentlimers (=
SIChEIUNGSTEDET)....c..eiiiiiieie e et 127

1. Pfandrechtsbezogene Einwendungen/Einreden
2. Forderungsbezogene Einwendungen/Einreden

D. Die Ubertragung der HYypotheK..........ceecceurerercnenesnerereseesessssssssesesssssssssssesssssasans 128
I. Die Ubertragung der hypothekarisch gesicherten Forderung ................ccccccocueuen.... 128

II. Schutz des Erwerbers nach der Abtretung ..........cccoevvirieiiiiiiieiecc e 129



IMMOBILIARSACHENR INHALTSVERZEICHNIS VIl

E. Der gutglaubige Zweiterwerb der Hypothek..........cccocvciniiiiininniniinincesneninaens 130
I. Mangel in der HYPOthekK ..........c.ooiiiiiiiiiii e 130
II. Mangel der FOrAEIUNG ........ocuueiiiiiieiiiie ettt ettt 132
IIl. Mangel sowohl in der Forderung als auch in der Hypothek.............cccccerivinnieennn. 133
IV. Besonderheiten bei der Briefhypothek ..o 134

V. Sonderproblem: Verbot der ungerechtfertigten Doppelbelastung —
ausnahmsweise doch gutglaubiger Erwerb einer Forderung?............ccccceevveenee. 136
F. Zahlung und Regress (= RUCKGIiff) ......ccocvmiiiinimninnennes 136
I. Zahlung des personlichen Schuldners.............cocooiiiiiiiiiiiiec e 137
1. Zahlung des EigentUmErs .........cc.uiiiiiiiiiiiiee et 137
IIl. Zahlung eines Abldsungsberechtigten...........c.ccooiiiiiiiiiiii e, 138
G. Der Untergang der Hypothek...........cccoiriimiiinnisnenee s 138
H. Der sachliche Umfang der Hypothekenhaftung..........cccocoeiininniiiinnncsnnnccenicee, 139
|. Der Haftungsverband der Hypothek ..., 139
1. Enthaftungstatbestande ... 139
I. Loschungsanspruch aus § 1179a BGB............cccvcmviminmnnnnnnnns e 140
A. EiNfURIUNG...oiiiicc e s 142
B. Entstehung der Grundschuld ... 143
C. Gutglaubiger Ersterwerb der Grundschuld..........ccccooiirimiiniininicrineereeeeeees 145
D. Der Sicherungsvertrag bei der Sicherungsgrundschuld ...........cccccoevviniiienininnnn. 146
E. Die Ubertragung der Grundschuld (sog. ,Zweiterwerb®) ..........ccceeeervrrerereresessnnns 148
I. Die Ubertragung von Grundschuld und FOrderung.............c.cceceveeeveveveveeececeennee 148
Il. Die isolierte Ubertragung von Grundschuld oder Forderung ............ccc..c.coevunne... 149

F. Gutgliubiger Erwerb bei der Ubertragung (sog. gutglaubiger
ZWEIBITWEID ) ...t 150



VIl

INHALTSVERZEICHNIS IMMOBILIARSACHENR

G. Einwendungen/Einreden..........ccccceiiemminiininiessiess s sssss s s s sssss s sssnssssnnnns 151
I. Einwendungen/Einreden des personlichen Schuldners gegen die
FOPABIUNG .ttt e 151
Il. Grundschuldbezogene Einwendungen/Einreden des Eigentimers
gegen die GrundsChuld............c.ooiiiiiiiiiii e 152
Ill. Forderungsbezogene Einwendungen/Einreden des Eigentimers gegen
die GrundSChUId........cc.oiiiiiie e 153
H. Zahlung und Regress (= RUCKGIiff)......ccccuviriiinimnninr s 154
I. Rechtsfolgen bei Personenidentitat ..o 154
1. Zahlung auf die FOrderung ............ccouviiiiiiieiieciesee e

2. Zahlung auf die Grundschuld
1. Rechtsfolge bei Personenverschiedenheit von persénlichem Schuldner

und GrundstlicksSeigentUMET ..........cccuiiiiiiiiiiie e 155
1. Personlicher Schuldner ist im Innenverhaltnis gegeniiber
Grundstiickseigentimer verpflichtet (Regelfall) ..........ccccoooiiiiiiiiiiiiee 156
a) Zahlung des personlichen Schuldners.......... .

b) Zahlung des Grundstlickseigentimers
2. Grundstuckseigentimer ist im Innenverhaltnis gegenlber

personlichem Schuldner verpflichtet (Sonderfall)...........cccccciviiiiiniiniience 156
a) Zahlung des personlichen Schuldners............cccocveiiiiiiiiiee 156
b) Zahlung des Grundstlickseigentlimers...........ccoceviuieiiinieeiie e 157

Ill. Zahlung eines Abldsungsberechtigten

IV. Worauf wird gezahlt?............c.cooiiiiiiiiii e 157



IMMOBILIARSACHENRECHT GRUNDWISSEN

System des BGB

Jlex-specialis-
Grundsatz*

Definition Sachen-
recht

§ 1 Einleitung

Das BGB ist in finf Blcher aufgeteilt: Allgemeiner Teil,
Schuldrecht, Sachenrecht, Familienrecht und Erbrecht.

Der Allgemeine Teil enthalt Normen, die, wie der Name
schon sagt, fiir alle anderen Blicher ebenfalls gelten. Ma-
thematisch gesprochen sind die Normen dieses Teils quasi
vor die Klammer gezogen worden.

Es gibt aber in den anderen Buchern Spezialregelungen, die
der jeweiligen Materie besser gerecht werden. Dann missen
die Regeln des Allgemeinen Teils hinter diesen zurlickste-
hen. Damit haben Sie bereits einen wichtigen Grundsatz
kennen gelernt:

Die speziellere Norm verdrangt die allgemeinere, lex specia-
lis derogat legi generali. Dieses System gilt aber nicht nur fir
das BGB als Ganzes, sondern auch fir jedes einzelne Buch.

Das dritte Buch des BGB, das Sachenrecht, ist in den
§§ 854 bis 1296 BGB geregelt.

Das Sachenrecht ist die Gesamtheit der Regelungen von
dinglichen Rechtsverhaltnissen.

Das vorliegende Skript beschaftigt sich mit den Rechten an
unbeweglichen Sachen, dem Immobiliarsachenrecht.

hemmer-Methode: Hier noch ein paar Anmerkungen zum
Umgang mit dem Skript:

1. Sofern Normen zitiert werden, sollten Sie diese lesen.

2. Soweit in ihrem Bundesland erlaubt, sollten Sie sich im
Folgenden behandelten Tatbestandsmerkmale und Rechts-
folgen im Gesetz z.B. durch Unterstreichen kenntlich ma-
chen. Belasten Sie lhren Kopf nicht unnétig mit sturem Aus-
wendiglernen. Der Gesetzeswortlaut ist immer Ausgangs-
punkt fur das juristische Arbeiten. In einer Prifung ist das
Gesetz das einzige Hilfsmittel, auf das sie zurlckgreifen
kénnen (und auch sollten). Nutzen Sie es!



Sache = kérperlicher
Gegenstand,
§ 90 BGB

Bewegliche Sache

Unbewegliche Sache

§ 1 EINLEITUNG

I. Sache

Eine Sache ist ein korperlicher Gegenstand, § 90 BGB.
Gegenstand ist alles, was Objekt von Rechten sein kann.
Korperliche Gegenstdnde mussen im Raum abgrenzbar
sein, entweder durch eigene korperliche Begrenzung, durch
Fassung in einem Behaltnis oder sonstige kiinstliche Mittel
wie Grenzsteine oder Einzeichnungen in Karten.

Daher sind Allgemeingiiter wie freie Luft und flieRendes
Wasser keine Sachen i.S.d. § 90 BGB.

Keine Sachen sind auferdem das Licht, die elektrische
Energie, Computerdaten und Computerprogramme, wohl
aber deren Verkdrperung in einem Datentrager.

Gemall § 90a S.3 BGB sind Tiere den Sachen i.S.d. § 90
BGB gleichstellt.

Eine bewegliche Sache meint beweglich im Rechtssinne.
Beweglich ist jede korperliche Sache, die nicht Grundstiick,
den Grundstiicken gleichgestellt oder Grundstlicksbestand-
teil (§§ 93 bis 96 BGB) ist.

Unbewegliche Sachen sind daher Grundsticke oder
Grundstiicksbestandteile i.S.d. §§ 93 bis 96 BGB.

Beispiele fiir wesentliche Bestandteile eines Grundstiicks
sind Geb&ude (§ 94 | S.1 BGB) oder Pflanzen (§ 94 1 S.2
BGB).

hemmer-Methode: Aus diesem Grund kann ein Gebaude
nicht unabhangig vom Grundstlick lbertragen werden. Das
Gebaude ist nicht sonderrechtsfahig.

Was wesentliche Bestandteile einer beweglichen Sache
sind, richtet sich nach § 93 BGB. Demnach kommt es darauf
an, ob der Bestandteil nicht von der Sache getrennt werden
kann, ohne dass der eine oder der andere zerstort oder in
seinem Wesen verandert wird. Wesentliche Bestandteile
sind nicht sonderrechtsfahig, d.h. an ihnen kénnen keine ei-
genen Rechte bestehen.
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Begriff ,dingliches
Recht”

Legaldefinition des
Eigentums in § 903
BGB

Beschrénkt dingliche
Rechte

Pfandrecht = Verwer-
tungsrecht

Keine wesentlichen Bestandteile einer Sache (§ 93
BGB) sind Motor oder Reifen des Autos, da diese aus-
tauschbar sind, ohne dass weder die eine noch die ande-
re Sache beschédigt wird oder die jeweiligen Sachen ihre
Selbstéandigkeit verlieren. Dagegen ist der Lack auf dem
Chassis des Fahrzeugs wesentlicher Bestandteil.

Il. Dingliches Recht

Ein dingliches Recht ist ein gegenlber jedermann wirkendes
Herrschaftsrecht (absolutes Recht), das sich auf eine Sache
bezieht. Dabei unterscheidet man das Vollrecht (Eigentum)
und beschrankt dingliche Rechte (Verwertungs- und Nut-
zungsrechte, z.B. Pfandrechte einerseits und NielRbrauch,
Dienstbarkeiten etc. andererseits). Der dinglich Berechtigte
kann beeintrachtigende Einwirkungen Dritter ausschlieen.

lll. Eigentum

Eigentum ist das Recht, mit einer Sache nach Belieben zu
verfahren und andere von jeder Einwirkung auszuschlieRen,
§ 903 BGB. Das Privateigentum als Rechtsinstitut ist durch
Art. 14 | S.1 GG verfassungsrechtlich gewahrleistet (Insti-
tutsgarantie).

Das Eigentum ist das umfassendste dingliche Herr-
schaftsrecht an korperlichen Gegenstanden. Es umfasst
sowohl die Nutzung als auch die Verwertung der Sache.

Alle anderen dinglichen Rechte sind daher nur Abspaltun-
gen, ,Splitter”, des Eigentumsrechts, da sie nur ein Teilrecht
des umfassenden Eigentumsrechts gewahren. Deswegen
werden sie unter dem Begriff beschrankte dingliche Rechte
zusammengefasst.

Eigentum kann sowohl an beweglichen als auch an unbe-
weglichen Sachen bestehen.

IV. Pfandrechte

Pfandrechte geben dem Pfandglaubiger ein dingliches Ver-
wertungsrecht an einer Sache. Pfandrechte gewahren da-
gegen kein Nutzungsrecht.

Pfandrechte gibt es nicht nur an beweglichen, sondern auch
an unbeweglichen Sachen.



Besitz = anerkannte
tatsdchliche Sach-
herrschaft

Definition Verpflich-
tungsgeschéft
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Abstraktionsprinzip
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Faustpfandrecht an beweglichen Sachen, §§ 1204 ff.
BGB, Hypothek als Grundpfandrecht an Grundstiicken,
§§ 1113 ff. BGB.

V. Besitz

Besitz ist die tatsachliche Herrschaft einer Person Uber eine
Sache, also kein Rechts- sondern ein tatsachliches Ver-
haltnis, das von einem natirlichen Besitzwillen getragen
wird, § 854 | BGB.

VL. Verpflichtungs- und Verfiigungsgeschaft

Verpflichtungsgeschift (auch Kausalgeschaft oder causa)
ist das schuldrechtliche Grundgeschaft, welches Rechts-
grund fir die Erfillung ist.

Durch das Verpflichtungsgeschéft, das in der Regel ein Ver-
trag ist, aber auch ein einseitiges Rechtsgeschéft sein kann,
entsteht ein Schuldverhaltnis.

Kauf, Schenkung

Verfiigung (auch Erfullungsgeschaft oder Verfligungsge-
schaft) ist ein Rechtsgeschaft, das darauf gerichtet ist, die
dingliche Rechtslage unmittelbar zu andern i.S.e. Bestellung,
Aufhebung, Ubertragung, Belastung oder sonstiger inhaltli-
cher Anderung.

Eigentumstibertragung nach
§ 929 S.1 BGB oder §§ 873, 925 BGB, Bestellung eines
Pfandrechts z.B. nach den §§ 1204 ff. BGB, Ubertragung
einer Forderung nach § 398 S.1 BGB (die Rechts-
inhaberschaft an der Forderung wird (ibertragen).

hemmer-Methode: Das letzte Beispiel (Abtretung, § 398
BGB) zeigt, dass Verfligungen nicht ausschlieflich im Sa-
chenrecht geregelt sind, sondern auch im Schuldrecht vor-
kommen kénnen.

I. Abstraktionsprinzip

Das Abstraktionsprinzip besagt, dass Verpflichtungs- und
Verfiigungsgeschaft grundsatzlich in ihrem Bestand unab-
hangig voneinander sind.
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Trennungsprinzip

Das bedeutet, dass das Erfilllungsgeschaft trotz eines Man-
gels des Verpflichtungsgeschaftes wirksam ist. Dann ist ge-
gebenenfalls an eine Rickabwicklung nach den §§ 812 ff.
BGB zu denken

hemmer-Methode: ,Abstrakt kommt vom lateinischen
,abstrahere* und bedeutet loslésen, ,abstractus” heilt also
losgeldst.

Aus der Existenz des § 812 | S.1 BGB kénnen Sie auf das
Abstraktionsprinzip schlieRen. Denn § 812 | S.1 BGB ver-
langt als Tatbestandsvoraussetzung fiir die Riickabwicklung
sohne rechtlichen Grund“. Eben dieser Rechtsgrund ist das
Grundgeschaft, die causa. Wirden sich causa und Verfi-
gung gegenseitig bedingen, bedlrfte es dieser Rickabwick-
lung nicht. Dann ware fehlender Rechtsgrund gleichbedeu-
tend mit fehlgeschlagener Verfiigung.

Il. Trennungsprinzip

Nach dem Trennungsprinzip sind Verpflichtungs- und Verfi-
gungsgeschaft in ihrem Bestand streng voneinander zu
trennen.

Das Verpflichtungsgeschéaft begriindet nur die Verpflichtung
zu einer Verfugung. Zur Erfullung dieser Verpflichtung bedarf
es eines gesonderten Vollzugsgeschéafts, dem Erflillungsge-
schaft (Verfiigung).

Bei einem Kaufvertrag liber ein Grundstiick mit an-
schlieBender Erfiillung liegen vor:

1. Kaufvertrag als Verpflichtungsgeschéft sowohl fiir die
Ubertragung des Eigentums am Grundstiick als auch fiir
die Zahlung des Kaufpreises. Also bedarf es fiir die Erfiil-
lung dieses Vertrages zweier Verfligungsgeschéfte!

2. Die Ubertragung des Eigentums am Grundstiick, d.h.
die Verfiigung, von Verkéufer (VerduBerer) an Kéufer
(Erwerber) nach §§ 873, 925 BGB.

3. Die Ubertragung des Eigentums am Geld, eine weitere
Verfiigung, von Kéaufer (Erwerber des Grundstiicks) an
Verkéufer nach § 929 S.1 BGB.

Es sind also drei Vertrage zustande gekommen.
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hemmer-Methode: Diese 3 Vertrdge sind in Bestand und
Wirksamkeit (Trennungs- und Abstraktionsprinzip!) vonei-
nander unabhangig.

Dies gilt unabhangig davon, dass Otto Normalverbraucher und
Lieschen Mdller diese Vertrage einheitlich handhaben und be-
urteilen. Auch wenn alles uno actu zusammenfallt, wird dies in
der Rechtspraxis — und damit insbesondere in Ihrer Klausur —
unabhangig und getrennt voneinander beurteilt.

1. Absolutheit

Absolute Rechte wirken gegeniiber jedermann. Es handelt
sich um ausschlieBliche Herrschaftsrechte einer Person an
einem Gegenstand.

Das schuldrechtliche Gegenstlick dazu ist die Relativitat der
Schuldverhéltnisse, d.h. das Wirken nur gegeniiber dem
Vertragspartner.

IV. Publizitat

Publizitat ist die Erkennbarkeit sachenrechtlicher Zugehérig-
keit. Bei beweglichen Sachen wird diese Zugehdrigkeit durch
den Besitz indiziert, § 1006 BGB, bei unbeweglichen Sachen
durch die Grundbucheintragung, § 891 BGB.

Gegenstick dazu im Schuldrecht ist die grundsatzliche
Formfreiheit.

V. Bestimmtheit

Nach dem Bestimmtheits- oder Spezialitatsprinzip sind ding-
liche Rechte immer nur an einzelnen Sachen mdglich. Ver-
figungen kénnen demnach immer nur bezogen auf eine be-
stimmte einzelne Sache erfolgen.

Nicht mdglich sind daher Verfugungen Uber Sach- und
Rechtsgesamtheiten wie das Vermogen einer Person, Teile
eines Warenlagers oder ein Unternehmen als Ganzes.

Beachten Sie, dass dies nur flr das Verfligungsgeschéaft gilt
und nicht fir das Verpflichtungsgeschaft. Bei der Abtretung
(Verfigung!) einer zukinftigen Forderung (sog. Vorausabtre-
tung), d.h. einer Forderung, die im Zeitpunkt der Abtretung
(= Ubertragung) noch nicht entstanden ist, wird eine Aus-
nahme vom Bestimmtheitsgrundsatz zugelassen.
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Typenzwang

Danach soll im Zeitpunkt der Einigung nach § 398 BGB die
Bestimmbarkeit der zukinftigen Forderung ausreichen. Be-
stimmbarkeit bedeutet dabei, dass erst die Bestimmtheit im
Zeitpunkt der Entstehung der Forderung vorliegen muss und
nicht schon im Zeitpunkt der Abtretung.

Fir die sachenrechtliche Bestimmtheit gentgt, dass ein ob-
jektiver Beobachter allein durch die Kenntnis der Kriterien
der Vereinbarung beurteilen kann, wann was Uubertragen
wird. Drei klassische Kriterien, die dieses Gebot erfillen,
sind: 1. Markierung 2. Aufnahme in eine Liste 3. Raumsiche-
rungsklausel (z.B. ,Alle Gegenstande in Raum A*).

VI. Typenzwang oder Numerus clausus

Typenzwang oder Numerus clausus bedeutet, dass die im
Gesetz beschriebenen Sachenrechte abschlieBend sind und
sachenrechtliche Rechtsédnderungen nur in den dafiir vorge-
sehenen Formen erfolgen dirfen.

Das schuldrechtliche Gegenstiick dazu ist die Vertragsfrei-
heit als Auspragung der Privatautonomie.



